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Kennzahlen GWG-Gruppe

Bilanzielle Kennzahlen _

Bilanzsumme Mio. € 1.321,3

Anlagevermogen Mio. € 1.261,1

Eigenkapital Mio. € 375,4

ek Quote o 28.4

ex Renditc o 7.4

Verbindlichkeiten Mio. € _ 920,7

o Rendie o 33

Operative Kennzahlen _

Umsétze Mio. € _ 157,5
davon Hausbewirtschaftung Mio. € _ 126,7
davon Verkauf von Grundstlicken Mio. € _ 27,0
davon Betreuungstatigkeit Mio. € 0,8
davon andere Lieferungen und Leistungen Mio. € 3,0

EBITDA Mio. € 81,3

Jahresergebnis Mio. € 27,9

Cash-Flow (nach DVFA/SG) Mio. € 60,1

Bestands- und Leistungskennzahlen _

Bewirtschafteter Immobilienbestand Anzahl 14.881
davon eigene Einheiten Anzahl 10.976
davon Bestandsbewirtschaftung Pacht/Mietgarantie/ _

Mietverwaltung fiir Dritte Anzahl 1.250 1.425
davon fiir Dritte (WEG-Verwaltung) Anzahl 2.480

Vermietbare Flache m?2 755.794

Investitionsvolumen Mio. € 62,4

Jahressollmieteinnahmen Mio. € 91,0

Durchschnittliche Nettokaltmiete €/m2 m 9,4

Leerstandsquote % 1,1

Instandhaltung/Modernisierung Mio. € 14,4

Zahl der Baufertigstellungen WE 512 57

mit einem Investitionsvolumen von Mio. €* 150 24

Zahl der laufenden Projekte WE 68 565

mit einem Investitionsvolumen von Mio. €* 30 173

Bautrager/Privatisierung/Blockverkaufe _

Verkaufte Einheiten Anzahl 47

Verkaufsvolumen Mio. € 30,2

—

* Angaben gerundet
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\

/ 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 Uber 70 Jahren als bundesweit tatiger Portfolio- und
Assetmanager fur den eigenen Immobilienbestand und fur das
Wohnungsportfolio der R+V Versicherungsgruppe, als Dienst-
leister fur Wohnungseigentumsgemeinschaften, fur private und
institutionelle Investoren sowie als Bautrager im Kernmarkt
Baden-Wurttemberg. Mit einer Konzernbilanzsumme von uber
€ 1,3 Mrd. und rund 15.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten im
Management zahlt die GWG-Gruppe zu den bedeutenden
mittelstandischen Wohnungsunternehmen in Deutschland.

40

Hausmeister/Gartner

\ 11
Auszubildende

2

Vorstande
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Brief des Vorstands

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
Geschaftspartnerinnen und Geschaftspartner,
Kundinnen und Kunden, sehr geehrte Leserinnen und Leser,

’ﬂr .
Q‘a & ™

Wir durfen auch fur 2021 ein erfolg-
reiches Geschaftsjahr verbuchen. Das
Ergebnis liegt uber den Erwartungen.

\
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UNTERNEHMEN KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS ANGABEN ZUR GWG AG

als wir den Jahresabschluss aufgestellt und erste Zeilen unseres traditionellen Briefes an Sie,
liebe Leserinnen und Leser, formuliert hatten, war unvorstellbar, dass ein Land mitten in
Europa Ziel und Opfer eines brutalen militarischen Angriffs wird. Waren Friede und Freiheit fur
mehr als 75 Jahre die Garanten flir unser Zusammenleben und unseren Wohlstand, stehen
Europa und die Welt seit dem 24. Februar 2022 vor einer neuen Bedrohung und Herausforde-
rung: Russland flihrt Krieg gegen die Ukraine. Millionen ukrainische Blirger haben bereits

ihr Zuhause und im schlimmsten Fall auch ihre Familie verloren. Angesichts dieses mensch-
lichen Leids, das uns zutiefst bewegt, fallt es schwer, liber wirtschaftliche Auswirkungen zu
sprechen. Weder die humanitaren noch die langfristigen 6konomischen Folgen sind heute
absehbar. Wir werden als GWG-Gruppe in jedem Fall den uns moglichen Beitrag leisten, um
die Kriegsfolgen abzumildern, sei es durch die Bereitstellung von geeignetem Wohnraum fur
Gefluchtete oder durch finanzielle Unterstutzung der Institutionen, die aktuell in herausragen-
der Weise bei der Hilfe fur die Betroffenen engagiert sind.

Erlauben Sie uns, trotz der flirchterlichen Ereignisse in der Ukraine einen kurzen Blick auf die
Geschaftsentwicklung der GWG-Gruppe im Jahr 2021 zu werfen. Auch im abgelaufenen Jahr
konnten wir dank eines umfassenden Gesundheits- und Hygienemanagements sowie einer
schon vor der Pandemie konsequent gefuhrten Risikovorsorge die Anzahl der coronabedingten
Krankheitsfalle in der Belegschaft glucklicherweise sehr niedrig halten, sodass die internen
Geschaftsprozesse ohne Einschrankungen weiterlaufen konnten. Wir freuen uns daher, lhnen
heute ein sehr erfolgreiches Geschaftsjahr vorstellen zu dirfen. Das Ergebnis vor Steuern
lag zum Jahresende bei € 26,9 Mio. und somit deutlich Uber den prognostizierten € 20,0 Mio.
bis € 22,0 Mio. Dies ist im Wesentlichen auf ein aktives Portfoliomanagement, positive
Finanzierungsabschlisse sowie ein erfolgreiches Bautragersegment zurlickzufuhren. Als
JahresUberschuss konnten € 19,4 Mio. erzielt werden. Besonders erfreulich ist die positive
Entwicklung der Eigenkapitalquote, die wir von 28,4 % im Vorjahr auf 29,6 % abermals steigern
konnten. Zieht man die stillen Reserven in den Immobilienbestanden hinzu, ergibt sich eine
Eigenkapitalquote von 57,0 % (Vorjahr: 54,4 %). Daraus resultiert die komfortable Situation,
bezlglich unseres Portfolios selbstbestimmt Marktopportunitaten wahrnehmen zu kénnen.

Im abgelaufenen Jahr durften wir auSerdem zahlreiche neue Mieterinnen und Mieter in unseren
kurzlich fertiggestellten Objekten begrufen. Im Sommer haben wir das , Quartier der Genera-
tionen“ am Hamburger Baakenhafen in die Anlagevermogensbewirtschaftung tbernommen.
Die 373 Wohnungen mit hanseatischem Flair bieten ausschlieflich 6ffentlich geforderten bzw.
mietpreisgedampften Wohnraum. Im Herbst erfolgte dann die Ubergabe von ,Roomy* in
Wiesbaden. Neben 72 modernen Mietwohnungen befindet sich in der Anlage auch der neue
Standort fUr unsere Wiesbadener Geschaftsstelle. Dartber hinaus konnten wir die SchlUssel
zu 36 fertiggestellten Mietwohnungen in Denkendorf Uberreichen. Insgesamt haben wir somit
481 Mietwohnungen und rd. 6.200 m? Gewerbeflache in die Bewirtschaftung tbernommen.
Die vermietbare Flache der GWG-Gruppe hat sich in der Folge auf 781.997 m?2 gegenliber
755.794 m2 im Vorjahr deutlich erhoht. Insgesamt belauft sich die bewirtschaftete Flache
auf 872.256 m? (Vorjahr: 858.352 m?). Zum Jahresende befanden sich auerdem weitere
14 Mietwohnungen in Sindelfingen im Bau. Weitere rd. 1.400 Einheiten befanden sich in der
Planung bzw. der Bauvorbereitung.

GWG-GRUPPE 5
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Im laufenden Jahr werden
wir unsere Nachhaltigkeits-
themen konsolidieren und
in eine umfassende ESG-
Strategie uberfiihren.

Nicht zuletzt aufgrund der fertiggestellten Neubauprojekte haben sich die Jahressollmietein-
nahmen um fast € 3,0 Mio. auf € 93,8 Mio. erhoht (Vorjahr: € 91,0 Mio.). Auch die Steige-
rung der durchschnittlichen Nettokaltmiete auf € 9,63 pro Quadratmeter (Vorjahr: € 9,41) hat
zu diesem Ergebnis beigetragen. In diesen Werten spiegeln sich die Attraktivitat und die
nachhaltige Vermietungsfahigkeit des Wohnungsbestands uberzeugend wider. Fiir einen
weiterhin attraktiven und qualitativ hochwertigen Bestand haben wir € 32,9 Mio. in das
Anlagevermdgen investiert und € 20,2 Mio. flr Instandhaltung und Modernisierung ausgege-
ben. Die gegenuber dem Vorjahr (€ 14,4 Mio.) deutlich erhohten Ausgaben fir Instandhaltung
und Modernisierung sind unter anderem auf energetische Sanierungen zurlckzuflihren — also
eine Investition in die klimafreundliche Zukunft.

Ebenfalls sehr erfolgreich verlief der Immobilienhandel. Bei dem im Rahmen unserer Portfolio-
strategie durchgeflihrten Verkauf von 77 Bestandswohnungen und drei Gewerbeeinheiten
konnten wir einen Gesamtverkaufspreis von € 14,9 Mio. erzielen. Einzelne Verkaufe wurden
aus dem bereits anprivatisierten Wohnungsbestand generiert. Im Geschaftsjahr wurde der
Privatisierung keine neue Wohnanlage zugefuhrt.

Das Bautragergeschaft der GWG-Gruppe konzentriert sich traditionell auf die wachstums-
starken Ballungsraume in Baden-Wirttemberg. Erfreulicherweise ist hier eine unvermindert
hohe Nachfrage zu verzeichnen, sodass hier ein Vertriebsumsatz in Hohe von € 17,0 Mio.
(Vorjahr: € 12,7 Mio.) erzielt werden konnte. Zum Jahresende befanden sich im Umlaufver-
mogen 39 Wohneinheiten im Bau.

Im Bereich der Wohneigentumsverwaltung kimmerte sich die GWG-Gruppe um 2.400 Wohnungen
zuzuglich Garagen.
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ANGABEN ZUR GWG AG

WILLKOMMEN IN DER NACHHALTIGKEITSWELT DER GWG-GRUPPE

Um unser Geschaftsmodell erfolgreich in die Zukunft zu fihren und unserer Verantwortung
flr die nachfolgenden Generationen noch starker gerecht zu werden, wird der Fokus der
GWG-Gruppe in den nachsten Jahren darauf liegen, alle unsere Handlungen in Einklang mit
den ESG-Anforderungen zu bringen. Environment, Social und Governance — also Umwelt,
Soziales und gute Unternehmensfihrung — sind eine groRe Herausforderung, der wir uns als
verantwortungsvoll handelndes Unternehmen zu stellen haben. An die Wohnungswirtschaft
werden dabei hohe Erwartungen und Forderungen herangetragen. Neben — aus Umweltsicht
sicherlich sinnvollen — Sanierungspflichten darf man aber auch die soziale Komponente nicht
vergessen. Sanierungen sind teuer und konterkarieren in vielen Fallen die Schaffung und
Erhaltung von bezahlbarem Wohnraum. Dieses Dilemma gilt es im Zusammenspiel zwischen
Politik und Wohnungswirtschaft zu |6sen, damit auch Menschen mit geringem Einkommen
weiterhin ein sicheres, bezahlbares Zuhause haben.

Bereits im vergangenen Jahr haben wir fur unser Portfolio einen umfassenden Klimafahrplan
entwickelt. Hierbei haben wir auf der Grundlage einer eingehenden Bestandsanalyse zentrale
Handlungsfelder abgeleitet und in konkrete Mafnahmen auf Einzelobjektebene Gberflihrt.
Unser Ziel ist es, bis spatestens 2045 einen klimaneutralen Immobilienbestand zu erreichen.
Zahlreiche weitere MafRnahmen in allen drei ESG-Feldern haben wir bereits umgesetzt. Hierzu
zahlt auch die DNK-Entsprechenserklarung, die wir im Jahr 2021 erneut abgegeben haben.
All dies werden wir im laufenden Jahr konsolidieren und in eine umfassende ESG-Strategie
Uberfuhren. 2022 méchten wir dann unser erstes ESG-Rating durchlaufen. Zudem treiben wir
die Digitalisierung innerhalb der GWG-Gruppe weiter voran. Im vergangenen Jahr haben wir ein
Online-Kundenportal veroffentlicht, das auch als App verfugbar ist. Das Portal sowie die App
werden bisher gut angenommen und haben bereits Uber 3.000 angemeldete Nutzerinnen und
Nutzer.

Unsere Bemuhungen im Bereich Nachhaltigkeit finden auch Eingang in unser Berichtsformat.
Wie lhnen beim Griff nach unserem Finanzbericht sicherlich schon aufgefallen ist, berichten
wir ab diesem Jahr in einer ganz neuen Form. Um einerseits Ressourcen zu schonen, Sie
andererseits aber noch umfassender Gber unsere Aktivitaten zu informieren, werden wir
kunftig auf den Druck umfangreicher Geschaftsberichte verzichten. In unserer neuen,
modernen und interaktiven Nachhaltigkeitswelt erfahren Sie, wie wir mit den Herausforderun-
gen der Zukunft umgehen. Wir freuen uns, Sie hierin willkommen heifen zu durfen — online
auf berichtswelt.gwg-gruppe.de — und winschen lhnen viel Spaf® auf Ihrer Entdeckungsreise!

NEUE HERAUSFORDERUNGEN, STRINGENTE VORBEREITUNG

Zuletzt geben wir lhnen, liebe Leserinnen und Leser, einen kurzen Ausblick auf unsere
Geschaftsentwicklung im laufenden Jahr. Doch noch nie war eine Prognose so schwer wie in
diesem Jahr. Zum einen halt die Corona-Pandemie die Politik und die Weltwirtschaft weiterhin
auf Trab. Auch wenn die gesundheitspolitische Lage allmahlich geordnet erscheint, behindern
globale Liefer- und Materialengpasse als Auswirkungen der Pandemie weiterhin Industrie,
Fertigung und Bau. Doch dies scheint aus heutiger Sicht beherrschbar. Weit schlimmer sind
die moglichen Konsequenzen aus dem Krieg in der Ukraine. Bereits heute sehen wir extreme
Preissteigerungen bei allen Energietragern sowie drastisch gestiegene Lebenshaltungskosten,
die die verfugbaren Einkommen verringern und unseren Wohlstand gefahrden. Engpasse bei
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Auch in einem aktuell
unruhigen Umfeld werden
wir 2022 ebenfalls ein
wirtschaftlich erfolgreiches
Jahr erreichen konnen.

Baumaterialien, Unterbrechung von Lieferketten sowie verschlechterte Finanzierungs-
bedingungen in Verbindung mit umweltpolitischen Auflagen werden das Wohnen weiterhin
teurer machen und die Wohnungswirtschaft insgesamt belasten.

Dennoch sind wir davon Uberzeugt, dass die GWG-Gruppe die heute erkennbaren aktuellen
und kinftigen Herausforderungen meistern wird. Wir planen fir das laufende Geschaftsjahr
mit einem Ergebnis vor Ertragsteuern in Héhe von € 23,0 Mio. bis € 25,0 Mio. Hierbei sind
weitere Verscharfungen der Corona-MaRnahmen und/oder ein weiterer Lockdown und deren
wirtschaftliche Auswirkungen nicht berlcksichtigt. Zudem wird die Entwicklung von der Dauer
und dem Ausmafd des Ukraine-Kriegs und dessen wirtschaftlichen und sozialen Folgen
abhangen.

EIN GROSSES DANKESCHON

Ein groes Dankeschon geht an unsere Geschaftspartner, die im letzten Jahr mit uns
gearbeitet und zum Erreichen unserer Ziele beigetragen haben. Einen Dank fur die gute
Zusammenarbeit richten wir an unseren Aufsichtsrat. Lassen Sie uns auch weiterhin so
vertrauensvoll und zukunftsorientiert zusammenarbeiten wie bisher. Bedanken méchten wir
uns auBerdem bei den bis Mai tatigen Mitgliedern des Betriebsrats, mit denen wir jederzeit
|I6sungsorientiert zusammenarbeiten konnten. Gleichzeitig begrien wir die neu gewahlten
Betriebsratsmitglieder und freuen uns auf eine Fortfiihrung der bisherigen konstruktiven
Zusammenarbeit in den nachsten Jahren. Der groSte Dank gilt jedoch unseren Mitarbeiten-
den, die jeden Tag motiviert und engagiert ihrer Arbeit nachgehen und damit mafigeblich zum
Erfolg der GWG-Gruppe beitragen.

Im April 2022

Mit freundlichen Grif3en

L L.

Andreas Engelhardt Florian Preifdler
Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied

GWG-GRUPPE
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Organe der Gesellschaft

Andreas Engelhardt
Vorstandsvorsitzender

Florian Preif3ler
Vorstandsmitglied

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 2022
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Jahr 2021 bei seiner Arbeit be-
rucksichtigt.

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

Zur Erfullung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat einen Personalausschuss gebildet.

Der Aufsichtsrat und der Personalausschuss haben die Geschaftsfiihrung des Vorstands nach den gesetzli-
chen und satzungsgemafen Vorschriften fortlaufend tberwacht und beratend begleitet sowie Uber die vorge-
legten zustimmungspflichtigen Geschafte entschieden.

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 Ausschusssit-
zungen sowie durch vierteljahrliche schriftliche Berichte des Vorstands. Der Aufsichtsrat wurde dabei durch
den Vorstand regelmaBig detailliert Gber den Geschaftsverlauf sowie die Risikosituation der Gesellschaft so-
wie der GWG-Gruppe informiert. Dartber hinaus wurde der Aufsichtsrat durch den Vorstand Uber die Markt-
einschatzung fir den Wohninvestmentmarkt informiert und Uber die Risikostrategie und das Risikomanage-
mentsystem der GWG-Gruppe unterrichtet.

Der Aufsichtsrat hat die genannten Themen mit dem Vorstand erdrtert, den Vorstand beraten und dessen Ge-
schaftsfihrung 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.

Darliber hinaus wurden durch den Vorsitzenden des Vorstands mit dem Vorsitzenden des Aufsichtsrats auch
auRerhalb der Sitzungen vorab wesentliche wichtige Entscheidungen und wesentliche Geschaftsentwicklungen
erortert.

Im Geschaftsjahr 2021 haben drei Sitzungen des Aufsichtsrats stattgefunden, zu denen der Aufsichtsrat am
22.04.2021, 10.06.2021 und 09.11.2021 zusammentrat. Dartber hinaus fanden Sitzungen des Personal-
ausschusses am 22.04.2021 und 02.11.2021 statt.

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

In zwei Fallen erfolgten Beschlussfassungen des Aufsichtsrates im Umlaufverfahren.

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 mit dem Marktlberblick, der Ertragslage, den Deckungsbeitragsrech-
nungen, der Eigenkapitalquote und -rentabilitat, der Bilanz- und Vermoégensstruktur, der Entwicklung des An-
lage- und Umlaufvermoégens, den Investitions- und Akquisitionsprojekten, den betriebs- und wohnungswirt-
schaftlichen Kennzahlen sowie der Risikoberichterstattung des Vorstandes. Darlber hinaus setzte sich der
Aufsichtsrat mit der Entwicklung der Soll- und Ist-Mieten, den Mieterhdhungspotentialen, den Leerstandsquo-
ten, dem dynamischen Verschuldungsgrad, den Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen und dem
Personalaufwand auseinander. Der Aufsichtsrat befasste sich zudem mit Objektabrechnungen und der Ver-
triebsiibersicht der GWG-Gruppe sowie der Ubernahme von Projekten in die Bestandsbewirtschaftung.

10 GWG-GRUPPE
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Der Aufsichtsrat hat sich intensiv mit den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf die Geschaftsentwicklung
in den einzelnen Bereichen und die in diesem Zusammenhang ergriffenen organisatorischen Manahmen aus-
einandergesetzt. Dies betraf die Auswirkungen auf die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der GWG-Gruppe, das
Anlage- und Umlaufvermogen sowie die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und der GWG-Gruppe. Der
Aufsichtsrat hat in diesem Zusammenhang den Vermietungs- und Leerstand von Mietflachen, Forderungsaus-
falle aus der Vermietung von Wohnungs- und Gewerbeflachen und Auswirkungen im Hinblick auf laufende und
geplante Bauvorhaben erortert.

Daruber hinaus befasste sich der Aufsichtsrat mit der Investitionstatigkeit und den Investitionsvolumina, der
Entwicklung und dem Vertriebsstand im Bautragergeschaft sowie Kostensteigerungen bei Bau-, Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen. Ferner beschaftigte sich der Aufsichtsrat mit den Steuerungs-
grofRen der Geschaftsstellen der GWG-Gruppe, mit einem Konzept zur Durchfiihrung von Immobilienhandel und
einer Neuausrichtung des Energiemanagements der GWG-Gruppe. Der Aufsichtsrat hat sich zudem mit Des-
investitionen im Anlagevermdgen durch Privatisierungen und Globalverkaufe, dem Status einzelner grofSer
Bauprojekte flr das Anlage- und Umlaufvermogen sowie dem Ergebnis einer Mieterbefragung zur Wohnzufrie-
denheit auseinandergesetzt. Der Aufsichtsrat befasste sich ferner mit der Finanzierungsstrategie und Digita-
lisierungsprojekten der GWG-Gruppe zur Verbesserung von Prozessen und Serviceleistungen wie der Einfuh-
rung einer Mieter-App, dem Kundenportal sowie einem digitalen Projektmanagement.

Im Zusammenhang mit zustimmungspflichtigen Geschaften hat sich der Aufsichtsrat mit mehreren Investitio-
nen in Immobilien fur das Anlagevermégen und das Umlaufvermdgen auseinandergesetzt sowie Zustimmun-
gen zur Ubertragung von Namensaktien erteilt. Der Aufsichtsrat hat sich ferner mit der Abhaltung der ordent-
lichen Hauptversammlung im Hinblick auf die COVID-19-Pandemie befasst und seine Zustimmung zu der wegen
der Pandemie geanderten Einberufung und Durchfiihrung der ordentlichen Hauptversammlung erteilt. Der Auf-
sichtsrat hat zudem alle notwendigen Beschlussempfehlungen gegeniber der ordentlichen Hauptversamm-
lung abgegeben.

Der Aufsichtsrat befasste sich zudem eingehend mit der Portfoliostrategie der GWG-Gruppe vor dem Hintergrund
der aktuellen CO,-Anforderungen. Hierzu wurden die ordnungspolitischen Vorgaben zu einer CO,-Reduzierung
erortert. Abgeleitet aus der Bilanzierung der CO-Emissionen des Portfolios fir Warme und Allgemeinstrom
wurde ein mehrjahriger Klimafahrplan zur Reduzierung der CO,-Emissionen mit einer Definition von Einzelmag-
nahmen besprochen, die sich auf den Energieeinkauf, die energetische Sanierung und das Nutzerverhalten
beziehen. In diesem Zusammenhang wurden auch die Implikationen dieser CO,-Strategie auf das Portfolio-
management, den Unternehmenswert sowie die Ergebnisprognosen, die bilanzielle Behandlung von Investitio-
nen und sich daraus ergebende Mieterhdhungspotentiale erdrtert. Dartiber hinaus befasste sich der Aufsichts-
rat mit der Nachhaltigkeitsstrategie der GWG-Gruppe und der Verdffentlichung der zweiten
DNK-Entsprechenserklarung.

Der Aufsichtsrat hat sich eingehend mit der Planung 2022 auseinandergesetzt und hierzu die notwendigen
Kennzahlen im Einzelnen erdrtert.

Im Zusammenhang mit Vorstandsangelegenheiten, hat sich der Aufsichtsrat mit der Festsetzung der erfolgs-
abhangigen Vergutung der Vorstandsmitglieder fur das Geschaftsjahr 2020, dem Status der Zielerreichung im
Geschaftsjahr 2021, der Festlegung der Ziele fiir das Geschaftsjahr 2022 und einer Uberpriifung der Grund-
gehalter der Vorstandsmitglieder nebst dem Abschluss von Nachtragen zu den Vorstandsdienstvertragen
befasst.

Im Zusammenhang mit Aufsichtsratsangelegenheiten hat der Aufsichtsrat die Beschlussempfehlung zu der
Wiederwahl eines Mitglieds des Aufsichtsrates gegenlber der ordentlichen Hauptversammlung abgegeben.
Der Aufsichtsrat hat gegentber der ordentlichen Hauptversammlung eine Beschlussempfehlung zur Wieder-
wahl des Abschlussprifers abgegeben und die Prifungsschwerpunkte des Abschlussprifers fur das Geschafts-
jahr 2021 festgesetzt. Der Aufsichtsrat hat ferner eine Anderung der Leitlinien zur Billigung von Nichtpriifungs-
leistungen des Abschlussprifers ab 2022 beschlossen.

GWG-GRUPPE
Finanzbericht 2021 1 1



UNTERNEHMEN KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS ANGABEN ZUR GWG AG

Der Personalausschuss hat sich mit Vorstandsangelegenheiten, namlich der Festsetzung der erfolgsab-
hangigen Verglutung fur das Geschaftsjahr 2020, dem Status der Zielerreichung der Vorstandsmitglieder im
Geschaftsjahr 2021, der Festlegung der Ziele der Vorstandsmitglieder fir das Geschaftsjahr 2022 und einer
Uberpriifung der Grundgehélter der Vorstandsmitglieder nebst einem Abschluss von Nachtrégen zu den
Vorstandsdienstvertragen auseinandergesetzt und notwendige Empfehlungsbeschliisse gegenlber dem
Aufsichtsrat abgegeben. Daneben befasste sich der Personalausschuss mit Personalangelegenheiten von
Flhrungskraften und den Jahresabschlussverglitungen fir Mitarbeiter und Geschaftsfiihrer von Tochterge-
sellschaften und den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
GWG-Gruppe.

Der Aufsichtsrat hat den Abschlussprifer vow Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. der ordentlichen Hauptversammlung am 10.06.2021 zur Bestellung vorgeschlagen, die
eine Bestellung des Abschlussprifers flir den Jahresabschluss der Gesellschaft und den Konzernabschluss
fur das Geschaftsjahr 2021 beschlossen hat.

Der Abschlussprifer 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 fir das Geschaftsjahr 2021 sowie den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht fir das Ge-
schéftsjahr 2021 als mit den gesetzlichen Vorschriften in Ubereinstimmung stehend befunden. Der Abschluss-
prufer hat jeweils einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt. Die Priufungsberichte sind den Mitglie-
dern des Aufsichtsrats zugegangen und wurden in der Sitzung des Aufsichtsrats am 26.04.2022 umfassend
erortert und beraten. Der Aufsichtsrat stimmt dem Ergebnis der Prafung durch den Abschlussprufer zu.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebericht sowie den Konzernabschluss und den Kon-
zernlagebericht flr das Geschaftsjahr 2021 eingehend gepruift.

Die Vertreter des Abschlussprifers haben an der Sitzung des Aufsichtsrates am 26.04.2022 teilgenommen,
um Uber die wesentlichen Prifungsergebnisse zu berichten. Hierzu lagen die Prifungsberichte des Abschluss-
prifers, des vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternenmen e.V. mit dem je-
weils uneingeschrankten Bestatigungsvermerk vor. Der Jahresabschluss, der Lagebericht, der Konzernab-
schluss und Konzernlagebericht, die jeweiligen Prifungsberichte und die Prifungsschwerpunkte, namlich die
Prifung der Zugangsbewertung bei dem Bauvorhaben in Hamburg-Baakenhafen, die Prifung der Umsatzerlose
aus dem Bautragergeschaft und die Prifung des IT-gestltzten internen Kontrollsystems inklusive des Zah-
lungsverkehrs, wurden erortert. Die Vertreter des Abschlussprifers standen den Mitgliedern des Aufsichts-
rats flr zusatzliche Erlauterungen zur Verfugung.

Der Aufsichtsrat hat gegen den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss, den Lagebericht sowie den Kon-
zernabschluss und den Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr 2021 keine Einwendungen erhoben und sich
dem Prifungsergebnis des Abschlussprifers angeschlossen.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2021 wurde durch den Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 26.04.2022 gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit gemaf § 172 AktG festgestellt. In der-

selben Sitzung wurde der vom Vorstand vorgelegte Konzernabschluss vom Aufsichtsrat gebilligt.

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

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

Der Abschlussprufer hat dem Bericht des Vorstands uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen fol-
genden Bestatigungsvermerk erteilt:

1 2 GWG-GRUPPE
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,Nach unserer pflichtmaBigen Prufung und Beurteilung bestatigen wir, dass
1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. beiden 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 waren nicht zu verzeichnen.

Mit Wirkung zum Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung am 10.06.2021 endete das Mandat von Jlrgen
Reichenbach als Mitglied des Aufsichtsrates. Die ordentliche Hauptversammlung am 10.06.2021 hat Herrn
Reichenbach mit Wirkung zu deren Ablauf als Mitglied des Aufsichtsrates wiedergewahlt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GWG-Gruppe fur die im
Jahr 2021 geleistete Arbeit.
Stuttgart, 26.04.2022

Der Aufsichtsrat

Marc René Michallet
Vorsitzender
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GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG
1. Grundlagen des GWG-Konzerns

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

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

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 einschlief-
lich der damit verbundenen Rechtsgeschafte.

Die GWG-Gruppe kann in allen Bereichen der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur an-
fallende Arbeiten Ubernehmen, Grundsticke erwerben, belasten und verauern sowie Erbbaurechte ausgeben.
Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschafte betreiben, 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, Minchen/Augsburg/Nirnberg, Hamburg, Rhein-Main und Rheinland. Die Unter-
nehmensstrategie 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 sowie der
Unternehmen des genossenschaftlichen Finanzverbundes. Fur die R+V Versicherungsgruppe erbringt die GWG-
Gruppe darlber hinaus Uber ihre Gesellschaften umfassende Assetmanagementleistungen fir 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
\L 94,9 % \L 94,9% 100%

GWG GWG

1. Wohn GmbH
& Co. KG?

Immolnvest GmbH

$ 94,8% 5,1% $ 94,5% i 94,9% 5,1% i 94%

BWG
Baugesellschaft

Wiirttembergischer
Genossenschaften

GWG

Hausbau GmbH

Aufbau und
Handelsgesell-

schaft mbH

GWG Wohnpark

Sendling GmbH

GWG
2. Wohn GmbH
& Co. KG?

5,2% T 5,5% T 5,1% 6% GWG
3. Wohn GmbH
& Co. KG?V
Baden-Wiirttem- R+V R+V GWG

bergischer Genossen-
schaftsverband e. V.

Pensionsversicherung
a.G. Wiesbaden

Lebensversicherung a. G.
Wiesbaden

Operative Gesellschaft [ Investitionsgesellschaft

Beteiligungs-
gesellschaft mbH

GWG
4. Wohn GmbH
& Co. KG?

Stand: 31.12.2021

1) Komplementér: GWG Beteiligungsgesellschaft mbH
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In dieser Struktur hat die GWG AG eine bestandshaltende Holdingfunktion fir die Unternehmen der GWG-
Gruppe. Samtliche operative Tatigkeiten der Gruppe werden innerhalb der WBS gebiindelt. Diese erbringt
Dienstleistungen flr alle Unternehmen der Gruppe und fir Dritte auf Basis von Geschaftsbesorgungs- und
Dienstleistungsvertragen. Bei der WBS sind daher nahezu samtliche Mitarbeiter der GWG-Gruppe angestellt.

In den investiv tatigen Unternehmen ohne eigenes Personal werden Uber Deckungsbeitragsrechnungen die
Ergebnisse in den Geschaftsfeldern abgebildet. Diese Unternehmensstruktur gewahrleistet durch eine
konsequente Trennung von operativen und investiven Tatigkeiten eine deutliche Komplexitatsreduzierung.

Die GWG-Gruppe hat in folgenden Stadten eigene Geschaftsstellen:

¢ Hamburg
* Wiesbaden
e Heilbronn
e Stuttgart
e Mdinchen

Die Unternehmensstrategie der GWG-Gruppe wurde vor dem Hintergrund der volkswirtschaftlichen und sozio-
demografischen Marktgegebenheiten sowie der finanzwirtschaftlichen Ressourcen entwickelt und fortgeschrie-
ben. Die Ausrichtung der Unternehmensgruppe auf ein nachhaltiges Portfoliomanagement, den Immobilien-
handel, eine aktive Neubau- und Modernisierungstatigkeit, ein risikoadjustiertes Bautragergeschaft und die
Erbringung wohnungswirtschaftlicher Dienstleistungen fir Dritte wird konsequent umgesetzt. Die unterschied-
lichen Services fiir unsere Kunden sowie zentrale interne Prozesse sollen dabei zukinftig durch digitale Ange-
bote und Ablaufe erganzt werden. Zudem soll der Handel mit Immobilien als eigenes Geschaftsfeld zukunftig
aufgebaut werden.

Das Ziel einer nachhaltigen, renditeorientierten Tatigkeit in wirtschaftsstarken Verdichtungsraumen der Bundes-
republik 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
sozialer, 6kologischer und stadtebaulicher Aspekte bildet das Kerngeschaftsfeld der GWG-Gruppe. Der
eigene Wohnungsbestand soll dabei kontinuierlich durch ein aktives Portfoliomanagement optimiert wer-
den, das Neubau-, Nachverdichtungs- und Modernisierungsvorhaben ebenso wie selektive Bestandserwerbe
und bestandsoptimierende VerauRerungen umfasst. Zusatzliche Renditebeitrage sollen durch einen akti-
ven Immobilienhandel erzielt werden.

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

3. Die umfassenden immobilienwirtschaftlichen und kaufmannischen Dienstleistungen der WBS Wohnwirt-
schaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH (im Folgenden: ,WBS*) stellen flr die GWG-Grup-
pe und den R+V-Konzernverbund sowie unsere Kunden und Kapitalanleger eine eigentiimerorientierte 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.).

GWG-GRUPPE
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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 flir den eigenen Bestand,

e 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 Erhohung 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

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt. Ge-
bremst durch die andauernde Pandemiesituation und zunehmende Liefer- und Materialengpasse, konnte sich
die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur allmahlich erholen.

Wahrend das BIP im ersten Quartal aufgrund der andauernden Kontaktbeschrankungen noch um 1,9 % sank,
kam es bereits im zweiten Quartal wieder zu einer wirtschaftlichen Erholung (+2,0%). Diese setzte sich eben-
falls im dritten Quartal fort (+1,7 %). Im vierten Quartal erwartet das Statistische Bundesamt eine gegenuber
dem Vorquartal um 0,5% bis 1,0% geringere Wirtschaftsleistung. Grund hierfur ist das wieder zunehmende
Infektionsgeschehen, das die Uber den Sommer erfolgte Erholung abermals bremst. Insgesamt ergab sich fur
2021 ein Anstieg des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 2,8%. Damit hat das BIP das Vorkrisenniveau noch
nicht wieder erreicht und liegt immer noch um 2,0% unter dem des Jahres 2019, dem Jahr vor Beginn der
Corona-Pandemie.

Im Jahresdurchschnitt 2021 erhéhten sich die Verbraucherpreise in Deutschland gegenliber 2020 um 3,1%
(Vorjahr +0,5%). Die Energieprodukte verteuerten sich gegenlber dem Vorjahr um 10,4 %; hier lagen insbe-
sondere leichtes Heizol (+41,8 %) und Kraftstoffe (+22,6 %) deutlich Gber der Gesamtteuerung. Nahrungsmit-
tel erhdhten sich um 3,2% und die Waren wurden um 4,3 % teurer. Die Preise firr Dienstleistungen insgesamt
erhdhten sich 2021 im Vergleich zum Vorjahr um 2,1 %. Preisdampfend wirkten hier die Nettokaltmieten mit
+1,3%. Bei einigen Dienstleistungen stiegen die Preise deutlich starker (u.a. Dienstleistungen sozialer Ein-
richtungen +5,4 %, Wartung und Reparatur von Fahrzeugen +4,4 %, Leistungen beim Friseur und fir die Korper-
pflege +4,0%).

Nach Analysen des Statistischen Bundesamtes stiegen die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebaude in Deutschland im November 2021 gegeniber dem November 2020 um 14,4 %. Dabei stiegen
die Preise fiir Rohbauarbeiten an Wohngebauden um 15,7 % (u.a. Zimmer- und Holzbauarbeiten +38,9 %;
Entwasserungskanalarbeiten +18,2 %; Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten +17,1%). Bei den Aus-
bauarbeiten erhohten sich die Preise im November 2021 gegenlber dem Vorjahr um 13,5 %. Preissteigerun-
gen gab es vor allem bei Metallbauarbeiten (+17,3 %), Estricharbeiten (+15,6 %) sowie bei Tischlerarbeiten
(+14,6%). Die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schonheitsreparaturen) nahmen
gegenlber dem Vorjahr um 14,2 % zu. Die Neubaupreise flr Blirogebaude stiegen um 15,0 % und fir gewerb-
liche Betriebsgebaude um 15,6 %. Auf den Anstieg der Baupreise wirkten sich neben dem Basiseffekt durch
die befristete Mehrwertsteuersenkung im 2. Halbjahr 2020 zusatzlich die stark gestiegenen Materialpreise
aus.
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Die Europaische Zentralbank hat mit ihrer Geldpolitik bisher nicht auf den Preisanstieg reagiert. Die Zinssatze
fur Baufinanzierungen mit zehnjahriger Zinsfestschreibung lagen Ende 2021 bei rund einem Prozent. Exper-
ten erwarten fir 2022 einen Anstieg der zehnjahrigen Zinsen fir Baufinanzierungen auf 1,5% bis 1,75 %.

Der Arbeitsmarkt hat sich im Jahr 2021 positiv entwickelt. Im Jahresdurchschnitt 2021 waren in Deutschland
rd. 2,6 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet. Dies sind ca. 82.000 Menschen weniger als im Vorjahr. Damit
ist die Arbeitslosenquote gegenliber dem Vorjahr um 0,2 Prozentpunkte auf 6,3% gesunken. Die Zahl der
Erwerbstatigen hat sich 2021 leicht um 7.000 Beschaftigte auf 44,9 Mio. im Jahresdurchschnitt erhoht.

Der Wohnungsbaubedarf in Deutschland bleibt in den kommenden Jahren weiterhin hoch. Der Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) geht von einer positiven Prognose aus (Neubau-
bedarf von ca. 320.000 Wohnungen pro Jahr). Die Prasidenten der beiden gréfSten Bauverbande, der Zentral-
verband des deutschen Baugewerbes (ZDB) sowie der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie (HDB) spre-
chen ebenfalls von einer anhaltend hohen Nachfrage — so wurden bis September 2021 rund 282.000
Wohnungen genehmigt, etwa 5,0 % mehr als im Vorjahreszeitraum. Flir 2022 rechnen die beiden Verbande mit
einem weiteren Wachstum auf € 59,3 Mrd., dies entspricht einer Steigerung um nominal 7,0 %.

Seit dem 24. Februar flihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller Voraussicht
nach zunehmend zu deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und der Gesellschaft flihren. Von einer Ver-
schlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft im Allgemeinen und die Immobilienbranche im Besonderen kénnen derzeit jedoch nicht ver-
lasslich eingeschatzt werden.

2.1.2 Geschaftsverlauf
Die GWG-Gruppe hat im Jahr 2021 einen Jahreslberschuss von € 19,4 Mio. erzielt (Vorjahr € 27,9 Mio.).

Das Ergebnis vor Ertragsteuern belauft sich im Berichtsjahr auf € 26,9 Mio. und liegt damit spurbar Uber der
Prognose von € 20,0 Mio. bis € 22,0 Mio.

Die Eigenkapitalquote flir das Geschaftsjahr 2021 betragt 29,6 % (Vorjahr 28,4 %).
Die Eigenkapitalrentabilitat liegt bei 5,0 % und somit unter dem Vorjahreswert (7,4 %).
Die Gesamtkapitalrentabilitat liegt im Jahr 2021 mit 2,5% unterhalb des Niveaus des Vorjahres (3,3%).

2.1.3 Bewirtschaftung Anlagevermégen und Fremdbestand

Im Geschaftsjahr 2021 konnten wir unsere formulierte Geschaftspolitik der Portfolio-Optimierung vornehmlich
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 872.256 m?2
(Anlagevermogen 781.997 m2) und liegt damit Gber dem Niveau des Vorjahres (858.352 m2, Anlagevermdégen
755.794 m2). Neben der Integration von 481 Mietwohnungen und neun Gewerbeeinheiten wurde die planma-
Rige Desinvestition bei Bestandsmietwohnungen im Rahmen des Portfoliomanagements sowie die Entwicklung
von Anlagevermdgens- und Bautragerprojekten durchgefihrt. Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 2021 inner-
halb der GWG-Gruppe rd. € 32,9 Mio. (Anteil GWG AG € 28,5 Mio.) in die Anlagevermogensbewirtschaftung
investiert (Vorjahr € 62,4 Mio. bzw. € 54,4 Mio.).
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Im Jahr 2021 wurden folgende Neubaumanahmen erfolgreich in die Anlagevermdgensbewirtschaftung der
GWG-Gruppe integriert:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang
GWG AG Hamburg, Baakenallee 24-44 373 Mietwohnungen
5.865 m? gewerbliche Flache
GWG AG Denkendorf, Limburgweg 1+3+5 36 Mietwohnungen
GWG AG Wiesbaden, Roomy, 72 Mietwohnungen
Schiersteiner-/Platanenstrafie 333 m? gewerbliche Flache
Gesamtvolumen 481 Mietwohnungen

6.198 m?2 gewerbliche Flache

Aktuell befinden sich folgende Mietobjekte im Bau:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang
GWG AG Sindelfingen, Allmendéacker Il 14 Mietwohnungen
Gesamtvolumen 14 Mietwohnungen

Im Geschaftsjahr 2021 spiegelt sich die weiterhin positive Entwicklung in den gestiegenen Umsatzerlosen
aus der Hausbewirtschaftung wider. Die Jahressollmieteinnahmen inclusive Mietzuschlssen haben sich um
4,0% auf € 104,6 Mio. (Vorjahr € 100,6 Mio.) erhoht. Die insgesamt positive Entwicklung zeigt sich auch in
der Erhéhung der durchschnittlichen Nettokaltmiete zum Jahresende (ohne Parken) von 9,30 €/m?2 im Vorjahr
auf 9,60 €/m2in 2021 (Steigerung von 3,2 %). Die Leerstandsentwicklung lag im Geschaftsjahr 2021 im Plan
(2,0%). In diesen Werten kommen die Attraktivitat und die nachhaltige Vermietungsfahigkeit des Wohnungs-
bestandes Uberzeugend zum Ausdruck. Dank eines konsequenten Forderungsmanagement konnten wir den
durchschnittlichen Forderungsbestand aus Mieten und Abrechnungen auf 1,3 % der Sollmiete (Vorjahr 1,6 %)
reduzieren. Als zusatzliche Risikovorsorge wurden ca. € 0,4 Mio. an Mietforderungen abgeschrieben bzw. wert-
berichtigt.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit haben wir im Jahr 2021 planméagig mit einem Gesamtauf-
wand von € 21,6 Mio. (Vorjahr € 15,7 Mio.) fortgefuhrt.

2.1.4 Immobilienhandel

Der Immobilienhandel wurde auch im Geschaftsjahr 2021 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.

Vor allem bezogen auf die Ballungsraume ist die Nachfrage dabei als weiterhin sehr stabil und auf gutem
Niveau zu bezeichnen. Sowohl private als auch 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 77 Bestandswoh-
nungen sowie 3 Gewerbeeinheiten (Vorjahr 16 Bestandswohnungen sowie 3 Gewerbeeinheiten) zu einem Ge-
samtverkaufspreis in Hohe von € 14,9 Mio. (Vorjahr € 17,5 Mio.) verauBert werden. Dabei handelt es sich
jeweils um Verkaufe im Rahmen unserer Desinvestitionsstrategie. Einzelne Verkaufe wurden aus dem bereits
anprivatisierten Wohnungsbestand generiert. Im Geschaftsjahr wurde der Privatisierung keine neue Wohnan-
lage zugefuhrt.
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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 Kernstad-
ten der Metropolregionen unvermindert eine gute bis sehr gute Nachfrage zu verzeichnen. Sowohl private als
auch institutionelle Kapitalanleger nutzen das glnstige Zinsumfeld bzw. sehen in der Investition in Immobilien
eine attraktive Alternative zur klassischen Kapitalanlage. Gleichzeitig ist die Grundstlcksverflgbarkeit deut-
lich erschwert, da nicht gentigend Baugebiete seitens der kommunalen Grundstiickseigentlimer ausgewiesen
werden.

Innerhalb der GWG-Gruppe konnten wir im Bautragerbereich einen Vertriebsumsatz im Geschaftsjahr von
€ 17,0 Mio. (Vorjahr € 12,7 Mio.) erreichen. Auf die BWG entfallt davon ein Umsatz von € 16,3 Mio. (Vorjahr
€ 9,5 Mio), auf die GWG AG von € 0,7 Mio. (Vorjahr € 3,2 Mio.).

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

Gesellschaft Standort Projektumfang
BWG Waiblingen, Lindenhéfe 39 Wohneinheiten
Projektvolumen 39 Wohneinheiten

Zum Jahresende befinden sich innerhalb des Bautragerbereichs alle 39 Wohneinheiten im Bau.

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 € 0,7 Mio.),
hiervon entfallen T€ 341 auf die GWG AG (Vorjahr T€ 346) und T€ 332 auf die WBS (Vorjahr T€ 347).

In diesem Segment bearbeitet die GWG-Gruppe zum Stand 31.12.2021 die Verwaltung von rund 2.400 Eigen-
tumswohnungen zuziglich Garagen. Die Stabilisierung dieses Geschaftsfeldes an unseren Standorten ist
wichtig auch vor dem Hintergrund der zunehmenden Nachfrage von Kapitalanlegern nach professioneller und
werterhaltender Immobilienverwaltung. Im Rahmen von strategischen Anpassungen gilt es, die Aufwands- und
Ertragsrelationen in diesem Geschaftsfeld weiter zu optimieren.

Das Auftragsvolumen ist abhangig von der Entwicklung anderer Geschaftsfelder und soll sich perspektivisch
in der GréRenordnung 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 flr die R+V-Versicherungs-
gesellschaften planméagig weiter aus. Aus der reinen Dienstleistung der GWG-Gruppe fur die R+V-Versicherungs-
gesellschaften resultierten im Geschaftsjahr Erlése von rund € 0,3 Mio.

2.1.7 Klimafahrplan

Das langfristige Ziel der GWG-Gruppe ist es, bis spatestens 2045 einen klimaneutralen Immobilienbestand
zu bewirtschaften. Hierzu wurde im Jahr 2021 eine Klimastrategie entwickelt, die einen konkreten Maf3nah-
menplan fir die kommenden Jahre festlegt.

Die Grundlage der Strategie bildet die erstmalige systematische Analyse aller CO,-Emissionen des Immo-

bilienbestandes, die durch Warme- und Allgemeinstromlieferungen entstehen. Darlber hinaus wurde das
Gebaudeportfolio hinsichtlich des derzeitigen energetischen Gebaudezustands individuell erfasst und es
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wurden spezifische energetische Modernisierungsmafinahmen erarbeitet, die eine nachhaltige Senkung des
Energieverbrauchs ermoglichen.

Im Jahr 2021 konnten bereits erste Projekte zur CO,-Verringerung umgesetzt werden. Hierbei lag der Fokus
auf alten Ol-Heizungen, die durch effizientere Gas-Brennwertthermen ersetzt wurden.

Im Zuge der Neuausschreibung von Stromlieferungen hat die GWG-Gruppe seit Anfang 2022 ihren Strom klima-
neutral gestellt.

Auf der Grundlage der Klimastrategie wird die GWG-Gruppe im Jahr 2022 eine umfassende ESG-Strategie
entwickeln.

2.1.8 Gesamtaussage zur Geschaftsentwicklung

Der Vorstand der GWG AG ist mit dem abgelaufenen Geschaftsjahr vor allem auch unter Berlicksichtigung un-
verandert negativer gesamtwirtschaftlicher Auswirkungen der COVID-19-Pandemie zufrieden. Die GWG-Gruppe
hat im Jahr 2021 einen Jahresuberschuss von € 19,4 Mio. erzielt (Vorjahr € 27,9 Mio.). Das Ergebnis vor
Ertragsteuern liegt mit € 26,9 Mio. oberhalb des Prognosewerts fiir das Geschaftsjahr 2021 von € 20,0 Mio.
bis € 22,0 Mio. vor Ertragsteuern.

Die Entwicklung der einzelnen Geschaftsbereiche stellt sich wie folgt dar:

Im Bereich Hausbewirtschaftung wurde mit € 36,0 Mio. ein Deckungsbeitrag erreicht, der um € 1,5 Mio. Uber
der Planung von € 33,0 Mio. bis € 34,5 Mio. liegt. Dies ist im Wesentlichen auf ein hoheres Aktivierungs-
potenzial verschiedener InstandhaltungsmaBnahmen zurickzufihren. Weitere Einflussfaktoren waren gerin-
gere Zinsaufwendungen und Uber Plan liegende Sollmieten.

Das Ergebnis im Bereich Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit liegt mit € 5,9 Mio. Uber der Planung von
rd. € 3,5 Mio. bis € 4,5 Mio. Der wesentliche Ergebnistreiber war die Ubergabe von Eigentumswohnungen im

Bautragerbereich.

Im Bereich Immobilienhandel wurde ein Deckungsbeitrag in Ho6he von € 7,0 Mio. erreicht, der innerhalb der
Planung von € 7,0 Mio. bis € 8,0 Mio. liegt.

Das Finanzergebnis belief sich auf einen negativen Ergebnisbeitrag von € 2,1 Mio. und lag damit oberhalb
der Planung eines negativen Ergebnisbeitrages von € 2,5 Mio. bis € 2,8 Mio.

Die sonstigen Aufwands- und Ertragspositionen belaufen sich auf rund € 1,3 Mio. und resultieren im Wesent-
lichen aus der Auflésung von Rulckstellungen.

Der betriebliche Aufwand betrug rund € 21,2 Mio. und liegt damit etwas unterhalb der Planung von € 22,0 Mio.
bis € 23,0 Mio. Dies ist im Wesentlichen auf geringere EDV-Kosten zurlckzuflhren.
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Das Geschaftsjahr 2021 ist fir die GWG-Gruppe mit einem Jahreslberschuss in Héhe von € 19,4 Mio. (Vorjahr
€ 27,9 Mio.) positiv verlaufen. Im operativen Geschaft haben wir ein Ergebnis vor Ertragsteuern von € 26,9 Mio.
(Vorjahr € 38,6 Mio.) realisiert und liegen damit spurbar Uber der Prognose von € 20,0 bis € 22,0 Mio.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr 2021
im Vergleich zu 2020.

m 2020 Veranderung

Te % Te
GuV-Entstehung _
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 126.707 73,7 4.010
Umsatzerl6se aus Verkauf von Grundstiicken 27.042 15,7 4.067
Umsatzerlse aus Betreuungstatigkeit 7T 0,5 272
Umsatzerlése aus anderen L+L 2.982 1,7 -577
Bestandsveranderung 10.816 6,3 -12.915
Aktivierte Eigenleistung 480 0,3 538 0,3 -58
Sonstige betriebliche Ertrage 2.946 1,7 -406
Zinsertrage 21 0,0 17 0,0 4
Summe Entstehung 166.222 DN 171.826 100,0 -5.604
GuV-Verwendung
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 51.108 29,7 4.775
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke 17.038 9,9 1.514
Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 221 0,1 32
Personalaufwendungen 14.975 8,7 688
Abschreibungen 26.961 15,7 72
Sonstige betriebliche Aufwendungen 7.138 4,2 397
Zinsaufwendungen 15.829 9,2 -1.462
Ertragsteuern 10.579 6,2 -3.074
Sonstige Steuern 31 0,0 40 0,0 -9
Summe Verwendung 6.823 il 143.891 83,7 2.933
Jahresergebnis 19.398 11,7 27.935 16,3 -8.537

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung haben sich von € 126,7 Mio. im Vorjahr auf € 130,7 Mio. er-
hoht. Mit rd. € 93,8 Mio. (Vorjahr € 91,0 Mio.) haben sich die Jahressollmieteinnahmen gegenuber dem Vor-
jahr um € 2,8 Mio. bzw. 3,1 % erhoht. Hiervon entfallen rund 1,7 % auf die Integration neuer Bestande im Ge-
schaftsjahr sowie die Vollauswirkung der im Vorjahr in die Bestandsbewirtschaftung integrierten Bestande.

Im Geschaftsjahr haben wir Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstlicken in Hohe von € 31,1 Mio. erzielt (Vor-
jahr € 27,0 Mio.). Auf Verkaufe von Umlaufvermogen entfallen € 21,7 Mio. (Vorjahr € 0,8 Mio.), auf Verkaufe
von Anlagevermogen € 9,4 Mio. (Vorjahr € 26,2 Mio.).

Innerhalb der sonstigen betrieblichen Ertrage sind € 1,1 Mio. (Vorjahr € 1,9 Mio.) aus der Auflosung von Ruck-
stellungen enthalten.

In den Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung sind Aufwendungen fir Instandhaltung von € 14,8 Mio. bzw.
rd. 19,29 €/m?2 Wohn-/Nutzflache (Vorjahr € 10,0 Mio. bzw. rd. 13,24 €/m2 Wohn-Nutzflache) enthalten.
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Flr Instandhaltung und Modernisierung wurden insgesamt € 20,2 Mio. bzw. 26,36 €/m2 Wohnflache (Vorjahr
€ 14,4 Mio. bzw. 19,02 €/m2 Wohnflache) aufgewendet.

Die Personalaufwendungen sind von € 15,0 Mio. auf € 15,7 Mio. gestiegen. Der Anstieg resultiert im Wesent-
lichen aus der Vollauswirkung der Einstellungen des Jahres 2020, der Einstellungen des Jahres 2021, tarifli-
cher Gehaltsanpassungen sowie eine Sonderzahlung aus Anlass der COVID-19-Pandemie.

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

Mit € 14,4 Mio. (Vorjahr € 15,8 Mio.) liegt der Zinsaufwand um € 1,4 Mio. unter dem Vorjahresniveau.

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

Im Geschaftsjahr 2021 hat sich das Anlagevermoégen um € 5,4 Mio. auf € 1.266,5 Mio. erhéht. Dabei stehen
den Investitionen in das Anlagevermogen in Hohe von € 34,8 Mio. Abschreibungen in Hohe von € 27,0 Mio.
gegenlber.

Entwicklung Anlagevermoégen 2020 Veranderung

T€ % T€ % T€
Stand am 01.01. 1.261.130 99,6 1.229.805 97,5 31.326
Investitionen 34.765 2,7 64.366 51 -29.601
Abschreibungen -27.033 -2,1 -26.961 -2,1 -72

Verkaufsabgange -2.379 -6.079 -0,5 3.700
Zuschreibungen/Umbuchungen 47 0 0,0 47
Stand am 31.12. 1.266.530 1.261.130 100,0 5.400

Die Bautatigkeit im Umlaufvermdégen hat sich im Geschaftsjahr um € 2,8 Mio. auf € 13,0 Mio. verringert. Bei
zwei Bautragerobjekten wurden insgesamt 44 Wohnungen fertiggestellt und Ubergeben (Vorjahr 1 Wohnung).
Die Bestandszugange betragen € 13,3 Mio. (Vorjahr € 10,1 Mio.). Unter den ,Grundstlicken mit fertigen
Bauten“ werden in Hohe von € 1,5 Mio. (Vorjahr € 5,2 Mio.) zum Immobilienhandel bestimmte Wohnimmo-
bilien ausgewiesen.

Auf der Passivseite hat sich das bilanzielle Eigenkapital durch das erzielte Jahresergebnis — unter Berlicksich-
tigung einer Dividendenausschuttung von € 3,0 Mio. —um € 16,4 Mio. (Vorjahr € 24,9 Mio.) auf € 391,9 Mio.
(Vorjahr € 375,4 Mio.) erhoht.

Die Eigenkapitalquote liegt bei 29,6 % (Vorjahr 28,4%). Unter Berlicksichtigung der stillen Reserven in den
Immobilienbestanden liegt die Eigenkapitalquote bei rd. 57,0 % (Vorjahr 54,4 %).

Die Ruckstellungen haben sich um € 4,6 Mio. auf € 17,6 Mio. (Vorjahr € 13,0 Mio.) erhoht.
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In den sonstigen Rickstellungen in Hohe von € 13,0 Mio. (Vorjahr € 9,9 Mio.) sind weiterhin im Wesentlichen
Vorsorgepositionen flr Verpflichtungen fir Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen enthalten.

Die Verbindlichkeiten haben sich um insgesamt € 18,5 Mio. auf € 902,2 Mio. (Vorjahr € 920,7 Mio.) verringert.
Die Vermogenslage der GWG-Gruppe ist geordnet.

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

E\

T€ 2020
Cashflow nach DVFA/SG 47.892,4 60.141,8
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 74.081,7 66.305,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -34.506,6 -64.026,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -21.683,2 -13.297,8
Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelfonds 17.891,9 -11.018,4
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -26.260,3 -15.241,9
Finanzmittelfonds am Ende der Periode -8.368,4 -26.260,3

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (€ 74,1 Mio., im Vorjahr € 66,3 Mio.) im Geschaftsjahr
2021 reichte aus, um den planmasigen Kapitaldienst (€ 31,3 Mio.) zu decken; es verbleibt aus diesem Be-
reich ein Cashflow-Uberschuss von € 42,8 Mio. zur Refinanzierung von Investitionen und zur Erbringung von
Sondertilgungen.

Im Cashflow aus der Investitionstatigkeit sind Auszahlungen fir Investitionen (€ 34,5 Mio.) sowie Einzahlun-
gen aus Anlagenabgangen (T€ 25,1) enthalten.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (€ -21,7 Mio., im Vorjahr € -13,3 Mio.) wird im Wesentlichen be-
stimmt durch Kreditaufnahmen, den planméagigen Kapitaldienst sowie Sondertilgungen. An die Aktionare der

GWG AG wurde eine Ausschuttung aus dem Bilanzgewinn 2020 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 € 17,9 Mio. gegenuber dem Vorjahr erhéht (Vorjahr € 11,0 Mio. verringert).

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

Der Vorstand der GWG AG beurteilt die wirtschaftliche Lage der GWG-Gruppe positiv.
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3. Weitere rechtliche Angaben

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 fiir 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 ZielgroRe bereits heute erreicht.

Fir die bis zum 30.06.2017 zu erreichende Zielquote fir den Frauenanteil im Vorstand wurde in der Beschluss-
fassung vom 28.09.2015 unter Berlcksichtigung 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 2021) 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 ausschlieBlich bei der
WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH angestellt ist, Gber die mittels be-
stehender Dienstleistungsvereinbarungen wesentliche operative Tatigkeiten innerhalb der GWG-Gruppe und
damit auch — soweit notwendig — fir die GWG AG abgewickelt werden.

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, ist seit dem 27.12.2007 mehrheitlich an der GWG AG beteiligt.
Die R+V Service Holding GmbH gehort Uber ihre Muttergesellschaft R+V Versicherung AG, Wiesbaden, zum
Konzern der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main.

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

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

Daruber hinaus gehende MaBnahmen 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-
gefuhrt oder unterlassen.
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4. Risiko- und Chancenbericht

Zur frihzeitigen Identifizierung, Bewertung und Bewaltigung von Chancen und Risiken, die flr die wirtschaftliche
Entwicklung der GWG-Gruppe von Bedeutung sein konnen, nutzt die Unternehmensgruppe ein mehrstufiges und
auf die einzelnen Geschaftsbereiche ausgerichtetes Risikomanagementsystem, das aus verschiedenen Teil-
elementen zusammengesetzt ist:

¢ Ein Teilelement umfasst das interne Kontrollsystem, das Unternehmenscontrolling sowie ein Management-
Monatsreporting, das eine frihzeitige Risikoidentifikation ermoglicht und eine rechtzeitige Reaktion des
Vorstands sicherstellen soll.

¢ Ein Compliance Management System (CMS) ist eingerichtet und wurde im November 2020 durch das
Institut fUr Corporate Governance in der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. im Rahmen einer Erstaudi-
tierung erfolgreich zertifiziert. DarUber 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 Risikofeld IT erfolgt die
revisorische Uberpriifung direkt durch Fachleute der R+V-Konzernrevision.

¢ Im Rahmen des Risikomanagements erfolgt eine quartalsweise Bewertung vordefinierter Risikoindikatoren,
die als Grundlage fur Festlegung und Durchflihrung geeigneter Abwehrmafnahmen dient. Hierbei erfolgt
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 aus-
gerichtet 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.

Aufgrund der besonderen Herausforderungen der COVID-19-Pandemie wurde zu Beginn der Pandemie eine in-
terdisziplinar aus Fach- und Flhrungskraften sowie dem Betriebsrat zusammengesetzte Gruppe ins Leben ge-
rufen, die im Rahmen von wochentlichen Telefon- und Videokonferenzen kritische Bereichs- und IT-Prozesse
monitort, den Krankheitsverlauf der Mitarbeiter Gberwacht und im Bedarfsfall organisatorische ad-hoc Ent-
scheidungen vorbereitet. Im Geschaftsjahr 2021 wurden diese regelméasigen Abstimmungen fortgesetzt.

Die relevanten Risiken werden in die vier Hauptkategorien Operationelles Risiko, Strategisches Risiko,
Reputationsrisiko sowie Sonstige Risiken unterteilt. Im Folgenden werden die mit mindestens ,2“ oder hoher
klassifizierten Risiken dargestellt sowie die MaSnahmen zur Préavention bzw. Bewaltigung der wesentlichen
Risiken 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 Schllisselpositionen sowie zum Teil sehr langer Nach-
besetzungszeiten nicht ausreichend qualifiziertes Personal zur Verfigung steht. Zudem ist, bedingt durch die
unverandert anhaltende COVID-19-Pandemie, immer noch eine teilweise verringerte Wechselbereitschaft ge-
eigneter Kandidaten zu beobachten. Zudem besteht das Risiko, bei vermehrter mobiler Arbeit von ganzen
Teamstrukturen eine schnelle und sachgerechte Einarbeitung sicherzustellen. Wir beurteilen das Risiko der-
zeit mit ,3*.

GWG-GRUPPE
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Vor diesem Hintergrund verfolgen wir neben der gezielten internen Weiterbildung vor allem eine nachhaltige
Einstellung und Forderung von Nachwuchskraften sowie eine systematische Fuhrungskrafteentwicklung als
zentrale Elemente unserer Personalentwicklung. Hinzu kommen attraktive Angebote an Teilzeitmodellen, die
Maéglichkeit zu mobilem Arbeiten sowie die Bereitstellung eines Gleitzeitmodells mit Lebensarbeitszeitkonto,
um Familie und Beruf fur die Mitarbeiter optimal in Einklang zu bringen. Darlber hinaus bieten wir eine
Sabbatical-Regelung an, die Mitarbeitern unter bestimmten Voraussetzungen die Moglichkeit bietet, eine beruf-
liche Auszeit von drei oder sechs Monaten zu nehmen. Zur kontinuierlichen Nachwuchssicherung und Per-
sonalentwicklung fordert die GWG-Gruppe praxisorientierte Fortbildungsmanahmen im Rahmen eines syste-
matischen Weiterbildungskonzeptes (z.B. Fachwirtfortbildungen, Bilanzbuchhalterpriifung). Aufgrund der
Kooperation mit verschiedenen Bildungstragern werden kontinuierlich umfassende interne Schulungsprogram-
me, insbesondere auch in Form virtueller Angebote, flr die verschiedenen Mitarbeitergruppen angeboten.

Im Geschaftsjahr 2021 waren in der GWG-Gruppe 16 Auszubildende in den Berufen Immobilienassistent/in,
Immobilienkaufmann/-frau sowie Fachinformatiker Systemintegration tatig. Von finf Auszubildenden, welche
im Jahr 2021 ausgelernt hatten, wurden zwei Auszubildende Gbernommen.

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 Fuhrungskraften stehen in den kommenden Jahren im Fokus. Seit Ende des Be-
richtsjahres wird der gesamte Recruiting-Prozess digital unterstitzt.

Projekt-/Prozessrisiken
In branchentblichem Umfang bestehen Gewahrleistungsrisiken und Rechtsfalle. Wir beurteilen das Risiko
mit , 2.

Risiken aus der Veranderung von Arbeitsablaufen

Um den zuklnftigen Anforderungen unserer Kunden im Hinblick auf digitale Kommunikationswege und effizi-
ente, umfassende Datenverfugbarkeiten gerecht zu werden, passen wir schrittweise zentrale Arbeitsprozesse
an diese zukunftigen Herausforderungen an. Zudem arbeiten wir laufend an Optimierungen bestehender IT-
Anwendungen. Daruber hinaus stellt das mobile Arbeiten besondere Anforderungen an Fach- und Flhrungs-
krafte, denen wir mit spezifischen Schulungsprogrammen begegnen. Um das unternehmensinterne Fachwissen
kontinuierlich weiter auszubauen, werden wir auch im Jahr 2022 bedarfsweise intensive Anwenderschulungen
durchflihren. Insgesamt beurteilen wir das Risiko aus diesen Einflussfaktoren mit ,2“.

Allgemeines EDV-Ausfallrisiko

Die zunehmende Digitalisierung des Arbeitsumfeldes sowie die verstarkte Nutzung von Cloud-Diensten fuhrt
zu stetig steigenden Belastungen von Datenleitungen und Netzwerken. Hierdurch steigt auch die Wahrschein-
lichkeit einer temporaren Beeintrachtigung des Leistungsverhaltens zentraler IT-Systeme. Wir wirken dem u. a.
mit einem kontinuierlichen Monitoring der Performance und der Sicherheit der zentralen Systeme und regel-
maRiger Aktualisierung von Servern und Software entgegen. In diesem Zusammenhang arbeiten wir insbeson-
dere auch an praventiven Manahmen zur Vorbeugung gegen Cyber-Angriffe. Im Ubrigen haben wir eine Ver-
sicherung gegen Cyberrisiken abgeschlossen. Unser IT-Sicherheitskonzept entwickeln wir auch unter Einbindung
externer Partner der R+V Versicherungsgruppe kontinuierlich weiter. Zentrale Netzwerkkomponenten kdnnen
durch einen Rahmenvertragspartner zudem extern Gbernommen und gesteuert werden. Wir beurteilen das
Risiko derzeit mit ,2“.

Baukosten- und Bewirtschaftungskostenrisiken

Die Neubautatigkeit und das aktive Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm der GWG-Gruppe erfor-
dert ein zeitnahes Baukostencontrolling und eine kontinuierliche Analyse kunftiger moglicher Entwicklungs-
szenarien. Die Entwicklung der Baukosten weist nach wie vor eine steigende Tendenz auf. Zum einen ist dies
auf die schon seit langerem zu beobachtende hohe Auslastung der im Bereich der technischen Gebaudeaus-
stattung tatigen Unternehmen zuriickzufiihren. Besondere Bedeutung haben derzeit zusatzlich die stark ge-
stiegenen Materialkosten. So haben sich insbesondere Holz und Stahl aufgrund weltweiter Engpasse deutlich
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verteuert. Aufgrund der derzeitigen Nachfragesituation sowohl bei Materialkosten als auch Roh- und Ausbau-
arbeiten ist ein spurbarer Rlckgang der Baukosten derzeit nicht abzusehen.

Im Rahmen des Baukostenmanagements der GWG-Gruppe werden die Entwicklungen der Baukosten und der
Kapazitaten im Bau laufend analysiert und dementsprechend die Planansatze flr kiinftige Neubaukalkulatio-
nen projektbezogen aktualisiert. Im Neubaubereich ist es unser Ziel, moglichst frihzeitig Kosten und Kapazi-
taten durch rechtzeitige und breit gestreute Ausschreibungen zu sichern.

Im Zusammenhang mit der zum 01.01.2021 in Kraft getretenen CO,-Bepreisung, die zu splirbaren Steigerun-
gen der Bewirtschaftungskosten flhren wird, hatten wir bereits im Geschaftsjahr 2020 mit dem Aufbau eines
CO,-Monitorings begonnen und auf dieser Grundlage und einer detaillierten Objektanalyse im Jahr 2021 die
Eckpunkte der CO,-Strategie der Unternehmensgruppe erarbeitet und dem Aufsichtsrat vorgestellt.

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 fuhren zu einer negativen Einkommensentwicklung bei den betroffenen Arbeitnehmern. Ins-
besondere bei gewerblichen Mietern im Bereich Handel und Gastronomie besteht unverandert die Gefahr pan-
demiebedingter Insolvenzen. Fir die GWG-Gruppe ergeben sich daraus wirtschaftliche Risiken. Diesen
begegnen wir mit der laufenden Optimierung im Bereich des Forderungsmanagements u.a. durch Einsatz einer
prozessorientierten Software. Darliber hinaus wurde ein spezifisches Risiko-Reporting aufgesetzt. Bedarfs-
weise werden mit Gewerbemietern individuelle Vertragsldsungen vereinbart.

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

Zinsanderungsrisiko

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

Das Risikomanagementsystem der GWG-Gruppe umfasst auch eine Auswertung der Prolongationsrisiken Uber
einen Zeitraum von zehn Jahren mit verschiedenen Referenzzinssatzen als Szenarien fiir mégliche Kostenent-
wicklungen. Unter Bericksichtigung dieser Pramissen, der aktuellen Kapitalmarktentwicklung sowie der be-
stehenden Forwarddarlehen kommen wir bei der Bewertung zu dem Ergebnis, dass die derzeitige Situation
am Finanzierungsmarkt — bezogen auf die im Jahr 2022 und 2023 anstehenden Prolongationen — keine Risiko-
potenziale aufweist. Zur Nutzung der derzeit noch glinstigen Finanzierungsbedingungen haben wir im Jahr
2022 zur Prolongation anstehende Darlehen in Héhe von € 77,0 Mio. mit Laufzeiten von 20 bzw. 30 Jahren
im Geschaftsjahr 2021 vorzeitig verlangert.

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
Berlcksichtigung 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.

Wir beurteilen das Zinsanderungsrisiko derzeit mit ,2“.
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Entwicklung Vermietungs- und Bautragermarkt

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

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der GWG-Gruppe liegt in der Bewirtschaftung des eigenen, in Miet-
wohnungen gebundenen Anlagevermogens. Chancen und Risiken in diesem Bereich sind damit eng mit der
lokalen und regionalen Nachfrage nach Mietwohnungen verknlpft. Der Giberwiegende Teil der Wohnungs-
bestande der GWG-Gruppe liegt in wirtschaftsstarken Regionen (Stuttgart/Heilbronn, Minchen/Augsburg/
Nurnberg, Hamburg, Rhein-Main und Rheinland). Durch diese Portfoliostruktur sind existentielle Risiken aus
dem Nachfragebereich aus heutiger Sicht nicht erkennbar. Dennoch analysieren wir das Nachfrageverhalten
unserer Kunden laufend, um auf mégliche Veranderungen friihzeitig reagieren zu kénnen.

Bei Projektentwicklungen bzw. Bautragermanahmen unterliegt die GWG-Gruppe grundsatzlich 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 branchenlbliche Maf8 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 wirtschaftlichen
Folgen in der derzeitigen Form anhalten, ist zudem generell mit hdheren Mietausfallen und langeren Wieder-
vermietungszeiten zu rechnen. Unabhangig von solchen Auswirkungen ist generell zu beriicksichtigen, dass
kiinftige 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. Darlber hinaus sind neben der mangelnden Verflgbarkeit
von Baugrundsticken und damit verbunden steigenden Grundstickskosten sowie energetischer Auflagen teils
erhebliche Kostensteigerungen in allen Baugewerken festzustellen, die aus konjunkturellen Entwicklungen,
Materialknappheit und klimapolitischen Auflagen resultieren. Da gleichzeitig eine Uberwiegend stagnierende
Entwicklung bei Kauf- und Mietpreisen festzustellen ist, erhdhen sich die wirtschaftlichen Risiken bei der
Generierung von neuen Projekten und der damit verbundenen Notwendigkeit, adaquate Verkaufspreise zu er-
zielen.

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

Leerstandsentwicklungs- und Mietausfallrisiken im Bereich der gewerblichen Immobilien

Bei rund 9% des Bestandes der GWG-Gruppe handelt es sich um gewerblich genutzte Flachen, die meist
Nahversorgungsfunktion erflllen. Hier bestehen marktubliche Bonitats-, Preisanpassungs- und Leerstands-
risiken, die normalerweise nicht als Uberdurchschnittlich risikobehaftet zu beurteilen sind. Bei rund 40 % der
Gewerbeflachen handelt es sich um kleinere Gewerbebetriebe im Dienstleistungssektor und Gastronomie-
einheiten, die durch die anhaltende COVID-19-Pandemie und zurlickgehende Staatshilfen mit einem hohen
Ausfallrisiko versehen sind. Hier ist davon auszugehen, dass es bei einem Anteil dieser Kleingewerbeflachen
auch in der Post-COVID-Zeit zu einer erhdhten Leerstandsquote, langeren Wiedervermietungszeiten sowie ggf.
auch zu Nutzungsanderungen kommen kann. Wir beurteilen das Risiko daher mit ,3*.

Potenziellen Risiken begegnen wir durch intensives Monitoring der gewerblichen Mietvertrage und durch frih-
zeitige Einleitung von Neuvermietungsmafinahmen bei sich abzeichnenden Leerstandsrisiken durch Vermie-
tungsspezialisten flr Gewerbe. Zudem werden bedarfsweise individuelle Regelungen mit einzelnen Mietern
zur langfristigen Sicherung der Gewerbeertrage vereinbart.

Der weitere Verlauf der COVID-19-Pandemie in Bezug auf die wirtschaftlichen Konsequenzen flr die gewerb-
lichen Mieter bleibt abzuwarten.
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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
Bestandteile sind u.a. ein deutlich ausgeweitetes Auskunfts- und Beschwerderecht des Mieters in Bezug auf
die Vormiete und die grundsatzliche Miethohe, die erhebliche Reduzierung der Mieterhhung nach Moderni-
sierung (8% statt bisher 11 %) in Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt sowie eine Kappungsgrenze
auf hochstens drei Euro pro Quadratmeter Mietsteigerung nach Modernisierung fir die ersten sechs Jahre.
Darlber hinaus ist vorgesehen, in Regionen mit angespannten Markten die Kappungsgrenze fiir Mietsteige-
rungen innerhalb drei Jahren von 15% auf 11 % abzusenken. Die bereits bis 2025 verlangerte Mietpreisbrem-
se soll bis 2029 weiterlaufen.

Eine weitere Verscharfung des Mietrechts wird das zum 01.07.2022 in Kraft tretende Gesetz Uber die Reform
des Mietspiegelrechts bringen. Das Gesetz schreibt klnftig Mietspiegel fir alle Kommunen mit mehr als
50.000 Einwohnern vor. In Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern soll zukinftig nur noch sogenannte
qualifizierte Mietspiegel als Begrindung fiir Mietanpassungen gelten.

Diese Regelungen werden die Umsetzung kinftiger Mietsteigerungspotenziale begrenzen und kénnen auch zu
einem Ruckgang der Neubautatigkeit fihren. Weiterflihrende Eingriffe, wie sie aktuell in verschiedenen politi-
schen Gruppierungen diskutiert werden, u.a. in Berlin in Form des sogenannten ,Mietendeckels”, konnten
diesen Effekt erheblich verstarken und sich insgesamt negativ auf das Investitionsverhalten der Wohnungs-
unternehmen auswirken. Darlber hinaus kdnnen Mafnahmen des Gesetzgebers Bau- bzw. Investitionskosten
kiinftiger Vorhaben und damit deren Renditeziele beeinflussen oder zu zusatzlichen Steuerbelastungen flihren.
Solche Risiken ergeben sich beispielsweise aus weiteren Grunderwerbsteuererhohungen, bei Einfihrung einer
Vermdgensteuer auf Betriebsvermdgen, der bevorstehenden Anderung der Struktur der Grundsteuer mit einer
noch unklaren zukunftigen Verteilung auf Mieter und Vermieter sowie ggf. moglichen Eigentimerauflagen im
Zusammenhang mit der E-Mobilitat. Fir die am 01.01.2021 in Kraft getretene Bepreisung von CO_-Emissio-
nen ist zukiinftig eine Aufteilung zwischen Mieter und Vermieter vorgesehen, die bisher noch nicht konkret
gefasst wurde. Daruber hinaus ist nicht auszuschliefen, dass es zu einer verpflichtenden Beteiligung der Ver-
mieter bei der Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie durch Forderungsverzichte oder sonstige Er-
leichterungen der Mieter kommt. So hat beispielsweise der BGH in einem Urteil vom 11.01.2022 entschie-
den, dass Mietminderungen durch den Mieter in einem Lockdown moglich sein kdnnen.

Weitere Risiken werden sich aus den derzeit nur bedingt einschatzbaren Auswirkungen der ,Verordnung (EU)
2020/852 Taxonomie-Verordnung* ergeben.

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

Zur Abmilderung der Auswirkungen der Mietrechtsreform fuhren wir kontinuierlich Analysen der Spielraume
der relevanten Mietspiegel durch und setzen zudem eine spezielle Software fur die Durchfiihrung von Miet-
erhohungen ein. Darliber hinaus erfolgt ein laufendes Monitoring zur Analyse der relevanten gesetzlichen Rah-
menbedingungen.

Zur Verringerung der CO,-Emissionen hat die GWG-Gruppe im Zuge der Neuausschreibung von Strom und Gas
seit Anfang des Jahres 2022 die Versorgung mit Allgemeinstrom klimaneutral gestellt. Zudem wurde im Lau-
fe des Jahres 2021 eine umfassende CO,-Strategie erarbeitet, auf deren Grundlage bereits in 2021 erste
Projekte zur Reduzierung von CO -Emissionen umgesetzt wurden. Der Fokus liegt derzeit auf dem Ersatz alter
Olheizungen durch effizientere Gas-Brennwertthermen. Diese Manahmen werden auch im Jahr 2022 konse-
quent fortgesetzt. Weitere MaBnahmen umfassen beispielsweise die verbesserte Dammung von Flachdéachern.
Die CO,-Strategie stellt auch die Basis fir eine umfassende ESG-Strategie dar, die die GWG-Gruppe im Jahr
2022 erarbeiten wird. Darlber hinaus kdnnen weitere energetische Verscharfungen zu einer deutlichen Mehr-
belastung auf der Baukosten-, aber auch der Betriebskostenseite fiuhren.
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Soweit vorhersehbar und maoglich, werden vorstehend genannte Einfliisse im Rahmen von Szenarioanalysen
auf ihre moglichen wirtschaftlichen Auswirkungen hin untersucht und in den Ansatzen der Unternehmens-
planung sowie kinftiger Neubauvorhaben bericksichtigt.

Reputationsrisiko

Bedingt durch die anhaltende Wohnungsknappheit und steigende Mieten in verschiedenen regionalen Woh-
nungsmarkten ist immer wieder eine negative Berichterstattung in den klassischen Medien sowie im Bereich
»Social Media“ Uber das Verhalten verschiedener Akteure im Wohnungsmarkt bis hin zum Flhren einer regel-
rechten Enteignungsdebatte festzustellen. Hinzu kommt eine verstarkte Klimadiskussion in Offentlichkeit und
Politik mit derzeit nur bedingt abschatzbaren Folgen fir die Wohnungswirtschaft.

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

Risiken aus dem Ukraine-Krieg

Seit dem 24. Februar flihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller Voraussicht
nach zunehmend zu deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und der Gesellschaft fihren. Von einer Ver-
schlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen.

Der Ukraine-Krieg konnte zu Versorgungsengpassen und zusatzlich und nachhaltig steigenden Energiekosten
und damit Betriebskosten der Mieter fuhren. Darlber hinaus kdnnten sich die Finanzierungsbedingungen ver-
schlechtern. Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiede-
nen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzoge-
rungen und damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen. Die konkreten Auswirkungen des
Ukraine-Krieges konnen derzeit jedoch nicht verlasslich eingeschatzt werden.

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

Die GWG-Gruppe hat auch 2021 strategiekonform die nachhaltige Ertragskraft des Unternehmens durch ein
aktives Bestandsmanagement und einen selektiven, klar identifizierten Verkauf innerhalb des Immobilien-
handels erfolgreich gesteigert.

Die Planung fiir die nachsten Jahre sieht weiterhin selektive Bestandserwerbe, bestandsoptimierende Verau-
Berungen, die Umsetzung eines Immobilienhandelskonzeptes sowie umfangreiche Investitionen in den Bestand
vor, um den erfolgreichen Weg fortzusetzen.

Das Wohnungsportfolio der GWG-Gruppe liegt in den wirtschaftsstarken Regionen Stuttgart/Heilbronn,
Munchen/Augsburg/Nurnberg, Hamburg, Rhein-Main und Rheinland. In diesen Markten sowie an anderen
wirtschaftlich starken Standorten, an denen unverandert eine stabile Nachfrage nach Mietwohnungen fest-
zustellen ist, werden kontinuierlich Bestandserwerbe gepruft.

Der Privatisierungsmarkt hat sich insbesondere in den stadtischen Bereichen sowohl flr Eigennutzer als auch
Kapitalanleger weiter positiv entwickelt. Auch wenn zu Beginn der COVID-19-Pandemie die Kaufbereitschaft
potenzieller Kunden etwas nachgelassen hatte, hat sich die Nachfrage auf leicht geringerem Niveau stabili-
siert. Bei gleichzeitig unverandert hohen Verkaufspreisen sehen wir die Méglichkeit, auch im Jahr 2022 eine
weitere Portfoliooptimierung insbesondere bei kleineren Objekten vornehmen zu kénnen. Durch die erfolgreichen
Verkaufe in den letzten Jahren im Bereich der Privatisierungsrestanten ist deren Verfugbarkeit allerdings deut-
lich reduziert.
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Die risikoadjustierte Bautragertatigkeit, die in der BWG gebuindelt wird, stellt eine der strategischen Geschafts-
felder der Unternehmensgruppe dar. Bisherige Tatigkeitsschwerpunkte sind wirtschaftlich starke Standorte in
Baden-Wirttemberg. Um der begrenzten Grundstiicksverfigbarkeit zu begegnen, werden standig Opportunita-
ten auch an weiteren Standorten im Umfeld unserer Geschaftsstellen geprdft.

Seit dem 24. Februar flhrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller Voraussicht
nach zunehmend zu deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und der Gesellschaft flihren. Von einer Ver-
schlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft im Allgemeinen und die Immobilienbranche im Besonderen kénnen derzeit jedoch nicht ver-
lasslich eingeschatzt werden.

Auch die wirtschaftlichen Folgen der COVID-19-Pandemie sind weiterhin nicht verlasslich abschatzbar. Auf-
grund der Lage unserer Wohnungsbestande, ihrem Instandhaltungsgrad und unserer Fahigkeit, auf Markt-
entwicklungen angemessen reagieren zu kdnnen, sehen wir gleichwohl weiterhin Gberwiegend Chancen flr
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 Vermogensgegenstande sowie liquide Mittel. Die Uberwachung von Risiken
aus Finanzanlagen erfolgt durch jahrlich durchgefiihrte Ertragsbewertungen. Ausfallrisiken bei Forderungen und
sonstigen Vermdgensgegenstanden wurden durch entsprechende Wertberichtigungen berlicksichtigt.

Auf der Passivseite werden zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken bei langfristigen Verbindlichkeiten grund-
satzlich Festzinsen vereinbart. Neben der Realisierung von Zinseinsparungen erleichtert dies die fortlaufende
Optimierung der effizienten Ausnutzung grundpfandrechtlicher Sicherheiten.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Investitionen in NeubaumafRnahmen weist die GWG-Gruppe zum
Jahresende frei verflgbare Mittel in Hohe von € 55,4 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 verfugen. Damit wird
sichergestellt, dass auch die Tochterunternehmen entsprechend ihrer jeweiligen Aufgabe im Unternehmens-
verbund Uber eine solide finanzielle Ausstattung verfigen. Darlber 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 dem Grundsatz ,Sicherheit vor Rendite“ moglichst friihzeitig zu erken-
nen und diesen somit rechtzeitig entgegenwirken zu kénnen.

GWG-GRUPPE 3 3
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6. Prognosebericht

Bedingt durch anhaltende Lieferengpasse sowie die Folgen der vierten Coronawelle zu Beginn des Jahres
2022 deuteten die meisten Indikationen auf eine Abschwachung der konjunkturellen Dynamik fiir das erste
Quartal hin. Vor dem Beginn des Ukraine-Krieges am 24.02.2022 waren die fihrenden Wirtschaftsinstitute
allerdings davon ausgegangen, dass es im Sommerhalbjahr 2022 zu einer kraftigen Erholung und einer Nor-
malisierung der privaten Konsumausgaben und damit der konjunkturellen Lage insgesamt kommen wirde.
Auch bei den Lieferengpassen und den damit einhergehenden Produktionsbehinderungen unterstellten die
Institute, dass diese sich im Laufe des Jahres 2022 langsam auflosen werden.

Mit Fortdauer des Krieges in der Ukraine muss nunmehr davon ausgegangen werden, dass sich die Folgen
des Krieges voraussichtlich erheblich auf die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland auswirken
werden. Sowohl der Unternehmenssektor als auch die privaten Haushalte werden durch stark steigende Prei-
se flr Energie, Rohstoffe und Lebensmittel deutlich negativ tangiert. Zudem haben sich die Lieferengpasse
bei zentralen Roh- und Ausgangsstoffen noch weiter verscharft. Vor diesem Hintergrund korrigierte der Sach-
verstandigenrat der Bundesregierung seine Wachstumsprognose von 4,6 % aus November 2021 auf 1,8%
deutlich nach unten.

Weitere Risiken ergeben sich insbesondere im Hinblick auf den weiteren Pandemieverlauf, der weitreichende-
re EindémmungsmaRinahmen erforderlich machen kénnte, als bisher unterstellt. Dartber hinaus kénnten auf-
grund langer anhaltender Einschrankungen auch negative Effekte auf die Wertschopfung im bislang robusten
produzierenden Gewerbe Ubergreifen. Weitere potenzielle Risiken ergeben sich insbesondere aus der Belas-
tung der verflgbaren Einkommen privater Haushalte aufgrund steigender Energiepreise und die Auswirkungen
einer wachsenden Inflation. 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 angenommen.

Insbesondere die Wohnungsmarkte in den wirtschaftsstarken Metropolregionen sind weiterhin als stabil ein-
zuschatzen. Unverandert ist eine hohe Nachfrage von Mietern, Eigennutzern und Kapitalanlegern festzustellen,
wenngleich auch auf etwas geringerem Niveau als vor Beginn der COVID-19-Pandemie. Die wirtschaftlichen
Auswirkungen sind insgesamt jedoch schwer abschatzbar. Grundsatzlich erwarten wir hdhere Mietausfalle und
langere Wiedervermietungszeiten. Bei Handels- und Gastronomieflachen wird es zu erheblichen Mietausfallen
kommen. Inwieweit die Transformationseffekte der Dekarbonisierung der Wirtschaft kurz- bis mittelfristig wirt-
schaftliche Risiken darstellen, beispielsweise durch ,Carbon Leakage“, bleibt abzuwarten. Als eindeutig nach-
teilig ist die weitere Verscharfung der Mietgesetzgebung zu beurteilen, da sie die Umsetzung kunftiger Miet-
steigerungspotenziale und auch die Méglichkeiten im Zusammenhang mit Modernisierungen insgesamt
begrenzt. Die Entwicklung in der Energie- und Steuergesetzgebung bleibt abzuwarten, jedoch sind auch hier
deutliche Tendenzen zu erkennen, die eine deutlich starkere Beteiligung der Eigentimerseite an diesen Kos-
ten erwarten lassen.

Besondere Bedeutung werden kiinftig die von der Politik vorgegebenen Klimaschutzziele haben. In diesem
Zusammenhang ist insbesondere die sogenannte ,Taxonomie-Verordnung“ der EU zu nennen. Deren konse-
quente Umsetzung kann in der Zukunft zu erheblichen wirtschaftlichen Belastungen von Wohnungsunterneh-
men fuhren.

Im Laufe des Jahres 2021 wurde daher eine umfassende CO,-Strategie formuliert. Mit der Umsetzung defi-
nierter energetischer SanierungsmaRnahmen wurde bereits 2021 begonnen, um eine Klimaneutralitat des
Bestandes bis zum Jahr 2045 zu erreichen.

Unter der Annahme unveranderter steuerlicher und rechtlicher Rahmenbedingungen geht die GWG-Gruppe

trotz der negativen Auswirkungen des Ukraine-Krieges und der COVID-19-Pandemie von einer stabilen Ge-
schaftsentwicklung aus.
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Fur das Geschaftsjahr 2022 rechnen wir mit einem Ergebnis vor Ertragsteuern in Héhe von € 23,0 Mio. bis
€ 25,0 Mio. Hierbei sind weitere Verscharfungen der COVID-19-MaRnahmen und/oder ein weiterer Lockdown
und deren wirtschaftliche Auswirkungen nicht berlicksichtigt.

Fur die einzelnen Geschaftsbereiche planen wir wie folgt:

Flir den Bereich Hausbewirtschaftung rechnen wir mit Deckungsbeitragen in Hohe von € 33,5 Mio. bis
€ 35,0 Mio. Wesentliche Pramisse sind die Sollmieten von rund € 97,5 Mio. Dieser Annahme liegen im
Wesentlichen die Vollauswirkung der 2021 in die Bestandsbewirtschaftung Gbernommenen Objekte sowie
eine Bestandserweiterung durch Zukaufe zugrunde. Wir gehen von einer verstarkten Instandhaltungs- und Mo-

dernisierungstatigkeit zur Werterhaltung und -steigerung sowie CO_-Reduzierung unserer Immobilien aus.

Aus Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit erwarten wir ein Ergebnis in Hohe von rd. € 6,0 Mio. bis € 7,0 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.

Fur das Finanzergebnis rechnen wir mit einem negativen Ergebnisbeitrag von € 1,7 Mio. bis € 2,0 Mio.

Den Deckungsbeitragen steht ein betrieblicher Aufwand von rund € 22,0 Mio. bis € 23,0 Mio. gegenuber.
Eine Abschatzung zum Einfluss des am 24. Februar ausgebrochenen Ukraine-Krieges auf die vorstehend
genannten Leistungsdaten sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts nicht verlasslich moglich.
Diese hangen von dem Ausmaf und der Dauer des Krieges und den sich daraus ergebenden wirtschaftlichen
und sozialen Folgen ab. Eine negative Abweichung bei einzelnen der genannten Leistungsdaten kann daher
nicht ausgeschlossen werden.

Stuttgart, den 01.04.2022

GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG

(Y24

Andreas Engelhardt Florian Preifdler
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UNTERNEHMEN KONZERNLAGEBERICHT

Konzernbilanz

Aktiva
€

KONZERNABSCHLUSS

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und

ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

. Sachanlagen

. Grundstuicke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten

. Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

. Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

. Technische Anlagen und Maschinen

. Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

W N[O [O A [WI[N [P

. Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten

. Bauvorbereitungskosten

. Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten

. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten

. Unfertige Leistungen

OO |~ |W I[N

. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Verkauf von Grundstlcken

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

OO~ |[WIIN |-

. Sonstige Vermogensgegenstande

I1I. Fliissige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Umlaufvermoégen insgesamt

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

I. Geldbeschaffungskosten

Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

3 8 GWG-GRUPPE
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2021 2020
314.431,20 512.446,00
314.431,20 512.446,00

1.221.829.148,75
35.031.002,57

1.110.777.489,13
36.827.300,06

1.385.386,76 100.000,00
217.824,00 246.122,00
3.783.097,00 2.923.585,00
93.815.009,03

3.958.533,73 1.506.420,03

I

14.411.240,38
lolope iR eyl 1.260.607.165,63

10.845,00
10.845,00 10.845,00
R [ M 1.261.130.456,63

10.845,00

| 10.845,00

| 10.84500 |

]

477.750,00
14.000,00
15.834.510,67
5.188.974,30
28.535.607,04
136.808,04
50.187.650,05
599.783,44
1.426.037,82
| 000 19.383,14
471.658,10
175.245,22
3.032.280,57
5.724.388,29
3.201.208,52
938.913,09
4.140.121,61

58.897.440,90 60.052.159,95

23,00 23,00
93.253,87 69.221,08
93.276,87 69.244,08

Iy R PLR- el 1.321.251.860,66

ANGABEN ZUR GWG AG
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Passiva

€

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklage

lll. Gewinnriicklagen

1. Gesetzliche Rucklage

2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnricklagen

IV. Konzernbilanzgewinn

V. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Rickstellungen fir Pensionen

2. Steuerrlckstellungen

3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

4. Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

. Verbindlichkeiten gegenUlber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen

~N O[O~ WIN |-

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

E. PASSIVE LATENTE STEUERN

BILANZSUMME

KONZERNABSCHLUSS

ANGABEN ZUR GWG AG

2020

12.143.182,19
55.000.789,30

3.537.800,00
4.090.335,05
310.366.685,72
317.994.820,77
2.613.773,71
4.098.950,48
391.851.516,45

1.191.584,00
1.375.803,00
2.060.000,00
12.988.214,67
17.615.601,67

766.655.655,48
69.453.922,56
43.675.822,79
19.633.967,43
1.765.184,54
816.686,42
159.481,54
[(0K0[0))
(48.566,09)
902.160.720,76

1.418.642,99

12.474.504,91

12.143.182,19

55.000.789,30

3.537.800,00

4.090.335,05

292.366.685,72

299.994.820,77

4.386.835,96

3.921.306,84

375.446.935,06

829.812,00

79.345,00

2.215.000,00

9.926.784,80

13.050.941,80

783.429.696,13

73.993.576,91

37.247.580,09

18.845.995,63

2.653.676,46

4.373.497,31

157.966,18

(0,00)

(29,64)

920.701.988,71

924.052,77

11.127.942,32

VIR PR EE 1.321.251.860,66
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UNTERNEHMEN KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS ANGABEN ZUR GWG AG

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

€ 2021 2020

1. Umsatzerlose

130.717.063,50
31.108.433,93
1.048.953,76
2.405.356,59
165.279.807,78

126.706.823,64
27.041.896,71
777.260,41
2.982.216,82
157.508.197,58

a) Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung

b) Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstlicken

¢) Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit

il

d) Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verminderung/Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten

Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -2.099.324,16 10.816.071,67

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 480.168,18 538.357,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.540.196,74 2.946.255,57
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen _
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 55.883.695,26 51.108.268,88
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstlcke 18.551.764,12 17.037.752,32
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 253.044,62 221.398,61
74.688.504,00 68.367.419,81
6. ROHERGEBNIS 91.512.344,54 103.441.462,01
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 12.636.711,87 12.338.978,54
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 3.026.173,49 2.636.068,06
davon fiir Altersversorgung (804.272,13) (587.781,86)
15.662.885,36 14.975.046,60
8. Abschreibungen
a) Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 27.032.942,58 26.961.403,59
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 7.535.862,99 7.138.352,72
10. Ertrage aus Beteiligungen sowie Gewinne aus
der Verauferung von Beteiligungen 0,00
11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens 460,42 232,00
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 20.921,76 16.392,28
21.382,18 16.624,28
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 14.367.067,76 15.829.042,65
davon an verbundenen Unternehmen (2.015.097,20) (2.249.728,88)
14. Steuern vom Einkommen und Ertrag _
a) Steuern vom Einkommen und Ertrag 6.158.841,74 5.444.208,94
b) Latente Steuern 1.346.562,59 5.135.115,26
7.505.404,33 10.579.324,20
15. ERGEBNIS NACH STEUERN 19.429.563,70 27.974.916,53
16. Sonstige Steuern 30.702,90 39.904,60
I
17. JAHRESUBERSCHUSS 19.398.860,80 27.935.011,93
18. Anderen Gesellschaftern zustehender Gewinn -321.923,05 -227.360,75
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Konzernkapitalflussrechnung

T€ 2020
Jahres(iberschuss 19.398,9 27.935,0
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 27.032,9 24.814,6
Andere aktivierte Eigenleistungen -480,2 -538,4
Zunahme (Vj.: Abnahme) langfristiger Ruickstellungen 206,8 -152,9
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 551,8 815,3
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 103,5
Zahlungsunwirksame Tilgungszuschiisse -117,2 -117,2
Zuschreibung auf Gegenstande des Anlagevermogens -47,2 0,0
Wertberichtigung auf Gegensténde des Anlagevermogens 2.146,8

Zahlungsunwirksame Aufwendungen (latente Steuern) 1.346,6 5.135,1
Cashflow nach DVFA/SG 60.141,8

Zunahme (Vj.: Abnahme) der kurzfristigen Riickstellungen -9.109,1
Gewinn (Vj.: Verlust) aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens 114,0
Abnahme (Vj.: Zunahme) Grundstlicke des Umlaufvermégens -9.503,7
Zunahme (Vj.: Abnahme) kurzfristiger Aktiva 735,8
Zunahme kurzfristiger Passiva 2.477,6
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 15.630,9
Ertragsteueraufwand 5.444,2
Ertragsteuerzahlungen -5.547,6
Abnahme Grundstiicke des Anlagevermégens 5.921,5

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 74.081,7 66.305,4

Einzahlungen aus Abgangen von immateriellem Anlagevermégen 1, 0,0

5
Auszahlung flir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -172,5
7

Einzahlung aus Abgéngen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 43,6
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermagen -34.475,8 -63.913,5
Erhattene Zinsen 16,4

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -34.506,6 -64.026,0

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 49.278,5 75.429,0

Auszahlung aus planméaRigen Tilgungen -16.226,9
Auszahlungen aus auferplanméBigen Tilgungen -563.990,6
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 258,2
Auszahlungen fir den Aufbau von Bausparguthaben -125,9
Gezahlte Zinsen -15.647,3
Auszahlungen fiir Dividenden -2.994,3

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -21.683,2 -13.297,8
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 17.891,9 -11.018,4
Finanzmittelfonds zum 01.01. -26.260,3 -15.241,9

Finanzmittelfonds zum 31.12. -8.368,4 -26.260,3
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten 10.725,1 29.461,5
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UNTERNEHMEN

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Konzerneigenkapitalspiegel

€

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklagen

ANGABEN ZUR GWG AG

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

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 Rlcklagen

23.000.000,00

-23.000.000,00

Konzernjahresiiberschuss 0,00 27.707.651,18
Ubriges Konzernergebnis 0,00 0,00
Stand am 31.12.2020 12.143.182,19 55.000.789,30 299.994.820,77 4.386.835,96
Stand am 01.01.2021 12.143.182,19 55.000.789,30 299.994.820,77 4.386.835,96
Gezahlte Dividenden -2.850.000,00
Veranderungen im

Konsolidierungskreis 0,00 0,00
Einstellungen/Entnahmen

aus Rucklagen 18.000.000,00 -18.000.000,00
Konzernjahresiiberschuss 0,00 19.076.937,75
Ubriges Konzernergebnis 0,00 0,00

Stand am 31.12.2021

42 GWG-GRUPPE
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12.143.182,19

55.000.789,30

317.994.820,77

2.613.773,71



UNTERNEHMEN

Eigenkapital gemaf3
Konzernbilanz

KONZERNLAGEBERICHT

Eigene Anteile

KONZERNABSCHLUSS

Eigenkapital

Anteile anderer
Gesellschafter

ANGABEN ZUR GWG AG

Konzerneigenkapital

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 0,00 371.525.628,22 3.921.306,84 375.446.935,06
371.525.628,22 0,00 371.525.628,22 3.921.306,84 375.446.935,06
-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
19.076.937,75 19.076.937,75 321.923,05 19.398.860,80
0,00 0,00 0,00 0,00

387.752.565,97

387.752.565,97

4.098.950,48

391.851.516,45
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Konzernanhang

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, halt eine Be-
teiligung von mehr als 75,0% an der GWG Gesellschaft flr
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG. In dem
von der R+V Versicherung AG erstellten Teilkonzernabschluss
gemafd IFRS ist die GWG Gesellschaft flir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG einbezogen. Der Teil-
konzernabschluss 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 Konzernabschliisse werden
im elektronischen Bundesanzeiger eingereicht und bekannt
gemacht.

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

Dem Jahresabschluss zum 31.12.2021 liegen die Vorschrif-
ten des deutschen Handelsgesetzbuchs Uber die Rechnungs-
legung von Kapitalgesellschaften sowie die erganzenden Vor-
schriften des Aktiengesetzes zugrunde.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses flr
Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung wurde
beachtet. Das Gliederungsschema wurde um die Posten
,andere Finanzanlagen*, ,Geldbeschaffungskosten®, ,ande-
re Rechnungsabgrenzungsposten“ sowie ,Verbindlichkeiten
aus Vermietung® erweitert.

Von der Wahimdglichkeit, Angaben nicht in der Bilanz, son-
dern im Anhang darzustellen, wurde Gebrauch gemacht.
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Der Konsolidierungskreis umfasst neben der GWG Gesell-
schaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG
die nachfolgend aufgefihrten 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

Servicegesellschaft mbH, Stuttgart (94,9 %)
GWG Immolnvest GmbH, Stuttgart (94,9 %)
Aufbau und Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart (94,9%)
BWG Baugesellschaft Wirttembergischer

Genossenschaften mbH, Stuttgart (94,8 %)
GWG Hausbau GmbH, Stuttgart (94,5 %)
GWG Wohnpark Sendling GmbH, Stuttgart (94,0%)

Abschlussstichtag des Teilkonzernabschlusses und aller ein-
bezogenen Unternehmen ist der 31.12.2021.

Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften wurden die Ab-
schllisse der Konzernunternehmen zur Einbeziehung in den
Konzernabschluss grundsatzlich einheitlich nach den bei der
GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-
Wirttemberg AG geltenden Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden aufgestellt. Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach
der Neubewertungsmethode. Die Anteile der in den Konsoli-
dierungskreis einbezogenen Gesellschaften wurden gegen
das Eigenkapital der Tochterunternehmen aufgerechnet. Aus
Erstkonsolidierungen im Jahr 2001 ergaben sich ein aktivi-
scher Unterschiedsbetrag von € 2.356.902,12 und ein pas-
sivischer Unterschiedsbetrag von € 5.545.311,40. Der passi-
vische Unterschiedsbetrag wurde als Unterschiedsbetrag aus
der Kapitalkonsolidierung innerhalb der Rickstellungen aus-
gewiesen. Der aktivische Unterschiedsbetrag wurde als Ge-
schafts- und Firmenwert im Jahr 2001 voll abgeschrieben.

Im Jahr 2002 wurden weitere Geschéftsanteile an der BWG
Baugesellschaft Wirttembergischer Genossenschaften mbH
zu unterschiedlichen Zeitpunkten erworben. Fir 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
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abgeschrieben. Damit wurde zum 31.12.2004 kein aktivi-
scher Unterschiedsbetrag mehr ausgewiesen. Nachdem in
den Vorjahren der passivische Unterschiedsbetrag im Zusam-
menhang mit zu erwartenden Mehraufwendungen gegen die
sonstigen betrieblichen Ertrage aufgeldst wurde, kdnnen wir
ab dem Jahr 2007 von Gewinnen im operativen Bereich aus-
gehen. Deshalb wird der passivische Unterschiedsbetrag ab
dem Jahr 2007 in vier Teilbetragen aufgeldst. In den Jahren
2007 bis 2010 erfolgte die Auflosung des passivischen Unter-
schiedsbetrages in Héhe von insgesamt € 3.660.063,17.
Der passivische Unterschiedsbetrag ist somit per 31.12.2010
vollstandig aufgeldst.

Im Jahr 2006 wurden mit Geschaftsanteilskauf- und -lber-
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. Flr die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf Basis
der Wertverhaltnisse am Konzernbilanzstichtag vorgenom-
men. Der sich dabei ergebende aktivische Unterschieds-
betrag (€ 961,14) wurde gemaR §309 Abs. 1 HGB im Jahr
2006 voll abgeschrieben. Unter dem gleichen Datum wurde
im Nachtrag zum urspriinglichen Kaufvertrag vom 28.05.2003
eine Abrechnung der vereinbarten Besserungsscheinanspri-
che vorgenommen. Nach dieser Abrechnung sind nunmehr
samtliche Anspriiche aus dem Besserungsschein abgegol-
ten. Der sich aus den nachtraglichen Anschaffungskosten er-
gebende aktivische Unterschiedsbetrag (€ 117.641,16) wur-
de gemaR § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2006 voll abgeschrieben.

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

Die GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 28.10.2009
gegriindet. Flr die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf
Basis der Wertverhaltnisse zum Erwerbszeitpunkt vorge-
nommen. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungsgesell-
schaft mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft far
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG (Kom-
manditist).

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

KONZERNABSCHLUSS

Die GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 16.11.2010
gegriindet. Flr die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf
Basis der Wertverhaltnisse zum Erwerbszeitpunkt vorgenom-
men. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungsgesellschaft
mbH (Komplementar) und die GWG Gesellschaft fir Woh-
nungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg AG (Komman-
ditist).

Der Zwischengewinn aus der VerauBerung eines Teil-
Wohnungsbestandes in Stuttgart von der GWG Beteiligungs-
gesellschaft mbH an die GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG in
Héhe von € 6,9 Mio. wurde eliminiert.

Mit Eintragung vom 12.06.2012 beim Amtsgericht Stuttgart
HRA 727576 wurde der Sitz der Stream Vermdgensver-
waltungs GmbH & Co. KG nach Stuttgart verlegt und mit Ein-
tragung vom 10.12.2013 die Firma in GWG 4. Wohn
GmbH & Co. KG geandert. Gesellschafter sind die GWG Betei-
ligungsgesellschaft mbH (Komplementar) und die GWG Gesell-
schaft fir 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 aktivi-
sche Unterschiedsbetrag (€ 2.543,37) wurde gemaf §309
Abs. 1 HGB im Jahr 2013 voll abgeschrieben.

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

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

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

Im Jahr 2014 wurden mit Geschaftsanteilskauf- und -Ubertra-
gungsvertrag vom 31.03.2014 Geschaftsanteile an der Ein-
horn Wohnpark Sendling GmbH (jetzt GWG Wohnpark Sendling
GmbH) erworben. Fir die Anteile wurde eine Erstkonsolidie-
rung auf Basis der Wertverhaltnisse am 31.03.2014 nach der
Neubewertungsmethode vorgenommen. Der sich dabei erge-
bende aktivische Unterschiedsbetrag von € 1,7 Mio. wurde
gemaf §309 Abs. 1 HGB Uber flinf Jahre abgeschrieben.
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Im Jahr 2014 wurde die Beteiligung an der GWG Beteiligungs-
gesellschaft mbH erstmals in den Konsolidierungskreis ein-
bezogen. Flr die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf
Basis der Wertverhaltnisse am 01.01.2014 nach der Neu-
bewertungsmethode vorgenommen. Der sich dabei ergeben-
de aktivische Unterschiedsbetrag von T€ 6,5 wurde gemaf
§309 Abs. 1 HGB im Jahr 2014 voll abgeschrieben.

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

Die Abschlusse der voll konsolidierten Unternehmen werden
einheitlich nach den gesetzlichen Vorschriften und den bei
der GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-
Wirttemberg AG geltenden Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden aufgestellt.

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

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

Anlagevermoégen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungs-
kosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer
entsprechend linear abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme Uber eine betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer von funf Jahren abgeschrieben. Immaterielle
Vermogensgegenstande mit einem Nettoanschaffungswert
zwischen € 250,01 und € 800,00 werden einzeln aktiviert
und im Jahr der Anschaffung vollstandig abgeschrieben. EDV-
Programme mit Anschaffungskosten unter € 250 werden so-
fort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Geschafts- und Firmenwerte werden gemaf® §309 Abs. 1
HGB bzw. DRS 4 abgeschrieben. Eine Aufholung der teilwei-
se in frlheren 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 Vollab-
schreibung der positiven Unterschiedsbetrage im Jahr 2004.
Der sich aus den nachtraglichen Anschaffungskosten fir die
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GWG Immolnvest GmbH im Jahr 2006 ergebende aktivische
Unterschiedsbetrag (€ 117.641,16) wurde gemafl §309
Abs. 1 HGB im Jahr 2006 voll abgeschrieben. Aus dem Ab-
schluss 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 begriindet. Im Jahr 2014 wurden mit Ge-
schaftsanteilskauf- und -Ubertragungsvertrag vom 31.03.2014
Geschaftsanteile an der Einhorn Wohnpark Sendling GmbH
(jetzt GWG Wohnpark Sendling GmbH) erworben. Der sich da-
bei ergebende aktivische Unterschiedsbetrag von € 1,7 Mio.
wurde geméafl § 309 Abs. 1 HGB innerhalb von funf Jahren
abgeschrieben. Der sich bei der Erstkonsolidierung der GWG
Beteiligungsgesellschaft mbH ergebende Firmenwert wurde
im Jahr 2014 voll abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abzuglich planméagiger linearer Abschreibungen bzw.
in Ausnahmefallen abzuglich auBerplanmasiger Abschreibun-
gen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugange des Sach-
anlagevermogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig. Soweit
die beizulegenden Werte einzelner Vermégensgegenstande
ihren Buchwert unterschreiten, werden zusatzlich aufler-
planmaRige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder
Wertminderung vorgenommen. Bei Wegfall der Grinde fur
die Abschreibungen werden entsprechende Zuschreibungen
vorgenommen.

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

Aus Grinden der Einheitlichkeit werden seit 1998 Grund-
stlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten tber
eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren — sofern von einer
kiirzeren Nutzungsdauer auszugehen ist, werden die Kosten
auf diesen Zeitraum verteilt — und Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Uber eine Restnutzungsdauer von 20 bis 50 Jahren abge-
schrieben. Seit dem Jahr 2003 werden grundsatzlich alle
fremd genutzten gewerblichen Einheiten Uber eine Rest-
nutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben.

Fir eine konzerneinheitliche Bewertung der Abschreibung
von Wohnbauten wurde im Geschaftsjahr 2010 die bei meh-
reren Mietgebauden sowie bei verschiedenen umgeglieder-
ten Eigentumswohnungen, welche zwischen 1994 bis 2007
fertiggestellt und im Einzelabschluss degressiv mit 1,25 %
und 2,50% abgeschrieben werden, die Restnutzungsdauer
auf 50 Jahre festgelegt.
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Die planméaBigen Abschreibungen erfolgen linear bzw. de-
gressiv Uber die voraussichtlichen Nutzungsdauern der Wirt-
schaftsglter. Der planméaBigen Abschreibung liegen folgende
Nutzungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauern

Immaterielle Vermogensgegenstande — linear 3 bis 5 Jahre

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten — linear

40 bis 50 Jahre

Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte mit

Geschéfts- und anderen Bauten — linear 20 bis 50 Jahre
8 bis 20 Jahre

3 bis 13 Jahre

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

Betriebs- und Geschaftsausstattung —
geometrisch degressiv

25%

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

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

Die anderen Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskosten
bewertet.

KONZERNABSCHLUSS

Umlaufvermégen

Im Umlaufvermogen sind die Grundstiicke ohne Bauten, die
Bauvorbereitungskosten, die Grundstiicke mit unfertigen
und fertigen Bauten sowie die geleisteten Anzahlungen zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt. Zinsen fur Fremdkapital, die
zur Finanzierung der Herstellung von Gebauden verwendet
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 (Heizol und Holzpellets) werden anhand der
FiFo-Methode (First in — First out) bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden
mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizu-
legenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden
angemessene Wertabschlage vorgenommen; uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben. Unverzinsliche Forde-
rungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wer-
den grundsatzlich abgezinst.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Auf-
wand flr 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 31.12.2021 ausgewiesene Pensionsriickstellungs-
betrag wurde gemaR Sachverstandigengutachten nach dem
modifizierten Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung von
zukUnftigen Entgelt- und Rentenanpassungen bzw. der Pro-
jected Unit Credit Methode (PUC-Methode) unter Anwendung
versicherungsmathematischer Grundsatze und den Richt-
tafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G) berechnet. Gehalts-
steigerungen wurden in Hohe von 2,25% p.a. und Renten-
steigerungen in Hohe von 1,8% p.a. angesetzt. Der
Rechnungszins (1,87 %) wurde gemafl § 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 Bewertungsmethode
beruht auf den geschatzten Sanierungskosten. Verbrauch
bzw. Auflésung der Riickstellungen 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 bertck-
sichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrags. Zukiinftige
Preis- und Kostensteigerungen werden bertcksichtigt, sofern
ausreichende objektive Hinweise flr deren Eintritt vorliegen.
Bei der Zuflihrung wird von der Nettomethode Gebrauch ge-
macht.

Fir Aufbewahrungspflichten fir Geschaftsunterlagen wurden
entsprechende Rickstellungen in Hohe des jeweiligen Erfll-
lungsbetrags, d.h. unter Berlcksichtigung der voraussichtlich
im Erflllungszeitpunkt geltenden Kostenverhaltnisse, gebil-
det. Der Teil der Rlckstellungen, welcher auf Ausgaben ent-
fallt, die nach Ablauf des dem Abschlussstichtag folgenden
Geschaftsjahres anfallen, wird mit dem ihrer Restlaufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen sieben Geschaftsjahre abgezinst.

GWG-GRUPPE
Finanzbericht 2021

48

KONZERNABSCHLUSS

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflillungsbetrag ange-
setzt.

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Ertrag
fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt dar-
stellen. Der Ausweis resultiert aus Mietvorauszahlungen und
einem Zuschuss fiir 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
latente Steuern auf die bestehenden korperschaft- und
gewerbesteuerlichen Verlustvortrage gebildet. Aktive und
passive latente Steuern werden saldiert ausgewiesen.

Der Berechnung der latenten Steuern liegen effektive Steuer-
satze von 15,825 % bis 30,910 % zugrunde (15,825 % fir die
Korperschaftsteuer einschlieBlich Solidaritatszuschlag und
14,700% bis 15,085% flir die Gewerbesteuer), die sich
voraussichtlich im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen er-
geben werden. Die Gewerbesteuerhebesatze fiir die Gewerbe-
steuer 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 geméaR des §274 Abs. 1 Satz 1 HGB auf der Passivseite
als separate Bilanzposition ausgewiesen. Der Aufwand aus
der Veranderung der bilanzierten latenten Steuern wird in der
Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten ,Steuern
vom Einkommen und vom Ertrag® als eigene Position aus-
gewiesen.

ANGABEN ZUR GWG AG
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Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelbestand enthalt kurzfristig fallige Bank-
guthaben und Kassenbestande, die dem Ausweis des
Konzern-Bilanzpostens ,Fliissige Mittel“ entsprechen. In den
Finanzmittelbestand wurden die im Konzern-Bilanzposten
»Verbindlichkeiten gegenUlber Kreditinstituten“ ausgewiese-
nen Kontokorrentverbindlichkeiten einbezogen. Verfligungs-
beschrankungen bestehen nicht.

Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes:

|
Fliissige Mittel 2.356,7 3.201,2
Kontokorrentverbindlichkeiten -10.725,1 -29.461,4
-26.260,2

-8.368,4

KONZERNABSCHLUSS

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

Anlagevermogen

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

Bei den im Bau befindlichen Projekten des Anlagevermogens
wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe von insgesamt T€ 480,2
aktiviert (im Vorjahr T€ 538,4). Aktivierte Zinsen gemaf
§255 Abs. 3 Satz 2 HGB sind in den Zugangen der Posten
Anlagen im Bau enthalten.

GWG-GRUPPE
Finanzbericht 2021
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Entwicklung des Konzernanlagevermogens 2021

KONZERNABSCHLUSS

ANGABEN ZUR GWG AG

ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand Stand
€ 01.01.2021 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2021
I. Inmaterielle Vermoégens-
gegenstande
1. Entgeltlich erworbene Kon-
zessionen, gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 3.283.585,02 67.100,61 4.900,66 0,00 3.345.784,97
2. Geschéfts- und Firmenwert 5.739.511,12 0,00 0,00 0,00 5.739.511,12
9.023.096,14 67.100,61 4.900,66 0,00 9.085.296,09
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstlicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 1.326.472.997,94  8.782.201,68 4.405.788,70 128.694.580,79 1.459.543.991,71
2. Grundstlcke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 62.999.245,34 163.174,55 527.633,81 0,00 62.634.786,08
3. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 147.245,15 1.238.141,61 0,00 0,00 1.385.386,76
4. Technische Anlagen und
Maschinen 680.976,08 2.778,86 0,00 0,00 683.754,94
5. Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung 8.165.849,89 1.591.076,63 106.954,12 0,00 9.649.972,40
6. Anlagen im Bau 93.815.009,03 11.244.915,08 0,00 -105.059.924,11 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 3.653.178,19 2.480.306,70 2.146.758,16 -28.193,00 3.958.533,73
8. Geleistete Anzahlungen 14.411.240,38 9.195.223,30 0,00 -23.606.463,68 0,00
1.510.345.742,00 34.697.818,41 7.187.134,79 0,00 1.537.856.425,62
IIl. 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 1.519.379.683,14 34.764.919,02 7.192.035,45 0,00 1.546.952.566,71

Umlaufvermégen

Die Position Unfertige Leistungen enthalt noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten in Hohe von T€ 28.220,1 (Vorjahr:
T€ 28.535,6).

In den Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken sind
T€ 87,1 (im Vorjahr T€ 92,1) mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr enthalten.

In den Sonstigen Vermégensgegenstanden ist eine Forde-
rung auf einen Baukostenzuschuss in Hohe von T€ 610,7
(Vorjahr T€ 868,9) mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr enthalten.

GWG-GRUPPE
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Aktive latente Steuern

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

ansatzen:

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

satzverbot.

* Die in der Handelsbilanz gebildeten Wertberichtigungen
auf die Sonstigen Vermogensgegenstande wurden auf-
grund von steuerrechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz

nicht gebildet.

¢ Konzerninterne Kosten wurden bei den Grundstlicken
und grundsticksgleichen Rechten mit Wohnbauten, mit
Geschafts- und anderen Bauten sowie bei den Grund-
sticken und grundsticksgleichen Rechten mit unfertigen

Bauten eliminiert.



UNTERNEHMEN

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
Stand Zuschrei- Stand Stand
01.01.2021 Zugange Abgange bungen 31.12.2021 31.12.2020
2.771.139,02 263.644,41 3.429,66 0,00 3.031.353,77 512.446,00 3
5.739.511,12 0,00 0,00 0,00 5.739.511,12 0,00
8.510.650,14 263.644,41 3.429,66 0,00 8.770.864,89 512.446,00 3
215.695.508,81 24.118.915,42 2.099.581,27 0,00 237.714.842,96 1.110.777.489,13
26.171.945,28 1.887.848,26 456.010,03 0,00 27.603.783,51 36.827.300,06
47.245,15 0,00 0,00 47.245,15 0,00 100.000,00 1.3
434.854,08 31.076,86 0,00 0,00 465.930,94 246.122,00 2
5.242.264,89 731.457,63 106.847,12 0,00 5.866.875,40 2.923.585,00 3.7
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 93.815.009,03
2.146.758,16 0,00 2.146.758,16 0,00 0,00 1.506.420,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.411.240,38

249.738.576,37 26.769.298,17

4.809.196,58 47.245,15

271.651.432,81 1.260.607.165,63

0,00 0,00 0,00

0,00

0,00 10.845,00

0,00 0,00 0,00

0,00

0,00 10.845,00

258.249.226,51 27.032.942,58

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

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

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

4.812.626,24 47.245,15

280.422.297,70 1.261.130.456,63

Passive latente Steuern

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

Der steuerrechtliche Wertansatz der Grundstiicke und
grundstiicksgleichen Rechte mit Wohnbauten und ande-
ren Bauten liegt unter dem handelsrechtlichen Wertan-
satz. Dies ist sowohl im Geschaftsjahr 2020 als auch in
den Vorjahren darauf zurlickzufihren, dass die Ubertra-
genen Rulcklagen nach §6b EStG die steuerrechtlichen
Buchwerte der Immobilienbestande verminderten.

GWG-GRUPPE
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BUCHWERTE

Stand

31.12.2021

14.431,20

14.431,20

1.221.829.148,75

35.031.002,57

85.386,76
17.824,00

83.097,00

3.958.533,73

1.266.204.992,81

10.845,00
10.845,00

1.266.530.269,01
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e Im Geschaftsjahr wurden in der Steuerbilanz Sonder-
posten mit Rulcklagenanteil nach §6b Abs. 3 Satz 1
EstG gebildet, welche voraussichtlich in den nachsten
vier Wirtschaftsjahren auf die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten von neu angeschafften oder herge-
stellten Wirtschaftsgltern Ubertragen werden.

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

e Die Auszahlung von Dividenden von verbundenen Unter-
nehmen erfolgt aus deren steuerlichen Einlagenkonten.

¢ Die Pensionsruckstellungen sind bei einzelnen Konzern-
unternehmen in der Steuerbilanz hdher, da hier die bis
zum Bilanzstichtag erreichten Leistungen anzusetzen
sind. Fur die Berechnungen in der Handelsbilanz werden
erwartete Leistungen berucksichtigt.

Zum Bilanzstichtag ergibt sich nach Saldierung der aktiven
und passiven latenten Steuern (Gesamtdifferenzbetrachtung)
ein Passiviberhang der latenten Steuern in Hohe von
€ 12,5 Mio. Insgesamt sind auf steuerliche Verlustvortrage
aktive latente Steuern in Hohe von € 1,6 Mio. (Vorjahr
€ 2,1 Mio.) bilanziert.

Stand zu Stand am
Beginn des Ende des
Geschafts- Geschafts-
T€ jahres Veranderung jahres
Aktive latente
Steuern 10.606,7 45,0 10.651,7
Passive latente
Steuern* -21.734,6 -1.391,6 -23.126,2
Summe -11.127,9

-1.346,6 w

* Passive latente Steuern mit negativem Vorzeichen dargestellt

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

|

Stand Stand

T€ 31.12.2021 31.12.2020
Tatsachliche Ertragsteuern 6.158,8 5.444,2
Latente Steuern 1.346,6 5.135,1
10.579,3

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital (€ 12.143.182,19) setzt sich zum
31.12.2021 aus 237.500 nennwertlosen Stlckaktien zu-
sammen. Es handelt sich um vinkulierte Namensaktien. Die
Ubertragung der Aktien bedarf der Zustimmung des Aufsichts-
rates. Der rechnerische Wert je Stlickaktie betragt € 51,13.

Am gezeichneten Kapital ist die R+V Service Holding GmbH,
Wiesbaden, zum Bilanzstichtag mit 217.477 Stlckaktien
(€ 11.119.422,46) und damit mit mehr als dem halben Teil
aller Aktien beteiligt.

Mutterunternehmen im Sinne von §285 Nr. 14 HGB ist die
DZ BANK AG, Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frank-
furt am Main. Deren Offenlegung erfolgt im elektronischen
Bundesanzeiger.

ANGABEN ZUR GWG AG
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Riicklagenspiegel
Einstellung Einstellung
der Haupt- aus dem
versammlung Jahreslber-  Veranderung Bestand
Bestand aus dem schuss des  aus Konsoli-  Veranderung [T N0 EXG
am Ende des  Bilanzgewinn Geschéfts- dierungs-  der Latenten Geschifts-
T€ Vorjahres des Vorjahres jahres vorgangen Steuern jahres
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 292.367 10.250 7.750 0 0 310.367
Gesamt Gewinnriicklage 299.995 10.250 7.750 0 0 317.995
Gesamt Riicklagen 354.996 10.250 7.750 0 0

Pensionsriickstellung

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pen-
sionsrickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz
und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz
betragt T€ 91,7 (ausschuttungsgesperrter Anteil).

Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

Flr im Jahr 2002 erworbene Immobilienbestande in Stuttgart
wurde im Jahr 2003 eine Rlckstellung fir Bauinstandhaltung
in Hohe von € 2.500.000,00 gebildet. Es wurde vom Ansatz-
wahlrecht gemaf §249 Abs. 2 HGB a.F. i.V. mit Art. 67
Abs. 3 S. 1 EGHGB Gebrauch gemacht. Die Bewertungsme-
thode beruht auf Erfahrungswerten. Im Jahr 2005-2020
bzw. 2021 wurden € 2.320.000,00 bzw. € 10.000 ergebnis-
wirksam aufgelost.

Riickstellungsspiegel GWG-Gruppe zum 31.12.2021

In 2004 wurden weitere € 4.720.000,00 der Rickstellung
fur Bauinstandhaltung zugefiihrt. Das Ansatzwahlrecht nach
§249 Abs. 2 a.F. i.V. mit Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB wurde
fur Balkonsanierungen und wohnwertverbessernde Mafnah-
men der Wohnungsbestande der Baujahre ab 1950-1985
ausgelbt. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage pauscha-
ler Bewertungsverfahren. Im Jahr 2005-2020 bzw. 2021
wurden € 6.327.450,00 bzw. € 145.000,00 ergebniswirk-
sam aufgelost. Im Geschaftsjahr 2006 wurden weitere
€ 3.642.450,00 zugefuhrt. Dabei wurde das Bewertungs-
wahlrecht auf Badsanierungen in bestimmten Objekten aus-
gedehnt.

Zum Bilanzstichtag betragen die Rlckstellungen fur Bau-
instandhaltung T€ 2.060,0 (im Vorjahr T€ 2.215,0).

Beginn des Ende des
Geschafts- Inanspruch- Geschafts-
€ jahres Zufiihrung nahme Auflosung jahres
Ruickstellung fur Personalverpflichtung 3.468.545 1.418.000 1.440.897 88.776 3.356.872
Ruickstellung fiir noch anfallende Baukosten 726.290 1.688.033 104.087 143.100 2.167.136
Ruckstellung unterlassene Instandhaltung
(Nachholung innerhalb des 1. bis 3. Monats
des Folgejahres) 1.354.000 2.034.000 1.354.000 0 2.034.000
Ruckstellung fur nicht bezahite
Instandhaltungsrechnungen 632.000 2.002.000 632.000 0 2.002.000
Ruckstellung fur nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten 1.079.000 975.000 819.137 259.863 975.000
Riickstellung fir gesetzliche Verpflichtungen 841.761 0 354.300 479.161 8.300
Sonstige Rickstellungen 1.825.189 1.724.798 1.005.955 99.125 2.444 907
Sonstige Riickstellungen 9.926.785 9.841.831 5.710.376 1.070.025 12.988.215
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Konzernverbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2021
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicher-
heit gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen sich wie folgt

dar:
Verbindlich-
keiten ™ Insgesamt davon
mit einer Restlaufzeit gesichert
(Grundpfandrechte)
€ unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tber 5 Jahre

Verbindlichkeiten
gegenlber
Kreditinstituten 766.655.655,48 82.894.258,75 309.923.086,64 373.838.310,09 747.928.358,27

(783.429.696,13) (164.330.585,72) (311.611.398,38) (307.487.712,03) (754.075.977,03)

Verbindlichkeiten
gegenliber anderen
Kreditgebern 69.453.922,56 18.925.138,82 22.736.260,19 27.792.523,55 69.453.922,56

(73.993.576,91) (21.047.762,17) (28.236.139,60) (24.709.675,14) (73.993.576,91)

Erhaltene
Anzahlungen 43.675.822,79™  43.675.822,79 0,00 0,00 0,00
(37.247.580,09™  (37.247.580,09) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 19.633.967,43 19.633.967,43 0,00 0,00 0,00
(18.845.995,63) (18.845.995,63) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 1.765.184,54 1.389.518,12 375.666,42 0,00 0,00
(2.653.676,46) (1.677.713,20) (917.618,15) (58.345,11) (0,00)
Verbindlichkeiten
gegenlber
verbundenen
Unternehmen 816.686,42 816.686,42 0,00 0,00 0,00
(4.373.497,31) (4.373.497,31) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige
Verbindlichkeiten 159.481,54 159.481,54 0,00 0,00 0,00
(157.966,18) (157.966,18) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag 902.160.720,76 167.494.873,87 333.035.013,25 401.630.833,64 817.382.280,83
(920.701.988,71) (247.681.100,30) (340.765.156,13) (332.255.732,28) (828.069.553,94)

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

Zusatzlich zu den im Jahresabschluss gesondert ausgewie-
senen Positionen betreffen verbundene Unternehmen:

Positionen

Stand Stand
T€ 31.12.2021 31.12.2020

208,3 203,5

38.498,2 46.030,0
Verbindlichkeiten gegentber

anderen Kreditgebern 56.514,1 58.836,0

Guthaben bei Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

5 4 GWG-GRUPPE
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Sonstige betriebliche Ertrage

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertragen“ sind Ertrage aus
der Auflésung von sonstigen Ruckstellungen in Hohe von
T€ 1.070,0 (im Vorjahr T€ 1.794,5) enthalten.

Finanzergebnis

Die Sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrage resultieren in
Hoéhe von T€ 11,7 (im Vorjahr T€ 0,2) aus der Abzinsung von
Ruckstellungen. In den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen
sind in Hohe von T€ 90,5 (im Vorjahr T€ 67,1) Aufwendungen
aus der Aufzinsung von Ruckstellungen enthalten.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Aufwen-
dungen fur Vorperioden in Hohe von T€ 164,4 (im Vorjahr
T€ 1,8) und Ertrage aus Erstattungen fir friihere Jahre in
Hohe von T€ 238,7 (Vorjahr TE€ 132,6) enthalten.

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

Davon

Teilzeit-

Gruppen Anzahl  beschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 143 27

Technische Mitarbeiter 37 7
Hausmeister/Gartner/

Reinigungskréafte 51 20

Summe 231 54

AuBerdem wurden durchschnittlich 13 Auszubildende be-
schaftigt. Von den Teilzeitbeschaftigten sind 13 geringflgig
beschaftigt (Vorjahr 15).

KONZERNABSCHLUSS ANGABEN ZUR G

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
Direktor, R+V Lebensversicherung AG

ARBEITNEHMERVERTRETER
Anja Okun, Stuttgart
Regionalleiterin Stuttgart/WEG

Sylvia Ludwig, Stuttgart
Koordinatorin Gewerbe

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

GWG-GRUPPE
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Vorstand
Mitglieder des Vorstandes waren im Geschaftsjahr:

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

Die Angabe der Gesamtbezlge des Vorstandes und der Be-
zlge 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. Geschaftsfih-
rungsorgans und deren Angehorige sowie Anwartschaften
und Ubergangsgelder betragen T€ 951,2 (Vorjahr T€ 594,8).

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
aufderbilanzielle Geschafte

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

e Verpflichtung aus Grundstiickskaufen und laufenden Bau-
vorhaben T€ 7.307,5

e Verpflichtung aus Mietvertragen T€ 11.404,0
e Verpflichtung aus Dienstleistungsvertragen T€ 7.277,0

e Garantiepachtvertrage mit verschiedenen institutionellen
Kapitalanlegern mit einer jahrlichen Garantiepacht von
T€ 7.087,9, davon T€ 7.087,9 gegenlber verbundenen
Unternehmen. Die jahrliche Garantiepacht fir das Jahr
2021 ist mit den Verpachtern noch abschlieBend zu ver-
einbaren.

GWG-GRUPPE
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Haftungsverhaltnisse

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

Eventualverpflichtung aus der Bestellung von Sicherheiten
fur fremde Verbindlichkeiten in Hohe von T€ 44.585,5. Dabei
handelt es sich um bis zur Grundstiicksauflassung bestellte
Grundschulden zur Kaufpreisfinanzierung von Erwerbern.

Sofern Erwerber von Grundsticken Fremdmittel in Anspruch
nehmen und bereits vor dem Ubergang des juristischen
Eigentums Grundpfandrechte zu Gunsten der jeweiligen Glau-
biger eingetragen werden, ist eine personliche Schuldver-
pflichtung der Gesellschaft vertraglich ausgeschlossen.

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

Durch den Geschaftsanteilskauf- und -Ubertragungsvertrag
vom 27.06.2000 sind die Verbindlichkeiten aus Altersversor-
gungszusagen fur die auf die SVG Wohnen eG (SVG - friher
Selbsthilfe Vermietungsgenossenschaft eG) Ubergeleiteten
Beschaftigten sowie fir die ehemaligen Mitarbeiter und Ge-
schéaftsfihrer von der SVG Gbernommen worden.

Die eventuelle Mithaftung der WBS Wohnwirtschaftliche
Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH aus dem
Geschaftsanteilskauf- und -Ubertragungsvertrag aus dem
Jahr 2000 belauft sich auf ca. € 0,3 Mio. Die GWG Gesell-
schaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttem-
berg AG hat ihrerseits von der SVG Wohnen eG eine nach-
rangige Grundschuld Gber € 1,5 Mio. fur den Fall erhalten,
dass die WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und
Servicegesellschaft mbH aus den Verpflichtungen in
Anspruch genommen wird.

ANGABEN ZUR GWG AG
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Beteiligungsspiegel

Héhe am Eigenkapital Ergebnis Stichtag der
Anteilsbesitz Kapital in% inTE€ in TE Information
GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 2.000,0 1.292,1 31.12.2021
GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 3.000,0 563,0 31.12.2021
GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 7.000,0 1.638,5 31.12.2021
GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0 9.000,0 1.369,0 31.12.2021
GWG Beteiligungsgesellschaft mbH, Stuttgart 100,0 29,5 0,7 31.12.2021
WBS-Gruppe
WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und
Servicegesellschaft, Stuttgart 94,9 23.877,7 3.894,2 31.12.2021
BWG Baugesellschaft Wirttembergischer
Genossenschaften mbH, Stuttgart 94,8 9.965,2 2.717,7Y 31.12.2021
GWG Hausbau GmbH, Stuttgart 94,5 2.750,0 -98,4% 31.12.2021
Immolnvest-Gruppe
GWG Immolnvest GmbH, Stuttgart 94,9 12.262,9 1.101,2 31.12.2021
Aufbau und Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart 94,9 525,1 1.100,7? 31.12.2021
GWG Wohnpark Sendling GmbH, Stuttgart 94,0 4.027,5 695,22 31.12.2021

1) Es besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH

2) Es besteht ein Ergebnisabflihrungsvertrag mit der GWG Immolnvest GmbH

Gesamthonorar des Abschlusspriifers
Flr die Konzernabschlussprifung sowie fir die Jahresabschlussprifungen der GWG AG samt aller Tochterunternehmungen
wurden Honorare fiir Abschlusspriferleistungen in Hohe von T€ 167,1 als Aufwand erfasst.

Nachtragsbericht

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

Seit dem 24. Februar flhrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller Voraussicht nach zuneh-
mend zu deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und der Gesellschaft fihren. Von einer Verschlechterung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft im Allgemeinen und die
Immobilienbranche im Besonderen kénnen derzeit jedoch nicht verlasslich eingeschatzt werden. Wir verweisen auf die weiter-

flhrenden Ausflihrungen im Lagebericht.

Stuttgart, den 01.04.2022

GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wirttemberg AG

Der Vorstand

L LR

Andreas Engelhardt

Florian Preifiler
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GWG Gesellschaft flir Wohnungs- und Gewerbebau
Baden-Wurttemberg AG

Bestatigungsvermerk

DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg Aktiengesellschaft, Stuttgart:

Wir haben den Konzernabschluss der GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg
Aktiengesellschaft, Stuttgart, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz
zum 31.12.2021, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzern-
kapitalflussrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021 sowie dem Konzernanhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dartber hinaus haben
wir den Konzernlagebericht der GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wirttemberg Aktien-
gesellschaft, Stuttgart, fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021 gepruft. Die Erklarung
zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmasiger Buch-
flhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des
Konzerns zum 31.12.2021 sowie seiner Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2021 bis zum
31.12.2021 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 zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der
oben genannten Erklarung zur Unternehmensfihrung.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefuhrt hat.

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze 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 unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht zu dienen.
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Die gesetzlichen Vertreter sind flr 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 Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlussprifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Infor-
mationen zu lesen und dabei zu wirdigen, 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.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Konzernab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchfiuhrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen 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 deut-
schen Grundsatzen ordnungsmasiger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Konzernabschlusses zu ermdoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-
schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahig-
keit des Konzerns zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschla-
gig,anzugeben. Darliber hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem 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 Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fur die Vorkehrungen und MaSnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Konzernlagebe-
richt erbringen zu kénnen.

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

GWG-GRUPPE 5 9
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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 zukiinftigen 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 Verst6en oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

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

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

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

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

¢ ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prufungsnachweise, 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 dazugehdrigen 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 Prifungsnachweise. Zukunftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfuhren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschliefllich
der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrundeliegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buch-
flhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt.
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Wir

KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS ANGABEN ZUR GWG AG

holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise 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.
beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

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 unvermeid-
bares Risiko, dass kilinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeit-

planung der Prufung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieflich etwaiger Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Stu

ttgart, den 04.04.2022

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

. e

Schober Bauer

Wir

tschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Angaben zur
GWG AG
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UNTERNEHMEN KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS ANGABEN ZUR GWG AG

Bilanz

Aktiva
€

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Inmaterielle Vermégensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 208.029,20 353.665,00
Il. Sachanlagen _

. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 955.557.797,66 839.276.303,24
. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 33.008.855,98 34.652.561,21

. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 0,00
. Technische Anlagen und Maschinen 236.713,00
. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.309.669,00
. Anlagen im Bau m 93.989.312,77
. Bauvorbereitungskosten 334.274,58
. Geleistete Anzahlungen m 14.411.240,38

993.960.500,66 985.210.074,18

0[N [0 |(C [~ |WIIN |-

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 24.009.877,46 24.009.877,46
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 2.500.000,00 2.500.000,00
3. Andere Finanzanlagen 10.845,00 10.845,00

26.520.722,46 26.520.722,46

LNy Ry 1.012.084.461,64

Anlagevermogen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate _
1. Bauvorbereitungskosten 14.000,00
2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 5.191.550,20
3. Unfertige Leistungen 18.163.268,24
4. Andere Vorrate 55.864,31

19.164.681,80 23.424.682,75
. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 383.516,90
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 1.336.772,62
3. Forderungen aus Betreuungstéatigkeit m 19.383,14
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 161.457,63
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 54.935.861,45
6

. Sonstige Vermodgensgegenstande 3.594.349,24 2.409.702,78

45.185.184,16 59.246.694,52
I1I. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.065.639,35
2. Bausparguthaben 938.913,09
2.004.552,44

Umlaufvermogen insgesamt

66.568.717,00 84.675.929,71
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

I. Geldbeschaffungskosten 23,00 23,00

Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 86.420,90 54.884,80
86.443,90 54.907,80
Oy g VW kv 1.096.815.299,15

BILANZSUMME
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UNTERNEHMEN KONZERNLAGEBERICHT

Passiva

€

KONZERNABSCHLUSS

2020

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

12.143.182,19 12.143.182,19

Il. Kapitalriicklage

55.000.789,30 55.000.789,30

IIl. Gewinnriicklagen

1. Gesetzliche Rucklage

3.537.800,00 3.537.800,00

2. Bauerneuerungsriicklage

4.090.335,05 4.090.335,05

3. Andere Gewinnrlcklagen

292.401.747,18 274.401.747,18

IV. Bilanzgewinn

300.029.882,23 282.029.882,23

1. Gewinnvortrag

96.763,17 93.569,70

2. JahresUliberschuss

15.585.384,80 26.203.193,47

3. Einstellungen in Rucklagen

7.750.000,00 13.100.000,00

7.932.147,97 13.196.763,17

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

EYCR DM 362.370.616,89

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

2. Steuerrlckstellungen

3. Rickstellungen flr Bauinstandhaltung

4. Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

599.245,00 247.076,00
66.550,00 12.576,00
2.060.000,00 2.215.000,00
7.352.534,76 7.025.748,05
10.078.329,76 9.500.400,05

. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

604.507.343,82 622.387.002,43

. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

55.645.596,61 59.451.291,11

. Erhaltene Anzahlungen

18.448.397,31 20.792.550,98

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

12.810.752,25 12.137.051,19

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

736.800,34 1.278.036,18

. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen

116,12 0,00

~N (O[O [WIIN |-

. Sonstige Verbindlichkeiten

23.090,30 29.595,44

davon aus Steuern

(0,00) (0,00)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

(59,27) (29,64)

692.172.096,75 716.075.527,33

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

987.194,82 703.639,76

E. PASSIVE LATENTE STEUERN

9.000.790,20 8.165.115,12

BILANZSUMME
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UNTERNEHMEN KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS ANGABEN ZUR GWG AG

Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlése _
a) aus der Hausbewirtschaftung 82.690.386,01
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken 24.367.616,71
c) aus Betreuungstatigkeit 348.734,13
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 865.637,57

96.487.357,42 108.272.374,42

2. Verminderung/Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -4.090.189,57 2.044.482,46

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 480.168,18 538.357,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.790.477,56 2.391.414,48

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen _

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 30.612.368,04 28.679.981,85
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlcke 2.011.384,69 7.574.297,08

¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 1.245,25 99.046,20
32.624.997,98 36.353.325,13

6. ROHERGEBNIS 62.042.815,61 76.893.303,23

7. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 980.337,59 917.080,51

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstiitzung 749.599,55 557.886,66
davon fiir Altersversorgung (712.005,50) (515.745,08)

1.729.937,14 1.474.967,17

8. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen 20.158.257,55 19.534.898,05

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 13.392.897,54 12.682.194,85

10. Ertrage aus Beteiligungen 5.337.191,54 5.243.038,55

davon aus verbundenen Unternehmen (5.337 (5.243.038,55)

11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens 25.460,42 75.232,00

davon aus verbundenen Unternehmen (25.000,00) (75.000,00)

12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 197.181,85 519.418,46
davon aus verbundenen Unternehmen (188.398,92) (504.291,27)

5.559.833,81 5.837.689,01
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 11.189.654,68 12.313.716,92
davon an verbundenen Unternehmen (1.632.098,54) (1.709.560,73)

14. Steuern vom Einkommen und Ertrag 5.524.506,25 10.482.766,78

davon latente Steuern (835.675,08) (5.502.839,08)

15. ERGEBNIS NACH STEUERN 15.607.396,26 26.242.448,47

16. Sonstige Steuern 22.011,46 39.255,00

17. JAHRESUBERSCHUSS 15.585.384,80 26.203.193,47
18. Gewinnvortrag 96.763,17 93.569,70
19. Einstellung in andere Gewinnriicklagen 7.750.000,00 13.100.000,00

20. BILANZGEWINN w 13.196.763,17
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Kontakt

GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG

Borsenstraie 3
70174 Stuttgart

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

STUTTGART MITTE
Borsenstraie 3

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

STUTTGART SUD
Europaplatz 22 ¢

70565 Stuttgart
Telefon: 0711 22 777-0
info@gwg-gruppe.de

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

HEILBRONN

RofRkampffstrafRe 27

74072 Heilbronn

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

WIESBADEN

PlatanenstraRe 44

65187 Wiesbaden

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

HAMBURG
Sengelmannstrafie 99 a
22335 Hamburg

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

MUNCHEN

Amalienstrafie 9

80333 Mlnchen

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

KONTAKT UND IMPRESSUM

Impressum

GWG Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG

Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg
Druckerei Lokay e. K., Reinheim

GWG-Gruppe
Fotoatelier Ebinger, NUrtingen

Fabia Metveey, Frankfurt am Main

Durch grafische Gestaltung und sprachliche
Vereinheitlichung kénnen bei den in diesem
Bericht dargestellten Informationen Abwei-
chungen zum Prifungsdokument auftreten.
Mafgeblich ist das von der Wirtschafts-
prufungsgesellschaft 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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GWG

Gesellschaft fiir Wohnungs-
und Gewerbebau Baden-
Wiirttemberg AG

Borsenstrafe 3
70174 Stuttgart
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