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Das Unternenmen | Zahlen, Daten, Fakten

Wer
wir sind

Mit uns wird aus dem Zuhause Heimat: Seit Uber 70 Jahren entwickeln, bauen
und verwalten wir Immobilien, in denen sich Menschen in verschiedenen
Lebens- und Einkommenssituationen wohlftihlen. Hierfr geben unsere rund
120 Mitarbeitenden aus einem Dutzend Nationen jeden Tag ihr Bestes — und
denken fur die nachste Mietergeneration mit.

Als moderne Immobiliengesellschaft bieten wir Wohnraum in Hessen, Rheinland-
Pfalz und Thiringen. Der Zweck der Gesellschaft liegt in der sicheren, dkolo-
gisch und sozial verantwortlichen Wohnungsversorgung breiter Schichten der
Bevdlkerung bei gleichzeitiger Berticksichtigung wirtschaftlicher Zielsetzungen.
Unsere durchschnittliche Monatsmiete liegt bei rund 7 €/m2.

Unsere Geschéftsfelder sind primar die Bewirtschaftung von bezahlbarem
Wohnraum mit ca. 9.000 Wohnungen, die Bautatigkeit flr den eigenen Be-
stand, das Bautragergeschaft und Bauen fur Dritte.

Die GSW bekennt sich zu den Idealen der européischen Gemeinschaft. Wir

sind Uberzeugt, dass Vielfalt Wohlstand schafft, und engagieren uns fir eine
weltoffene Gesellschaft.

Kennzahlen 2023

@ Nettomiete je m?/Monat 7,31 €
Instandhaltungskosten 15,5 Mio. €
Leerstandsquote 1,3%
EBITDA 20,7 Mio. €
Eigenkapital 110,9 Mio. €

45,8

I
Mio. € Netto-
mieterlése

1,6

I
Mio. € Umsatz
Bautragergeschaft

4,2

Mio. € Jahres-
liberschuss

16,6

I
Mio. €
Cashflow

Limburg @

. @
Mainz
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Das Unternehmen | Vorwort der Geschiftsfiihrung

Liebe Leser:innen,

im Jahr 2023 war unser Unternehmen erneut wirtschaftlich erfolgreich, obgleich ein
weiterhin sehr herausforderndes Umfeld vorherrschte.

Der bereits bestehende Trend gestiegener Baukosten und Zinsen setzte sich im Jahr

2023 fort. Doch trotz unsicherer Férderbedingungen und hoher energetischer Anforde-

rungen an Neubauten hat unser Unternehmen 15 neue Wohnungen, davon 8 fur den

Eigenbestand, geschaffen. Ein GroBteil unserer finanziellen und personellen Ressourcen

ist — entsprechend unserer 2022 eingeleiteten strategischen Neuausrichtung - in die Im vergangenen
Sanierung unseres Wohnungsbestandes geflossen. Hierfir investierte die GSW knapp Jahr haben wir
14 Mio. € (Vorjahr: 6 Mio. €). Die erforderlichen Mittel generierte im Jahr 2023 maB- . .
geblich unser Property Management in seiner neuen Organisationsstruktur. Durch die knapp 14 MIO. € in
Umsetzung der jeweiligen Objektstrategien konnten wir unseren Bestand gezielt d|e Sanlerung des

entwickeln und die monatliche Nettomiete von Uber 500.000 m? bewirtschaftetem
Wohnraum bei durchschnittlich 7,31 €/m2 weitgehend stabil halten. Hiermit leisten wir WOhnl_'anSbeStandes
weiterhin einen bedeutenden sozialen Beitrag fir die Gesellschaft. investiert.

Wéhrend wir die Aktivitaten fur Klimaneutralitdt 2045 kinftig noch weiter steigern
werden, wollen wir auch wieder neuen Wohnraum schaffen, wenn sich die Rahmen-
bedingungen verbessern.

Um unsere Ziele zu erreichen, haben wir die Anpassung unserer Organisationsstruktur
weiter vorangebracht: Projekte der GroBsanierung wurden in der Abteilung Modernisie-
rung gebundelt. Fir ESG/Technische Bestandsdaten sowie Einkauf wurden neue
Stabsstellen geschaffen. Durch eine neue Leitungsposition im Personalbereich fokus-
sieren wir uns auch bei der Weiterentwicklung unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
auf mehr Nachhaltigkeit.

Das im Oktober verabschiedete Gebaudeenergiegesetz (GEG) wird kontrovers diskutiert,
schafft aber auch Klarheit. Es bietet uns eine Richtschnur flr die Klimastrategie und
unsere zukUlnftigen Entscheidungen. Klar ist nunmehr, dass alle ihren Beitrag zur
CO,-Neutralitét leisten mussen: die Energiewirtschaft bei der Versorgung mit griiner
Energie, die Wohnungswirtschaft bei der Ertlichtigung und dem Substanzerhalt der
Gebéaudebestande, die Mieterinnen und Mieter sowie die 6ffentliche Hand.

Aus unserer Sicht rechtfertigt das Ziel der Klimaneutralitat die gesamtgesellschaftlichen
Anstrengungen. Mdglich ware dies in unserem Hause aber nicht ohne den Einsatz
unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die mit ihren Ideen, ihrer Begeisterung und
ihrer Zuverlassigkeit unseren entscheidenden Beitrag leisten.

Hierflr danken wir unserem gesamten Team!

yos gg ,M“ /M

Andreas Schulz Filip John



Das Unternehmen | Bericht des Aufsichtsrates

7.731

Wohnungen
Eigenbestand

Bericht des

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum 2023 die Arbeit
der Geschaftsfuhrung Uberwacht und diese beratend
begleitet. Die Geschaftsfihrung informierte den Aufsichts-
rat umfassend und zeitnah Uber wesentliche Unterneh-
mensaspekte, darunter die geschéftliche Entwicklung
und Unternehmensplanungen. In 6 Sitzungen analysierte
und diskutierte der Aufsichtsrat zentrale Themen wie

die strategische Ausrichtung, die Finanzplanung und die
Wirtschaftlichkeit der Gesellschaft und ihrer Tochter-
unternehmen.

Die in der Satzung vorgeschriebenen Vorgéange und
Geschéaftsvorfalle wurden beraten und soweit erforderlich
wurden entsprechende BeschlUsse gefasst. Im Mittel-
punkt der Beratungen standen die strategische Weiterent-
wicklung der Gesellschaft, die jahresbezogene und
mittelfristige Wirtschaftsplanung, die Entwicklung der
Ertrags- und Liquiditatslage der Gesellschaft sowie der
Tochtergesellschaften, die Erdrterung der Quartals-
abschllsse und Hochrechnungen in den einzelnen Sparten
des Unternehmens mit inren wirtschaftlichen Ergebnissen
sowie ihren Chancen und Risiken.

Der Aufsichtsratsvorsitzende war zudem kontinuierlich
Uber kritische Geschéftsereignisse informiert.

Die Geschéftsfiihrung der GemeinnUtziges Siedlungswerk
GmbH hat den Jahresabschluss zum 31.12.2023 nach HGB,
den Konzernabschluss nach HGB sowie den Lagebericht
und Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr 2023 aufge-
stellt. Die zum Abschluss- und Konzernabschlussprifer

bestellte Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Domizil-Revisions
AG, hat den Jahresabschluss und den Konzernabschluss
nebst Lagebericht geprift und jeweils mit Datum vom
27.08.2024 bzw. 28.03.2024 mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat unterstitzt proaktiv die kologische
Transformation der GSW, mit dem Ziel eines nahezu
CO,-neutralen Immobilienbestandes bis 2045. Die defi-
nierte Portfoliostrategie und fortlaufende Investitionen
in klimagerechte Sanierungen untermauern dieses
Engagement.

Darlber hinaus hat der Prifungsausschuss des Aufsichts-
rates wechselnde Sachgebiete des Unternehmens aus-
fuhrlich gepruft und erértert. Im Mittelpunkt der Prifungen
standen folgende Themen:

- Bau- und Projektmanagement
- Prozesse der Projektabwicklung
- Digitalisierung

Die konstruktive Diskussion der Prifungsergebnisse im
Aufsichtsrat bestatigte die ordnungsgemaBe Unter-
nehmensfihrung ohne wesentliche Beanstandungen.

Der Jahres- und Konzernabschluss sowie der Lagebericht
wurden nach eingehender Prifung und Diskussion in
einer gemeinsamen Sitzung mit der Geschéftsfihrung am
29.04.2024 gebilligt und zur Feststellung an die Gesell-
schafterversammilung weitergeleitet.

Trotz wirtschaftlicher Herausforderungen, wie hohen Bau-
kosten und gestiegenen Zinsen, lobt der Aufsichtsrat
das Engagement und die Leistung der Geschaftsfihrung
sowie der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Jahr 2023.

Frankfurt, den 29.04.2024

Der Aufsichtsrat

- z ,—-—'-'_'-
Thomas Frings
Vorsitzender

»>

Mehr Informationen zu
den Mitgliedern des
Aufsichtsrates finden
Sie auf Seite 50
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Der Jahresuiber-
schuss 2023 wurde
den Gewinnriicklagen
zugefiihrt.




Bericht der Geschaftsfihrung | Wohnungsbestand

Wohnungsbhestand

Unser verwalteter Wohnungsbestand liegt stabil bei knapp 6 €/m? vermieten, auf rund 20 % gesunken. Fast die Halfte

9.000 Wohnungen. Diese verteilen sich auf die GroBraume der Wohnungen vermieten wir zum Preis zwischen 6 € und
Erfurt, Frankfurt am Main und Mainz/Wiesbaden sowie auf 8 €, und etwa ein Drittel der Mieterinnen und Mieter zahlt
Standorte im Raum Worms und in Nordhessen. Die monat- mehr als 8 €/m2. Insbesondere im urbanen Raum sind
liche Nettomiete betrug im Durchschnitt unseres eigenen diese Mieten auBerst attraktiv, zumal Gber 60 % unserer
Bestandes 7,31 €/m? zum Stichtag 31.12.20283. Mieterinnen und Mieter zwischen 41 und 60 Jahre alt und
damit im Erwerbsalter sind. Unsere Liegenschaften sind
Bedingt durch energetische Sanierungen und damit weit verstreut und diversifiziert. Die Top-10-Mietobjekte der
einhergehende moderate Anpassungen der Nettomieten GSW erwirtschaften Uber 22 % unserer Mieterlse.

ist der Anteil der Wohnungen, die wir flr weniger als

Entwicklung verwalteter Wohnungsbestand 2011-2023

10.000
9.000
—— 475 WE™
413 WE*
- gEREREE
. l —— 815 WE~*
7.000 . . . . 365 WE*
969 WE*
6.000
5.000 5.922 WE*
4.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

B GSWGmbH m GSW Wohnungsges. B DIB Erfurt GmbH Treuhand Verwaltung GWG Fulda

* WE = Wohneinheiten
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GSW Wohnungsbestand - Spannen relativer GSW Wohnungsbestand -
Miethdhe (durchschnittlich 7,31 €/m2 per

31.12.2023) Top-‘l O'MietObjekte

4.000
3.500 3.422
3.000
2.500

2.000

1.562 1.457

1.500 1.290
1.000
500

unter 6 €/m? 6-8 €/m? 8-10 €/m? Uber 10 €/m?2

GSW Wohnungsbestand - Mieteralter

6.000
5.000 4.859
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3.000
2.012
2.000
1.000 768
92
bis 40 41-60 61-80 ohne
Jahre Jahre Jahre Angabe
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Offenbach,
Luisenstr./Kaiserstr.
1,561 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

02

Erfurt-llversgehofen,
Magdeburger Allee/Stollbergstr.
1,15 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

03

Erfurt,
Juri-Gagarin-Ring
1,06 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

04

Frankfurt-Nordend,
Oederweg/Mittelweg
1,01 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

05

Fulda,

Leipziger Str./Daimler-
Benz-Str./Richard-Muiller-Str.
0,89 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

06

Frankfurt-Niederrad,

Trifelsstr./Donnersbergstr. /Kalmitstr.

0,8 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

07

Fulda,

Buseckstr.

0,65 Mio. € Nettokaltmiete p. a.
(Verkauf 2024)

08

Erfurt,
Ernst-Haeckel-Str.
0,62 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

09

Erfurt,
Stadtpark
0,6 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

10

Offenbach,
Hafeninsel
0,55 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

11

Andere
38,78 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

[oe]






Bericht der Geschaftsfihrung | Substanzerhalt und energetische Modernisierung

Mainz, Am Judensand

Im Zuge der Neuerrichtung eines riickwartigen Wohn-
gebaudes wurde das Bestandsgeb&aude mit 24 Wohnungen
saniert. Der Dachboden und die Kellerdecke wurden
gedammt, zudem wurden neue Fenster mit 3-fach-Warme-
schutzverglasung eingebaut. Warme wird Uber eine Warme-
pumpe mit Gas-Spitzenlastkessel erzeugt.

Die Endenergie verbesserte sich von 162 auf 54 kWh/mz2a,

und die CO,-Emissionen reduzierten sich von 33 auf 13 kg/m2

Durch die Investition von knapp 3 Mio. € hat sich die
Energieeffizienzklasse von F auf B verbessert.

Wohnungen

nach Brand
umfangreic

saniert

Worms, FriedrichstraBBe

Im August Ubergab das Team der Geschéftsstelle Mainz
die Wohnungen unserer Wormser Liegenschaft an die
Mieterinnen und Mieter. Nach dem 2022 im Zuge der
Sanierungsarbeiten am Griindonnerstag ausgebrochenen
Brand konnten sie wieder in ihre Wohnungen einziehen.

Das Gebé&ude wurde nach dem Brand grundlegend saniert.
Die 16 ,neuen” alten Wohnungen haben somit Neubau-
Standard mit energieeffizienten FuBbodenheizungen und
neuen Badern. Das Dachgeschoss bekam groBzlgige
Gauben, und auch dank moderner Warmpumpe sind Haus
und Wohnungen jetzt fit fUr die Zukunft. Die Endenergie
verbesserte sich von 138 auf 44 kWh/m?2a und die
CO,-Emissionen reduzierten sich von 34 auf 10 kg/m?a.
Wir investierten insgesamt knapp 3 Mio. € und konnten
die Energieeffizienzklasse von E auf A verbessern.

O <> =

Wohnungen
energetisch saniert

|i|

Modernisierung
bei der GSW

Dieser Bereich plant, entwickelt und realisiert
GroBmaBnahmen, primar um unseren
Wohnungsbestand sukzessive und nachhaltig auf
den Stand zeitgemaBer technischer Erfordernisse
zu bringen. Im Jahr 2023 investierten wir pro
Quadratmeter Wohnflache unseres Bestandes

im Schnitt 54,15 € fur Modernisierung und
Instandhaltung. Das entspricht einer Steigerung
von fast 50 %.

Eine wichtige Rolle kommt hierbei der energetischen
Sanierung zu, durch die wir unseren zentralen
Beitrag zur Reduktion unseres 6kologischen
FuBabdrucks leisten. 2045 sollen Unternehmen

und Gebaudebestand klimaneutral sein.



Wohnungen
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Hochheim, EichendorffstraBe

In dem Gebaude mit 72 Wohnungen werden Dachboden
und Kellerdecke gedammt, zudem erhalt es einen Fern-
wéarmeanschluss. Neue Fenster mit 3-fach-Warmeschutz-
verglasung sind ebenso vorgesehen wie die Sanierung
der Balkone. Die Energieeffizienzklasse wird sich
mittels geplanter Investitionen i.H.v. tiber 9 Mio. €
von G auf B verbessern.

Frankfurt: Energetische Aufwertung und
hdéherer Komfort im Lettigkautweg

Beim umfangreichsten Sanierungsprojekt, das 2023
startet, werden im Frankfurter Lettigkautweg 86 \WWohnungen
in 3 Baukdrpern so umfangreich saniert, dass deren
CO,-Emissionen um mehr als zwei Drittel auf rund

15 kg/m?2im Jahr sinken werden. Ihre Energieeffizienz
wird sich von Klasse G auf B verbessern.

In die Dammung von Fassade, Dach und Kellerdecke, in
neue Fenster sowie moderne Heiztechnik, bestehend aus
Warmepumpe und unterstltzender Solar-Thermie, sowie
die Sanierung der Balkone und Neugestaltung der
AuBenanlagen planen wir Investitionen i.H.v. 6,7 Mio. €.

86

Wohnungen
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Fulda, Adenauer StraBBe

Es wurden neue Fenster mit
3-fach-Warmeschutzverglasung
eingebaut, die Balkone saniert. Die
Fassade erhielt ein Warmedamm-
verbundsystem, und der Eingangs-
bereich des Hauses wurde neu
gestaltet. Alle 51 Wohnungen
erhielten neue Eingangsturen. Die
groBzlgige Neugestaltung des
Eingangsbereiches tragt zur
Verbesserung des Wohnumfeldes
bei. Die Energieeffizienzklasse
des Hauses hat sich dank der
Investitionen i.H.v. knapp

3,5 Mio. € von F auf B verbessert.

51

Wohnungen

Quartierssanierung in Fulda

Das Quartier bestehend aus Petersberger, Ratgar-/
BaugulfstraBe und Am Rétacker wird in den nachsten
Jahren umfassend saniert. Im Berichtsjahr startete

die Sanierung des ersten Hauses mit 6 \WWohneinheiten.
Neben Sanierung und Dd&mmung des Dachs und der
Fassaden werden die Fenster ebenso erneuert wie alle
Installationen. Im Zuge der Kernsanierung werden
neue Dachgeschosswohnungen geschaffen, punktuell
Grundrisse verandert und Balkone angebaut. Dabei
werden die Anforderungen des Denkmalschutzes
umgesetzt. Geplant sind Investitionen i.H.v. 16 Mio. €
und eine Verbesserung der Energieeffizienz

von Klasse E auf B, was einem Verbrauch von

75 kWh/m?a entspricht.

52

Wohnungen

Oberursel, St. Hedwigsweg

Von zwei Geb&uden mit jeweils 26 Wohnungen erhielt eines
an der Fassade eine stérkere Dammung, zusatzlich zu neu
angebrachten Dammungen an Dach und Kellerdecke. Neue
Fenster mit 3-fach-Warmeschutzverglasung wurden ein-
gebaut. Umfassende BrandschutzmaBnahmen, Schadstoff-
und Balkonsanierungen wurden durchgeftihrt. Warme wird
Uber einen zentralen Gas-Brennwertkessel mit Warme-
pumpe erzeugt. Das zweite Gebaude wird bis 2025 saniert.
Die Energieeffizienzklasse wird sich dank der ge-
planten Investitionen i.H.v. knapp 8 Mio. € von D auf
A verbessern.



Bericht der Geschaftsfihrung | Neubau

Aufwertung durch
Nachverdichtung
und Neugestaltung~

Nachverdichtung im Griinen

Im Zuge der energetischen Sanierung von 24 Bestands-
wohnungen fiel die Entscheidung fiir einen Neubau im
rickwartigen Garten. Das Grundstlck bot ausreichend
Platz fur die notwendige Zahl an Pkw-Stellplatzen sowie
fur Fahrrader. Bei der Errichtung des Neubaus wurde Wert
gelegt auf den Erhalt des dortigen alten Baumbestandes,
so dass die neuen je vier 2- und 4-Zimmer-Wohnungen
nach vorne und hinten Ausblick ins Griine bieten.

Neugestaltung der AuBenanlagen

Der Abschluss der Bauarbeiten bot die Gelegenheit, die
Grlinanlagen des Grundstlcks neu zu gestalten. Zwischen
beiden Gebauden wurden eine Rasenflache und ein
Kleinkindspielplatz angelegt, diverse Bische und zwei junge
Bé&ume gepflanzt. Die Wegeflihrung wird durch moderne
AuBenbeleuchtung unterstitzt, deren Design mit dem neu
errichteten Carport, dem Fahrradunterstand und den
neuen Vorsatzbalkonen des Bestandsgebdudes harmoniert.

Bauen fiir den

8 neue
Mietwohnungen
in Mainz-
Gonsenheim

{

eigenen Bestand -
Mietwohnungsbau

Menschen sollen weiterhin attraktive

und bezahlbare Mietwohnungen finden.
Daher realisieren wir kontinuierlich
Neubauten im Eigenbestand — trotz eines
konstant anspruchsvollen wirtschaftlichen
und politischen Umfeldes.
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Neubauwohnungen auf
bestehendem Grundstiick

Bestandsentwicklung

Durch farbig angepasste Fassaden und die Offenheit des
Gartens wirken Bestandsgeb&ude und Neubau wie eine
Einheit. Am Bestandsgebaude wurde Warmedammung an
Fassade, oberster Geschoss- und Kellerdecke ange-
bracht. Eine Gas-Hybrid-Heizung mit Pufferspeicher wird
durch eine PV-Anlage unterstitzt. Die Warmeverteilung
erfolgt Uber dezentrale Wohnungsstationen.

. e
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Wohnen fur /

Senioren

Haus Marillac,
Bensheim

Neubau zur Ergédnzung und Erweiterung

Das Ergebnis einer Machbarkeitsstudie fur das in der
Ortsmitte und in denkmalgeschitztem Umfeld gelegene
Grundsttick gab den Ausschlag: Das zuletzt vom Deut-
schen Roten Kreuz als Unterkunft genutzte alte Feuer-
wehrgeratehaus wurde abgerissen, und die GSW begann
als GeneralUbernehmerin die Planungen fur Erganzung
und Erweiterung des seit 60 Jahren bestehenden Pflege-
heims St. Elisabeth um einen fiinften Wohnbereich.

Bauen fiir Dritte,
Architekten- und
Ingenieursleistungen

Viele Projekte realisieren wir als Generallber-
oder Generalunternehmerin und bieten unseren
Partnern so hohe Termin- und Kostentreue.
Unser umfassendes Know-how im Baubereich
kénnen wir so und im Rahmen einzelner Bera-
tungsprojekte auch Dritten zur Verfligung stellen.

3 Funktionsbereiche mit Garten

Entstanden ist ein 3-geschossiger, unterkellerter Neubau
mit Staffelgeschoss, der in seiner Form dem Zuschnitt des
Grundstucks folgt und horizontal in 3 Funktionsbereiche
gegliedert ist. Dem Hausgemeinschaftskonzept folgend
sind so auf jeder der 3 Etagen Wohngruppen und
Seniorenwohnungen untergebracht. Diese befinden sich
jeweils im Kopfbau, der ein Satteldach erhalt. Der Er-
schlieBungskern verbindet die verschiedenen Nutzungen.
Der Garten ist den BedUrfnissen der Bewohner entspre-
chend in Laufwege und Ruhezonen eingeteilt.

1.889 m?

Wohnflache

st

Neue Wohnform der Altenhilfe

in der Stadtmitte

Die 35 Bewohner der 3 ambulanten Hausgemeinschaften
und der 7 Servicewohnungen im neuen Senioren-
zentrum ,Louise de Marillac” profitieren durch die raumliche
Né&he zum Caritasheim St. Elisabeth auch von dessen
Veranstaltungsangebot.

>>> Das Haus wurde in EH55-Standard errichtet und
mit einer Solaranlage ausgestattet. Es flgt sich
hervorragend ein in die umgebenden Baudenkmaler.

15
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IIIIM' S

Buro-Lofts
in historischer
Lederwarenfabrik

LOUISA Wohn-
& Werkhofe,
Offenbach am Main

Der ehemalige Stammsitz der weltberihmten SEEGER-
Lederwarenmanufaktur liegt im Zentrum Offenbachs.
Im Rahmen der Sanierung bzw. des Neubaus von rund
70 Wohnungen auf dem vorderen Teil des Grundstticks
wurde die SEEGER-Fabrik als modernes Blrogebaude
ausgebaut. Der Zugang zu den zwei Gebaudeteilen ist
von zwei StraBen aus moglich. Dort finden sich in einem
ruhigen, begrtnten Innenhof auf 2.710 m? attraktive
Loft-Einheiten mit hohen Decken.

2.710 m?2

moderne Loft-Einheiten
mit hohen Decken
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62-1.183 m:

Gewerbe- und Lagerflachen

Sanierung mit Fingerspitzengefiihl

Mit viel Gespur fur den Charme alter Industriebauten wurde
das Gebaude saniert. Die in den Treppenh&usern verlegten
Terrazzo-Bdden wurden umfassend gereinigt, und die dort
vorhandenen Industrie-Waschraume blieben dem Aussehen
nach erhalten. Sie wurden Uberarbeitet und erhielten neue
Objekte und Armaturen. Existierende Heizkdrper wurden
nur bei Bedarf ausgetauscht. Alle Fenster wurden in
historischer Sprossenoptik erneuert. Das Dach wurde
entsprechend Energieeinsparverordnung saniert.

Moderne Biirordume

Das Gebaude wurde bezugsfertig renoviert: Hinter einem
reprasentativen Haupteingang mit Video-Sprechanlage
finden sich Gewerbe- und Lagerflachen von 62 bis 1.183 m?.
Die 6 Etagen sind per Edelstahl-Personenaufzug erreich-
bar und bieten Mieterinnen und Mietern die Mdglichkeit zur
flexiblen Raumgestaltung. High-Speed-Glasfaser (FTTH)
und BB-Kabel wurden verlegt, ebenso wie Kabelkanale fr
mieterseitige Netzwerkverkabelung. TG-Stellplatze und
E-Ladesaulen sind verfligbar.

>»> Das sanierte Industriedenkmal ist Teil eines lebendigen Quartiers
mit im Jahr 2022 teils sanierten, teils neu errichteten 71 Wohnungen.
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Prolekte

I
Neue Wohnungen

Koénigstein, Olmiihlweg

Mit dem Projekt in Kénigstein entsteht
ein nachhaltiges, individuelles Quartier
mit 3 eleganten Villen mit insgesamt
11 Eigentumswohnungen.

Eppertshausen, Am Abteiwald
Seniorenzentrum mit 56 Pflegeplatzen und
38 barrierefreien Seniorenwohnungen

17,6 Mio. €

Auftragsvolumen

Intelligente Smart-Home-Technik
ergéanzt die nachhaltige Bauweise nach
KfW-55-Standard. Auch landschafts-
architektonisch gestaltete AuBenanlagen
tragen zu hdchster Wohnqualitat bei.

Frankfurt, TrifelsstraBBe

Im Frankfurter Stadtteil Niederrad wurden durch die
Aufstockung des 4-geschossigen Wohnhauses in der
TrifelsstraBe 14 neue Wohnungen mit insgesamt nahezu
800 m? errichtet. Das gesamte Gebaude mit nunmehr
70 Wohnungen wurde dabei aufgewertet.

Die neu hinzugeflgten 2- und 3-Zimmer-Wohnungen
entstanden in nachhaltiger Element- und Holzbauweise.
Im Rahmen der Bauarbeiten wurden den Bestands-
wohnungen zudem Balkone fur die Mieterinnen und Mieter
hinzugefugt. Die Neubauwohnungen weisen einen hohen
energetischen Standard auf und bieten 50 bis 70 m2
Wohnflache. Die Arbeiten zum Aufstocken des anschlie-
Benden Gebaudes DonnersbergstraBe dauern an.

800 m?

zusatzlicher Wohnraum
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— Erfolgreicher

Planungswettbewerb
fii Ay

Klimafreundliche
und bezahlbare
Neubauten in

,_ Darmstadt,
Ludwigshohviertel

]

Trotz des herausfordernden wirtschaftlichen Umfeldes sind
wir Uberzeugt, dass kompaktes und nachhaltiges Wohn-
eigentum in guten Lagen gefragt sein wird. Daher machen
wir uns weiterhin stark fur Eigentumsbildung und planen
im Darmstadter Ludwigshohviertel klimafreundliche
Neubauten in Holz-Hybrid-Bauweise.

L I-l

A1

Auf zwei Baufeldern werden wir je 21 kompakte 2- bis
4-Zimmerwohnungen mit groBzugigen Terrassen errichten,
die den Energiestandard ,EH 40" mit Siegel ,Qualifiziertes
Nachhaltiges Geb&aude PLUS" erreichen werden. Damit
haben ihre Kaufer Zugang zu Férderkrediten i.H.v. bis zu
150.000 € pro Wohnung.

|

_ iy M T . Projektentwicklung
! | |“| | bei der GSW

| w At Wir analysieren Markt und Standorte und erarbeiten
Welhooh Lozl | ; Nutzungskonzeptionen fur Wohn- und Sozialbauten.
& “‘ Auf dieser Basis erfolgt der Erwerb von (baureifem)
Bauland oder die Baulandentwicklung bis zur
Schaffung von Planungsrecht. Planungsziele flr
schlusselfertige Bautréagerprojekte werden vorbereitet.
Fur Immobilienbestande werden Verwertungs- und
Machbarkeitsstudien erstellt und Lésungen flr
kirchliche Konversionsflachen entwickelt.




»>
Im Jahr 2023 haben wir alle
Vorbereitungen getroffen,
um in unserem Jubildums-
jahr 2024 in die Nachhal-
tigkeitsberichterstattung
einsteigen zu kdnnen.
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Energetische
Nachhaltigkeit

2045

soll unser Gebaudebestand
klimaneutral sein

Die Sct
eines CO,-ne
Gebaudebestand
ist eines unserer
wichtigsten
Unternehmensziele.

Dem Ziel der Klimaneutralitat haben wir uns 2021 im
Rahmen der Entwicklung unseres NEMESIS-Programms
verpflichtet. Hier steht NEMESIS fur ,Nachhaltiges Energie
Management — Entwicklung einer Strategischen Initiative
des Siedlungswerks Frankfurt®.

Unser Fokus auf GroBprojekte der energetischen Sanie-
rungen bleibt daher bestehen. Bei allen Anstrengungen
der GSW und der Wohnungswirtschaft insgesamt hangt
die bauliche Durchfiihrung von der passenden &ffentlichen
Férderung ab.

Modernisierung und Sanierung

Im Jahr 2023 schlossen wir die energetische Sanierung
von 40 Wohnungen in Mainz und Worms ab und sanierten
333 Wohnungen im Rahmen von Wohnungsleerstanden.
Insgesamt investierte die GSW im Jahr 2023 knapp

14 Mio. € in Sanierungen.
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. a— R

Fir unsere Mieterinnen
und Mieter sind wir jetzt
mit E-Autos unterwegs,

die wir mit hausgemachtem
Strom vom Dach unseres
Bilirogebaudes laden.

Im Rhein-Main-Gebiet, in Erfurt, Fulda und Limburg
erhielten 1.054 GSW-Wohnungen in 32 Liegenschaften
digitale Heiztechnik. Deren zentrale Steuerung der
Warmwasser- und Heizungsanlagen spart 15 % Energie
ein, indem das eingesetzte Regelsystem den gesetzlich
geforderten hydraulischen Abgleich adaptiv durchfthrt.
So reduziert sich der CO,-Verbrauch der Wohngebéude,
und der Anstieg der Nebenkosten fir Mieterinnen und
Mieter wird gebremst.

,Energiesparen” blieb auch 2023 eines der zentralen
Themen unserer Mieter-Kommunikation, und rele-
vante Informationen wurden in Treppenh&usern und
online aktualisiert. Ein verandertes Nutzerverhalten
spielt eine wesentliche Rolle bei der Erreichung unserer
Klimaneutralitat.

i
L}

Al
ﬂ}

7

Smartes Energiemanagement
Seit September 2023 produziert die Zentrale der GSW
70 % ihres jahrlichen Stromverbrauches selbst. Mit Modulen
auf den nach Ost und West gerichteten Dachflachen verfugt
die installierte Photovoltaikanlage Uber eine Leistung von
24,6 kWp und wird voraussichtlich ca. 21.000 kWh Strom
pro Jahr erzeugen. An den Wochenenden fliet der Solar-
o strom ins &ffentliche Netz bzw. 14dt die 4 neuen elektrischen
7 o /o Pool-Fahrzeuge. So spart die GSW Energiekosten und
reduziert inre CO,-Emissionen pro Jahr um ca. 11 Tonnen.
Dies ist etwas mehr als der durchschnittliche CO,-AusstoB

ihres jahrlichen eines Menschen in Deutschland i. H.v. knapp 9 Tonnen
Stromverbrauches und ein wichtiger Schritt hin zu unserem klimaneutralen
produziert GSW selbst Unternehmen.
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Unser Verstandnis von Mensch und Schépfung
ist die Grundlage unseres Handelns:

Handeln
Als kirchliches Wohnungsunternehmen fiihlen
-

wir uns den Werten und dem Selbstverstandnis

[
der christlichen Gemeinschaft verpflichtet. a u s U b e r-
Nachhaltig
Wir sorgen fiir die sichere, dkologisch und ze u u n
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung LS . . _ g g
breiter Schichten der Bevdlkerung bei gleich- . 9
zeitiger Berucksichtigung 6konomischer

Zielsetzungen.

]
Transparent und fair J o AR
Wir wertschétzen alle Menschen — unabhéngig ' P ' ) Als moderne Immobiliengesellschaft bieten wir Wohnraum
von der Person, der Herkunft, der Bildung und y ' y . in Hessen, Rheinland-Pfalz und Thiringen. Unser Unter-
der Religion. Wir sind fureinander da und 1 ( [ | nehmenszweck liegt in der sicheren, dkologisch und sozial
handeln nach innen und auBen klar, transpa- ; ¥ / verantwortlichen Wohnungsversorgung breiter Schichten
rent und nachvollziehbar. Dabei gehen wir : ] F / Lo der Bevolkerung bei gleichzeitiger Berlicksichtigung
offen, respektvoll und auf Augenhéhe mitein- ! \ / wirtschaftlicher Zielsetzungen. Unsere durchschnittliche
ander um. Wir férdern das gute nachbarschaft- | / Monatsmiete liegt bei 7,31 €/m2.

liche Miteinander in unseren Quartieren und ‘
positive Geschéftsbeziehungen zu unseren
Partnern.

Als kirchliches Wohnungsunternehmen fiihlen wir uns den
Werten der christlichen Gemeinschaft verpflichtet. Wir
handeln nachhaltig, professionell, transparent und fair.
Hieraus ergeben sich die Ziele, die wir flr unsere jeweiligen
Stakeholder verfolgen:

A

Professionell

Wir ibernehmen Verantwortung fir zuklnftige
Generationen. Deshalb entwickeln wir uns
kontinuierlich weiter und sind offen fiir Wandel
und erforderliche Veranderungen — als
Menschen, als Organisation.

fur Gesellschafter Entwicklung des anvertrauten Vermégens

fir kirchl. Institutionen Entwicklung immobilienwirtschaftlicher L6sungen

Zukunftsorientiert

Wir leisten durch umfassende energetische
MaBnahmen und den Einsatz innovativer
Technologien im Neubau und in der Sanierung
einen nachhaltigen Beitrag fur unsere Umwelt
und den Klimaschutz: Bis 2045 wollen wir
klimaneutral sein. Die Digitalisierung unserer
Arbeitsprozesse bringen wir kontinuierlich
voran.

far Mieter/Kaufer verlassliche Bereitstellung von Lebensraumen

fur Mitarbeiter attraktive Arbeitsbedingungen

fur Zivilgesellschaft Beitrag zur Wohnraumversorgung in den Regionen
fur Geschéaftspartner zuverlassige Geschaftsbeziehungen

fur die Umwelt Vorantreiben der Dekarbonisierung

Im Jahr 2023 hat die GSW diese Ziele auf vielfaltigen
Wegen erreicht.
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Zeit

fiir Gberraschungen

Die Mitarbeitenden
der GSW treffen sich
zum Schwimmen,
zum Laufen oder
einfach so - weil’s
zusammen mehr
SpaB macht!

Angesichts des herausfordernden Marktumfeldes betreibt
die GSW Bautragerprojekte und Bauen fur Dritte nur
noch sehr selektiv. Vorrangig entwickelt die Gesellschaft
ihr Anlagevermdgen durch Sanierung und Ausbau, wobei
Hauptzielgruppen mittlere Einkommensschichten und
Familien sind.

Im Auftrag des Caritasverbandes Darmstadt e. V. stellte die
GSW in Bensheim 7 Apartments sowie 3 Wohngemein-
schaften fUr jeweils 10 Seniorinnen und Senioren fertig.

Bezahlbares Wohnen ermdglichen wir durch Vermietung,
Sanierung, Nachverdichtung und selektiven Neubau. So
wurden im Jahr 2023 14 neue Mietwohnungen in Frankfurt
aufgestockt. In Mainz entstanden 8 neue Mietwohnungen
durch Nachverdichtung, die flankiert wurde von der
energetischen Sanierung des Vorderhauses. Grundséatz-
lich richtet sich ein signifikanter Anteil der Mietangebote
weiterhin an Bezieher niedriger bis mittlerer Einkommen.
Unser Mietangebot beinhaltet komplett méblierte Apart-
ments in 4 Studentenwohnheimen in Fulda, Mainz und
Russelsheim. Zudem vermieten wir Sozialbauten wie
Kindertagesstéatten oder Senioren-Wohnanlagen.

Unseren Mitarbeitenden bieten wir seit Langem eine
sinnstiftende Tatigkeit sowie zahlreiche Zusatzleistungen.
Seit April zahlt die GSW zusétzlich eine monatliche Mobili-
tatszulage. Das GSW-Team organisiert immer wieder
verschiedene Events, die von der Geschéftsfihrung
unterstitzt werden, bspw. die Teilnahme am J.P. Morgan
Corporate Chase-Lauf oder am Frankfurter Stadtradeln.
Im Jahr 2023 lud die GSW ihre Mitarbeitenden zu einem
Betriebsausflug und einer Weihnachtsfeier ein.
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Hilfen in
Notlagen

Frankfurter Tafel e. V.

Monatlich 15.000 bedurftige Mitblrgerinnen und Mitburger
versorgt die Frankfurter Tafel e. V. Uber ihre Lebens-
mittelausgabestellen. Zusatzlich unterstitzt sie ca. 12.000
Beddrftige in 56 sozialen Einrichtungen. Die zu 100 %
aus Spenden finanzierte Einrichtung unterstitzte die GSW
wieder mit 2.000€.

Lichtblick Frankfurt e.V.

Seit 1999 bietet das Haus Lichtblick an der Eschersheimer
LandstraBe rund 40 Menschen in Wohnungsnot Unter-
kunft, Verpflegung, Pflege, Beratung und praktische
Hilfestellungen auf dem Weg zurtck in ein selbstbestimmtes
Leben. Unterstitzt wird es durch den Caritasverband
Frankfurt und mit 1.000 € von der GSW.

Franziskustreff-Stiftung

Der Frankfurter Franziskustreff bietet in der Tradition des
franziskanischen Ordens der Minderen Brider Kapuziner
zahlreichen wohnungslosen und armen Mitmenschen in
der Innenstadt von Frankfurt am Main ein reichhaltiges
Fruhstick in gastlicher Atmosphére an. Die Franziskustreff-
Stiftung erhielt 1.000 € von der GSW.

2> Frihstick im Franziskustreff

N 2
S Sozialdienst
katholischer

SKkF Frauene.V.
Fulda

25
I

Haus ohne
hausliche Gewalt

Starkes Zeichen fir

gewaltfreies Zuhause

Am Internationalen Tag gegen Gewalt an
Frauen am 25. November 2023 setzte der
Sozialdienst katholischer Frauen (SkF) Fulda
zusammen mit der GSW fur die Bewohnen-
den ihrer Uber 600 Fuldaer Wohnungen ein
Zeichen gegen hausliche Gewalt. Die in
den Treppenhausern aufgehangten Plakate
bieten betroffenen Frauen wichtige
Informationen und Kontakt zur Beratungs-
stelle des SkF.
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Personalbericht
Geschaftsjahr 2023

Zum 31.12.20283 standen insgesamt 124 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter im Dienste der Gesellschaft, darunter 28 in
Teilzeitarbeitsverhéltnissen.

Zu den 124 Beschéaftigten gehorte auch ein Auszubildender,
der in der klassischen dualen Berufsausbildung im Betrieb
und an der Berufsschule zum Immobilienkaufmann
ausgebildet wurde. Vor jeder Abschlussprifung nahm

der Auszubildende an Vorbereitungskursen zur Ab-
schlussprifung der Sidwestdeutschen Fachakademie
der Immobilienwirtschaft e. V. teil.

In Kooperation mit der Dualen Hochschule Baden-Wiirttem-
berg realisieren wir ein Studienkonzept, bei dem ein
wissenschaftliches Studium an einer Hochschule mit einer
Praxisausbildung im Unternehmen verknlpft wird. Nach
insgesamt 3-jahriger Ausbildung endet diese mit einem
Abschluss zum Bachelor/Immobilienwirtschaft.

Praktikanten fanden bei uns ebenfalls Einblick in die
Berufswelt.

Unser Unternehmen sieht es nach wie vor als eine vor-
rangige Aufgabe, die Ausbildung von jungen Menschen zu
férdern und so fur qualifizierten Nachwuchs zu sorgen.
Die Anforderungen an Unternehmen und deren Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter steigen permanent. Qualifiziertes
Personal ist deshalb unverzichtbar. Aus diesem Grund sorgt
die GemeinnUtziges Siedlungswerk GmbH, wie in allen
Jahren zuvor, daflr, dass ein groBer Teil der Belegschaft
zu qualifizierten Fort- und Weiterbildungsveranstaltungen
angemeldet wird.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern spricht die Ge-
schaftsfihrung Dank und Anerkennung aus. Zu danken
ist auch den Mitgliedern des Betriebsrates, die gemeinsam
mit der Geschaftsfuhrung die anstehenden personellen
und sozialen Probleme vertrauensvoll und konstruktiv
angefasst und geldst haben.

124

Mitarbeitende, darunter rund
ein Finftel in Teilzeit und ein
Auszubildender, machen das

GSW-Team aus
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Wir bauen und verkau-
fen Wohneigentum, um
mit den Erlésen den
Neubau von Mietwoh-
nungen zu finanzieren.
So machen wir bezahl-
bares Wohnen maglich.

f ¥
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Konzernlagebericht

S

Tochterunternehmen

l. KONZERNSTRUKTUR UND GESCHAFTSMODELL

In den Konzernabschluss zum 31.12.2023 wurden folgende Unternehmen einbezogen:

e ge ed g D
Gewinnabfiihrung ° gsbe G 0 9
Geschéaftsmodell
- Bestandsbewirtschaftung - Projektentwicklung
- Bestandsbewirtschaftung - Bau im Anlagevermdgen
fur Dritte - WEG-Verwaltung
- Bautragergeschaft - Dienstleistungen
Gewinnabfiihrung Gewinnabflihrung
GSwW GSW GWG
Baugesellschaft mbH Wohnungsgesellschaft mbH Fulda GmbH
(Frankfurt am Main) (Frankfurt am Main) (Frankfurt am Main)
100 % 100 % 100 %
(Wohnungsbestand (Wohnungsbestand zum (Wohnungsbestand zum
zum 31.12.2023: 0) 31.12.2023: 969) 31.12.2023: 475)
Geschéftsmodell Geschéaftsmodell Geschéaftsmodell
- Bauen auf fremdem Grund und Boden - Bestandsbewirtschaftung - Bestandsbewirtschaftung

DIB
Erfurt GmbH&Co. KG
(Frankfurt am Main)
100 %

(Wohnungsbestand zum
31.12.2023: 365)

Geschaftsmodell
- Bestandsbewirtschaftung

Der tibergeordnete Zweck der Gemeinniitziges Siedlungswerk
GmbH und ihrer Tochtergesellschaften liegt in der sicheren,
6kologisch und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung
breiter Schichten der Bevélkerung bei gleichzeitiger Beriick-
sichtigung 6konomischer Zielsetzungen.

Verwaltungsgesellschaft mbH
(Frankfurt am Main)
100 %

(Wohnungsbestand zum
31.12.2023: 0)

Geschéaftsmodell
- Stellung der Geschaftsfihrung der
DIB Erfurt GmbH&Co. KG
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8.959

verwaltete Wohnungen
im Bestand zum
31.12.2023

ll. WIRTSCHAFTLICHE SITUATION
DES KONZERNS

Rahmenbedingungen

Das Rhein-Main-Gebiet als Metropolregion sowie die Stadte
Fulda, Kassel, Limburg und Erfurt sind Landeshauptstadte
oder Ober- bzw. Mittelzentren mit entsprechender Wirt-
schaftsleistung, positiver Bevolkerungsentwicklung, stabiler
Wohnungsnachfrage und entsprechender Kaufkraft. Es ist
davon auszugehen, dass diese Regionen auch in der Zukunft
stabile Markte mit hohen Wohnungsbedarfen und geringen
Leerstandsrisiken darstellen. Die Objekte des GSW Kon-
zerns liegen nahezu ausschlieBlich in diesen Regionen und
im stédtischen Kontext.

2023 kennzeichnete sich durch eine gedéampfte Konjunktur
in Deutschland, mit einem Rickgang des realen Bruttoin-
landsprodukts um 0,3 % und einer anhaltend hohen Infla-
tionsrate von 6,0 % (Quelle: Europdische Kommission). Auf-
grund dieser Inflationsentwicklung hob die EZB den Leitzins
zwischen Juli 2022 und September 2023 in mehreren
Schritten von 0% auf 4,5 % an, was zu einer Erhéhung der
Finanzierungskosten und einer Dampfung der Wohnbau-
investitionen fuhrte. Die Wohnungsbauinvestitionen nahmen
2023 um 2,8 % spurbar ab (GdW, GDW Information 168 Die
gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024).

Trotz der Stabilisierung der Energiepreise bleiben die Baukos-
ten insgesamt auf einem hohen Niveau. Diese Entwicklungen,
zusammen mit abrupten Forderstopps, erschweren zuneh-
mend neue Bauvorhaben und provozieren Verzégerungen bei
laufenden Projekten.

Deutschlandweit liegen demnach gemaB Statistischem
Bundesamt die Baufertigstellungen mit 255.000 Wohnungen
deutlich unter dem Ziel der Bundesregierung (400.000).
Gleichzeitig sanken in 2023 die Verkaufspreise fur Bestands-
Wohnimmobilien, wahrend deutschlandweit die durchschnitt-
liche Wohnungsmiete weiter gestiegen ist (Quelle: bulwiengesa-
Index bzw. Immoscout24).

Aufgrund des schwieriger gewordenen Bautragergeschéfts
hat das Unternehmen diesbezligliche Grundsticksankaufe
und Bauprojekte weiter voribergehend zurlickgestellt. Zu-
mindest im relevanten Frankfurter Markt sind die Kaufpreise
fur Neubau-Wohnungen, nach deutlichem Ruckgang im

Vorjahr, in 2023 jedoch relativ konstant geblieben (Quelle:
PREA). Wir erwarten aber, dass insgesamt weitere Preis-
anpassungen nach unten in unseren Ziel-Regionen noch
mindestens im gesamten Jahr 2024 stattfinden werden.

Der Fokus der angepassten Férderprogramme der Bundes-
regierung liegt auf Sanierungen bestehender Wohngebaude
(siehe auch GdW, GDW Information 168 Die gesamtwirt-
schaftliche Lage in Deutschland 2023/2024). Zudem bieten
die langfristig steigenden Energiekosten, verbunden mit den
auch von uns angestrebten Zielen des Klimaschutzes, groBe
Anreize daflr, dass sich im gesamten Wohnungsmarkt inner-
halb der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten des Be-
standes verschieben.

Trotz der wirtschaftlichen und regulatorischen Herausforde-
rungen bleibt der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum primér
aufgrund der anhaltenden Zuwanderung hoch. Unsere Ant-
wort auf diese komplexe Marktsituation ist eine strategische
Schwerpunktverlagerung von Neubauprojekten hin zu Be-
standssanierungen und Nachverdichtung, um sowohl den
finanziellen als auch den gesellschaftlichen Anforderungen
gerecht zu werden. Diese Neuausrichtung spiegelt unsere
Anpassungsfahigkeit und unser langfristiges Engagement
fur die Bereitstellung von bezahlbarem und nachhaltigem
Wohnraum wider.

Bestandsbewirtschaftung

Die GemeinnUtziges Siedlungswerk GmbH hielt direkt und
indirekt am Bilanzstichtag 7.731 eigene Wohnungen, 113
eigene gewerblich genutzte Einheiten, 815 Treuhandwoh-
nungen und 413 fremdverwaltete Wohnungen in der Bewirt-
schaftung. Dartber hinaus wurden 2.305 Garagen und
Tiefgaragenstellplatze sowie 3.090 PKW-Stellplatze betreut.
Im Berichtsjahr sind 8 Wohnungen im Bestand zugegangen
und 11 Wohnungen abgegangen.

Neubau in den Bestand
Im Geschaftsjahr 2023 konnten 8 Wohneinheiten flr das
eigene Anlagevermogen fertiggestellt werden:

- In Mainz-Gonsenheim, Am Judensand wurde im Rah-
men einer Nachverdichtung der Neubau eines zweige-
schossigen Mehrfamilienhauses mit 8 Wohneinheiten
und 11 Parkplatzen in eine bestehende Wohnanlage
integriert.

3 Projekte befanden sich im Jahr 2023 im Bau:

- In Eppertshausen, Am Abteiwald entsteht ein Senioren-
zentrum mit insgesamt 95 Wohneinheiten fur Lang- und
Kurzzeitpflegeplatze, Tagespflege und Seniorenwoh-
nungen. Die Fertigstellung erfolgt plangeman 2024.

- In der Offenbacher Innenstadt werden 17 Gewerbe-
einheiten des Bestandsobjekts Luisen-/KaiserstraBe
ausgebaut und in das Konzept ,Wohn- und Werkhdofe
Louisa“ integriert. Das 2 Gebdaudeteile umfassende
Projekt wird im 1. Quartal 2024 fertiggestellt.

- In Frankfurt-Niederrad, TrifelstraB3e erfolgte eine Aufsto-
ckung des Dachgeschosses mit 14 zusatzlichen Woh-
nungen mit einer Wohnflache von insgesamt 1.065 m2.
Die Wohnungen werden kurzfristig fertiggestellt und im
1. Quartal 2024 voll vermietet.

Wohnungen m? Gewerbe Sonstiges
Eigenes Vermogen 7.731 508.701 113 34
Treuhandvermdgen 815 54.056 " 3
Verwaltung 413 31.131 17 6
Gesamtsumme verwaltetes Vermdgen 8.959 588.888 141 43
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7,31 €/m2

betrug die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete im
Geschaftsjahr 2023

Modernisierung des eigenen Bestandes
GroBere Modernisierungsprojekte wurden in 2023 primér
zur energetischen Sanierung durchgefuhrt. Hier ergaben
sich folgende wesentliche Entwicklungen im Berichts-
zeitraum:

- In unserer Liegenschaft Worms, FriedrichstraBe sind
samtliche energetischen und sonstigen Sanierungs-
maBnahmen in 2023 abgeschlossen.

- In Mainz, Am Judensand wurde die in 2021 begonne-
ne Modernisierung von 3 Gebauden abgeschlossen.
Vornehmlich wurde eine energetische Sanierung in-
klusive Balkonsanierung, eine Dachsanierung und die
Erneuerung der Heizungen vorgenommen.

- In Frankfurt, Lettigkautweg/Wendelsweg wurde die
energetische Sanierung der 3 Gebéude fortgefihrt
und wird bis Anfang 2025 abgeschlossen.

- In Fulda, AdenauerstraBe wurde in 2023 mit einer
energetischen Sanierung sowie einer Balkonsanierung
begonnen, welche in 2024 beendet werden wird.

- In Hochheim, EichendorffstraBe wurde in 2023 eben-
falls mit einer energetischen Sanierung von 3 Reihen-
hausern mit 72 Wohneinheiten begonnen mit dem
Schwerpunkt auf Dachsanierung, Fassade sowie
Fensteraustausch.

- In Frankfurt-Nied, Durkheimer StraBe wurde in 2023
eine Sanierung des Dachs inklusive D&mmung und der
Fassade durchgefiihrt. Eine Sanierung der Elektro-
strange wird in 2024 erfolgen.

- InLimburg, Ritsche erfolgte eine energetische Warme-
dammung von innen sowie ein Austausch der Fenster.
Die Arbeiten wurden in 2022 begonnen und in 2023
beendet.

- Im Vorfeld einer energetischen Sanierung fir Objekte
in der HeidestraBe und WiesenstraBBe in guter Lage in
Frankfurt-Bornheim wurden in zwei Gebduden eine
Sanierung der Wasserstrange und Béader in 2023
abgeschlossen.

- In Oberursel, St. Hedwigsweg begann 2023 die umfas-
sende energetische Sanierung von 2 Gebauden mit 52
Wohneinheiten. Darlber hinaus erfolgt eine Erneuerung
der Wasserstrange, Treppenhéuser, Brandschutz- und
Haustechnik sowie eine Schadstoffbeseitigung.

- Fur das Wohnquartier Il Fulda, Petersberger StraBe und
Wohnquartier | Fulda, Kleegarten haben die Planungs-
arbeiten zur Sanierung begonnen. Erste Uberschauba-
re Sanierungsarbeiten wurden bereits abgeschlossen.

Bautrdgergeschift

Im Bautragergeschaft sind die fUr den Verkauf bestimmten
Wohneinheiten auf eigenem Grund und Boden zusammen-
gefasst. Im abgelaufenen Geschéftsjahr konnten keine Bau-
projekte fertiggestellt werden.

Das stark gestiegene Zinsniveau im Berichtszeitraum be-
wirkte tendenziell einen Rickgang der Nachfrage und ein
Sinken des Preises fir Wohnimmobilien im GroBteil der
Stadte und Landkreise. Es wurden daher in 2023 nur 3 Woh-
nungen aus einem im Vorjahr fertiggestellten Projekt verkauft
und an die Kéufer Ubergeben:

- Im Projekt Wiesbaden-Biebrich wurden von insgesamt
66 Eigentumswohnungen die restlichen 3 Wohneinhei-
ten an die Kaufer Gbergeben. Damit sind nun samtliche
Wohnungen verkauft und das Projekt abgeschlossen.

In 2023 begann der Bau eines Bauprojekts in K&nigstein mit
11 hochwertigen Eigentumswohnungen mit einer Wohn-
flache von insgesamt 1.645 m2. 2 Wohneinheiten wurden in
2028 bereits verkauft.

In 2023 begann zudem die Planung von 2 gréBeren
Bautragerprojekten:

- In Frankfurt-Preungesheim, GieBener StraBe/Wein-
straBe soll ein Komplex aus Mehrfamilienh&usern so-
wie Einfamilienhdusern errichtet werden. Das Projekt
befindet sich in der Projektierung und Abstimmung mit
der Stadtplanung/Bauaufsicht der Stadt Frankfurt.

- Fur 2 Baufelder in Darmstadt, Ludwigshdhviertel wurden
Kaufangebote zwecks Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern abgegeben.

- Die Planung des Wohnkomplexes auf Erbbaugrund-
stlicken in Oberursel wurde pausiert, da die Umset-
zung aus politischen und wirtschaftlichen Grinden
vorerst nicht realistisch ist.

Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienportfolios

Die Entwicklung und Bewirtschaftung unseres Wohnungs-
bestandes, das Property Management, wird Uber ein EDV-
gestutztes Portfoliomanagementsystem gesteuert. Im Vor-
dergrund steht hierbei die langfristige wirtschaftliche
Sicherung unserer werthaltigen Objekte. Daten aus der
Vermietung, der Hausbewirtschaftung, dem technischen
Bereich sowie extern bezogene Marktdaten werden als
Parameter der Steuerung zugrunde gelegt. Daraus abgelei-
tet ergeben sich die unterschiedlichen individuellen Objekt-
strategien. Im Vordergrund stehen MaBnahmen zur Energie-
einsparung und die Anpassung der Wohnungen an moderne
Wohnbedurfnisse.

Die Geschéftsentwicklung innerhalb unseres Wohnungs-
bestandes hat sich auch im abgelaufenen Wirtschaftsjahr
positiv entwickelt, wahrend gleichzeitig durch moderate
Mieten ein groBer sozialer Beitrag vom Unternehmen ge-
leistet wurde. Die Nettokaltmiete ohne Garagen und Stell-
platze betrug im Durchschnitt 7,31 €/m? im Monat.

Die Leerstandsquote (Anzahl der Wohnungen, die Ianger
als 3 Monate nicht vermietet waren, im Verhaltnis zum Ge-
samtbestand) betrug im Jahresdurchschnitt 1,7 % und zum
Jahresende 1,3 %. Die Fluktuationsrate lag im Berichtszeit-
raum bei 8,9 % nach 6,4 % im Vorjahr.

Die Erldsschmaélerungen (durch Leerstand aufgrund von
Renovierungen, Mieterwechseln und Erstvermietungen im
Neubau) betrugen im Berichtsjahr 1.858 T€. Davon sind 35 %
auf Leerstédnde und Mietminderungen im Zusammenhang
mit Objekt- oder Wohnungssanierungen zurtickzuftihren.
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1 10,9Mio.€

Eigenkapital zum
31.12.2023

Die Abschreibungen auf Mietforderungen haben sich auf
964 T€ ( Vorjahr: 689 T€) erhoht. Durch ein frihzeitiges
Ansprechen der Mieter bei unregelméaBigen oder ausblei-
benden Mietzahlungen versuchen wir, den Abschreibungs-
bedarf zu verringern.

Neben dem Eigenbestand verwaltet die Gesellschaft als
Dienstleister Immobilienbestande fur Dritte. Dies erfolgt in
unterschiedlichen Rechtsverhéltnissen, als Treuhandeigen-
tum oder als reine Verwaltung. Je nach Bedarf wird diese
Verwaltungsleistung sowohl in kaufménnischer als auch in
technischer Hinsicht erbracht.

lIl. LAGE DER GESELLSCHAFT

Vermégens- und Kapitalverhéltnisse

Die Bilanzsumme des Konzerns betragt 576,3 Mio. € und
hat sich gegentiber dem Vorjahr (568,1 Mio. €) um 8,2 Mio. €
erhodht. Die Bilanzstruktur entspricht typischerweise der
eines anlageintensiven Konzerns.

Das Eigenkapital betréagt zum Bilanzstichtag 31.12.2023 ins-
gesamt 110,9 Mio. €. Die Eigenkapitalquote betragt 19,3 %.
Es wird angestrebt, die Eigenkapitalquote sukzessive weiter
zu erhdhen.

Anlagevermégen

Das Anlagevermdgen des Konzerns betragt zum Bilanzstich-
tag 535,5 Mio. € (Vorjahr: 521,1 Mio. €). Die Zugange zum
Anlagevermdgen belaufen sich auf 26,2 Mio. € und betreffen
vor allem Investitionen in Wohngebaude sowie Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen.

Die Anlagenintensitat liegt im Geschéftsjahr bei 92,9 %.

Umlaufvermdégen

Das Umlaufvermdgen betragt 40,8 Mio. € (Vorjahr:
46,9 Mio. €). Die Verringerung resultiert vor allem aus dem
Rickgang der Grundsticke ohne Bauten um 5,0 Mio. € und
der liquiden Mittel um 4,1 Mio. € sowie gegenlaufig aus dem
Anstieg der Grundstticke mit fertigen/unfertigen Bauten um
4,8 Mio. € und der sonstigen Vermdgensgegenstande um
1,3 Mio. €.

Verbindlichkeiten

Auf der Passivseite betragen die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 404,7 Mio. €
(Vorjahr: 395,7 Mio. €). Einzahlungen aus der Aufnahme von
Krediten von 26,5 Mio. € stehen planm&Bige Tilgungen von
15,1 Mio. € und auBerplanmaBige Tilgungen von 1,4 Mio. €
gegenUber. Des Weiteren verringerten sich vor allem die
Verbindlichkeiten aus erhaltenen Anzahlungen gegentber
dem Vorjahr um 2,5 Mio. €.

Mio. € 2023 2022 Eine Aufgliederung der gesamten Verbindlichkeiten nach
Gezeichnetes Kapital 13,9 13,9 Fristigkeiten zeigt die nachfolgende Tabelle (vgl. dazu aus-
Kapitalrticklage 0,2 0,2 fhriich im Anhang)
Gewinnrticklagen 92,6 86,3

Mio. € 2023 2022
Konzernbilanzgewinn 4,2 6,3

Verbindlichkeiten mit einer
Anteile anderer Gesellschafter 0,0 0,0 Restlaufzeit tiber funf Jahren 331,5 324,6
Eigenkapital gesamt 110,9 106,7 Verbindlichkeiten mit einer

Restlaufzeit unter funf Jahren 96,9 96,7

Verbindlichkeiten gesamt 428,4 421,3

Die durchschnittliche Verzinsung aller Darlehen betragt 1,4 %
p.a. (Vorjahr: 1,4% p.a.). Der niedrige Zinssatz resultiert
sowohl aus den Forderdarlehen des sozialen Wohnungs-
baus (ca. 21,4 % der unmittelbar gehaltenen Wohnungsbe-
stdnde des Konzerns unterliegen noch der Sozialbindung)
als auch aus gunstigen VertragsabschlUssen auf einem at-
traktiven Zinsniveau.

Ertragslage

Das Ergebnis nach Steuern betragt 4,2 Mio. € (Vorjahr:
6,3 Mio. €). Das Ergebnis setzt sich im Wesentlichen aus
dem Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung von 4,4 Mio. €
und dem Ergebnis aus dem Bautragerprojekten —0,2 Mio. €
zusammen. Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung be-
inhaltet Abgange von Sachanlagevermdgen in Hohe von
0,6 Mio. €. Die Erldse aus der Hausbewirtschaftung haben
sich im Geschéftsjahr um 4,3 Mio. € auf 63,5 Mio. € durch
Mietertrage aus im Vorjahr fertiggestellten Bauprojekten,
Mieterhdhungen, geringeren Erldsschmalerungen sowie
Erldse aus Umlagen erhoht. Gleichzeitig haben sich die
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung um 5,1 Mio. €
auf 38,7 Mio. € gleichfalls erhdht. Im Geschaftsjahr wurden
Erlése aus Baubetreuung flr das Projekt Bensheim, Roden-
steinstraBe von 7,1 Mio. € erzielt.

Im Jahr 2023 betrugen die Aufwendungen und Investitionen
fur Instandhaltung und Modernisierung des Anlagever-
mogens 54,03 €/m? Wohnflache (Vorjahr: 37,31 €/m?
Wohnflache).
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72 ,7 Mio. €

Umsatzerlése im
Berichtsjahr 2023

Die Umsatzerldse erreichten im Berichtsjahr 72,7 Mio. €.
Die Gesamtleistung betrégt 76,2 Mio. €. Die wesentlichen
Posten der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung stellen
sich wie folgt dar:

TE Ist 2023 Plan 2023 Ist 2022
Umsatzerlése Hausbewirtschaftung 63.509 61.785 59.182
Umsatzerldse Verkauf Grundstlicke 1.639 2.028 36.063
Aufwendungen Hausbewirtschaftung 38.663 35.404 33.538
Aufwendungen Verkaufsgrundstiicke 6.015 10.277 2.869
Personalaufwand 9.247 9.795 9.638
Abschreibungen Anlagevermogen 10.202 10.489 10174
Zinsaufwand 6.244 7.021 6.592
Der EBITDA betragt 20,7 Mio. €. Der Konzernjahrestber-

schuss erreicht 4,2 Mio. €.

Finanzlage

Der Cashflow (JahresUberschuss + Abschreibungen +

Zunahme der Pensionsriickstellungen) betragt 13,5 Mio. €.

In nachfolgender Tabelle ist die Verdnderung des Finanz-

mittelfonds (Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbe-

stand) komprimiert dargestellt:

Mio. € 2023 2022 Veranderungen
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 16,6 30,8 -14,2
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -23,8 -10,4 -13,4
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3,1 -26,3 +29,4
Veranderungen des Finanzmittelfonds -4 -5,9 1,8
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 9,1 13,2 -41

Den Mittelzuflissen (positive Cashflows) aus der laufenden
Geschéftstatigkeit von 16,6 Mio. € und Finanzierungstatig-
keit von 3,1 Mio. € stehen Mittelabflisse (negativer Cashflow)
aus der Investitionstatigkeit 23,8 Mio. € entgegen und flihren
zu einer Reduktion des Finanzmittelfonds zum Stichtag
31.12.2023 um 4,1 Mio. € auf 9,1 Mio. €.

Die Finanzlage war Uber das Geschéftsjahr hinweg ausge-
glichen. Die laufenden Projekte im Umlaufvermdgen wurden
aus dem Cashflow finanziert. Investitionen im Anlagever-
mdgen werden grundsétzlich langfristig finanziert.

Der Konzern besitzt auch die flr das laufende Geschéftsjahr
2024 erforderlichen finanziellen Reserven.

Personal

Im Unternehmen waren zum Jahresende 124 haupt- und
teilzeitbeschaftigte Mitarbeiter, 2 Geschaftsflihrer, 1 Azubi
sowie 88 geringfligig Beschaftigte angestellt. 58 % weibli-
chen Mitarbeiterinnen stehen 42 % mannliche Mitarbeiter
gegenuber. Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter im Unter-
nehmen liegt bei 49 Jahren.

Im Rahmen unserer Personalentwicklung fihren wir regel-
maBig Schulungen durch und unterstitzen Weiterbildungs-
maBnahmen der Mitarbeiter. Unser Unternehmen bildet
regelmaBig junge Menschen in den Berufen Immobilienkauf-
mann/-frau aus. In Kooperation mit der Dualen Hochschule
Baden-Wurttemberg (Mannheim) ermdglichen wir im dualen
Konzept ein wirtschaftswissenschaftliches Studium, ver-
bunden mit einer Praxisausbildung im Unternehmen, zum
Bachelor in der Immobilienwirtschaft. Ein &hnliches Konzept
unterstltzen wir mit dem Européischen Bildungszentrum in
Bochum.

Die Interessen und Belange der Mitarbeiter werden durch
einen Betriebsrat vertreten.
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21 %

Wohnungen mit
Sozialbindung

Nachhaltigkeit

Im Konzern werden, soweit méglich, Projekte im Sinne nach-
haltigen Bauens entwickelt. Dies erfolgt sowohl in der Aus-
wahl verwendeter Materialien als auch in der Umsetzung
entsprechender Energiekonzepte.

In unserem Bestand Uberwachen wir seit vielen Jahren den
Energieverbrauch unserer Geb&ude und fihren energetische
Modernisierungen durch. Vor dem Hintergrund des Klima-
schutzpaketes der Bundesregierung sowie des European
Green Deal der EU-Kommission haben wir 2019 im Unter-
nehmen ein Projekt aufgelegt, innerhalb dessen wir anstre-
ben, unseren Bestand bis 2045 entsprechend den Klima-
zielen CO,-reduziert zu Uberarbeiten und klimaneutral zu
sein. Wir sind hierbei Mitbegriinder der ,Initiative Wohnen
2050, einem bundesweiten Zusammenschluss institutio-
neller Wohnungsunternehmen.

IV.CHANCEN UND RISIKEN IN DER
GESCHAFTSTATIGKEIT

Operative Bedingungen

Aus seinem operativen Geschéft entstehen dem Unterneh-
men Risiken. Fur alle relevanten Bereiche des Unternehmens
besteht ein entsprechendes EDV-gestiutztes Risiko-Manage-
ment-System, mit dessen Hilfe Verdnderungen innerhalb des
Unternehmens fortlaufend Uberprift werden. Samtliche Ri-
siken des Unternehmens werden abgebildet, betragsmaBig
bewertet und mit Eintrittswahrscheinlichkeiten versehen.

Die Datenverarbeitung erfolgt Uber ein Netzwerk in einer
Client/Server-Losung, mit parallel betriebenen Servern und
Anbindung der Geschéftsstellen im Netzwerk. Gegen un-
berechtigte Zugriffe von auBen besteht eine Antiviren- und
Firewall-Struktur. Das Risiko des Verlustes wichtiger Unter-
nehmensdaten ist duBerst gering, die Daten werden mehr-
fach téaglich gesichert und geschtzt. Bei einem vollstandi-
gen Datenverlust ist hiervon hdchstens ein halber Arbeitstag
betroffen.

Die Vorgaben aus der DSGV wurden umgesetzt und werden
eingehalten. DatensicherungsmaBnahmen werden regel-
maBig Uberprift und erforderlichenfalls angepasst. Dies
erstreckt sich auf alle relevanten Bereiche des Unter-
nehmens.

Unser Unternehmen ist Mitglied im Arbeitgeberverband der
deutschen Immobilienwirtschaft e. V. und damit Tarifpartner.
Dieser Tarifvertrag sieht eine Entlohnung nach Qualifikation
und Tatigkeitsgruppe vor und entspricht insoweit den Vor-
gaben aus dem Transparenzentgeltgesetz.

Marktbedingungen

Wohnen

Veranderungen gesetzlicher sowie wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen kdnnen Risiken im Unternehmen hervorrufen.
Risiken bestehen, soweit diese Anderungen Einfluss und
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben.

Aus der Vermietung bestehen Forderungsausfallrisiken. Die
Mietrckstandsquote betrug zum Bilanzstichtag 1,8 %.
Die Forderungen sind Uberwiegend durch Kautionen ab-
gesichert.

Unser Bestand ist zu 21 % in der Sozialbindung, so dass wir
auch auf diesem Wege Wohnungen mit gunstigen Mieten
am Markt anbieten kdnnen. Volkswirtschaftliche Prognosen
gehen von unterschiedlichen demographischen Entwicklun-
gen in den einzelnen Regionen aus. Hierbei gibt es Wirt-
schaftsraume mit nachhaltig stabilen Bevolkerungsstrukturen
und Zuwanderungstendenz, z.B. das Rhein-Main-Gebiet
oder eher strukturschwéchere Regionen in Nordhessen.
Ca. 90% unserer Wohnungsbestande liegen im Rhein-
Main-Gebiet mit einer stabilen Nachfragestruktur, so dass
wir derzeit keine demographischen Risiken flr unsere Woh-
nungsbestande beflrchten. Zusatzliche Nachfragepoten-
tiale fur Wohnraum entstehen durch die Zuwanderung. Das
Rhein-Main-Gebiet ist hierbei eine bevorzugte Region.

Nach Angabe des Statistischen Bundesamtes ist mittel-
fristig mit einem Rickgang der Gesamtbevdlkerungszahl
zu rechnen, gleichzeitig verdndern sich jedoch auch die
Haushaltsstrukturen und es findet verstarkter Zuzug von
Fltchtlingen statt. Wir erwarten deshalb fur unsere Bestéan-
de eine nachhaltig stabile Nachfragesituation hinsichtlich
der Vermietung.

Bautrdgergeschaft, Projektentwicklung,
Projektsteuerung

Mit der negativen gesamtkonjunkturellen Entwicklung ist die
Nachfrage nach Einfamilienh&usern und Eigentumswohnun-
gen auch in 2023 wie bereits im Vorjahr deutlich zurtck-
gegangen. Ausgeldst durch anhaltend hohe Grundsticks-
preise sowie durch Uberproportional steigende Baukosten

ist zwischenzeitlich ein Preisniveau erreicht worden, bei dem
sich Projekte kaum mehr wirtschaftlich darstellen lassen. Da
zusatzlich die Nachfrage aufgrund des deutlich héheren
Zinsniveaus stark zurlickgegangen ist, wurden einzelne Bau-
projekte hinsichtlich der Ausfiihrung zurtickgestellt.

Die regionalen Markte werden permanent beobachtet und
ausgewertet. Die Anzahl der Vorratsgrundstticke wird be-
grenzt und deckt nur die laufende Planung und Produktion
ab. Ein Uberhang an fertigen Objekten besteht zum Jahres-
ende nicht mehr. Sobald sich Férderlandschaft, Bauland-
preise und sonstige Verkaufsbedingungen bezogen auf den
Einzelfall vorteilhaft darstellen, werden neue Projekte wieder
akquiriert.

Finanzwirtschaftliche Bedingungen
Veranderungen steuerlicher Rahmenbedingungen kénnen
zu Finanzrisiken fuhren. Das Management des Unter-
nehmens wird kontinuierlich durch externe Steuerberater
unterstltzt, so dass auf Veranderungen rechtzeitig reagiert
werden kann.

In der operativen Geschéftstatigkeit, vor allem bei der Be-
standsfinanzierung, ist das Unternehmen Zinsédnderungs-
risiken ausgesetzt. Das unternehmensinterne Treasury er-
mittelt, analysiert und quantifiziert solche finanzielle Risiken.
Insbesondere durch Darlehen mit langfristigen Zinsbindun-
gen wird dieses Risiko begrenzt. Hierbei wird auf eine Diver-
sifizierung von Laufzeiten und von Finanzierungsquellen
geachtet. Die Entwicklung des Kreditportfolios wird Uber ein
EDV-gestltztes Kreditportfoliomanagementsystem perma-
nent Uberwacht und gesteuert.

Mit der Mdglichkeit der Nichteinhaltung von Verpflichtungen
bei bestehenden Finanzierungen (gemessen an definierten
Finanzkennzahlen — ,Covenants) ergibt sich im Bereich
Finanzierung grundsétzlich ein Risiko, das eine hohe Aus-
wirkung haben kann. Aufgrund der Prozesse und Methoden,
die das Unternehmen zur Uberwachung dieser Verpflichtun-
gen etabliert hat, sowie aufgrund der tatséchlichen finanz-
wirtschaftlichen Gegebenheiten beim Unternehmen erach-
ten wir die Moglichkeit, dass dieses Risiko eintreten kann,
als sehr unwahrscheinlich.

Nach Einschatzung der Banken wird das Zinsniveau mittel-
fristig weiter gemaBigt steigen.

33



Konzernlagebericht

5,9Mio.€

geplanter Konzern-
jahrestberschuss fur das
Geschaftsjahr 2024

Der sich abzeichnende gegenwartige und zukiinftige Finanz-
mittelbedarf unseres Unternehmens ist gesichert. Das
Anlagevermdgen wird jeweils langfristig finanziert. Das
Bautrégergeschaft wird aus dem Cashflow oder tber Be-
triebsmittelkredite finanziert, soweit nicht die Abschlags-
zahlungen gemaB MaBYV bereits fir die erforderliche Liquidi-
tat sorgen.

Politische Rahmenbedingungen

Im Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fur eine
schnelle Lésung. Des Weiteren sind im Baubereich neben
gestiegenen Materialpreisen die Anforderungen flr Férde-
rungen stark erhéht worden. Beim Abbau der mehreren
tausend Bauvorschriften und verschiedenen Landesbau-
férderungen ist kaum Fortschritt erkennbar. Laut dem Bun-
desverband der Wohnungsunternehmen GdW sind die
Wohnungsbaugenehmigungen weiter eingebrochen.

Trotzdem befindet sich der Arbeitsmarkt aktuell auf einem
sehr hohen Niveau und es zeichnet sich zunehmend ein
Fachkraftemangel ab. Die demographische Entwicklung
wird diesen Trend eher noch weiter verschéarfen. Die Ge-
schéftsfuhrung fokussiert daher weiter verstarkt auf die
strategischen Themen Personalbindung und -rekrutierung.

Die weitere Entwicklung der politischen Rahmenbedingun-
gen wird laufend von der Geschéftsfiihrung beobachtet. Bei
Bedarf reagiert die Geschaftsflhrung unter Zugrundelegung
des Risikomanagement-Systems des Unternehmens mit
angemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den identi-
fizierten Risiken. Dies betrifft auch MaBnahmen zur Anpas-
sung von operativen Geschaftsprozessen unter Nutzung
aktueller technologischer Moglichkeiten.

Zusammenfassung

Der in 2022 begonnene Trend hat sich in 2023 weiter fort-
gesetzt: Baukosten und Zinsen fur Fremdkapital sind deut-
lich gestiegen, Férderbedingungen sind unsicherer gewor-
den und energetische Anforderungen an Neubauten sind
ebenfalls gestiegen. Tendenziell werden aufgrund dieser
Entwicklungen weiterhin mehr Investitionen in den eigenen
Bestand erfolgen, wahrend Neubauprojekte immer noch
selten wirtschaftlich durchflhrbar sind.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie sonstige Risiken mit
wesentlichem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- oder
Ertragslage des Unternehmens bestehen aber trotz der
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der
Markte derzeit nicht. Das Unternehmen wird bei Bedarf ge-
schaftspolitisch, aber auch auf Einzelprojekt- aber auch
auf Einzelobjektebene weiter gegensteuern. Die Ertrédge aus
der Bewirtschaftung des eigenen Bestandes stellen den
Stabilitétsfaktor des Unternehmens dar.

Ausblick

Die Ertragsstruktur des Unternehmens ist stabil. Auf der
Grundlage unserer mehrjéhrigen Finanz- und Wirtschafts-
planung erwarten wir in den nachsten Jahren positive
Geschéaftsentwicklungen.

In der Gewinnprognose fUr das laufende Geschaftsjahr 2024
sind die Mietertrage aus dem Anlagevermdgen relativ sicher
abzuschétzen, die Ertrage aus dem Bautragergeschaft so-
wie aus den Bereichen Projektentwicklung sind nur bedingt
planbar. Gemas aktuellem Wirtschaftsplan wird fir das Jahr
2024 mit einem Konzernjahrestberschuss von 5,9 Mio. €
gerechnet.

Die wesentlichen Posten der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung sollen sich gemaB Wirtschaftsplan im Jahr 2024
wie folgt entwickeln:

TE Plan 2024
Umsatzerldse Hausbewirtschaftung 68.125
Umsatzerldse Verkauf Grundstlicke 0
Aufwendungen Hausbewirtschaftung 37.788
Aufwendungen Verkaufsgrundsticke 6.755
Personalaufwand 10.568
Abschreibungen Anlagevermdgen 10.668
Zinsaufwand 8.094

Unter Berlcksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen fur das Geschaftsjahr
2024 mit Unsicherheiten verbunden.

Frankfurt am Main, den 28.03.2024

Gemeinnutziges Siedlungswerk GmbH
Frankfurt am Main

fSez i e

Andreas Schulz Filip John
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Konzernbilanz

zum 31.12.2023

Aktiva
€ 2023 2022 € 2023 2022
A. ANLAGEVERMOGEN B. UMLAUFVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande |. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
. ) ) und andere Vorrate
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen 1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 1.980.573,47 6.952.879,46
Rechten und Werten 119.476,00 167.684,40
2. Bauvorbereitungskosten 137.699,21 963.591,02
2. Firmenwert 64.037,46 89.652,45
3. Grundstlcke mit unfertigen Bauten 6.646.867,52 0,00
183.513,46 257.336,85
4. Grundstlcke mit fertigen Bauten 0,00 1.852.695,08
1l. Sachanlagen
5. Unfertige Leistungen 19.822.394,29 22.012.463,21
1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche B
Rechte mit Wohnbauten 493.154.610,90 497.300.070,42 6. Andere Vorréte 48.375,12 43.275,03
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 7. Geleistete Anzahlungen des Umlaufvermégens 18.748,05 0,00
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 4.040.294,28 4.058.835,28 28.649.657,66 31.824.903,80
3. Grundstiicke ohne Bauten 251830761 2.513.307,61 1l. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
4, Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 54.815,01 54.815,01 1. Forderungen aus Vermietung 763.049.91 569.631,12
5. Technische Anlagen und Maschinen 52200 91.832,00 2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 202.643,01 542.878,88
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 352.432,95 415.661,70 3. Forderungen aus anderen Lieferungen
7. Anlagen im Bau 32.842.195,78 15.424.308,31 und Leistungen 1.250,00 783,45
8. Bauvorbereitungskosten 2110.570,76 851.239,75 4. Sonstige Vermdgensgegenstande 2.078.552,21 782.315,13
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 10.581,63 3.065.495,13 1.895.608,58
535.141.879,29 520.720.651,71 11l. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 9.133.873,95 13.227.422,29
40.849.026,74 46.947.934,67

11l. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen

142.300,00
142.300,00

142.300,00
142.300,00

535.467.692,75

521.120.288,56

576.316.719,49

568.068.223,23
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Konzernbilanz

zum 31.12.2023

Passiva

€

2023

2022

A. EIGENKAPITAL

|. Gezeichnetes Kapital

13.884.131,03

13.884.131,03

Il. Kapitalriicklage 178.952,16 178.952,16
11l. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 6.942.065,52 6.942.065,52

2. Bauerneuerungsrtcklage

3. Andere Gewinnrlcklagen

14.228.979,15
71.489.722,59
92.660.767,26

14.228.979,15
66.203.162,54
86.374.207,21

IV. Konzernjahresiberschuss 4.220.503,68 6.286.560,02
110.944.354,13 106.723.850,41
B. RUCKSTELLUNGEN
36.928.430,32 40.084.690,42
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 374.181.561,15 363.135.986,18
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 30.474.781,93 32.548.583,59
3. Erhaltene Anzahlungen 19.542.534,44 22.033.767,53
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.5680.139,75 1.470.5625,49
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 2.315.786,24 1.875.309,67
6. Sonstige Verbindlichkeiten 349.131,53 196.509,94
428.443.935,04 421.259.682,40

576.316.719,49

568.068.223,23
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023

€ 2023 2022 € 2023 2022
1. Umsatzerlése 11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
) Finanzanlagevermdgens 4.894,00 4.869,00
a) aus der Hausbewirtschaftung 63.509.076,46 59.181.766,00
12. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 178.0883,72 22.911,60
b) aus Verkauf von Grundstticken 1.639.000,00 36.062.840,15
o 13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
¢) aus Betreuungstatigkeit 7.566.903,83 434.441,75 davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen 861.299,00 €
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 11.129,59 20.932,61 (Vorjahr: -2.231.922,93 €) =6.244.280,00 -6.591.783,08
14. Steuern vom Einkommen und
72.726.109,88 95.699.980,51 vom Ertrag -143.230,62 -636.090,06
2. Erhéhung des Bestandes an fertigen und unfertigen .
Erzeugnissen 1779.429,26 —25.093.173,66 15. Ergebnis nach Steuern 4.282.253,56 6.371.293,04
3. Aktivierte Eigenleistungen 1714.352,61 1318.80909 10 Sonstige Steuern =Bl ~60.910,75
4. Sonstige betriebliche Ertrage 3.795.277.72 529071082  11-Konzernjahresiiberschuss 4.220.503,68 6.310.82,29

80.015.169,47

76.316.416,76

5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen fUr andere Lieferungen
und Leistungen

-38.662.935,39
-6.015.167,64

-1.359.025,14
-46.037.128,17

-33.5637.800,72
—-2.868.660,74

-1.949.133,99
-38.355.595,45

6. Rohergebnis

33.978.041,30

37.960.821,31

7. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter -7.626.662,84 -7.378.840,77
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung —868.675,44 €
(Vorjahr: -802.184,22 €) -1.619.858,39 -2.259.558,24
-9.246.521,23 -9.638.399,01
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen -10.201.681,28 -10.173.787,96
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.043.052,33 -4.577.248,76

10. Betriebsergebnis

10.486.786,46

13.571.385,58
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Konzern-Kapitalflussrechnung

fur 2023

TE 2023 2022 TE 2023 2022
Konzernjahrestberschuss 4.221 6.310 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 26.456 8.347
+/—  Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande - Auszahlungen aus der planméBigen Tilgung von Darlehen -15.104 -14.260
des Anlagevermdgens 10.202 10.174 o )
- Auszahlungen aus der auBerplanmaBigen Tilgung von Darlehen -1.432 -182
+/-  Zunahme/Abnahme der Rickstellungen -2.917 1.442 ) )
—-/+  Auszahlungen/Einzahlungen aus der Tilgung/Aufnahme
—/+ Zunahme/Abnahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen von kurzfristigen Darlehen -1.000 —-15.000
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- ) B
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 2.005 05,622 + Einzahlungen aus erhaltenen Zuschlssen/Zuwendungen 52 463
+/—  Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen - Gezahlte Zinsen -5.878 -5.709
und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- : : syt
' = hfl Fi tatigkeit .094 -26.341
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -1.788 -15.680 Cashflow aus der Finanzierungstatigkei 3.09 6.3
Zahl irks Verand des Fi ittelfond -4.094 -5.863
—/+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden ahlungswirksame veranderungen des Finanzmitietionds
des Anlagevermégens -589 -2.577 &+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 13.227 19.090
+/—  Zinsaufwendungen/Zinsertrage 6.066 6.564 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 9.134 13.227
+ Ertragsteueraufwand 143 636
- Ertragsteuerzahlungen —749 -1.658
= Cashflow aus der laufenden Geschéftstéatigkeit 16.594 30.833
- Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle
Anlagevermdgen 0 -29
+ Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des
Sachanlagevermdgens 2.221 6.293
- Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermdgen -26.181 -16.646
+ Erhaltene Zinsen 178 27
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -23.782 -10.355
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Konzerneigenkapitalspiegel (DRS 22

2023
Konzern-
Eigenkapital des Mutterunternehmens Nicht beherrschende Anteile eigenkapital
Rucklagen Summe Summe Summe
Gezeichnetes Kapital-
Kapital ricklage Gewinnrlucklagen Summe
Konzernjahres-
Uberschuss, Nicht be- Auf nicht
der dem herrschende beherrschende
Nach Gesellschafts- Andere Mutter- Anteile Anteile
§272 Abs. 2 vertragliche Gewinn- unternehmen vor Jahres- entfallende
€ HGB Ricklagen ricklagen Summe Gewinnvortrag zuzurechnen ist ergebnis Gewinne
Stand am 31.12.2022 13.884.131,03 178.952,16 6.942.065,52 79.408.319,42 86.350.384,94 100.413.468,13 6.310.382,29 106.723.850,42 -45.469,79 45.469,79 0,00 106.723.850,41
Einstellung in Ricklagen 0,00 6.310.382,32 6.310.382,32  6.310.382,32 —-6.286.560,02 0,00
Konzernjahresiberschuss 0,00 0,00 0,00 4.220.503,68  4.220.5083,68 0,00 0,00  4.220.503,68
Verlustverrechnung -23.822,27 0,00 0,00 0,00
Stand am 31.12.2023 13.884.131,03 178.952,16 6.942.065,52 85.718.701,74 92.660.767,26 106.723.850,45 0,00 4.220.503,68 110.944.354,13 -45.469,79 45.469,79 0,00 110.944.354,13
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Konzerneigenkapitalspiegel (DRS 22

2022
Konzern-
Eigenkapital des Mutterunternehmens Nicht beherrschende Anteile eigenkapital
Rucklagen Summe Summe Summe
Gezeichnetes Kapital-
Kapital ricklage Gewinnrlucklagen Summe
Konzernjahres-
Uberschuss, Nicht be- Auf nicht
der dem herrschende beherrschende
Nach Gesellschafts- Andere Mutter- Anteile Anteile
§272 Abs. 2 vertragliche Gewinn- unternehmen vor Jahres- entfallende
€ HGB Ricklagen ricklagen Summe Gewinnvortrag zuzurechnen ist ergebnis Gewinne
Stand am 31.12.2021 13.884.131,03 178.952,16 6.942.065,52 74.923.112,97 81.865.178,49 95.928.261,68 4.485.206,45 100.413.468,13 -45.469,79 45.469,79 0,00 100.413.468,13
Einstellung in Ricklagen 0,00 4.485.206,45 4.485.206,45 4.485.206,45 -4.485.206,45 0,00
Konzernjahreslberschuss 0,00 0,00 0,00 6.310.382,29 6.310.382,29 0,00 0,00 6.310.382,28
Zuerwerb nicht beherrschende
Anteile 0,00 0,00 0,00
Stand am 31.12.2022 13.884.131,03 178.952,16 6.942.065,52 79.408.319,42 86.350.384,94 100.413.468,13 0,00 6.310.382,29 106.723.850,42 -45.469,79 45.469,79 0,00 106.723.850,41
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Konzernanhang

fUr das Geschéftsjahr 2023

A. ALLGEMEINE ANGABEN
Der Konzernabschluss zum 31.12.2023 umfasst

- das Mutterunternehmen GemeinnUtziges Siedlungs-
werk GmbH, Frankfurt am Main (im Handelsregister B
des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter der Num-
mer HRB 7442 eingetragen),

- das Tochterunternehmen DIB Erfurt GmbH&Co. KG,
Frankfurt am Main (im Handelsregister A des Amts-
gerichts Frankfurt am Main unter der Nummer HRA
52279 eingetragen),

- das Tochterunternehmen GSW Baugesellschaft mbH,
Frankfurt am Main (im Handelsregister B des Amts-
gerichts Frankfurt am Main unter der Nummer HRB
102591 eingetragen),

- das Tochterunternehmen DIB Verwaltungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main (im Handelsregister B des
Amtsgerichts Frankfurt am Main unter der Nummer
HRB 125532 eingetragen) und

- das Tochterunternehmen GSW Wohnungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main (im Handelsregister B des
Amtsgerichts Frankfurt am Main unter der Nummer
HRB 102318 eingetragen),

- das Tochterunternehmen GWG Fulda GmbH, Frank-
furt am Main (im Handelsregister B des Amtsgerichts
Frankfurt am Main unter der Nummer HRB 123273
eingetragen).

Die Jahresabschlisse dieser 6 in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen wurden nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches (HGB) und des GmbH-Gesetzes
aufgestellt.

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach den Formblattern
fur Wohnungsunternehmen. Fur die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewandt.

Das Geschaftsjahr umfasst den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2028.

B. KONSOLIDIERUNGSKREIS

Das Mutterunternehmen ist die Gemeinnitziges Siedlungs-
werk GmbH.

In den Konzernabschluss zum 31.12.2023 wurden neben dem
Mutterunternehmen folgende Unternehmen einbezogen:

Name und Sitz der Gesellschaft

Die Erstkapitalkonsolidierung der GSW Wohnungsgesell-
schaft mbH erfolgte zum 05.06.2015 (Erwerb der Anteile)
nach der Neubewertungsmethode gemaB §301 Abs. 1
HGB. Der danach verbliebene aktivische Unterschieds-
betrag (Firmenwert) betragt 2.998,58 €.

Die Erstkapitalkonsolidierung der DIB Verwaltungsgesell-
schaft mbH erfolgte zum 22.04.2016 (Erwerb der Anteile)
nach der Neubewertungsmethode gemaB §301 Abs. 1
HGB. Der danach verbliebene aktivische Unterschieds-
betrag (Firmenwert) betragt 3.632,88 €.

Anteil am Stammkapital

GSW Baugesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00% Mehrheit der Stimmrechte
GSW Wohnungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00% Mehrheit der Stimmrechte
DIB Verwaltungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 % Mehrheit der Stimmrechte
DIB Erfurt GmbH&Co. KG, Frankfurt am Main 100,00% Mehrheit der Stimmrechte
GWG Fulda GmbH, Frankfurt am Main 100,00% Mehrheit der Stimmrechte

C. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE
UND ABSCHLUSSSTICHTAG

Die Erstkapitalkonsolidierung der DIB Erfurt GmbH&Co. KG
erfolgte zum 02.02.2015 (Erwerb der Anteile) nach der Neu-
bewertungsmethode gemaB § 301 Abs. 1 HGB. Der danach
verbliebene aktivische Unterschiedsbetrag von 482.407,44 €
wurde gemaB §301 Abs. 3 HGB als Firmenwert ausge-
wiesen. Der Anteil der Minderheitsgesellschafter wurde ge-
maB §307 Abs. 1 HGB im Eigenkapital unter ,Anteile anderer
Gesellschafter” ausgewiesen. Dieser ausstehende Anteil
wurde im Berichtszeitraum am 30.06.2021 vollstandig hin-
zuerworben, woraus ein Firmenwert von 128.074,92 €
resultiert.

Die Erstkapitalkonsolidierung der GSW Baugesellschaft
mbH erfolgte zum 29.06.2015 (Erwerb der Anteile) nach der
Neubewertungsmethode gemaB §301 Abs. 1 HGB. Der
danach verbliebene aktivische Unterschiedsbetrag (Firmen-
wert) betragt 1.626,35 €.

Die Erstkapitalkonsolidierung der GWG Fulda GmbH erfolgte
zum 07.09.2021 (Erwerb der Anteile) nach der Neubewer-
tungsmethode gemaB §301 Abs. 1 HGB. Der danach ver-
bliebene aktivische Unterschiedsbetrag (Firmenwert) betragt
4.475,00 €.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Aufwendungen und Ertrage
zwischen den einbezogenen Gesellschaften wurden gegen-
einander verrechnet. Zu eliminierende Zwischengewinne
lagen nicht vor.

Die Jahresabschlisse des Mutterunternehmens und der
einbezogenen Tochterunternehmen sind auf den Stichtag
des Konzernabschlusses, den 31.12.2023, aufgestellt.

D. ANGABEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

1) Bilanzierungswahlrechte

a) Aktivierung von in der Bauphase anfallenden Grund-
steuern.

b

-

Es erfolgt eine Aktivierung der Fremdkapitalzinsen
wahrend der Bauzeit im Anlagevermdgen und Umlauf-
vermogen.

2) Bewertungsmethoden (Anlagevermdgen)

a) Der aus dem Hinzuerwerb der ausstehenden Anteile an
der DIB Erfurt GmbH & Co. KG resultierende Firmenwert
(128,1 T€) wird im Berichtsjahr planmaBig abgeschrie-
ben (25,6 T€).

b

-

Die aus der Erstkapitalkonsolidierung der GSW Bauge-
sellschaft mbH, der GSW Wohnungsgesellschaft mbH,
der DIB Verwaltungsgesellschaft mbH sowie der GWG
Fulda GmbH resultierenden Firmenwerte (in 2015:
1,6 TE€ und 3,0 TE, in 2016: 3,6 TE, in 2021: 4,5 T€)
wurden vollstdndig abgeschrieben. Die Bewertung der
sonstigen immateriellen Vermdgensgegenstande er-
folgte zu Anschaffungskosten, die Abschreibung linear
mit 10,0% p.a.—33,3% p.a.

c) Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortge-
fuhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewer-
tet. Die Herstellungskosten fir Wohn- und Geschéfts-
bauten werden auf der Grundlage direkt zurechenbarer
Kosten ermittelt. Dabei werden Zinsen flr Fremdkapital
und Grundsteuern einbezogen. Die aktivierten Eigen-
leistungen fUr Anlagen im Bau umfassen Architekten-
und Verwaltungsleistungen. Tilgungszuschlsse werden
von den Herstellungskosten abgesetzt und im Anlagen-
spiegel mit den Zugangen saldiert.

d

-

Wohnbauten sowie Geschéfts- und andere Bauten, die
vor dem 01.01.1991 fertiggestellt wurden, werden unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer zwischen
50 und 80 Jahren linear abgeschrieben.
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e

-

f)

3

b

C,

)

-

-

Neubauten, die zwischen dem 01.01.1991 und 31.12.1995
fertiggestellt wurden, werden nach der degressiven
Methode gemaB § 7 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 EStG
abgeschrieben. Das Beibehaltungswahlrecht nach
Artikel 67 Abs. 4 EGHGB wurde in Anspruch genommen.

Gebéaude, die nach dem 01.01.1996 fertiggestellt oder
angeschafft wurden, werden linear mit 2 % abgeschrie-
ben. Nach der Durchfihrung umfangreicher Moder-
nisierungsmaBnahmen bei Wohngebauden wird eine
Uberpriifung und gegebenenfalls Verlangerung der
Restnutzungsdauer vorgenommen.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
werden linear mit 5,0 % p.a.—33,3 % p.a. abgeschrieben.

Finanzanlagen werden zu den Anschaffungskosten be-
wertet.

Bewertungsmethoden (Umlaufvermégen)
Grundstlicke ohne Bauten werden mit den Anschaf-
fungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
bewertet. Bauvorbereitungskosten, Grundstlicke mit
fertigen und unfertigen Bauten werden mit den An-
schaffungs- und Herstellungskosten bzw. dem niedri-
geren beizulegenden Wert bewertet. Es wird von dem
Aktivierungswahlrecht des §255 Absatz 2 HGB Ge-
brauch gemacht und anteilige auf die Bauzeit entfallen-
de Verwaltungsleistungen sowie Grundsteuern werden
in die Herstellungskosten einbezogen.

Die anderen Vorrate werden mit den Anschaffungskos-
ten bewertet. Der Wert der am Bilanzstichtag vorhan-
denen Olbestande werden nach dem Fifo-Verfahren
ermittelt.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensge-
genstanden wird allen erkennbaren Risiken durch Ein-
zelwertberichtigungen Rechnung getragen; bei den
Forderungen aus Vermietung werden pauschalierte
Einzelwertberichtigungen vorgenommen.

4) Bewertungsmethoden (Riickstellungen)

a) Ruickstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflich-
tungen werden auf der Grundlage versicherungsma-
thematischer Berechnungen nach dem Teilwertver-
fahren, unter Berlcksichtigung der Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Heubeck, bewertet. Die Ruckstellungen
fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen wurden
pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank
verdffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen 10 Jahre (bis zum Jahresabschluss
31.12.2015: 7 Jahre) abgezinst, der sich bei einer an-
genommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§253
Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz der vergangenen
10 Jahre betrug am Bilanzstichtag 1,82% (Vorjahr:
1,78 %). Der Zinssatz der vergangenen 7 Jahre betragt
1,74 %. Bei der Ermittlung der Ruckstellungen fir Pen-
sionen und ahnliche Verpflichtungen wurden jéhrliche
Lohn- und Gehaltssteigerungen von 2,6 % und Renten-
steigerungen von jahrlich 2,10 % zugrunde gelegt sowie
eine Fluktuation in Héhe von 1,75 % p.a. unterstellt.

b) Die sich ergebende ausschuttungsgesperrte Differenz
zwischen dem Verpflichtungswert bei 7- und 10-jahri-
gem Abzinsungssatz betragt geméai §253 Abs. 6 HGB
283.213 €.

c) Entsprechend §253 Abs. 2 sind die sonstigen Ruck-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Geschéftsjahre abgezinst.

d

=1

Die anderen Ruckstellungen werden nach vernunftiger
kaufméannischer Beurteilung mit dem Erflllungsbetrag
bemessen.

5) Bewertungsmethoden (Verbindlichkeiten)
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag
angesetzt.

E. ANGABEN ZUR BILANZ

1) Die Entwicklung des Anlagevermédgens ist aus dem An-
lagenspiegel ersichtlich (siehe Anlage 1 zum Anhang).
Bei den Anlagen im Bau handelt es sich um Modernisie-
rungen bestehender Geb&aude sowie um noch nicht
endgultig fertiggestellte Immobilienobjekte des Sach-
anlagevermogens.

2) Indem Posten ,Unfertige Leistungen® sind 19.822,4 T€
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3) Andere Vorrate sind Heizblbestande.

4) Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen bei dem Posten ,Forderungen aus Ver-
mietung“ mit 12.308,6 € (im Vorjahr: 18.785,3 €).

5) Forderungen gegen Gesellschafter bestehen mit
10.259,1 € (Vorjahr: 24.561,2 €). Diese sind im Posten
LSonstige Vermdgensgegenstande® enthalten.

6) Der Posten ,Kassenbestand und Guthaben bei Kredit-
instituten enthalt kurzfristige Bar- und Kontokorrent-
guthaben, die zum Nominalwert angesetzt sind.

7) Als gezeichnetes Kapital wird das Stammkapital der Ge-
meinnttziges Siedlungswerk GmbH von 13.884.131,03 €
ausgewiesen.

8) Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals ist aus dem
Eigenkapitalspiegel zu ersehen. Der JahresUberschuss
des Vorjahres der Muttergesellschaft von 5.206,3 T€
wurde den Anderen Gewinnrlicklagen zugefiihrt.

9) Die gebildete Ruckstellung fir Pensionen zum

31.12.2023 betragt 28.401,1 T€.

10) Die Bewertung der langfristigen Ruckstellungen fr
noch anfallende Herstellungskosten und fur Gewahr-
leistungen wurde entsprechend der Vorjahresmethodik
fortgeflihrt. Die Inflationsrate wurde bei den Ruckstel-
lungen mit 3,7 % angesetzt.

Die laufzeitaddquaten Zinsséatze der langfristigen Rick-
stellungen betragen je nach Laufzeit zwischen 0,99 %
und 1,45 % und wurden den Angaben der Bundesbank
entnommen.

11) Die Sonstigen Ruckstellungen von 8.316,6 T€ bein-

halten unter anderem:

Fir Gewahrleistungen 3.734,8 T€, fur noch anfallende
Kosten fur Verkaufsobjekte und sonstige Lieferungen
und Leistungen 1.162,8 T€, fur unterlassene Aufwendun-
gen flr Instandhaltungen, die innerhalb von drei Monaten
nach dem Bilanzstichtag nachgeholt werden 1.769,8 TE
und der CO,-Besteuerung, welche erstmalig mit der Be-
triebskostenabrechnung 2023 in Abzug zu bringen sind
(363,0 T€).

12) Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach

Restlaufzeiten sowie der Gesamtbetrag der Verbindlich-
keiten, die durch Pfandrechte gesichert sind, ergeben
sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 2 zum
Anhang). Im Rahmen des im Jahr 2021 emittierten
Schuldscheindarlehens sowie der Namensschuldver-
schreibung ist das Unternehmen zur Einhaltung be-
stimmter Finanzkennzahlen (Financial Covenants) ver-
pflichtet, die es erflllt hat.

13) Verbindlichkeiten gegenutber Gesellschaftern sind in

den folgenden Bilanzpositionen enthalten:

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

5.781.234,86
(Vorjahr: 5.964.966,5)

Sonstige Verbindlichkeiten

0,00
(Vorjahr: 0,00)

Insgesamt

5.781.234,86
(Vorjahr: 5.964.966,5)

14) Bei dem Mutterunternehmen resultieren aus temporaren

Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen
Wertansatzen in dem Posten Grundstlicke mit Wohn-
bauten, Grundstlicke mit Geschéafts- und anderen Bau-
ten, Pensionsrickstellungen, Gewahrleistungsrickstel-
lungen und sonstigen Ruckstellungen und Grundstlicke
ohne Bauten (UV) signifikante aktive latente Steuern.
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Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des
§274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern
nicht angesetzt. Die aus der Kapitalkonsolidierung der
DIB Erfurt GmbH&Co. KG resultierenden passiven laten-
ten Steuern sind erheblich niedriger. Aufgrund der steu-
erlichen Struktur im Konzern wird insofern keine Steuer-
belastung entstehen. Ein Ansatz latenter Steuern im
Konzernabschluss erfolgt daher nicht.

F. ANGABEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlése sind ausschlieBlich im Inland erzielt wor-
den. Eine Aufgliederung nach Tétigkeitsbereichen kann der
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung entnommen
werden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrédge beinhalten unter ande-
rem Auflésungen nicht mehr bendtigter Ruckstellungen
von 1.8983,8 T€, Kostenerstattungen fur frihere Jahre von
1.135,1 T€ sowie VerduBerungsgewinne aus dem Abgang
von Gegenstanden des Anlagevermdgens mit 589,1 T€.

Die gesamten periodenfremden Ertrage betragen 1.136,0 TE.

In den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung sind
als umlagefahige Betriebskosten Grundsteuern in Héhe
von 1.481,6 T€ sowie Hausmeisterléhne von 432,0 T€
enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind perio-
denfremde Aufwendungen in Héhe von 66,2 T€ (Vorjahr:
116,3 T€) enthalten.

Der Korperschaftsteueraufwand betragt 58,0 T€ (Vorjahr:
433,0 T€). Der Gewerbesteueraufwand betragt 85,3 T€
(Vorjahr: 203,1 T€).

In den Sonstigen Zinsen und &hnlichen Ertragen sind im
Wesentlichen Ertrage aus der Aufzinsung der Rickstellun-
gen fur Gewahrleistungen von 155,1 T€ enthalten (Vorjahr:
21,7 T€).

G.SONSTIGE ANGABEN

1) Im Geschéftsjahr sind durchschnittlich folgende Arbeit-
nehmer (nach Kdpfen) beschaftigt worden:

Geschéaftsfuhrer 2
Angestellte 125
Auszubildende 1
Nebenberufliche Mitarbeiter 89
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2) Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus ver-
gebenen Auftrdgen gegentiber Bauunternehmern und
Handwerkern in Hoéhe von 14.933,6 T€ (Vorjahr:
17.303,2 T€). Zudem besteht eine Investitionsverpflich-
tung im Zusammenhang mit dem Erwerb eines Immo-
bilienportfolios in Fulda Gber 27.000,0 T€.

3

=

Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermdgen
betragt 62.365.759,20 € (Vorjahr: 62.459.120,50 €). Die
Treuhandverbindlichkeiten beinhalten auch Mietkautio-
nen in Héhe von 9.708.192,60 € (Vorjahr: 9.399.956,8 €).

4

=

Das im Geschéftsjahr 2023 als Aufwand gebuchte Ge-
samthonorar des Abschlusspriifers betragt brutto
113,3 T€. Hiervon entfallen brutto 84,08 T€ auf Ab-
schlussprifungsleistungen, inklusive der Prifung des
Konzernabschlusses, und 29,3 T€ auf Steuerberatungs-
leistungen.

5

-

Folgende Gesellschafter haben Darlehen zur Finanzie-
rung einzelner Wohnanlagen gewahrt:

€ Restwert zum 31.12.2023

Bistum Limburg 817.952,36

Bistum Mainz 1.224.530,14

Bistum Fulda 3.738.752,36

Summe 5.781.234,86

6) Geschaftsfiihrung
Andreas Schulz, M. Sc.

Dipl.-Ing. Architekt MBA Filip John
Andreas Ruf, MRICS (bis 15.01.2023)

7) Aufsichtsrat

Didzesandkonom Thomas Frings, Limburg
Aufsichtsratsvorsitzender
Syndikusrechtsanwaltin Kerstin Schafer,
Finanzdezernat, Mainz

Stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende

Ditzesandkonom Gerhard Stanke, Fulda
Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Verwaltungsleiter Markus Enders, Erfurt
Finanzvorstand Caritas Fulda Ansgar Erb, Fulda
Baudirektor Dipl.-Ing. Johannes Kramer, Mainz

Didzesanbaumeister a. D. Dr. Burghard Preusler,
Fulda

Syndikusrechtsanwalt Wolfgang Rath, Limburg
Ditzesan-Caritasdirektor Dr. Karl Weber, Limburg

8) Aufwendungen fiir Organe

Dem Aufsichtsrat wurden Aufwandsentschadigungen in
Hohe von 17,5 T€ gewahrt. Die Ruhegelder inklusive Hinter-
bliebenenbeziige der friheren Geschaftsfihrung betrugen
112,2 T€; fur diesen Personenkreis ist eine Rickstellung mit
2.705,4 T€ gebildet.

Die Angabe der VergUtung fUr die Geschaftsfiihrung unter-
bleibt gemaB § 286 Abs. 4 HGB in Verbindung mit § 285 Nr. 9
HGB.

9) Gesellschafter

TE Anteile

Bistum Limburg 6.714,85

Bischoflicher Stuhl zu Mainz 4.603,06

Bischéflicher Stuhl zu Fulda 2.479,31

Bistum Erfurt 76,69

Caritasverband fur die

Ditzese Limburg e. V. 2,56

Caritasverband fur die

Didzese Mainz e. V. 2,56

Caritasverband fur die

Didzese Fulda e. V. 2,56

Caritasverband fur das

Bistum Erfurt e. V. 2,56
13.884,13

10) Finanzmittelfonds

Die Entwicklung des Finanzmittelfonds wird in der Kapital-
flussrechnung dargestellt. Der Finanzmittelfonds besteht
zum 31.12.2023 aus dem Bilanzposten ,Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten®.

11) Gewinnverwendungsvorschlag des
Mutterunternehmens

Die Geschéftsfuhrung des Mutterunternehmens schlagt vor,
den KonzernjahreslUberschuss des Jahres 2023 von
4.220,50 T€ in die Anderen Gewinnrlcklagen einzustellen.

Frankfurt / Main, den 28.03.2024

Gemeinnutziges Siedlungswerk GmbH
Die GeschaftsfUhrung

fSez i e

Andreas Schulz Filip John
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Anlage 1

Entwicklung des Konzern-Anlagevermédgens zum 31.12.2023

Bruttoanschaffungskosten

Bruttoabschreibungen

Bilanzwerte FK-Zinsen

Stand
€ 01.01.

Zugéange

Um-
buchungen

Abgange

Stand
3112,

Stand
01.01.

Zugéange

um-

buchun-

gen

Abgange

Stand
3112,

Buchwert
01.01.

Im Gj.
Buchwert AfA  aktivierter
31.12. Geschéftsjahr Betrag

Anlagevermégen

IMMATERIELLE
VERMOGENS-
GEGENSTANDE

Entgeltlich erworbene

Konzessionen,

gewerbliche Schutz-

rechte und ahnliche

Rechte und Werte

sowie Lizenzen an

solchen Rechten und

Werten 983.574,23

0,00

0,00

0,00

983.574,23

815.889,83

48.208,40

0,00

0,00

864.098,23

167.684,40

119.476,00 48.208,40 0,00

Firmenwert 623.215,18

0,00

0,00

0,00

623.215,18

533.562,72

25.615,00

0,00

0,00

5569.177,72

89.652,45

64.037,46 25.615,00 0,00

Summe immaterielle
Vermogens-
gegenstiande 1.606.789,41

0,00

0,00

0,00

1.606.789,41

1.349.452,55

73.823,40

0,00

0,00

1.423.275,95

257.336,85

183.513,46 73.823,40 0,00

SACHANLAGEN

Grundstticke und

grundstticksgleiche

Rechte mit Wohn-

bauten 689.479.932,12

1.281.626,73

5.332.557,54

1.498.173,83

694.595.942,56

192.179.861,70

9.829.331,97

0,00

567.862,01

201.441.331,66

497.300.070,42

493.154.610,90  9.829.331,97  21.187,96

Grundstlcke mit Ge-
schéfts- und anderen
Bauten 7.265.353,71

140.223,88

0,00

0,00

7.405.577,59

3.206.518,43

158.764,88

0,00

0,00

3.365.283,31

4.058.835,28

4.040.294,28 158.764,88 0,00

Grundstuicke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 2.513.307,61

0,00

0,00

0,00

2.513.307,61

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2.513.307,61

2.513.307,61 0,00 0,00

> Fortsetzung auf der néchsten Seite
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Anlage 1

Entwicklung des Konzern-Anlagevermédgens zum 31.12.2023

WV Fortsetzung

Bruttoanschaffungskosten Bruttoabschreibungen Bilanzwerte FK-Zinsen
Um- Im Gj.
Stand um- Stand Stand buchun- Stand Buchwert Buchwert AfA  aktivierter
€ 01.01. Zugéange buchungen Abgange 31.12. 01.01. Zugéange gen Abgange 31.12. 01.01. 31.12. Geschéftsjahr Betrag
Grundstlicke mit
Erbbaurrechten Dritter 54.815,01 0,00 0,00 0,00 54.815,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54.815,01 54.815,01 0,00 0,00
Technische Anlagen
und Maschinen 163.566,28 0,00 0,00 0,00 163.566,28 71.734,28 18.180,00 0,00 0,00 89.914,28 91.832,00 73.652,00 18.180,00 0,00
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 2.373.482,79 60.676,11 0,00 316.611,58 2117.547,32 1.957.821,09 121.581,02 0,00 314.287,74 1.765.114,37 415.661,70 352.432,95 121.581,02 0,00
Anlagen im Bau 15.424.308,31 22.785.214,82 -4.828.348,65 538.978,70  32.842.195,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.424.308,31  32.842.195,78 0,00 110.077,57
Bauvorbereitungs-
kosten 851.239,75  1.899.252,38 -479.602,73  160.318,64 2.110.570,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 851.239,75 2.110.570,76 0,00 0,00
Geleistete
Anzahlungen 10.581,63 14.024,53 —-24.606,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.581,63 0,00 0,00 0,00
Summe
Sachanlagen 718.136.587,21 26.181.018,45 0,00 2.514.082,75 741.803.522,91 197.415.935,50 10.127.857,87 0,00 882.149,75 206.661.643,62 520.720.651,71 535.141.879,29 10.127.857,87 131.265,53
FINANZANLAGEN
Anteile an verbunde-
nen Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 142.300,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00 142.300,00 0,00 0,00
Summe
Finanzanlagen 142.300,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00 142.300,00 0,00 0,00
Summe
Anlagevermdgen 719.885.676,62 26.181.018,45 0,00 2.514.082,75 743.552.612,32 198.765.388,05 10.201.681,28 0,00 882.149,75 208.084.919,58 521.120.288,56 535.467.692,75 10.201.681,28 131.265,53
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Anlage 2

Konzern-Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2023"

insgesamt davon

Restlaufzeit gesichert

Art der

€ unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicherung?
374.181.561,15 13.182.131,99 55.097.742,53 305.901.686,63 334.071.430,39

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten (363.135.986,18) (13.534.471,09) (52.486.146,89) (297.115.368,20) (323.028.966,33) GPR
30.474.781,93 1.143.662,60 3.699.193,36 25.631.925,97 27.819.531,80

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern (32.5648.583,59) (1.150.712,01) (3.906.551,43) (27.491.320,15) (29.7564.377,17) GPR
19.542.534,44 19.542.534,44 0,00 0,00 0,00

Erhaltene Anzahlungen (22.083.767,53) (22.033.767,53) (0,00) (0,00) (0,00) GPR
1.5680.139,75 1.5680.139,75 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Vermietung (1.470.525,49) (1.470.525,49) (0,00) (0,00) (0,00) -
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) -
2.315.786,24 2.315.786,24 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (1.875.309,67) (1.875.309,67) (0,00) (0,00) (0,00) -
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten gegeniliber verbundenen Unternehmen (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) -
349.131,53 349.131,53 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten (195.509,94) (195.509,94) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

428.443.935,04
(421.259.682,40)

38.113.386,55
(40.260.295,73)

58.796.935,89
(56.392.698,32)

331.533.612,60
(324.606.688,35)

361.890.962,19
(352.783.343,50)

1 Vorjahreszahlen in Klammern
2 GPR = Grundpfandrecht
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Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlusspriufers

An die Gemeinnitziges Siedlungswerk Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Frankfurt am Main

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Gemeinnutziges Sied-
lungswerk Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt
am Main, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) —
bestehend aus der Konzernbilanz zum 31.12.2023, der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigen-
kapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fiir das
Geschaftsjahr vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023 sowie
dem Konzernanhang, einschlieBlich der Darstellung der Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Darliber
hinaus haben wir den Konzernlagebericht der Gemeinnit-
ziges Siedlungswerk Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Frankfurt am Main, fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2023
bis zum 31.12.2023 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns
zum 31.12.2023 sowie seiner Ertragslage fur das Ge-
schaftsjahr vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023 und

- vermittelt der beigeflgte Konzernlagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzern-
lagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemaB §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prufung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts geflhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit §317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmasiger Ab-
schlussprtfung durchgeflhrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
JVerantwortung des Abschlussprtfers flr die Prifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von den Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstim-
mung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erflillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Kon-
zernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss
und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmasiger
Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaBi-
ger Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungs-
legung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der FortfGhrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber
hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Aufstellung des Konzernlageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstim-
mung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeig-
nete Nachweise fur die Aussagen im Konzernlagebericht
erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu
erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Konzernlage-
bericht 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 deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen

und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit
§317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlussprtfung durchgefihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irr-
tmern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Kon-
zernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. DarUber
hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen im Konzernabschluss und
im Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Hand-
lungen und Irrttmern, planen und fihren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch so-
wie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Hand-
lungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko,
dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschun-
gen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kon-
trollen beinhalten kdnnen.
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Konzernabschluss

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung

des Konzernabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den flr die Prifung des Konzernlage-
berichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den ge-
gebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung 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 Fortfihrung der Unter-
nehmenstéatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss
und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Ge-
gebenheiten kénnen jedoch dazu flhren, dass der
Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fUhren kann.

- beurteilen wir Darstellung, den Aufbau und Inhalt des

Konzernabschlusses insgesamt einschlielich der An-
gaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde
liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfuh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise
fur die Rechnungslegungsinformationen der Unterneh-
men oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um Prifungsurteile zum Konzernabschluss und
zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verant-
wortlich fur die Anleitung, Beaufsichtigung und Durch-
fUhrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die
alleinige Verantwortung fur 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 ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender 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 zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger bedeutsamer Méangel im internen Kon-
trollsystem, die wir wéhrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 28.03.2024
Domizil-Revisions AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Briinnler-Grétsch Friede
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Auch wenn es den
gesetzlichen Status nicht
mehr gibt: Die GSW ist

mit ihrem breiten Angebot
an bezahlbaren Wohnungen
weiterhin gemeinniitzig.



Weitere Angaben

Unternehmensdaten, Organe, Beteiligungen
und Mitgliedschaften der Gesellschaft

Unternehmensdaten/Organe

GemaB notarieller Urkunde vom 25.03.1949 ist das Unter-
nehmen als Gesellschaft mit beschrénkter Haftung gegriin-
det worden; es besteht in dieser Rechtsform unveréandert
fort. Der Gesellschaftsvertrag ist seitdem den rechtlichen
und sachlichen Bedurfnissen entsprechend mehrfach ge-
andert worden. Die Anerkennung als gemeinnutziges Woh-
nungsunternehmen erfolgte am 18.08.1949, die als unmittel-
barer Kleinsiedlungstrager am 27.04.1955.

Die Bestatigung als allgemeiner Sanierungstrager fur das
Gebiet des Landes Hessen wurde am 30.09.1978 aus-
gesprochen.

Die in §37 Zweites Wohnungsbaugesetz geforderte Eignung
und Zuverlassigkeit als Betreuungsunternehmen ist geman
den Bescheiden vom 30.12.1993 fUr das Land Hessen, vom
30.06.1994 fur das Land Rheinland-Pfalz und vom
10.06.1994/12.08.1996 fur das Land Thiuringen nachge-
wiesen. Die nach Wegfall der Wohnungsgemeinnutzigkeit
erforderlich gewordene Erlaubnis gemaB §34 ¢ Gewerbe-
ordnung wurde am 15.02.1994 erteilt.

Die Gesellschaft hat sich zum 01.01.1990 eine neue Satzung
gegeben, die auch nach Aufhebung des Wohnungsgemein-
nutzigkeitsgesetzes weiterhin den gemeinnutzigkeitsrecht-
lichen Grundséatzen im Wohnungswesen Rechnung tragt.

Tochterunternehmen
- GSW Baugesellschaft mbH
- GSW Wohnungsgesellschaft mbH
- DIB Erfurt GmbH&Co. KG
- DIB Verwaltungsgesellschaft mbH
- GWG Fulda GmbH

»>

Ein Organigramm zu den
Tochterunternehmen
finden Sie auf Seite 27

Gesellschafter
- Bistum Limburg
- Bischdflicher Stuhl zu Mainz
- Bischoflicher Stuhl zu Fulda
- Bistum Erfurt
- Caritasverband fur die Didzese Limburg e. V.
- Caritasverband fur die Didzese Mainz e. V.
- Caritasverband fur die Di6zese Fulda e. V.
- Caritasverband fur das Bistum Erfurt e. V.

Aufsichtsrat
- Finanzdezernent Thomas Frings, Limburg

Vorsitzender

- Syndikusrechtsanwaltin Kerstin Schafer, Mainz
Stellvertretende Vorsitzende

- Ltd. Finanzdirektor Gerhard Stanke, Fulda
Stellvertretender Vorsitzender

- Leiter der Verwaltung Markus Enders, Erfurt

- Finanzvorstand Ansgar Erb, Fulda

- Baudirektor Dipl.-Ing. Johannes Kramer, Mainz

- Didzesanbaumeister a. D. Dr. Burghard Preusler, Fulda
- Syndikusrechtsanwalt Wolfgang Rath, Limburg

- Didzesan-Caritasdirektor Dr. Karl Weber, Limburg

Geschiftsfiihrung
- Andreas Schulz, M. Sc.
- Dipl.-Ing. Architekt MBA Filip John
- Andreas Ruf MRICS (bis 15.01.2023)

Prokuristen
- Stephan Torchalla, Assessor jur.
- Ramin Lenz (ab 01.12.2023)

Firmensitz
BlumenstraBe 14-16
60318 Frankfurt
Telefon (069)1544-0
Telefax (069)1544-111
E-Mail info@gsw-ffm.de
www.GSW-FFM.de

Geschiftsstellen

— Frankfurt, BlumenstraBe 10-12
Telefon (069)1544-222

- Limburg, Heinrich-von-Kleist-StraBe 12
Telefon (069)1544-222

- Mainz, WeiBliliengasse 10
Telefon (069)1544-222

- Erfurt, Herrmannsplatz 3
Telefon (069)1544-222

- Fulda, Petersberger StraBe 62
Telefon (069)1544-222

Beteiligungen
- Pax-Bank, KéIn
- Bank im Bistum Essen eG, Essen
- Bank fUr Kirche und Caritas eG, Paderborn

Mitgliedschaften

- Kath. Siedlungsdienst e. V., Berlin

- Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft
e.V., Frankfurt am Main

- Siedlungsférderungsverein Hessen e. V.,
Frankfurt am Main

- Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V.,
Dusseldorf

- Deutsches Volksheimstattenwerk, Berlin

- DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., Kdln

- Pensions-Sicherungs-Verein VVaG, Koin

- Initiative Wohnen 2050, Frankfurt am Main

- Stiftung urban future forum e. V., Frankfurt am Main
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Weitere Angaben
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