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Das Unternehmen | Zahlen, Daten, Fakten

Wer
wir sind

Mit uns wird aus Zuhause Heimat: Seit Gber 70 Jahren entwickeln, bauen und
verwalten wir Immobilien, in denen sich Menschen in verschiedenen Lebens-
und Einkommenssituationen wohlfuhlen. Hierfir geben unsere rund 120
Mitarbeitenden jeden Tag ihr Bestes — und denken fur die nédchste Mietergene-
ration mit.

Als moderne Immobiliengesellschaft bieten wir Wohnraum in Hessen, Rhein-
land-Pfalz und Thuringen. Der Zweck der Gesellschaft liegt in der sicheren,
Okologisch und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung breiter Schichten
der Bevolkerung bei gleichzeitiger Berlcksichtigung wirtschaftlicher Zielsetzun-
gen. 2022 lag die durchschnittliche Monatsmiete unter 7 €/m2.

Unsere Geschéaftsfelder sind primar die Bewirtschaftung von bezahlbarem

Wohnraum mit ca. 9.000 Wohnungen, die Bautatigkeit flir den eigenen Be-
stand, das Bautragergeschaft und Bauen fUr Dritte.

Kennzahlen 2022

@ Nettomiete je gm/Monat 6,95 €
Instandhaltungskosten 14,7 Mio. €
Leerstandsquote 1,3%
EBITDA 23,8 Mio. €
Eigenkapital 106,7 Mio. €

43,4

Mio. € Netto-
mieterlése

36,1

Mio. € Umsatz
Bautragergeschaft

6,3

Mio. € Jahres-
liberschuss

17,5

I
Mio. €
Cashflow
(vereinfacht)

Unsere
Standorte
® Erfurt
{ ]
Limburg @ RN
° ® Frankfurt
Mainz

Zahlen, Daten,

Fakten
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Das Unternehmen | Vorwort der Geschéaftsfiihrung

Liebe
Leser:innen

2022 war ein sehr erfolgreiches, wenn auch herausforderndes
Geschaéftsjahr:

Wesentlich auf die gesamte Wohnungswirtschaft wie auf unser
Unternehmen wirkte sich der Angriffskrieg auf die Ukraine und
seine Folgen aus. Baukosten- und Zinssteigerungen, unsichere
Férderbedingungen und erhdhte energetische Anforderungen
an Neubauten und Bestandsgebaude haben unsere Geschéfts-
tatigkeit maBgeblich beeinflusst. Diesen Aufgaben haben wir uns
erfolgreich gestellt und werden wir uns auch zukunftig stellen.

Vor allem durch moderate Mieten wurde ein groB3er sozialer
Beitrag von unserem Unternehmen mit einem verwalteten
Bestand von ca. 9.000 Wohnungen geleistet. Die monatliche
Nettomiete betrug im Durchschnitt 6,95 €/m?. Zudem konnten
wir fUr unseren Eigenbestand tber 150 neue Wohnungen
bauen. Gleichzeitig haben wir fr Erhalt und primar energetische
Modernisierung unserer Immobilien tber 18 Mio. € insgesamt
investiert.

Denn dank der Investitionen sind wir unseren Klimazielen ein
gutes Stlick ndhergekommen. Bis 2045 wollen wir mit unserem
Wohnungsbestand klimaneutral sein. Auch mit Blick auf dieses
nicht leicht zu erreichende Ziel haben wir unser Unternehmen in
Teilen neu ausgerichtet und weitere SanierungsmaBnahmen im
Gebaudebereich geplant. Unser Kerngeschaft wird weiterhin
das Schaffen von und die Verantwortung fUr bezahlbares
Wohnen sein — auch in einem schwierigen Marktumfeld.

Diese Erfolge haben wir vor allem unserem Team aus engagier-
ten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern zu verdanken, die vor dem
genannten Hintergrund eine wirklich tolle Arbeit geleistet haben.

Darauf bauen wir auch in der Zukunft.

Wir sind stolz, in diesem Team zu sein.

L fr

Andreas Schulz Filip John

Im vergangenen
Jahr konnten wir
tiber 150 neue
Wohnungen fiir
unseren Eigen-
bestand bauen.



Mit dem Erl6s aus
Bau und Verkauf
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inanzieren wir
Neubau von Miet-
wohnungen.

N
\

f




Bericht der Geschaftsfihrung | Wohnungsbestand

Wohnungsbestand
im Anlagevermogen

In den letzten zwolf Jahren haben wir unseren Woh-
nungsbestand von rund 7.000 auf knapp 9.000 Wohnun-
gen ausgebaut. Diese verteilen sich auf die GroBraume
Erfurt, Frankfurt am Main und Mainz/Wiesbaden sowie
auf Standorte im Raum Worms und in Nordhessen. Die
durchschnittliche Miethéhe unseres gesamten Bestan-
des betrug zum Stichtag 31.12.2022 6,95 €/m2. Jeweils
etwa ein Drittel der Wohnungen vermieten wir flir weniger

als 6 €, zum Preis zwischen 6 € und 8 € bzw. fur mehr als
8 €. Diese Mieten sind im stadtischen Umfeld duBerst
attraktiv fir unsere Mieterinnen und Mieter, insbesondere
angesichts der Tatsache, dass eine knapp 60 %ige
Mehrheit von ihnen zwischen 41 und 60 Jahre alt und
damit im Erwerbsalter ist. Unsere Liegenschaften sind
weit verstreut und diversifiziert. Die Top-10-Mietobjekte
der GSW erwirtschaften knapp 20 % unserer MieterlOse.

Entwicklung verwalteter Wohnungsbestand 2010-2022

10.000

9.000

8.000

7.000

6.000

5.000

4.000
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— 815 WE”

365 WE*

969 WE*

5.925 WE*

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

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

* WE = Wohneinheiten

Wohnungen
im Bestand

Die Top-10
Mietobjek
der GSW &
erwirtschaften® -
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Bericht der Geschaftsfihrung | Wohnungsbestand

GSW Wohnungsbestand - Spannen relativer
Mieth6he (o 6,95 €/m2 per 31.12.2022)
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2.000
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GSW Wohnungsbestand - Mieteralter
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GSW Wohnungsbestand -

Top-10-Mietobjekte

01

O <> =

Erfurt, Juri-Gagarin-Ring 137,

137 a—c/Johannesstr. 160, 160 a—c

1,0 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

02

Erfurt-llversgehofen,
Magdeburger Allee 148,
Stollbergstr. 1-2 b

1,0 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

03

Frankfurt-Nordend,
Oederweg 46+48/Mittelweg 49
0,9 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

0

Offenbach,
Luisenstr. 51 a-c, 49+53
0,9 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

05

Fulda, Leipziger Str. 139+141/
Daimler-Benz-Str. 6/
Richard-Muller-Str. 1-3

0,9 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

06

Frankfurt-Niederrad,
Trifelsstr. 10-22,

Donnersbergstr. 27-37, Kalmitstr. 6

0,8 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

07

Fulda, Buseckstr. 12+14
0,6 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

08

Erfurt, Am Stadtpark 7, 7 a-b/
Friedrich-List-Str. 17-18
0,6 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

09

Erfurt-Melchendorf,
Ernst-Haeckel-Str. 17-18
0,6 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

10

Offenbach, Hafeninsel 6-8/
Hafenplatz 4-6
0,6 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

11

Andere
35,5 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

~



Bericht der Geschaftsfuhrung | Neubau

Nahversorc

liversgehofener Platz
| :

. 3B i Wl
|

Wettbewerb fordert Quartiersentwicklung . i | I | { k
Fast 60 Jahre lang stand das Union-Kino am zentralen TR R ke Uit e 42| ! il :

liversgehofener Platz im Norden Erfurts und pragte mit e b "

seiner Architektur den gesamten Stadtteil. Nach dem i PGS o ¥ —
Abriss des Kinos Anfang der 1990er Jahre lag die Flache B o) Y l

Uber 20 Jahre lang brach. In enger Abstimmung mit der £l s = ; - —— : . L
Stadt Erfurt lobte die GSW im Jahre 2016 einen Realisie- : i = i
rungswettbewerb aus, zu dessen Sieger die Jury einstim- | : . o

mig ,grabowski.spork Architekten® kiirte. Das Buro aus g e ; y . ¥ _ @ Bergmann |
Wiesbaden entwickelt das endgtiltige Konzept fiir das bt | : i ; 1

realisierte Wohn- und Geschéftshaus.

Attraktiv: Wohnen und Nahversorgung

Im Erdgeschoss wurde eine Gewerbeflache von Uber
2.000 m? integriert. Sie orientiert sich Uber Eck zum
liversgehofener Platz und zur Magdeburger Allee und bietet
dem Quartier eine attraktive Nahversorgung. Der finf-
geschossige Baukorper schlieBt den stadtebaulichen
Block entlang der StraBenziige und bildet eine Platz-
situation zum neuen llversgehofener Platz aus.

Die Vorgartenbereiche entlang der Magdeburger Allee
wurden durch Klinkermauern eingefasst und sind als
gemeinschaftliche Bereiche mit integrierten Mull- und
Fahrradabstellplatzen funktional und gértnerisch gestaltet.
Der Klinker als wertiger Baustoff pragt die Fassade als
durchgangiges Gestaltungselement. Zur Allee ist eine
Klinker-Riemchen-Fassade mit groBen Fenstern und




Bericht der Geschaftsflhrung | Neubz

72

Mietwohnungen
zwischen 40 und 128 m2

> ZeitgemaiBe 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen mit
barrierefreien Zugangen

eingeschnittenen Loggien urbane Kulisse flr den Platz.
Entlang der einmindenden WohnstraBe wird das Fassa-
denbild belebter und weil verputzte Treppenhauskerne
gliedern die Ansicht.

Licht und Luft fiir Singles und Familien

Der L-formige Baukdrper hat funf Geschosse mit 72
Mietwohnungen. Der Uberwiegende Teil der Wohnungen
orientiert sich zur StraBen- und zur Hofseite und verflgt
Uber eine Loggia sowie einen Garten oder Balkon. So

sind attraktive 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen mit GréBen
zwischen 40 und 128 m? entstanden. Der geschutzte
Innenhof wurde in Aufenthalts- und Spielbereiche geglie-
dert und steht der gesamten Hausgemeinschaft offen. Alle
Décher des Geb&udes sind extensiv oder intensiv begrint.
Die Zugange zu den Treppenhausern und Aufzugsanlagen
erfolgen von der StraBe (Hauseingange) und von der
Tiefgarage mit insgesamt 79 Stellplatzen. Damit ist der
barrierefreie Zugang fur jede Wohnung sichergestellt.

Bauen fiur den eigenen
Bestand - Mietwohnungsbau

Menschen sollen weiterhin attraktive und bezahlbare
Mietwohnungen finden. Daher realisieren wir kontinu-
ierlich trotz eines konstant anspruchsvollen wirtschaft-
lichen und politischen Umfeldes regelmaBig Neubau
im Eigenbestand.

P iy g T




Bericht der Geschaftsfihrung | Neubau

Wohnraum fiir Studie-
rende und Gemeinde,
Gabelsberger Platz in

Riisselsheim

D> Zusatzlich sieben Wohneinheiten inklusive
Pfarrwohnung mit Blro im Mehrfamilienhaus

Wohnheim und Wohnungen ergéanzen sich
Durch Neuordnung und Verkauf eines Teilgrundstiicks am
Gabelsberger Platz finanzierte die Evangelische Lutherge-
meinde Russelsheim den Umbau ihres Kirchengebéaudes
und den Neubau von Gemeinderdumen. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan sah drei Neubauten vor, die nicht
nur farblich miteinander in Beziehung stehen: eine Kita, ein
Mehrfamilienwohnhaus und ein Wohnheim fUr Studierende.
Zu Beginn der mehrstufigen Projektentwicklung entstand
unter Beteiligung von Patzold Kremer Architekten, Offen-
bach, eine neue Kita, deren AuBengelénde im Zentrum des
neuen Ensembles liegt und allen Anwohnern Ausblick ins
GrUne gewahrt. Die Angebote der Gemeinde stehen den
neuen Bewohnern offen.

Zug um Zug

Nach Bezug der neuen Kita und Abriss der Bestandsgebau-
de begannen die Arbeiten fur die beiden Wohngebaude. Ein
dreigeschossiges, unterkellertes Wohnhaus beherbergt nun
die zentrale Heizungsanlage, Mieterkeller und die Infrastruk-
tur fUr das Wohnheim. Das Wohnheim entstand am
westlichen Rand des Areals, ist nicht unterkellert und schafft
Wohnraum fUr 92 Studierende auf vier Etagen.

92

I
Wohneinheiten
fur Studierende



Bericht der Geschaftsfuhrung | Neubau
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I :
vollstandig méblierte
moderne Apartments

> Grillplatz am Haus, Schwimmbad nebenan:
GSW Campus Living

Wohnungen neben Campus Living

Im Wohnhaus mit sieben Wohneinheiten befindet sich im
Erdgeschoss die Pfarrwohnung mit Buro. In unmittelbarer
Nachbarschaft zur Hochschule Rhein-Main bietet das
,Campus Living“-Wohnheim 77 vollstandig moblierte
Einzel-Apartments mit je rund 20 m2 inklusive einer Single-
Kochzeile. 16 davon sind barrierefrei. Von drei 2-Zimmer-
Apartments mit je ca. 30 m2 st eines rollstuhlgerecht
ausgestattet. Drei Wohnungen a 90 m2 bieten Platz fur
Vierer-Wohngemeinschaften.

Auf jeder Etage bietet ein Gemeinschaftsraum Moglichkeiten
fr Gruppenarbeiten, zum Loungen oder Sporttreiben. Drei
groBe, frei zugangliche Balkone und ein Grillplatz im
AuBenbereich laden die Gemeinschaft ebenfalls ein. Der
Full-Service-Dienstleistungsansatz beinhaltet Waschma-
schinen- und Trocknernutzung, einen Breitband-Internetan-
schluss in jeder Wohneinheit sowie eine smarte elektroni-
sche Zugangsregelung. 56 Fahrradstellplatze sind sowohl
Uberdacht als auch abschlieBbar, und einige der 26
Pkw-Stellplatze bieten Ladestationen flr E-Fahrzeuge.




tsflhrung ['Neu

hochwertige
Eigentumswohnungen

2,5 ha

groBes Areal

Zuhause zwischen Schloss und Rhein

Auf dem 2,5 ha groBBen Areal einer ehemaligen Gartnerei
schaffte die Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden
Ende 2017 die Voraussetzungen flr ein neues Wohngebiet.

Nachhaltiges

H So konnte die GSW flinf Mehrfamilienhduser mit insgesamt
E ne rg e ko nze pt 66 hochwertigen Eigentumswohnungen in unmittelbarer
i n Wies b ad en- Nachbarschaft zum Biebricher Schloss, dem Schlosspark
. . und dem Rhein errichten. Das Quartier ist frei von Durch-
B ie b ric h gangsverkehr, und in den Freianlagen der Albert Villen

entstand ein halbéffentlicher Raum mit parkahnlichem
Charakter.




Bericht der Geschaftsfuhrung | Neubau

Verbunden und flexibel
Mit ihrer &hnlichen Typologie stehen die vier- und funfge-
schossigen Stadtvillen versetzt aufgereiht auf dem lang-
lichen Grundstuck. Sichtbar verbunden durch ein durch-
gangiges Farb- und Materialkonzept, verbinden sich die
Baukorper auch unterirdisch Uber die Tiefgarage, die neben

Fahrradabstellplatzen auch Ladestationen fur E-Autos bietet.

Unterschiedlichen Kauferwinschen bieten die elf verschie-
denen Grundrisse ein HochstmaB an Flexibilitat. Die 1- bis
5-Zimmer-Wohnungen verflgen Uber 31 bis 144 m? und
tragen damit zu einer Ausgewogenheit des \WWohnungsmix
bei. Der stufenlose Zugang zu allen Wohnungen ist sowohl
von der Tiefgarage als auch von den oberirdischen Hausein-
gangen gewahrleistet.

Nachhaltiges und zukunftstrachtiges
Energiekonzept

Fur die Warmeversorgung wird die Abwérme des nahegele-
genen Abwasserkanals der Stadtwerke Wiesbaden genutzt
und als sogenannte ,Kalte Nahwarme" dezentral in die
jeweiligen Villen eingespeist. Sole-Wasser-Warmepumpen
bringen den Energietrager auf das erforderliche Temperatur-
niveau. So werden jahrlich bis zu 200 Tonnen CO, vermie-
den. Die Bewohner — Paare, Senioren, Singles und Familien
— profitieren von Balkonen mit Std- und Westausrichtung
und liebevoll gestalteten Freiflachen mit hoher Aufenthalts-
qualitat. Privatsphare garantieren die zu allen Erdgeschoss-
wohnungen gehérenden Garten, die durch Hecken abge-
grenzt sind und den jeweiligen Wohnbereich erganzen.

" Foto: Jean-Luc Valentin &

»>

11 verschiedene
Grundrisse fiir
1- bis 5-Zimmer-
Wohnungen mit
31 bis 144 m2

2> Dank kalter Nahwarme und
Sole-Wasser-Warmepumpen
konnen jahrlich 200 Tonnen CO,
eingespart werden.



Bericht der Geschaftsfihrung | Projekte im Bau

Prolekte

Mainz-Gonsenheim,
Am Judensand
Nachverdichtung: Neubau
eines Mehrfamilienhauses
mit 8 Wohnungen

2,2 Mio. €

Auftragsvolumen

Bauen fiir Dritte,
Architekten- und
Ingenieursleistungen

Viele Projekte realisieren wir als General-
Uber- oder Generalunternehmerin und bie-
ten unseren Partnern so hohe Termin- und
Kostentreue. Unser umfassendes Know-
how im Baubereich kénnen wir so und im
Rahmen einzelner Beratungsprojekte auch
Dritten zur Verfigung stellen. Im vergange-
nen Jahr haben wir elf Wohneinheiten auf
fremdem Grund und Boden erstellt.

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

17,6 Mio. €

Auftragsvolumen
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Frankfurt-Niederrad,
TrifelsstraBe

14 neue Wohnungen durch
Aufstockung

4,8 Mio. €

Auftragsvolumen

Offenbach, LuisenstraBe: SEEGER-FABRIK
Umwandlung eines Gewerbegebaudes fir das mittlere Buro- und Gewerbemarktsegment

6,6 Mio. €

Auftragsvolumen




Bericht der Geschaftsfuhrung | Projektentwicklung/Modernisierung und Sanierung

Raritat
Konigsblick

Eigentumswohnungen in Kénigstein

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

Intelligente Smart-Home-Technik erganzt die nachhaltige
Bauweise nach KfW-55-Standard. Auch landschaftsarchitek-
tonisch gestaltete AuBenanlagen tragen zu hdchster Wohn-
qualitat bei.

Projektentwicklung bei der GSW

Wir analysieren Markt und Standorte und erarbeiten Nutzungskonzeptionen fir Wohn- und Sozialbauten.

3

elegante Villen

1

hochwertige

Eigentumswohnungen

Auf dieser Basis erfolgt der Erwerb von (baureifem) Bauland oder die Baulandentwicklung bis zur
Schaffung von Planungsrecht. Planungsziele fir schliisselfertige Bautrédgerprojekte werden vorbereitet. Flr
Immobilienbestande werden Verwertungs- und Machbarkeitsstudien erstellt und Losungen fur kirchliche

Konversionsflachen entwickelt.

EERNNNY

Kiinftig energe-
tischisaniertes
Wohngebidude
in.der Fuldaer

Adenauer StraBBe

Klimagerechtigkeit

Unser Wohnungsbestand soll klimaneutral werden. Um dies
bis 2045 zu erreichen, wurde eine Klimastrategie erarbeitet.
Mit hunderten von EinzelmaBnahmen gehen in den néchsten
Jahren umfangreiche Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen einher, wodurch auch der Wohnkomfort
flr Mieterinnen und Mieter steigt. Zugleich sichern wir den
langfristigen Erhalt unserer Immobilien.

Umfassende Planung, Arbeitsvorbereitung und Mieterkom-
munikation gehen jedem Baustart voraus. Nach ersten
Pilotprojekten wurden 2022 drei energetische Sanierungs-
projekte mit insgesamt 92 Wohneinheiten auf den Weg
gebracht, die in 2023 fertiggestellt sein werden. Die
Investitionen betragen 13,6 Mio. € allein fur diese laufenden
SanierungsmaBnahmen. Dieses im Vergleich zu den
Vorjahren gesteigerte Niveau werden wir fir das Ziel der
Klimaneutralitét weiter ausbauen.

52 Wohneinheiten in Fulda, AdenauerstraBe,
werden durch Sanierung der Geb&udehlle von
Energieeffizienzklasse F auf D verbessert.

Modernisierung bei der GSW

In der Wormser Wohnanlage FriedrichstraBe mit 16
Wohneinheiten wird sich die Energieeffizienz von Klasse F
auf B verbessern. Hier wurde allerdings die Fertigstellung
durch einen Baustellenbrand um ein Jahr verzdgert, wes-
halb s&mtliche betroffenen Bewohner in Ausweichquartie-
ren untergebracht werden mussten.

Im Wohngebaude am Judensand werden 24 Wohn-
einheiten in Mainz von Energieeffizienzklasse F auf B gestei-
gert und von einer NachverdichtungsmaBnahme begleitet.

Dieser Bereich plant, entwickelt und realisiert GroBmaBnahmen, primér um unseren Wohnungsbestand
sukzessive und nachhaltig auf den Stand zeitgeméBer technischer Erfordernisse zu bringen. Im Jahr 2022

haben wir in Instandhaltung und Modernisierung Uber € 18 Mio. investiert.

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.
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Nachhaltiges
Energiemanagement

Aus Respekt vor den BedUrfnissen kinftiger Generationen
hat nachhaltiges Wirtschaften einen hohen Stellenwert.
Neben der sozialen Verantwortung, breite Schichten der
Bevdlkerung mit Wohnraum zu versorgen, nimmt die
Okologische Zielsetzung eines klimaneutralen Geb&ude-
bestandes bis 2045 eine zentrale Bedeutung flir unser
Unternehmen ein.

Nachhaltiges

Um unserem Zielpfad mit einem Sanierungsbedarf

Energ Iemanagement von rund 150 Wohneinheiten im Jahr zu folgen, bedarf
h at sich als feste r es weiterer Anstrengungen im Unternehmen. Unser
Handlungsleitfaden ,Nachhaltiges Energiemanagement”
Bestandteil unserer hat sich — wie der jahrliche CO,-Bericht — als fester

Bestandteil unserer téglichen Arbeit etabliert. In der
eigens gegrindeten Abteilung ,Projektmanagement
Modernisierung® wurden die fur die Durchfiihrung
erforderlichen Kompetenzen gebilndelt. Damit liegt
unser Fokus auch weiterhin auf GroBprojekten der
energetischen Sanierungen.

taglichen Arbeit
etabliert.

Die zunehmende Verknappung der Ressourcen von
Energie, Material und Menschen erfordert dartiber hinaus
die Ausrichtung auf zielgerichtete EinzelmaBnahmen.
Hindernisse stellen dabei aber oft neue Gesetzgebungen
und sich standig verandernde Férderbedingungen dar.

Ein zusétzlicher Losungsansatz ist deshalb die Durchfih-
rung kleinerer, auch situativer MaBnahmen. Der Austausch
von Heizungen hin zu erneuerbaren Energien, die schritt-
weise Ertlichtigung der Gebaudehulle, der Einsatz smarter
Technologien und die Nutzung von Sonnenenergie werden
zur Basis jedweder Instandhaltung und Modernisierung in
Wohngebauden.

soll unf/

klimaneutral sein.



Bericht der Geschéftsfuhrung | Nachhaltiges Energiemanagement

Erste Erfolge zeigen sich im CO,-Bericht 2022. Dieser
weist eine spezifische Reduktion der tatsdchlichen
Energieverbrauche aller 406 GSW-eigenen Geb&ude mit
8.102 Wohneinheiten fir 2020 mit Hochrechnung fir 2021
aus. Nach 29 kg CO,/(m?a) in 2019 lagen die spezifischen
CO,-Emissionen 2020 bei 27,5 kg CO,/(m?2a) und in 2021
bei 27,1 kg CO,/(m?2a). Damit bewegen sich die Werte
kontinuierlich unterhalb der Planwerte der GSW-Klimapfa-
de auf den Zielwert von 12 kg CO,/(m2a) im Jahr 2045 zu.

-: !«_ >

Unsere Mieterinnen
und Mieter haben
wir mit zahlreichen
Tipps zum Thema
»Energiesparen“
unterstiitzt.

Dennoch wird der Weg zur Klimaneutralitdt zunehmend
steinig. Auch wenn wir — begulnstigt durch preisbedingte
Sparsamkeit unserer Mieterinnen und Mieter — mit einem
weiteren Ruckgang der Energieverbrauche rechnen, so
steht unser Unternehmen vor groBen Herausforderungen.
Da in 2022 neben den Zinsen und Baupreisen auch die
Kosten fur die verbrauchte Energie dramatisch anstiegen,
entwickelten sich die Nebenkosten zu einer ,zweiten”
Miete, die von unseren Mieterinnen und Mietern kaum

noch bezahlt werden kann. Das Potenzial fir Preisanpas-
sungen, welche die energetische Ertichtigung im
Bestand refinanzieren sollen, ist somit begrenzt. Der
wirtschaftliche Rahmen, innerhalb dessen die GSW ihrer
sozialen und 6kologischen Verantwortung nachkommt,
wird enger.

Unsere Mieterinnen und Mieter haben wir mit zahlreichen
den Jahreszeiten entsprechenden Tipps zum Thema
LEnergiesparen” unterstttzt. Die Informationen fanden
sie ausgehangt in ihren Treppenh&usern, in unserem digi-
talen Mieterportal und — zugénglich auch fur die Allge-
meinheit — auf unserer Website. Zudem kam die GSW
ihrer Informationspflicht laut EnSikuMaV* nach, indem sie

O <> =

ihre Mieterinnen und Mieter Uber deren individuelle
Sparpotenziale beim Heizen in persodnlichen Anschreiben
informierte. Gleichzeitig warb die GSW unternehmens-
intern um einen sparsamen Umgang mit Energie. Neben
technischen MaBnahmen wird das — hoffentlich nachhal-
tig — veranderte Nutzerverhalten eine wesentliche Rolle
bei der Erreichung unseres strategischen Zieles spielen.

Von zentraler Bedeutung bleibt die energetische Sanie-
rung unseres Bestandes. Bei allen Anstrengungen der
GSW und der Wohnungswirtschaft insgesamt hangt die
bauliche Durchfihrung von der passenden 6ffentlichen
Férderung ab.

* KurzfristenergieversorgungssicherungsmaBnahmenverordnung

Fortschreibung der Treibhausgasemissionen entlang der Entwicklungsszenarien
Spezifische CO,e-Emissionen mit Sanierungsszenarien
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Corporate So
Responsibili

Freiwillig das Richtige tun”

Wir entwickeln, planen, bauen und verwalten Immobilien,
in denen sich Menschen in verschiedenen Lebens- und
Einkommenssituationen wohlftihlen. Hierfir geben 120
Mitarbeitende jeden Tag ihr Bestes — und denken fur die
nachste Generation mit.

Stark fiir Gesellschafter

Wir erhalten und entwickeln das uns anvertraute Vermo-
gen verantwortungsvoll und nachhaltig. Wir sind ein
wachsendes Unternehmen, erweitern unsere Bestande
und entwickeln diese nachhaltig. Unser wirtschaftlicher
Erfolg ermdglicht es uns, die Ziele unserer Gesellschafter
zu erfillen und ein hohes Potenzial fur soziale und
infrastrukturelle Leistungen zu erwirtschaften. Durch unse-
re wirtschaftliche Starke — verbunden mit unserer Innova-
tionskraft — gelingt es uns, die Vielféltigkeit unserer
Leistungen kontinuierlich auszuweiten. Wir sind ein
kompetenter Dienstleister und schaffen Losungen fur
immobilienwirtschaftliche Herausforderungen der Kirche.

Unser Versténdnis von Mensch und Schépfung
ist die Grundlage unseres Handelns:

Christlich

Als kirchliches Wohnungsunternehmen ftihlen
wir uns den Werten und dem Selbstverstand-
nis der christlichen Gemeinschaft verpflichtet.

Nachhaltig

Wir sorgen fUr die sichere, 6kologisch und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
breiter Schichten der Bevolkerung bei gleich-
zeitiger Berucksichtigung 6konomischer
Zielsetzungen.

Transparent und fair

Wir wertschatzen alle Menschen — unabhéngig
von der Person, der Herkunft, der Bildung und
der Religion. Wir sind fureinander da und
handeln nach innen und auBen klar, transpa-
rent und nachvollziehbar. Dabei gehen wir
offen, respektvoll und auf Augenhhe mitein-
ander um. Wir férdern das gute nachbarschaft-
liche Miteinander in unseren Quartieren und
positive Geschéftsbeziehungen zu unseren
Partnern.

Professionell

Wir bernehmen Verantwortung fir zukinftige
Generationen. Deshalb entwickeln wir uns
kontinuierlich weiter und sind offen fr Wandel
und erforderliche Verdnderungen — als
Menschen, als Profis, als Organisation.

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.



Engagiert fiir Mieterinnen und Mieter,
Kéauferinnen und Kaufer

In unserem Anlagevermdgen finden Menschen ein
gesundes und sicheres Zuhause — dazu tragen die
Gewinne aus unserer verlasslichen Tatigkeit als Bautrager
bei. Wir sind wirtschaftlich stark und setzen diese Starke
zum Nutzen unserer Mieterinnen und Mieter ein, denen wir
auch in schwierigen Lebenssituationen zur Seite stehen.
So haben wir — neben der Errichtung eines Wohnheims
mit 25 Rdumen in Oberursel — in 2022 zuséatzlich 16
Wohnungen an Gefliichtete vermietet.

Zudem unterstutzte die GSW ihre Mieterinnen und Mieter
seit Oktober 2022 zusatzlich mit ihrer Wohnzusage: Wer
bei der GSW wohnt, braucht keine Angst zu haben, die
Wohnung wegen Schwierigkeiten bei der Zahlung der
Nebenkosten zu verlieren. Diese Zusage betraf die
monatlichen Nebenkostenvorauszahlungen sowie die
Nebenkostenabrechnung 2022. So konnten Ratenzah-
lungs- oder Stundungsvereinbarungen helfen, finanziellen
Verpflichtungen aus den Vorauszahlungen oder den
Nebenkostenabrechnungen nachzukommen. Auch
konnten monatliche Nebenkostenvorauszahlungen
individuell angepasst werden, um anwachsende Ruck-
stande zu vermeiden.

Unsere Servicestandards fir die Menschen in unseren
Immobilien stehen fur eine hohe Kundenfokussierung und
einen fairen Umgang miteinander. Wir gewahrleisten eine
umfassende Betreuung durch unsere engagierten und
qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie durch
leistungsstarke Partner, Dienstleister und Lieferanten. In
unserem Immobilienbestand schaffen und sichern wir
bezahlbare Wohnungen. Durch energieeffiziente Sanie-
rung und Optimierung des Gebaudebetriebs schaffen wir
Vorteile fir unsere Mieterinnen und Mieter. Unser Angebot
richten wir am demographischen Wandel, an digitalen
Prozessen und den vielfaltigen Kundenbedurfnissen aus.

»>

Wer bei der GSW wohnt,
braucht keine Angst zu
haben, die Wohnung wegen
Schwierigkeiten bei der
Zahlung der Nebenkosten
zu verlieren.

16

I
zusatzliche
Wohnungen
fur Gefliichtete

Partnerschaftlich fiir die Gesellschaft

Wir sind Partner von Regionen und Kommunen, schaffen
lebenswerte Quartiere und erganzen die kommunale
Wohnraumversorgung. Indem wir Wohneigentum schaf-
fen, tragen wir zur Wohlstandsbildung der Bevélkerung
bei. Unsere Verantwortung geht tber das Wohnen hinaus.
Mit unserem gesellschaftlichen Engagement férdern wir
Bildung, Kultur, Okologie, Sport und Soziales fir alle
Generationen. Wir untersttzen Initiativen und birger-
schaftliches Engagement in unseren Immobilien und sind
ein zuverlassiger Partner flr Verbéande, Vereine und
Organisationen.

Als Auftraggeber sind wir fair und motivieren unsere
Auftragnehmer in nachhaltigen Geschaftsbeziehungen.
Dabei fordern wir qualitatsvolle Leistung und vertreten
unsere Interessen konsequent. Wir handeln nach an-
erkannten Werte- und Compliance-MaBstében und
erwarten auch von unseren Geschéftspartnern ein
regelkonformes, ehrliches und loyales Verhalten.

Attraktiv fir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Aufgrund langfristiger Perspektiven sind wir ein attraktiver
Arbeitgeber und bieten den flr uns tatigen Menschen eine
anspruchsvolle und sinnstiftende Berufstéatigkeit in einem
zeitgemaBen Arbeitsumfeld.

Unser Umgang ist kollegial und respektvoll, interne
Servicestandards bilden den Rahmen fir unser gemeinsa-
mes Handeln. Als verantwortungsvoller, familienbewusster
Arbeitgeber sorgen wir fur Vielfalt und Chancengleichheit.
Unsere Zukunftsfahigkeit sichern wir durch Ausbildung,
Personalentwicklung und gesunde Arbeits- und Rahmen-
bedingungen.
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Soziales
Engagement

Frankfurter Tafel e. V.

Mit 2.000 € unterstitzte die GSW die Frankfurter

Tafel e.V., die sich zu 100 % aus Spenden finanziert

und monatlich 15.000 bedUurftige MitbUrgerinnen und
MitbUlrger Uber ihre Lebensmittelausgabestellen und ca.
12.000 Bedurftige in 56 sozialen Einrichtungen unterstutzt.

Franziskustreff-Stiftung

Die Franziskustreff-Stiftung erhielt ebenfalls 2.000 € von
der GSW. Der 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
Frihstlck in gastlicher Atmosphare an.

>>> Friihstiick im Franziskustreff

»

Die GSW spendete 5.000 €
fir die Caritas-Nothilfe in

der Ukraine und den Nach-
barlandern. Die Caritas hilft
mit Lebensmitteln, Decken,
Notunterkiinften, psychologi-
scher Betreuung und sicherem
Transport. Caritas internatio-
nal steht den Menschen zur
Seite, die sich am wenigsten
aus eigener Kraft helfen
kénnen, und unterstitzt welt-
weit Menschen in Not. Dank
niedriger Verwaltungskosten
kommen Spenden direkt bei
den Betroffenen an, die am
dringendsten Hilfe benétigen.
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Personalbericht
Geschaftsjahr 2022

Im Geschaéftsjahr standen durchschnittlich insgesamt

121 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Dienste der
Gesellschaft, darunter 28 in Teilzeitarbeitsverhaltnissen.
Zu den 121 Beschaftigten gehort auch eine Auszubildende,
die zur Immobilienkauffrau ausgebildet wurde.

In Kooperation mit der Dualen Hochschule Baden-Wrt-
temberg realisieren wir ein Studienkonzept, bei dem ein
wissenschaftliches Studium an einer Hochschule mit einer
Praxisausbildung im Unternehmen verknupft wird. Nach
insgesamt dreijahriger Ausbildung endet diese mit einem
Abschluss zum Bachelor/Immobilienwirtschaft.

Daneben bieten wir weiterhin die klassische duale
Berufsausbildung zu Immobilienkaufleuten an, hier werden
die Auszubildenden im Betrieb und an der Berufsschule
ausgebildet.

Vor jeder Abschlusspriifung nahmen die Auszubildenden
an Vorbereitungskursen zur Abschlussprifung der
Stdwestdeutschen Fachakademie der Immobilienwirt-
schaft e. V. teil. Praktikanten fanden bei uns ebenfalls
Einblick in die Berufswelt.

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

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern spricht die
Geschéaftsfihrung Dank und Anerkennung aus. Zu danken
ist auch den Mitgliedern des Betriebsrates, die gemein-
sam mit der Geschéftsflhrung die anstehenden personel-
len und sozialen Probleme vertrauensvoll und konstruktiv
angefasst und geldst haben.

121

Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter
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Mehr Informationen zu
den Mitgliedern des
Aufsichtsrates finden
Sie auf Seite 47.

Bericht des

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum 2022 die Arbeit
der Geschaftsfihrung Uberwacht und diese beratend
begleitet. Die Geschaftsfihrung informierte den Aufsichts-
rat regelmaBig, zeitnah und umfassend Uber die Lage der
Gesellschaft sowie Uber alle fur das Unternehmen
relevanten Fragen der Planung und der Geschaftsentwick-
lung. Im Geschéftsjahr 2022 fanden sechs ordentliche
Sitzungen des Aufsichtsrates statt.

Die in der Satzung vorgeschriebenen Vorgange und
Geschéftsvorfalle wurden beraten und, soweit erforderlich,
entsprechende BeschlUsse gefasst. Im Mittelpunkt der
Beratungen standen die strategische Weiterentwicklung
der Gesellschaft, die laufende und mittelfristige Wirt-
schaftsplanung, die Entwicklung der Ertrags- und
Liquiditatslage der Gesellschaft sowie der Tochtergesell-
schaften, die Erdrterung der Quartalsabschlisse und
Hochrechnungen in den einzelnen Sparten des Unterneh-
mens mit ihren wirtschaftlichen Ergebnissen sowie ihren
Chancen und Risiken.

Der Aufsichtsratsvorsitzende Herr Stanke (bis 23.05.2022)
bzw. Herr Frings (ab 23.05.2022) wurde auBerdem laufend
Uber alle wichtigen Geschéaftsvorfélle und Ereignisse
informiert.

Die Geschaftsflihrung der GemeinnUtziges Siedlungswerk
GmbH hat den Jahresabschluss zum 31.12.2022 nach
HGB, den Konzernabschluss nach HGB sowie den
Lagebericht und Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr
2022 aufgestellt. Die zum Abschluss- und Konzernab-
schlussprufer bestellte Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
dr Domizil-Revisions AG, hat den Jahresabschluss und
den Konzernabschluss nebst Lagebericht geprift und
jeweils mit Datum vom 31.03.2023 mit dem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Zusatzlich zu den Strategien und Zielen der GSW-Unter-
nehmensgruppe und infolge von Novellen zur Klimage-
setzgebung bestérkt der Aufsichtsrat die laufenden
Anstrengungen zur Umweltvertraglichkeit: Bis 2045 soll
der GSW-Wohnungsbestand weitgehend CO,-neutral
sein.

Zur Realisierung dieses Zieles hat das Unternehmen eine
Portfoliostrategie erstellt, um den Wohnungsbestand
systematisch und strategisch strukturiert energetisch zu
sanieren. Bereits seit mehreren Jahren werden klimage-
rechte Sanierungsprojekte an Einzelgebauden realisiert.
Die Aufwendungen fur Modernisierung des Gebaude-
bestandes wurden hierzu spirbar erhéht.

Darliber hinaus hat der Prifungsausschuss des Aufsichts-
rates wechselnde Sachgebiete des Unternehmens
ausfuhrlich gepriift und erdrtert. Im Mittelpunkt der
Prifungen standen folgende Themen:

- Kaufméannisches Immobilienmanagement
(Vermietung/Betriebskosten/Mietinkasso)

- Planen/Bauen

- Auswirkungen von krisenbedingten Baupreis- und
Zinsentwicklungen auf Neubau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen

- Risikomanagement

Die Feststellungen des Prifungsausschusses wurden im
Aufsichtsrat erortert.

Allen Mitgliedern des Aufsichtsrates wurden der Jahres-
und Konzernabschluss sowie der Lagebericht rechtzeitig
zur Verfigung gestellt. In Anwesenheit der Prifer wurde
das Prufungsergebnis eingehend erdrtert. Die Prifung hat
keinen Anlass flr Beanstandungen ergeben. Es wurden

auch keine Risiken bekannt, denen im Jahres- und
Konzernabschluss nicht ausreichend Rechnung getragen
worden wére.

In gemeinsamer Sitzung mit der Geschaftsfihrung hat der
Aufsichtsrat am 27.04.2023 den Jahres- und Konzernab-
schluss und den Lagebericht erdrtert und gebilligt und der
Gesellschafterversammlung empfohlen, den handels-
rechtlichen Jahresabschluss festzustellen.

2022 hat eine Zeitenwende begonnen, in der das Ge-
schéftsjahr extrem herausfordernd war. Der Angriffskrieg
auf die Ukraine, Lieferkettenprobleme und eine dramatische
Zinswende sind hierbei die wesentlichen Entwicklungen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich daher an dieser Stelle
ausdricklich bei der Geschaftsfuhrung und allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fUr die erfolgreiche Arbeit vor

diesem herausfordernden Hintergrund.

Frankfurt, den 27.04.2023

Der Aufsichtsrat

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

Konzernlagebericht

S

Tochterunternehmen

|. KONZERNSTRUKTUR UND GESCHAFTSMODELL

In den Konzernabschluss zum 31.12.2022 wurden folgende Unternehmen einbezogen:

e ge ed g D
Gewinnabfiihrung ° gsbe C 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 31.12.2022: 0) 31.12.2022: 969) 31.12.2022: 475)
Geschéftsmodell Geschéaftsmodell Geschéaftsmodell
- Bauen auf fremdem Grund und Boden - Bestandsbewirtschaftung - Bestandsbewirtschaftung

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

(Wohnungsbestand zum
31.12.2022: 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
31.12.2022: 0)

Geschéaftsmodell
- Stellung der Geschaftsfihrung der
DIB Erfurt GmbH&Co. KG
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8.968

Wohnungen im
Bestand zum
31.12.2022

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 Wirtschaftsleis-
tung, positiver Bevolkerungsentwicklung, stabiler Wohnungs-
nachfrage und entsprechender Kaufkraft. Es ist davon auszu-
gehen, dass diese Regionen auch in der Zukunft stabile Markte
mit hohen Wohnungsbedarfen und geringen Leerstandsrisiken
darstellen. Die Objekte des GSW Konzerns liegen nahezu aus-
schlieBlich in diesen Regionen und im stadtischen Kontext.

In 2022 sind auf dem Immobilienmarkt deutliche Anderungen
eingetreten. Zu Beginn des Jahres wurden die meisten Corona-
SchutzmaBnahmen aufgehoben, was zunéchst zur Erholung
der deutschen Wirtschaft beitrug. Mit dem Angriff Russlands
auf die Ukraine geriet die konjunkturelle Erholung der Gesamt-
wirtschaft aber wieder ins Stocken, da insbesondere die Ener-
giepreise formlich explodiert sind und Lieferengpasse verstarkt
wurden.

Aktuell besteht in ganz Europa die Gefahr einer zumindest
leichten Rezession bei gleichzeitig hohen Energiepreisen und
Inflationsraten. Dies &uBert sich seit 2022 u.a. in steigenden
Materialpreisen und Zinsen und bedeutet fir breite Bevolke-
rungsschichten einen Verlust an Kaufkraft. Infolgedessen
sanken auch Verkaufspreise fur Immobilien. Wahrend das
Angebot von vermietbaren Wohnflachen gesunken ist, ist
deutschlandweit die durchschnittliche Miete gestiegen (Quelle:
Immoscout24, 2022).

Die zur Verflgung stehenden Férderbedingungen fir Neubau
und Sanierung sind oft nicht ausreichend. Daher I&sst sich Neu-
bau im Anlagevermogen flr unser Kerngeschéft ,bezahlbares
Wohnen* derzeit kaum verwirklichen. Die Mieten, die wir zur
Deckung der gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten ver-
langen mussten, waren hierfur deutlich zu hoch. Auch das Bau-
trégergeschaft ist schwieriger geworden, da sich der Verkauf
infolge von gestiegenen Bauzinsen zunehmend verzogert.
Einzelne Bauprojekte und geplante Grundstlicksankaufe hat
das Unternehmen deshalb vortibergehend zurtickgestellt.

Bestandsbewirtschaftung

Die GemeinnUtziges Siedlungswerk GmbH hielt direkt und
indirekt am Bilanzstichtag 7.734 eigene Wohnungen, 113
eigene gewerblich genutzte Einheiten, 815 Treuhandwoh-
nungen und 419 fremdverwaltete Wohnungen in der Bewirt-
schaftung. Darliber hinaus wurden 2.276 Garagen und Tief-
garagenstellplatze sowie 2.926 Pkw-Stellplatze betreut. Im
Berichtsjahr sind 156 Wohnungen im Bestand zugegangen
und zwolf Wohnungen abgegangen.

- In der Offenbacher Innenstadt werden 14 Gewerbeein-
heiten des Bestandsobjekts Luisen-/Kaiserstra3e
ausgebaut und in das Konzept ,Wohn- und Werkhofe
Louisa“ integriert.

- In Frankfurt-Niederrad, TrifelsstraBe, erfolgt eine Aufsto-
ckung des Dachgeschosses mit 14 zusatzlichen Woh-
nungen mit einer Wohnflache von 1.065 m? insgesamt.

Wohnungen am Gewerbe Sonstiges
Eigenes Vermogen 7.734 504.222 113 34
Treuhandvermdgen 815 54.056 " 3
Verwaltung 419 31.600 17 6
Gesamtsumme verwaltetes Vermdgen 8.968 589.878 141 43

Neubau in den Bestand

Im Geschaftsjahr 2022 konnten 155 Wohneinheiten fur das
eigene Anlagevermogen fertiggestellt und an die neuen
Mieter Ubergeben werden:

- In Erfurt-liversgehofen wurde bereits im Vorjahr der
Bau eines flinfgeschossigen Wohn- und Geschéfts-
hauses weitestgehend fertiggestellt. In 2022 wurden
72 Wohneinheiten bezugsfertig erstellt und damit ver-
mietbar.

- Das Neubauprojekt in Russelsheim, Gabelsberger
Platz, wo ein Studentenwohnheim mit 90 Wohnein-
heiten entstand, wurde im Februar 2022 fertiggestellt.
Hiervon wurden jedoch sieben Wohneinheiten bereits
in 2021 fertiggestellt.

Drei Projekte befanden sich im Jahr 2022 in der Bauab-
wicklung:

- In Eppertshausen, Am Abteiwald entsteht ein Senio-
renzentrum mit insgesamt 95 Wohneinheiten fur Lang-
und Kurzzeitpflegeplatze, Tagespflege und Senioren-
wohnungen.

Modernisierung des eigenen Bestandes
GroBere Modernisierungsprojekte wurden in 2022 primér
zur energetischen Sanierung durchgefuhrt. Hier ergaben
sich folgende wesentliche Entwicklungen im Berichtszeit-
raum:

- In unserer Liegenschaft Worms, Friedrichstrae sind
samtliche energetischen und sonstigen Sanierungs-
maBnahmen substanziell fortgeschritten und werden
voraussichtlich in 2023 abgeschlossen.

- In Mainz, Am Judensand wurde eine umfassende Mo-
dernisierung des 59 Jahre alten Gebaudes begonnen.
Vornehmlich wurde eine energetische Sanierung in-
klusive Balkonsanierung, eine Dachsanierung und die
Erneuerung der Heizungen vorgenommen.

- In den Liegenschaften Limburg, Mahrisch-Neustadter-
StraBe und Frankfurt-Bornheim, WiesenstraBe wurde
jeweils eine Sanierung der Strangleitungen einschlieB-
lich der Bader in den Wohnungen durchgeflhrt.

- In Frankfurt, Lettigkautweg/Wendelsweg begannen im
Berichtszeitraum die Vorbereitungen zu einer umfas-
senden energetischen Sanierung der drei Gebaude.
Die Abwicklung der MaBnahme erstreckt sich voraus-
sichtlich bis in das Jahr 2024.
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106,7 Mio. €

Eigenkapital
zum 31.12.2022

- Fur den Wohnkomplex Fulda, Petersberger StraBe ha-
ben die Planungsarbeiten zur Sanierung des Wohn-
quartiers begonnen.

Bautragergeschaft

Im Bautrégergeschaft 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 Ruckgang der Nachfrage und ein
Sinken des Preises fur Wohnimmobilien im GroBteil der
Stédte und Landkreise. Es wurden dennoch 66 Eigentums-
wohnungen aus im Vorjahr fertiggestellten Bauprojekten in
2022 an die Kaufer Ubergeben:

- Im Projekt Wiesbaden-Biebrich wurden von insgesamt
66 Eigentumswohnungen 63 Wohneinheiten an die
Kéufer Ubergeben.

- Beim Projekt Darmstadt, Lincolnsiedlung, wurden zwei
Wohnungen ergebniswirksam an die neuen Eigen-
tdmer Ubergeben.

- Im Projekt Frankfurt-Eckenheim wurde von insgesamt
20 Wohnungen und einer Gewerbeeinheit die letzte
Wohneinheit an den Erwerber Ubergeben.

In 2022 begann zudem die Planung von zwei gréBeren
Bautragerprojekten:

- In Oberursel soll ein Komplex aus mehreren Reihen-
hausern, Doppelhaushélften und Einfamilienhdusern
mit einer Wohnflache von insgesamt ca. 3.300 m? auf
Erbbaugrundstiicken entstehen.

- In Kénigstein wird der Bau von elf Eigentumswohnun-
gen mit einer Wohnflache von ca. 1.600 m? geplant.

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.

Das Geschéft innerhalb unseres Wohnungsbestandes hat
sich auch im abgelaufenen Wirtschaftsjahr positiv entwickelt,
wéhrend gleichzeitig durch moderate Mieten ein groBer so-
zialer Beitrag vom Unternehmen geleistet wurde. Die Netto-
kaltmiete ohne Garagen und Stellplatze betrug im Durch-
schnitt 6,95 €/m? im Monat.

Die Leerstandsquote (Anzahl der Wohnungen, die Ianger als
drei Monate nicht vermietet waren, im Verhéltnis zum Ge-
samtbestand) betrug zum Jahresende 1,3 %. Die Fluktuati-
onsrate lag im Berichtszeitraum bei 6,4 % nach 4,8 % im
Vorjahr.

Die Erldsschmaélerungen (durch Leerstand aufgrund von
Renovierungen, Mieterwechseln und Erstvermietungen im
Neubau) betrugen im Berichtsjahr 2.342 T€. Diese sind im
Wesentlichen auf die Anlaufphase bei den Neubauten
zurlickzufihren.

Die Abschreibungen auf Mietforderungen haben sich auf
689 T€ (Vorjahr: 490 T€) erhoht. Durch ein friihzeitiges
Ansprechen der Mieter bei unregelmaBigen 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.

lll. LAGE DER GESELLSCHAFT

Vermdgens- und Kapitalverhéltnisse

Die Bilanzsumme des Konzerns betragt 568,1 Mio. € und
hat sich gegentiber dem Vorjahr (596,8 Mio. €) um 28,7 Mio. €
verringert. Die Bilanzstruktur entspricht typischerweise der
eines anlageintensiven Konzerns.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag 31.12.2022 ins-
gesamt 106,7 Mio. €. Die Eigenkapitalquote betragt 18,8 %.
Es wird angestrebt, die Eigenkapitalquote sukzessive weiter
zu erhdhen.

Mio. € 2022 2021
Gezeichnetes Kapital 13,9 13,9
Kapitalricklage 0,2 0,2
Gewinnricklagen 86,3 81,8
Konzernbilanzgewinn 6,3 4,5
Anteile anderer Gesellschafter 0,0 0,0
Eigenkapital gesamt 106,7 100,4

Anlagevermégen

Das Anlagevermdgen des Konzerns betréagt zum Bilanzstich-
tag 521,1 Mio. € (Vorjahr: 518,3 Mio. €). Die Zugange zum
Anlagevermogen belaufen sich auf 16,7 Mio. € und betreffen
vor allem Investitionen in Wohngeb&ude durch Ankaufe so-
wie Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen.

Die Anlagenintensitét liegt im Geschéftsjahr bei 91,7 %.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen betragt 46,9 Mio. € (Vorjahr:
78,4 Mio. €). Die Verringerung resultiert vor allem aus dem
Rickgang der Grundstlcke mit unfertigen Bauten um
30,8 Mio. € auf 0,0 Mio. € und der liquiden Mittel um
5,9 Mio. € auf 13,2 Mio. € sowie gegenlaufig aus dem Anstieg
der Unfertigen Leistungen um 3,7 Mio. € auf 22,0 Mio. €.
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6,3Mio.€

Ergebnis nach Steuern
im Berichtsjahr 2022

Verbindlichkeiten

Auf der Passivseite betragen die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 395,7 Mio. €
(Vorjahr: 416,3 Mio. €). Einzahlungen aus der Aufnahme von
Krediten von 8,4 Mio. € stehen planmaBige Tilgungen von
14,3 Mio. € und auBerplanmaBige Tilgungen von 0,2 Mio. €
gegenUber. Des Weiteren verringerten sich vor allem die Ver-
bindlichkeiten aus erhaltenen Anzahlungen gegentiber dem
Vorjahr: um 14,7 Mio. €.

Eine Aufgliederung der gesamten Verbindlichkeiten nach

Im Jahr 2022 betrugen die Aufwendungen und Investitionen
far Instandhaltung und Modernisierung des Anlagever-
mogens 37,31 €/m2 Wohnflache (Vorjahr: 29,47 €/m?2
Wohnflache).

Die Umsatzerldse erreichten im Berichtsjahr 95,7 Mio. €. Die
Gesamtleistung betrégt 71,0 Mio. €. Die wesentlichen Posten
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung stellen sich wie
folgt dar:

Der EBITDA betragt 23,7 Mio. €. Der Konzernjahresuber-
schuss erreicht 6,3 Mio. €.

Den Mittelzufliissen (positive Cashflows) aus der laufenden
Geschaftstatigkeit von 30,8 Mio. € stehen die Mittelabflisse
(negativer Cashflow) aus der Investitionstatigkeit von
10,4 Mio. €, aus Finanzierungstatigkeit von 26,3 Mio. € ent-
gegen und fuhren zu einer Reduktion des Finanzmittelfonds
zum Stichtag 31.12.2022 um 5,9 Mio. € auf 13,2 Mio. €.

Fristigkeiten zeigt die nachfolgende Tabelle (vgl. dazu aus- e Ist 2022 Plan 2022 Ist 2021
fuhrlich im Anhang): Umsatzerldse Hausbewirtschaftung 59.182 60.684 53.882
Umsatzerldse Verkauf Grundstiicke 36.063 37.995 49.432
Mio. € 2022 2021 Aufwendungen Hausbewirtschaftung 33.538 31518 28.559
Verbindlichkeiten mit einer Aufwendungen Verkaufsgrundstticke 2.869 15.070 17.460
Restlaufzeit Gber funf Jahren 324,6 331,8
o . o Personalaufwand 9.638 9.235 9.218
Verbindlichkeiten mit einer
Restlaufzeit unter funf Jahren 96,7 125,8 Abschreibungen Anlagevermdgen 10.174 10.307 9.035
Verbindlichkeiten gesamt 421,3 457,6 Zinsaufwand 6.592 7.538 8.088

Die durchschnittliche Verzinsung aller Darlehen betragt 1,4 %
p.a. (Vorjahr 1,4 % p.a.). Der niedrige Zinssatz resultiert so-
wohl aus den Férderdarlehen des sozialen Wohnungsbaus
(ca. 32,7 % der unmittelbar gehaltenen Wohnungsbestande
des Konzerns unterliegen noch der Sozialbindung) als auch
aus gunstigen Vertragsabschlissen auf einem attraktiven
Zinsniveau.

Ertragslage

Das Ergebnis nach Steuern betragt 6,3 Mio. € (Vorjahr:
4,6 Mio. €). Das Ergebnis setzt sich im Wesentlichen
aus dem Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung von
4,8 Mio. € und dem Ergebnis aus den Bautragerprojekten
von 1,5 Mio. €zusammen. Das Ergebnis aus der Hausbe-
wirtschaftung beinhaltet Abgénge von Sachanlagevermo-
gen in Héhe von 2,7 Mio. €. Die Erlése aus der Hausbewirt-
schaftung haben sich im Geschéftsjahr um 5,9 Mio. € auf
59,2 Mio. € durch die Ankaufe Ende des Vorjahres, Mieter-
héhungen sowie Erlése aus Umlagen erhoht. Gleichzeitig
haben sich die Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung
um 5,0 Mio. € auf 33,5 Mio. € gleichfalls erhdht. Im Ge-
schéaftsjahr wurden Erl6se aus Bautragerpojekten in Wies-
baden-Biebrich (34,3 Mio. €) und Darmstadt, Lincolnsied-
lung (1,3 Mio. €) erzielt.

Finanzlage
Der Cashflow (Jahrestberschuss + Abschreibungen +
Zunahme der Pensionsriickstellungen) betragt 17,5 Mio. €.

In nachfolgender Tabelle ist die Veranderung des Finanz-
mittelfonds (Guthaben bei Kreditinstituten und Kassen-
bestand) komprimiert dargestellt:

Die Finanzlage war Uber das Geschaftsjahr hinweg ausge-
glichen. Die laufenden Projekte im Umlaufverm&gen wurden
aus dem Cashflow finanziert. Investitionen im Anlagever-
modgen werden grundsétzlich langfristig finanziert.

Der Konzern besitzt auch die fur das laufende Geschéftsjahr
2023 erforderlichen finanziellen Reserven.

Mio. € 2022 2021 Veranderungen
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 30,8 36,7 -5,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -10,4 -40,4 +30,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -26,3 +17,4 +8,9
Veranderungen des Finanzmittelfonds -59 +13,6 +7,7
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 13,2 191 -59
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61 %

Frauen im
Unternehmen

Personal

Im Unternehmen waren zum Jahresende 120 haupt- und
teilzeitbeschéaftigte Mitarbeiter, drei Geschaftsfihrer (ab
dem 16.01.2023: zwei Geschaftsflhrer), eine Azubi sowie
97 geringfligig Beschaftigte angestellt. 61 % weiblichen Mit-
arbeiterinnen stehen 39 % mannliche Mitarbeiter gegenlber.
Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter im Unternehmen liegt
bei 51 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-Wuirttemberg (Mannheim) erméglichen wir im dualen
Konzept ein wirtschaftswissenschaftliches Studium, ver-
bunden mit einer Praxisausbildung im Unternehmen, zum
Bachelor in der Immobilienwirtschaft. Ein ahnliches Konzept
unterstltzen wir mit dem Européischen Bildungszentrum in
Bochum.

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

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 eines bundesweiten Zusammenschlusses 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-gestutztes 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-Ldsung, mit parallel betriebenen Servern und
Anbindung der Geschéaftsstellen im Netzwerk. Gegen un-
berechtigte Zugriffe von auBen besteht eine Antiviren- und
Firewall-Struktur. Das Risiko des Verlustes wichtiger Unter-
nehmensdaten ist auBerst gering, die Daten werden mehr-
fach taglich gesichert und geschutzt. 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 Mietriickstandsquote betrug zum Bilanzstichtag 1,4 %.
Die Forderungen sind Uberwiegend durch Kautionen
abgesichert.

Unser Bestand ist zu 32,7 % in der Sozialbindung, so dass
wir auch auf diesem Wege Wohnungen mit glinstigen Mieten
am Markt anbieten kdnnen.

Volkswirtschaftliche Prognosen gehen von unterschiedli-
chen demographischen Entwicklungen in den einzelnen
Regionen aus. Hierbei gibt es Wirtschaftsrdume mit nach-
haltig stabilen Bevdlkerungsstrukturen und Zuwanderungs-
tendenz, z.B. das Rhein-Main-Gebiet oder eher struktur-
schwéchere Regionen in Nordhessen. Ca. 76 % unserer
Wohnungsbestande liegen im Rhein-Main-Gebiet mit einer
stabilen Nachfragestruktur, so dass wir derzeit keine demo-
graphischen Risiken flr unsere Wohnungsbestande be-
firchten. Zusatzliche Nachfragepotenziale 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 veréandern sich jedoch auch die
Haushaltsstrukturen und es findet verstarkter Zuzug von
Flichtlingen statt. Wir erwarten deshalb flr unsere Bestan-
de eine nachhaltig stabile Nachfragesituation hinsichtlich
der Vermietung.

Bautrdgergeschift, Projektentwicklung,
Projektsteuerung

Mit der negativen gesamtkonjunkturellen Entwicklung ist die
Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Eigentumswohnun-
gen in 2022 deutlich zurlickgegangen. Ausgeldst durch an-
haltend hohe Grundstlckspreise sowie durch Uberpropor-
tional gestiegene Baukosten ist zwischenzeitlich ein
Preisniveau erreicht worden, bei dem sich Projekte kaum
mehr wirtschaftlich darstellen lassen. Da zusétzlich die
Nachfrage aufgrund des deutlich héheren Zinsniveaus stark
zurtickgegangen ist, wurden einzelne Bauprojekte hinsicht-
lich der Ausflhrung zurtickgestellt.

Die regionalen Méarkte 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 nur gering-
fligig. Sobald sich Férderlandschaft, Baulandpreise und sons-
tige Verkaufsbedingungen bezogen auf den Einzelfall vorteil-
haft darstellen, werden neue Projekte wieder akquiriert.
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33 %

Wohnungen mit
Sozialbindung

Finanzwirtschaftliche Bedingungen
Veranderungen steuerlicher Rahmenbedingungen kénnen
zu Finanzrisiken fuhren. Das Management des Unterneh-
mens wird kontinuierlich durch externe Steuerberater unter-
stUtzt, so dass auf Veranderungen rechtzeitig reagiert wer-
den kann.

In der operativen Geschéftstétigkeit, vor allem bei der Be-
standsfinanzierung, ist das Unternehmen Zinsénderungs-
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-gestitztes Kreditportfoliomanagementsystem perma-
nent Uberwacht und gesteuert.

Mit der Mdglichkeit der Nichteinhaltung von Verpflichtungen
bei bestehenden Finanzierungen (,Covenant*) ergibt sich im
Bereich Finanzierung grundséatzlich ein Risiko, das eine hohe
Auswirkung haben kann. Aufgrund der Prozesse und Me-
thoden, die das Unternehmen zur Uberwachung dieser Ver-
pflichtungen etabliert hat, sowie aufgrund der tatséchlichen
finanzwirtschaftlichen Gegebenheiten beim Unternehmen
erachten wir die Mdglichkeit, dass dieses Risiko eintreten
kann, als sehr unwahrscheinlich.

Nach Einsché&tzung der Banken wird das Zinsniveau mittel-
fristig weiter gemaBigt steigen.

Der sich abzeichnende gegenwartige und zukinftige Finanz-
mittelbedarf unseres Unternehmens ist gesichert. Das An-
lagevermogen wird jeweils langfristig finanziert. Das Bau-
trdgergeschaft wird aus dem Cashflow oder Uber
Betriebsmittelkredite finanziert, soweit nicht die Abschlags-
zahlungen gemaBl MaBV bereits fur die erforderliche Liquidi-
tat sorgen.

Politische Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Erholung nach der Coronapandemie ist
aktuell mit hohen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine
gibt es keine Anzeichen flr eine schnelle Lésung. Des Wei-
teren sind im Baubereich neben gestiegenen Materialpreisen
die Anforderungen fur Férderungen stark erhéht worden.
Beim Abbau der mehreren tausend Bauvorschriften und

verschiedenen Landesbauférderungen ist zudem kein Fort-
schritt erkennbar. Laut dem Bundesverband der Wohnungs-
unternehmen GdW sanken folglich die Bauinvestitionen in
2022 erstmals seit sechs Jahren.

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 verscharfen. Die Ge-
schéftsfihrung fokussiert daher verstarkt auf die strategi-
schen 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 Risiko-Management-Systems des Unternehmens mit
angemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den identi-
fizierten Risiken. Dies betrifft auch MaBnahmen zur Anpas-
sung von operativen Geschéftsprozessen unter Nutzung
aktueller technologischer Mdglichkeiten.

Zusammenfassung

In 2022 ist auf dem Immobilienmarkt eine Trendwende ein-
getreten: Baukosten und Zinsen fir Fremdkapital sind deut-
lich gestiegen, Férderbedingungen sind unsicherer gewor-
den und energetische Anforderungen an Neubauten sind
ebenfalls gestiegen. Tendenziell werden aufgrund dieser
Entwicklungen mehr Investitionen in den eigenen Bestand
erfolgen, wahrend Neubauprojekte nur noch selten wirt-
schaftlich durchfihrbar sind.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie sonstige Risiken mit
wesentlichem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- oder Er-
tragslage des Unternehmens bestehen aber trotz der ver-
anderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der Markte
derzeit nicht. Das Unternehmen wird bei Bedarf geschéfts-
politisch, aber auch auf Einzelprojektebene weiter gegen-
steuern. Die Ertrage aus der Bewirtschaftung des eigenen
Bestandes stellen den Stabilitétsfaktor des Unternehmens
dar.

Ausblick

Die Ertragsstruktur des Konzerns ist stabil. Auf der Grund-
lage unserer mehrjéhrigen Finanz- und Wirtschaftsplanung
erwarten wir in den nachsten Jahren positive Geschafts-
entwicklungen.

In der Gewinnprognose flr das laufende Geschéftsjahr 2023
sind die Mietertrage aus dem Anlagevermdgen relativ sicher
abzuschatzen, die Ertrage aus dem Bautragergeschaft so-
wie aus den Bereichen Projektentwicklung sind nur bedingt
planbar. Geman aktuellem Wirtschaftsplan wird fir das Jahr
2023 mit einem Konzernjahresiberschuss von 2,2 Mio. €
gerechnet.

Die wesentlichen Posten der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung sollen sich gemaB Wirtschaftsplan im Jahr 2023
wie folgt entwickeln:

T€ Plan 2023
Umsatzerldse Hausbewirtschaftung 61.785
Umsatzerldse Verkauf Grundstiicke 2.028
Aufwendungen Hausbewirtschaftung 35.404
Aufwendungen Verkaufsgrundstticke 10.277
Personalaufwand 9.795
Abschreibungen Anlagevermdgen 10.489
Zinsaufwand 7.021

Unter BerUcksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen furr das Geschaftsjahr
2023 mit Unsicherheiten verbunden.

Frankfurt am Main, den 31.03.2023

Gemeinnitziges Siedlungswerk GmbH

Frankfurt am Main
i[,;m //,&,w

Andreas Schulz Filip John
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schuss 2022 wurde
den Gewinnriicklagen
zugefiihrt.




Konzernabschluss

Konzernbilanz

zum 31.12.2022

Aktiva
€ 2022 2021 € 2022 2021
A. ANLAGEVERMOGEN B. UMLAUFVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande |. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
) ) ) und andere Vorréate
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen 1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 6.952.879,46 6.952.879,46
Rechten und Werten 167.684,40 191.880,00
2. Bauvorbereitungskosten 963.591,02 512.698,32
2. Firmenwert 89.652,45 1156.267,43
3. Grundstlcke mit unfertigen Bauten 0,00 30.758.245,82
257.336,85 307.147,43
4. Grundstlcke mit fertigen Bauten 1.852.695,08 1.234.433,53
1l. Sachanlagen
5. Unfertige Leistungen 22.012.463,21 18.356.543,44
1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche R
Rechte mit Wohnbauten 497.300.070,42 507.842.911,02 6. Andere Vorréte 48.275,03 21.180,55
2. Grundstlicke und grundstlicksgleiche 31.824.903,80 57.835.981,12
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 4.058.835,28 4.217.163,28 II. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
3. Grundstlcke ohne Bauten 2.513.307,61 2.308.255,61 1. Forderungen aus Vermietung 569.631,12 597.235,33
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter S O 54.815,01 2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 542.878,88 72.166,60
5. Technische Anlagen und Maschinen 91.832,00 110.012,00 3. Forderungen aus Betreuungstétigkeit 0,00 0,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 415.661,70 412.590,12 4. Forderungen aus anderen Lieferungen
7. Anlagen im Bau 15.424.308,31 735.248,06 und Leistungen 783,45 0,00
8. Bauvorbereitungskosten 851.239,75 1.974.636,12 5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00
9. Geleistete Anzahlungen 10.581,63 229.690,00 6. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 0,00 0,00
520.720.651,71 517.885.321,22 )
7. Sonstige Vermdgensgegenstande 782.31513 836.776,90
11l. Finanzanlagen
1.895.608,58 1.506.179,33
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 0,00
1ll. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 13.227.422,29 19.090.165,66
2. Beteiligungen 0,00 0,00
46.947.934,67 78.432.326,11
3. Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00
568.068.223,23 596.767.094,77
4. Andere Finanzanlagen 142.300,00 142.300,00
142.300,00 142.300,00
521.120.288,56 518.334.768,66
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Konzernbilanz

zum 31.12.2022

Passiva
€ 2022 2021 € 2022 2021
A. EIGENKAPITAL C. VERBINDLICHKEITEN
|. Gezeichnetes Kapital 13.884.131,03 13.884.131,03 1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 363.135.986,18 381.096.933,95
Il. Kapitalriicklage 178.952,16 178.952,16 2. Verbindlichkeiten gegenuber
. anderen Kreditgebern 32.548.583,59 35.219.311,37
11l. Gewinnriicklagen
. N 3. Erhaltene Anzahlungen 22.033.767,53 36.686.591,59
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 6.942.065,52 6.942.065,52
N 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.470.525,49 1.453.969,31
2. Bauerneuerungsrtcklage 14.228.979,15 14.228.979,15
o 5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit 0,00 0,00
3. Andere Gewinnrlcklagen 65.203.162,54 60.694.133,82
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
86.374.207,21 81.865.178,49 und Leistungen 1.875.309,67 2.750.850,48
IV. Konzernbilanzgewinn 6.286.560,02 4.485.206,45 7. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 0,00 0,00
V. Anteile anderer Gesellschafter 0,00 0,00 8. Sonstige Verbindlichkeiten 195.509,94 364.927,60
106.723.850,41 100.413.468,13

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Rickstellungen flr Pensionen
und &hnliche Verpflichtungen

29.305.526,00

28.285.430,00

2. Steuerriickstellungen 816.354,04 1.838.065,93
3. Sonstige Rickstellungen 9.962.810,38 8.657.546,41
40.084.690,42 38.781.042,34

421.259.682,40

457.572.584,30

568.068.223,23

596.767.094,77
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

€ 2022 2021 2022 2021
1. Umsatzerldse . Ertrage aus Beteiligungen 0,00 0,00
a) aus der Hausbewirtschaftung 59.181.766,00 53.882.346,89 . Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermoégens 4.869,00 6.369,00
b) aus Verkauf von Grundstlicken 36.062.840,15 49.432.129,26
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 22.911,60 633,83
¢) aus Betreuungstatigkeit 434.441,75 409.528,61
) i . Zinsen und &hnliche Aufwendungen
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 20.932,61 52.157,37 davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen 861.299,00 €
05.699.980.51 103.776.162.13 (Vorjahr: —2.231.922,93 €) -6.591.783,08 -8.087.799,60
) . . Steuern vom Einkommen und
2. Verminderung des Bestandes an fertigen
und unfertigen Erzeugnissen _05.993.173,66 ~23.282.791,01 vom Ertrag =G5S0 0E ~1.309.866,28
3. Aktivierte Eigenleistungen 1.318.899,09 698.410,02 - Ergebnis nach Steuern L 4.577.422,17
4. Sonstige betriebliche Ertrage 5.290.710,82 3144.40309 I Sonstige Steuern e e ~63.335.34
76.316.416.76 84.336.184.23 . Konzernjahresiiberschuss 6.310.382,29 4.514.086,83
. . Einstellung in Gewinnriicklagen — gesellschaftsvertragliche
5. ﬁ\rzj(;w&ri]:ttz%iz fr bezogene Lieferungen Ricklagen 0,00 0,00
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung ~33.537.800,72 ~28.559.034,10 - Antelle anderer Geselischafter am Gewinn 0,00 ~28.880,38
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke —2.868.660,74 _17.450.662,06 1. Konzernbilanzgewinn 6.310.382,28 4.485.206,45
¢) Aufwendungen fUr andere Lieferungen
und Leistungen -1.949.133,99 -2.533.646,15
-38.355.595,45 -48.552.342,31

6. Rohergebnis

37.960.821,31

35.783.841,92

7. Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter -7.378.840,77 -7.056.739,65
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung
davon fur Altersversorgung —868.675,44 €
(Vorjahr: —-802.184,22 €) —2.259.558,24 -2.160.812,84
-9.638.399,01 -9.217.552,49
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen -10.173.787,96 -9.035.160,31
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.577.248,76 —3.563.043,90

10. Betriebsergebnis

13.571.385,58

13.968.085,22
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Konzern-Kapitalflussrechnung

fur 2022

TE 2022 2021 TE 2022 2021
Konzernjahrestberschuss 6.310 4.514 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 8.347 50.360
+/— Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande - Auszahlungen aus der planmaBigen Tilgung von Darlehen -14.260 -13.050
des Anlagevermdgens 10174 9.035 . )
- Auszahlungen aus der auBerplanmaBigen Tilgung von Darlehen -182 -136
+/-  Zunahme/Abnahme der Rickstellungen 1.442 -456 ) )
—/+  Auszahlungen/Einzahlungen aus der Tilgung/Aufnahme
+/—  Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertrage 0 -56 von kurzfristigen Darlehen? -15.000 -14.000
—/+ Zunahme/Abnahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen + Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen/Zuwendungen' 463 55
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- )
oder Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind 25.622 18.379  ~ Gezahlte Zinsen -5.709 -5.846
+/—  Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -26.341 17.383
und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- . - ) .
' Zahl k Y d des Fi ttelfond -5. 13.632
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind —-15.680 -2.847 anlungswirksame Veranderungen des Finanzmittetionas 5.863
Fi ittelfond Anfang der Period 19.090 5.458
—-/+  Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden h inanzmitteionas am Antang der Ferioce
des Anlagevermdgens -2.577 -38 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 13.227 19.090
+/— Zinsaufwendungen/Zinsertréage 6.564 8.081
+ Ertragsteueraufwand 636 1.310
- Ertragsteuerzahlungen —-1.658 -1.233
= Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit 30.833 36.689
- Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle
Anlagevermdgen -29 -64
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens 6.293 379
- Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermdgen —16.646 -39.671
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des
Finanzanlagevermdgens 0 0
- Auszahlungen flr Zugéange zum Konsolidierungskreis 0 -1.091
+ Erhaltene Zinsen 27 7
= Cashflow aus der Investitionstéatigkeit -10.355 -40.440

1 Das Vorjahr wurde um 55 T€ zur besseren Vergleichbarkeit gezeigt, da das aktuelle Jahr wesentliche Betrage enthalt und in Zukunft weitere
wesentliche Betrdge erwartet werden.
2 Im Berichtsjahr wurden verandert die Aus- bzw. Einzahlungen von kurzfristigen Darlehen aus Darstellungsgriinden im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit dargestellt und nicht mehr im Cashflow aus laufender Tatigkeit. Die Vorjahresangaben wurden entsprechend angepasst.
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Konzerneigenkapitalspiegel (DRS 22

Konzern-
Eigenkapital des Mutterunternehmens Nicht beherrschende Anteile eigenkapital
Rucklagen Summe Summe Summe
Gezeichnetes Kapital-
Kapital ricklage Gewinnrucklagen 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 Rucklagen 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
Konzernjahresiberschuss 0,00 0,00 0,00 6.310.382,29 6.310.382,29 0,00 0,00 6.310.382,29
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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Konzerneigenkapitalspiegel (DRS 22

Konzern-
Eigenkapital des Mutterunternehmens Nicht beherrschende Anteile eigenkapital
Rucklagen Summe Summe Summe
Gezeichnetes Kapital-
Kapital ricklage Gewinnrucklagen 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 Rucklagen ricklagen Summe Gewinnvortrag zuzurechnen ist ergebnis Gewinne
Stand am 31.12.2020 13.884.131,03 178.952,16 6.942.065,52 69.457.770,56 76.399.836,08 90.462.919,27 5.465.342,41 95.928.261,68 860.049,68 45.469,79 905.519,47 96.833.781,15
Einstellung in Ricklagen 0,00 5.465.342,41 5.465.342,41 5.465.342,41 -5.465.342,41 0,00
Konzernjahrestberschuss 0,00 0,00 0,00 4.485.206,46  4.485.206,46 28.880,38 28.880,38 4.514.086,83

Zuerwerb nicht beherrschende

Anteile -905.519,47 -28.880,38  -934.399,85 -934.399,85
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 0,00 4.485.206,46 100.413.468,14 -45.469,79 45.469,79 0,00 100.413.468,14
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Konzernanhang

fUr das Geschaftsjahr 2022

A. ALLGEMEINE ANGABEN
Der Konzernabschluss zum 31.12.2022 umfasst

- das Mutterunternehmen GemeinnUtziges Siedlungs-
werk GmbH, Frankfurt am Main (im Handelsregister B
des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter der Nummer
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),

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

- 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 sechs in den Konzern-
abschluss 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 01.01.2022 bis
31.12.2022.

B. KONSOLIDIERUNGSKREIS

Das Mutterunternehmen ist die Gemeinnitziges Siedlungs-
werk GmbH.

In den Konzernabschluss zum 31.12.2022 wurden neben dem
Mutterunternehmen folgende Unternehmen einbezogen:

Name und Sitz der Gesellschaft

Der danach verbliebene aktivische Unterschiedsbetrag
(Firmenwert) betragt 1.626,35 €.

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)

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 ausgewie-
sen. Der Anteil der Minderheitsgesellschafter wurde geman
§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.

nach der Neubewertungsmethode gemaB §301 Abs. 1
HGB. Der danach verbliebene aktivische Unterschiedsbe-
trag (Firmenwert) betragt 3.632,88 €.

Die Erstkapitalkonsolidierung der GWG Fulda GmbH erfolgte
zum 07.09.2021 (Erwerb der Anteile) nach der Neubewer-
tungsmethode geman §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 31.12.2022, 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 Um-
laufvermoégen.

2) Bewertungsmethoden (Anlagevermdgen)

c) 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 Bau-
gesellschaft mbH, der GSW Wohnungsgesellschaft
mbH, der DIB Verwaltungsgesellschaft mbH sowie
der GWG Fulda GmbH resultierenden Firmenwerte (in
2015: 1,6 TEund 3,0 TE, in 2016: 3,6 T€, in 2021: 4,5 TE)
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 fur Wohn- und Geschéfts-
bauten werden auf der Grundlage direkt zurechenbarer
Kosten ermittelt. Dabei werden Zinsen fur Fremdkapital
und Grundsteuern einbezogen. Die aktivierten Eigen-
leistungen fUr Anlagen im Bau umfassen Architekten-
und Verwaltungsleistungen. Tilgungszuschlisse werden
von den Herstellungskosten abgesetzt und im Anlagen-
spiegel mit den Zugéngen 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)
a)

b

-

c)

4)
a)

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 Durchflihrung umfangreicher Moderni-
sierungsmaBnahmen bei Wohngebauden wird eine
Uberpriifung und gegebenenfalls Verlangerung der
Restnutzungsdauer vorgenommen.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
werden linear mit 50% p.a.-33,3% p.a. abge-
schrieben.

Finanzanlagen werden zu den Anschaffungskosten be-
wertet.

Bewertungsmethoden (Umlaufvermégen)
Grundstiticke ohne Bauten werden mit den Anschaf-
fungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
bewertet. Bauvorbereitungskosten, Grundstiicke 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 Abs. 2 HGB Gebrauch
gemacht und anteilige auf die Bauzeit entfallende Ver-
waltungsleistungen sowie Grundsteuern werden in die
Herstellungskosten einbezogen.

Die anderen Vorrate werden mit den Anschaffungs-
kosten bewertet. Der Wert der am Bilanzstichtag vor-
handenen Olbesténde wird 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.

Bewertungsmethoden (Riickstellungen)

Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflich-
tungen werden auf der Grundlage versicherungs-
mathematischer Berechnungen nach dem Teilwertver-
fahren, unter Berlcksichtigung der Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Heubeck, bewertet. Die Ruckstellungen fiir

Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden pau-
schal mit dem von der Deutschen Bundesbank
ver6ffentlichten  durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Jahre (bis zum Jahresabschluss
31.12.2015: sieben Jahre) abgezinst, der sich bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§253
Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz der vergangenen
zehn Jahre betrug am Bilanzstichtag 1,78% (Vorjahr:
1,87 %). Der Zinssatz der vergangenen sieben Jahre be-
tragt 1,44 %. Bei der Ermittlung der Rickstellungen fiir
Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden jahrliche
Lohn- und Gehaltssteigerungen von 1,90 % und Renten-
steigerungen von jéhrlich 2,10% zugrunde gelegt sowie
eine Fluktuation in Hohe von 1,75 % p.a. unterstellt.

Vor der Umstellung auf BilMoG zum 01.01.2010 wurden
die Ruckstellungen flr Pensionen aufgrund eines ver-
sicherungsmathematischen Gutachtens entsprechend
dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines
RechnungszinsfuBes von 5,0 % gebildet. Der sich durch
BilMoG ergebende Erhéhungsbetrag belauft sich grund-
satzlich auf 3.209,7 T€ (vgl. dazu unter C. 9).

b

-

Die sich ergebende ausschuttungsgesperrte Differenz
zwischen dem Verpflichtungswert bei sieben- und
zehnjahrigem Abzinsungssatz betrdgt gemaB §253
Abs. 6 HGB 1.314.237 €.

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

-

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

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

E. ANGABEN ZUR BILANZ

1) Die Entwicklung des Anlagevermdgens 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

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

endgultig fertiggestellte Immobilienobjekte des Sach-
anlagevermogens.

In dem Posten ,Unfertige Leistungen® sind 16.616,8 TE€
noch nicht abgerechnete Betriebskosten und
5.395,6 T€ noch nicht abgerechnete Betreuungsleis-
tungen enthalten.

Andere Vorréate sind Heizblbestande.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen bei dem Posten ,Forderungen aus Ver-
mietung“ mit 18.785,3 € (im Vorjahr: 21.746,32 €).

Forderungen gegen Gesellschafter bestehen mit
24.561,2 € (Vorjahr: 32.501,05 €). Diese sind im Posten
»Sonstige Vermdgensgegenstande” enthalten.

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

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

Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals ist aus dem
Eigenkapitalspiegel zu ersehen. Der Jahreslberschuss
des Vorjahres der Muttergesellschaft von 3.542,3 T€
wurde den ,Anderen Gewinnrlcklagen® zugefuhrt.

Aus der Umstellung der Pensionsrickstellungen im
Rahmen des BilMoG zum 01.01.2010 (BiMoG-Eroff-
nungsbilanz) ergab sich ein rechnerischer Zuftihrungs-
betrag im Vergleich zum alten Ansatz zum 31.12.2010
von 3.209,7 T€. Die Gesellschaft machte von dem Wahl-
recht des Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB Gebrauch und
verteilt den Aufwand aus der Umstellung (3.209,7 T€)
Uber einen Zeitraum von maximal 15 Jahren. Im Ge-
schaftsjahr 2022 wurde der Restbetrag von 641,9 T€
als sonstiger betrieblicher Aufwand erfasst. Zum Ab-
schlussstichtag belauft sich die Unterdeckung bei den
Pensionsriickstellungen somit auf 0,00 T€. Die gebildete
Rickstellung fir Pensionen zum 31.12.2022 betragt
29.305,5 TE.

10) Die Bewertung der langfristigen Ruckstellungen fur

noch anfallende Herstellungskosten und fur Gewahr-
leistungen wurde entsprechend der Vorjahresmethodik

fortgefiihrt. Die Inflationsrate wurde bei den Rickstel-
lungen mit 4,0 % angesetzt.

Die laufzeitadaquaten Zinssétze der langfristigen Riick-
stellungen betragen je nach Laufzeit zwischen 0,52 %
und 1,54 % und wurden den Angaben der Bundesbank
entnommen.

11) Die ,Sonstigen Rickstellungen® von 9.962,8 T€ bein-

halten u. a.:

Fur Gewahrleistungen (3.825,4 T€), fur noch anfallende
Kosten fur Verkaufsobjekte und sonstige Lieferungen
und Leistungen (1.910,1 T€), fUr unterlassene Aufwen-
dungen flr Instandhaltungen, die innerhalb von drei
Monaten nach dem Bilanzstichtag nachgeholt werden
(2.840,0 T€).

12) Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach

Restlaufzeiten sowie der Gesamtbetrag der Verbind-
lichkeiten, die durch Pfandrechte gesichert sind, erge-
ben 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 gegentiber Gesellschaftern sind in den

folgenden Bilanzpositionen enthalten:

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

5.964.966,5
(Vorjahr: 6.143.863,45)

Sonstige Verbindlichkeiten

0,00
(Vorjahr: 22.989,15)

Insgesamt

5.964.966,50
(Vorjahr: 6.166.852,60)

14) Bei dem Mutterunternehmen resultieren aus temporaren

Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen
Wertansétzen in dem Posten ,Grundstiicke 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.
Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des
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§274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern
nicht angesetzt. Die aus der Kapitalkonsolidierung der
DIB Erfurt GmbH&Co. KG resultierenden passiven la-
tenten Steuern sind erheblich niedriger. Aufgrund der
steuerlichen Struktur im Konzern wird insofern keine
Steuerbelastung entstehen. Ein Ansatz latenter Steuern
im Konzernabschluss erfolgt daher nicht.

F. ANGABEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

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

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge beinhalten u.a. Auf-
I6sungen nicht mehr bendtigter Ruckstellungen von
1.004,3 T€, Kostenerstattungen fur frihere Jahre von
1.123,0 T€ sowie VerauBerungsgewinne aus dem Abgang
von Gegenstanden des Anlagevermdgens mit 2.741,7 TE.

Die gesamten periodenfremden Ertréage betragen 1.100,8 T€.

In den Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung sind als
umlagefahige Betriebskosten Grundsteuern in Hohe von
1.231,2 T€ sowie Hausmeisterlohne von 438,5 T€
enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind perio-
denfremde Aufwendungen in Hohe von 116,3 T€ (Vorjahr:
57,0 T€) enthalten.

Der Kérperschaftsteueraufwand betragt 433,0 T€ (Vorjahr:
698,0 T€). Der Gewerbesteueraufwand betragt 203,1 T€
(Vorjahr: 611,9 T€).

In den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen sind Ertrage
aus der Abzinsung der Ruckstellungen fur Gewahrleistungen
von 21,7 T€ enthalten (Vorjahr: 0,0 T€).

Der Aufwand aus der Aufzinsung der Ruckstellungen fur
Gewahrleistungen betragt 0,0 T€ (Vorjahr: 107,1 T€).

G.SONSTIGE ANGABEN

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

Geschéaftsfuhrer 2
Angestellte 119
Auszubildende 2
Nebenberufliche Mitarbeiter 102

225

2) Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus ver-
gebenen Auftrdgen gegentiber Bauunternehmern und
Handwerkern in Hoéhe von 17.303,2 T€ (Vorjahr:
6.547,0 T€). Zudem besteht eine Investitionsverpflich-
tung im Zusammenhang mit dem Erwerb eines Immobi-
lienportfolios in Fulda Uber 27.000,0 T€.

3

=

Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermdgen
betragt 62.459.120,50 € (Vorjahr: 62.973.525,64 €). Die
Treuhandverbindlichkeiten beinhalten auch Mietkautio-
nenin Héhe von 9.399.956,80 € (Vorjahr: 8.960.389,80 €).

4

=

Das im Geschéftsjahr 2022 als Aufwand gebuchte Ge-
samthonorar des Abschlusspriifers betragt brutto
1141 T€. Hiervon entfallen brutto 84,67 T€ auf Ab-
schlussprifungsleistungen, inklusive der Prifung des
Konzernabschlusses, und 29,5 T€ auf Steuerberatungs-
leistungen.

5

-

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

€ Restwert zum 31.12.2022

873.083,68
1.263.313,16
3.828.569,67

Bistum Limburg

Bistum Mainz

Bistum Fulda

Summe 5.964.966,51

6) Geschéaftsfiihrung
Andreas Ruf, MRICS (bis 15.01.2023)

Andreas Schulz, M. Sc. (ab 01.12.2022)
Dipl.-Ing. Architekt MBA Filip John

7) Aufsichtsrat

Ltd. Finanzdirektor Gerhard Stanke, Fulda
Vorsitzender (bis 23.05.2022)
Stellvertretender Vorsitzender (ab 23.05.2022)

Finanzdezernent Thomas Frings, Limburg
Stellvertretender Vorsitzender (bis 23.05.2022)
Vorsitzender (ab 23.05.2022)

Verwaltungsdirektor Volkmar Hommel, Mainz
Stellvertretender Vorsitzender (bis 23.05.2022)

Syndikusrechtsanwaltin Kerstin Schéfer, Mainz
Stellvertretende Vorsitzende (ab 23.05.2022)

Leiter der Verwaltung Markus Enders, Erfurt

Ansgar Erb, Mitglied des Vorstandes Caritas Fulda
(ab 23.05.2022)

Justitiar Heinrich Griep, Mainz
(bis 23.05.2022)

Dibzesancaritasdirektor Jorg Kléarner, Limburg
(bis 23.05.2022)

Baudirektor Dipl.-Ing. Johannes Kramer, Mainz

Ditzesanbaumeister a. D. Dr. Burghard Preusler,
Fulda

Syndikusrechtsanwalt Wolfgang Rath, Limburg

Didzesancaritasdirektor Dr. Karl Weber, Limburg
(ab 23.05.2022)

8) Aufwendungen fiir Organe

Dem Aufsichtsrat wurden Aufwandsentschadigungen in
Hohe von 19,1 T€ gewahrt. Die Ruhegelder inklusive Hinter-
bliebenenbeziige der friheren Geschaftsfihrung betrugen
109,9 T€; fUr diesen Personenkreis ist eine Ruckstellung mit

1.381,49 T€ gebildet. Die Angabe der Vergutung fur die Ge-
schéftsfuhrung unterbleibt geman § 286 Abs. 4 HGB in Ver-
bindung mit §285 Nr. 9 HGB.

9) Gesellschafter

TE Anteile

Bistum Limburg 6.714,85

Bischéflicher Stuhl zu Mainz 4.6083,06

Bischoflicher Stuhl zu Fulda 2.479,31

Bistum Erfurt 76,69

Caritasverband fur die

Didzese Limburg e. V. 2,56

Caritasverband fur die

Di6zese Mainz e. V. 2,56

Caritasverband flr die

Ditzese 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 31.12.2022 aus dem Bilanzposten ,Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten®.

11) Gewinnverwendungsvorschlag des
Mutterunternehmens

Die Geschaftsfuhrung des Mutterunternehmens schlégt vor,
den JahresUberschuss des Jahres 2022 von 5.206,3 T€ in
die ,Anderen Gewinnrlucklagen® einzustellen.

Frankfurt/Main, den 31.03.2023

Gemeinnutziges Siedlungswerk GmbH
Die Geschéftsfiihrung

Andreas Schulz

Filip John
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Anlage 1

Entwicklung des Konzern-Anlagevermdgens zum 31.12.2022

Bruttoanschaffungskosten

Bruttoabschreibungen

Bilanzwerte FK-Zinsen

Stand
€ 01.01.

Zugange

um-

buchungen

Abgange

Stand
3112,

Stand
01.01.

um-

Zugéange buchungen

Abgéange

Stand
31.12.

Buchwert
01.01.

Im Gj.
Buchwert AfA  aktivierter
31.12 Geschaftsjahr Betrag

Anlagevermégen

IMMATERIELLE
VERMOGENS-
GEGENSTANDE

Entgeltlich erworbene

Konzessionen,

gewerbliche Schutz-

rechte und ahnliche

Rechte und Werte

sowie Lizenzen an

solchen Rechten und

Werten 955.039,01

28.535,22

0,00

0,00

983.574,23

763.159,01

52.730,82

0,00

0,00

815.889,83

191.880,00

167.684,40 52.730,82 0,00

Firmenwert 623.215,18

0,00

0,00

0,00

623.215,18

507.947,74

25.614,98

0,00

0,00

533.562,72

115.267,44

89.652,45 25.614,98 0,00

Summe immaterielle
Vermogens-
gegenstiande 1.578.254,19

28.535,22

0,00

0,00

1.606.789,41

1.271.106,75

78.345,80

0,00

0,00

1.349.452,55

307.147,44

257.336,85 78.345,80 0,00

SACHANLAGEN

Grundstticke und

grundstticksgleiche

Rechte mit Wohn-

bauten 690.816.948,05

2.954.503,45

0,00

4.291.519,38

689.479.932,12

182.974.037,03

0.783.346,23

0,00

577.521,56

192.179.861,70

507.842.911,02

497.300.070,42  9.783.346,23 0,00

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

0,00

0,00

0,00

7.265.353,71

3.048.190,43

168.328,00

0,00

0,00

3.206.518,43

4.217.163,28

4.058.835,28 1568.328,00 0,00

Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 2.308.255,61

2.172.133,81 -1.967.081,81

0,00

2.513.307,61

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2.308.255,61

2.513.307,61 0,00 0,00

> Fortsetzung auf der néchsten Seite
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Anlage 1

Entwicklung des Konzern-Anlagevermdgens zum 31.12.2022

WV Fortsetzung

Bruttoanschaffungskosten Bruttoabschreibungen Bilanzwerte FK-Zinsen
Im Gj.
Stand um- Stand Stand um- Stand Buchwert Buchwert AfA  aktivierter
€ 01.01. Zugange  buchungen Abgange 31.12. 01.01. Zugéange buchungen Abgéange 31.12. 01.01. 31.12 Geschaftsjahr Betrag
Grundstlcke 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 53.554,28 18.180,00 0,00 0,00 71.734,28 110.012,00 91.832,00 18.180,00
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 2.240.791,73 133.083,37 0,00 392,31 2.373.482,79 1.828.201,61 130.011,79 0,00 392,31 1.957.821,09 412.590,12 415.661,70 130.011,79 0,00
Anlagen im Bau 735.248,06  8.260.477,06 6.428.583,19 0,00  15.424.308,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 735.248,06  15.424.308,31 0,00 15.210,01
Bauvorbereitungs-
kosten 1.974.636,12  3.115.602,99 -4.231.811,38 7.187,98 851.239,75 0,00 5.576,13 0,00 5.576,13 0,00 1.974.636,12 851.239,75 5.576,13 0,00
Geleistete
Anzahlungen 229.690,00 10.581,63 -229.690,00 0,00 10.581,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 229.690,00 10.581,63 0,00 0,00
Summe
Sachanlagen 705.789.304,57 16.646.382,31 0,00 4.299.099,67 718.136.587,21 187.903.983,35 10.095.442,15 0,00 583.490,00 197.415.935,50 517.885.321,22 520.720.651,71 10.095.442,15 15.210,01
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
Anlagevermégen 707.509.858,76 16.674.917,53 0,00 4.299.099,67 719.885.676,62 189.175.090,10 10.173.787,96 0,00 583.490,00 198.765.388,06 518.334.768,66 521.120.288,55 10.173.787,96 15.210,01
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Anlage 2

Konzern-Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2022°

O <> =

davon

Restlaufzeit gesichert

Art der

€ insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicherung?
363.135.986,18 13.534.471,09 52.486.146,89 297.115.368,20 323.028.966,33

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten (381.096.933,95) (28.351.987,81) (50.621.074,23) (302.123.871,91) (324.987.646,61) GPR
32.548.583,59 1.150.712,01 3.906.551,43 27.491.320,15 29.754.37717

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern (86.219.311,37) (1.454.972,80) (4.144.276,52) (29.620.062,05) (32.050.624,35) GPR
22.033.767,53 22.033.767,53 0,00 0,00 0,00

Erhaltene Anzahlungen (86.686.591,59) (36.686.591,59) (0,00) (0,00) (25.224.833,05) GPR
1.470.525,49 1.470.525,49 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Vermietung (1.453.969,31) (1.453.969,31) (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) -
1.875.309,67 1.875.309,67 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (2.750.850,48) (2.750.850,48) (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) -
195.509,94 195.509,94 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten (864.927,60) (864.927,60) (0,00) (0,00) (0,00)
421.259.682,40 40.260.295,73 56.392.698,32 324.606.688,35 352.783.343,50

Gesamtbetrag

(457.572.584,30)

(71.063.299,59)

(54.765.350,75)

(331.743.933,96)

(382.263.104,01)

1 Vorjahreszahlen in Klammern
2 GPR = Grundpfandrecht

43



Konzernabschluss

Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprifers

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 31.12.2022, der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigen-
kapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fir das
Geschaftsjahr vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2022 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, fur das Geschéftsjahr vom 01.01.2022
bis zum 31.12.2022 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 Grundséatze ordnungsmaBiger Buchflh-
rung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Kon-
zerns zum 31.12.2022 sowie seiner Ertragslage flr das
Geschéftsjahr vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2022
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 Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit §317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmasiger Ab-
schlussprifung durchgefihrt. 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 Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungs-
maBiger Buchflihrung als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter daflr 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. Daruber
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 darlber zu
erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-
schen Darstellungen ist und ob der Konzernlagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem

Konzernabschluss sowie mit den bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prafungsurteile 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-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungs-
maBiger Abschlussprtfung durchgefihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdénnen aus VerstdBen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
ninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-
schlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

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

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzern-
lagebericht, planen und fihren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdBen
héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéBe betrigeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.
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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 Konzernlagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den gege-
benen Umstéanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prufungsurteil 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 zusammenh&ngenden 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 Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit 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 dazugehdrigen 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 kdénnen jedoch dazu flhren, dass der
Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fUhren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und

den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrun-
de liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsméaBiger Buch-
fUhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage 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, Uberwachung und Durchfiih-
rung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die al-
leinige Verantwortung flr 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
Prdfungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kunftige 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 Mangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 31.03.2023
Domizil-Revisions AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Briinnler-Grétsch Friede
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Die Gesellschaft verfolgt
weiterhin gemeinniitzige
Ziele - auch wenn Wohnungs-
unternehmen seit 1990 keinen
Status der Gemeinniitzigkeit
mehr haben diirfen.




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 flr das
Gebiet des Landes Hessen wurde am 30.09.1978 ausge-
sprochen. Die in §37 Zweites Wohnungsbaugesetz gefor-
derte Eignung und Zuverlassigkeit als Betreuungsunterneh-
men ist gem&aB den Bescheiden vom 30.12.1993 flr das Land
Hessen, vom 30.06.1994 flr das Land Rheinland-Pfalz und
vom 10.06.1994/12.08.1996 fur das Land Thuringen nach-
gewiesen. 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 WohnungsgemeinnUltzigkeitsgesetzes
weiterhin den gemeinnutzigkeitsrechtlichen Grundsatzen 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 25

Aufsichtsrat

Ltd. Finanzdirektor Gerhard Stanke, Fulda
Vorsitzender (bis 23.05.2022)
Stellvertretender Vorsitzender (ab 23.05.2022)
Finanzdezernent Thomas Frings, Limburg
Stellvertretender Vorsitzender (bis 23.05.2022)
Vorsitzender (ab 23.05.2022)

Verwaltungsdirektor Volkmar Hommel, Mainz
Stellvertretender Vorsitzender (bis 23.05.2022)

Syndikusrechtsanwaltin Kerstin Schéfer, Mainz
Stellvertretende Vorsitzende (ab 23.05.2022)

Leiter der Verwaltung Markus Enders, Erfurt

Finanzvorstand Ansgar Erb, Fulda
(ab 23.05.2022)

Justitiar Heinrich Griep, Mainz
(bis 23.05.2022)

Didzesancaritasdirektor Jérg Kléarner, Limburg
(bis 23.05.2022)

Baudirektor Dipl.-Ing. Johannes Kramer, Mainz

Didzesanbaumeister a.D. Dr. Burghard Preusler,
Fulda

Syndikusrechtsanwalt Wolfgang Rath, Limburg

Ditdzesancaritasdirektor Dr. Karl Weber, Limburg
(ab 23.05.2022)

Gesellschafter
- Bistum Limburg
- Bischdflicher Stuhl zu Mainz
- Bischoflicher Stuhl zu Fulda
- Bistum Erfurt

- Caritasverband fur die Didzese Limburg e. V.

- Caritasverband fur die Diézese Mainz e. V.
- Caritasverband fur die Di6zese Fulda e. V.
- Caritasverband fur das Bistum Erfurt e. V.

Geschaftsfiihrung
- Andreas Ruf, MRICS (bis 15.01.2023)
- Andreas Schulz, M. Sc. (ab 01.12.2022)
- Dipl.-Ing. Architekt MBA Filip John

Prokuristen
— Andreas Schulz, M. Sc. (bis 30.11.2022)
- Stephan Torchalla

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
- Limburg, Heinrich-von-Kleist-StraBe 12
- Mainz, WeiBliliengasse 10
- Erfurt, Herrmannsplatz 3
- Fulda, Petersberger StraBe 62

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
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