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Vorwort der Geschaftsleitung

Der russischeUberfall auf die Ukraine bedeutet eine Zeitenwende fiir die Menschen in Europa.
Deren Auswirkungen sind fuir die Wohnungswirtschaft insgesamt wie fiir unser Unternehmen
noch nicht wirklich absehbar.

Hatten wir die durch das SARS-Cov-2-Virusausgeloste Krise als einschneidend wahrgenom-
men, so erscheinen uns deren Konsequenzen im Riickblick als beherrschbar.Die damit verbun-
denen Auswirkungen auf wirtschaftliche und soziale Aktivitdten, die Veranderungen von
Lebens-und Arbeitsgewohnheiten sind beinahe alltdglich geworden. Deshalb hat uns,was uns
im Vorjahr noch als Herausforderung erschien, mit Blick auf die kiinftige Geschaftsentwicklung
sogar gestarkt.

Das Geschéftsjahr 2021 hat uns weitere Erfolge beschert. Diese sind eine gesunde Basis fiir
das Unternehmen, unseren Immobilienbestand und die Menschen, die darin gut und sicher
wohnen.

Zugespitzt durch den neuen Krieg in Europa zeichnen sich langst weitere Veranderungen ab,
auf die wir uns vorbereiten. Steigende Zinsen, wachsende Energie-und Baupreise sowie der
Wegfall offentlicher Forderungen erfordern ein Umdenken in der Wohnungswirtschaft.

Dadurch verstdrkt sich das Dilemma zwischen 6konomischer,dkologischer und sozialer Ver-
antwortung. Unser Unternehmen wird dafiir Losungen finden. Damit das gut gelingt, gilt
es nicht nur,Prozesse und Projekte, sondernauch die Formen unseres Zusammenarbeitens zu
hinterfragen und bedarfsgerecht anzupassen.

Auf diese Weise wird GSW in Zukunft noch attraktiver fir Menschen: diejenigen,fiir die wir
arbeiten - und diejenigen,die fiir uns arbeiten.

/ﬁ,;// /Zadm.

Andreas Ruf Filip John
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UNTERNEHMENSDATEN,
ORGANE, BETEILIGUNGEN und

MITGLIEDSCHAFTEN der
GESELLSCHAFT




UNTERNEHMENSDATEN / ORGANE

Gemadl3 notarieller Urkunde vom 25.03.1949
ist das Unternehmen als Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung gegriindet worden; es be-
steht in dieser Rechtsform unverdndert fort.
Der Gesellschaftsvertrag ist seitdem den recht
lichen und sachlichen Bedurfnissen entspre-
chend mehrfach gedndert worden. Die An-
erkennung als gemeinnitziges Wohnungs-
unternehmen erfolgte am 18. August 1949,
die als unmittelbarer Kleinsiedlungstrdger am
27. April 1955.

Die Bestdtigung als allgemeiner Sanierungs-
trdger fir das Gebiet des Landes Hessen
wurde am 30. September 1978 ausgesprochen.
Die in § 37 Zweites Wohnungsbaugesetz
geforderte Eignung und Zuverldssigkeit als
Betreuungsunternehmen ist gemdl3 den Be-
scheiden vom 30. Dezember 1993 fiur das
Land Hessen, vom 30. Juni 1994 fur das Land
Rheinland-Pfalz und vom 10. Juni 1994/12.
August 1996 fir das Land Thiringen nachge-
wiesen. Die nach Wegfall der Wohnungsge-
meinnutzigkeit erforderlich gewordene Erlaub-
nis gemdl(3 § 34 c Gewerbeordnung wurde am

ORGANIGRAMM

15. Februar 1994 erteilt.

Die Gesellschaft hat sich zum 1. Januar 1990
eine neue Satzung gegeben, die auch nach
Aufhebung des Wohnungsgemeinnitzigkeits-
gesetzes weiterhin den gemeinnutzigkeits-
rechtlichen Grundsdtzen im Wohnungswesen
Rechnung tragt.

TOCHTERUNTERNEHMEN

GSW-Baugesellschaft mbH
GSW-Wohnungsgesellschaft mbH

GWG Fulda GmbH

DIB Erfurt GmbH & Co. KG

DIB Erfurt Verwaltungsgesellschaft mbH

GESELLSCHAFTER

Bistum Limburg

Bischoflicher Stuhl zu Mainz

Bischoflicher Stuhl zu Fulda

Bistum Erfurt

Caritasverband fur die Diozese Limburg e.V.
Caritasverband fir die Diozese Mainz e.V.
Caritasverband fur die Diézese Fulda e.V.
Caritasverband fir das Bistum Erfurt e.V.

GSW - UNTERNEHMENSSTRUKTUR

GSW
Gemeinniitziges Siedlungswerk GmbH

Gewinnabfiihrung

- Muttergesellschaft -

Gewinn-
abfiihrung

GSW
Wohnungsgesellschaft
mbH
100 %

GSW

Baugesellschaft mbH
100 %

Gewinn-
abfiihrung

GWG
Fulda GmbH

DIB Erfurt
GmbH & Co. KG
100 %

100 %

DIB Verwaltungs-
gesellschaft mbH




AUFSICHTSRAT

Ltd. Finanzdirektor Gerhard Stanke, Fulda
Vorsitzender

Finanzdezernent Thomas Frings, Limburg
stellvertretender Vorsitzender

Verwaltungsdirektor Volkmar Hommel,
Mainz
stellvertretender Vorsitzender

Leiter der Verwaltung Markus Enders, Erfurt

Syndikusrechtsanwalt Wolfgang Rath,
Limburg

Justitiar Heinrich Griep, Mainz
Diozesancaritasdirektor Jorg Klarner

Baudirektor Dipl.-Ing. Johannes Krdmer,
Mainz

Didvzesanbaumeister a. D.

Dr. Burghard Preusler, Fulda
GESCHAFTSFUHRUNG

Andreas Ruf MRICS

Dipl.-Ing. Architekt MBA Filip John

PROKURISTEN
Andreas Schulz

Stephan Torchalla

FIRMENSITZ

Blumenstral3e 14-16
60318 Frankfurt/M.
Telefon (069)1544-0
Telefax (069)1544-111
E-Mail info@gsw-ffm.de
www.gsw-ffm.de

GESCHAFTSSTELLEN

Frankfurt/M., BlumenstralRe 10-12
Telefon (069) 1544-222

Limburg, Heinrich-von-Kleist-Stral3e 12
Telefon (069) 1544-222

Mainz, SaarstralRe 1
Telefon (069) 1544-222

Erfurt, Herrmannsplatz 3
Telefon (069) 1544-222

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

Kassel, Brgistral3e 16-18
Telefon (069) 1544-222
BETEILIGUNGEN

Pax-Bank, Koln

Bank im Bistum Essen eG, Essen

Bank fir Kirche und Caritas eG, Paderborn

MITGLIEDSCHAFTEN
Kath. Siedlungsdienst e.V,, Berlin

Verband der Stidwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft e.V,, Frankfurt am Main

Siedlungsforderungsverein Hessen, e.V,,
Frankfurt am Main

Arbeitgeberverband der
Wohnungswirtschaft e.V., Dusseldorf

Deutsches Volksheimstdttenwerk, Berlin

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe far
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.,
Koln

Pensions-Sicherungs-Verein VVaG., Kéln

Initiative Wohnen 2050
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NEUBAU FUR DAS ANLAGEVERMOGEN/BAUTRAGEROBJEKTE

12

ZVV@l neue
Saukorper

Zwanzig moderne
Erbpacht-Eigentumswohnungen
in FFM-Eckenheim

Nach Erwerb des Erbbaurechts von der
Stiftung Waisenhaus und Abbruch der be-
stehenden Gebdude errichtete das GSW in
Frankfurt-Eckenheim, Homburger Land-
stralRe, ein Wohn- und Geschaftshaus mit
11 Wohnungen sowie ein Hofhaus mit wei-
teren 9 Wohnungen. Es entstanden 2-, 3- und
4-Zimmer-Wohnungen mit Wohnfldchen
von 58 m? bis 103 m2. Im vorderen Gebdude
ist eine Gewerbeeinheit untergebracht.
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Wdhrend ein funfgeschossiger Gebdude-
riegel die Lucke in der Luisenstral3e schliel3t,
entstanden zwei weitere, viergeschossige
Baukoérper im geschitzten Innenhofbereich.
Ein weiterer, eingeschossiger Baukérper, als
querliegender Riegel ausgebildet, dient als
ordnendes und wegeleitendes Element im
Quartiersinneren. Die in den Erdgeschossen
vorgesehenen loftartigen Einheiten ermog-
lichen die Durchmischung von Gewerbe und
Wohnen in den halbéffentlichen Zonen im
Quartiersinneren. Teile der Einheiten konnen
als gemischte Wohn- und Gewerbefldchen
gemietet werden. Durch eine attraktive

Miete fir diese hybriden Fldchen profitiert die
Start-up-Szene in Offenbach.

Das gesamte Areal wurde mit einer Tiefga-
rage unterbaut, die tiber 68 Pkw-Stellplatze
verfligt. Die Einfahrt erfolgt von der Luisen-
stralRe. Samtliche Pkw-Stellplatze sind lang-
fristig an Anwohner und Mieter der Gewer-
befldchen vermietet.

Die Verbindung von bestehender Industriear-
chitektur und zeitgemdl3em Wohnen schafft
einen geschutzten Lebensraum fir alle Men-
schen, die mitten im geschdftigen Stadtzen-
trum von Offenbach gut leben, wohnen und
arbeiten wollen. Die Gestaltung der Hduser
orientiert sich an der bestehenden Bebauung.
Angelehnt an die Klinkerfassade eines im hin-
teren Teil des Quartiers vorhandenen histori-
schen Fabrikgebdudes erhielten verschiedene
Bauteile eine Klinker-Verblendung. Die Eintei-
lung der Fensterfldchen mittels Sprossen so-
wie weitere differenzierte Details erhalten und
prdgen zusdtzlich den Industriecharakter.
Dadurch wird das Quartier als homogene
Einheit erlebbar.
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VVin-win-

Situation

12 offentlich geférderte und
26 freifinanzierte Mietwrohnungen




In der Wilhelmshoher Stral3e, Frankfurt/Seck-
bach haben alle gewonnen: der urbane Kontext
im Ortskern, die Kirchengemeinde St. Josef
und 38 Haushalte, die endlich bezahlbare
Wohnungen fanden. Die kluge Immobilien-
strategie der Kirchengemeinde hat nicht nur
den Komplettumbau des Kirchengebdudes
ermdoglicht, sondern einen neuen Lebensraum
geschaffen.

2017 konnte die Wohnungsgesellschaft mbH,
ein Tochterunternehmen der Gemeinnitziges
Siedlungswerk GmbH, von der Kirchenge-
meinde das Baugrundstiick mit nicht mehr
erforderlichen Gebduden — Gemeindehaus,
Hausmeisterwohnung und ehemalige KiTa —
tbernehmen und nach deren Abriss drei neue
Wohnzeilen und eine Tiefgarage errichten.

Bedingt durch die Hanglage mit insgesamt
funf verschiedenen Bodenhdhen des Gara-
gen- und Kellergeschosses, war die Bauaus-
fihrung anspruchsvoll. Entsprechend kom-
plexe Rohbauarbeiten und umfangreiche
StralRenbauarbeiten in der Gebdudeerschlie-
Rung fihrten zu einer langen Bauzeit im Aus-
bau und bei den AulRenanlagen.

Entlang der Wilhelmshoher Stral3e sind nun
12 offentlich geférderte Mietwohnungen in
einem Haus mit ortstypischem Satteldach
und dahinter 26 freifinanzierte Mietwohnun-
gen in zwei Hdusern mit Staffelgeschoss und
Dachterrassen entstanden.

In attraktiver Hanglage wechseln sich jetzt
Wohnzeilen und Gartenfldchen zwischen
einer stddtischen Grinanlage und der Zu-
wegung zum Kirchhof ab. Auf diese Weise
gelingt Uberall der barrierefreie Zugang zu
der kleinen Wohnsiedlung in topografisch an-
spruchsvollem Geldnde.
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PROJEKTE IN DER ENTWICKLUNG

variabel
gedacht

Liickenschluss -
22 neue Mietwohnungen in Mainz

Die Gemeinnutziges Siedlungswerk GmbH
hat ein Generalibernehmer-Modell im Open-
Book-Verfahren fir ein Mehrfamilienhaus
mit rd. 1.674 m? Gesamtwohnfldche in 22
Mietwohnungen und 12 Pkw-Stellplatzen
auf den Weg gebracht.

Der Sechsgeschosser-mit zusdtzlichem Staf-
felgeschoss ist als Liickenschluss einer ge-
schlossenen stralenseitigen Bebauung ge-
plant und schliel3t damit das StralRenbild in
der Wallaustral3e. Auftraggeber ist das Bis-
tum Mainz, das im Rahmen eines General-
planervertrags die Genehmigungsplanung
abgerufen hat.

Gemadl3 unseren Nachhaltigkeitsanforderun-
gen wird das Gebdude im Energiestandard
KfW 55 mit Fernwdrmeanschluss realisiert.



NachverdichtungsmaBnahme und
Modernisierung in Hochheim

Im Zuge einer geplanten energetischen Sa-
nierung bei drei Bestandsgebduden in Hoch-
heim plant die Gemeinnutziges Siedlungs-
werk GmbH eine Nachverdichtung auf drei
Grundstuicken.

An die Bestandsgebdude werden jeweils im
Westen dreigeschossige, unterkellerte Bau-
korper angefligt. Insgesamt werden dadurch
21 neue Wohnungen errichtet. Die Neubau-
ten sollen nach KfW 55 oder KfW 40 errichtet
werden.

Zusdatzlich sollen die Bestandsgebdude mit
insgesamt 72 Wohnungen energetisch saniert
werden.

Errichtung von Mietwohnungen
in Frankfurt/Bergen-Enkheim mit
Standard KfW 55 oder KfW 40

Im Neubaugebiet Leuchte ist die Errichtung
eines dreigeschossigen Mehrfamilienhauses
mit 22 Mietwohnungen im freifinanzierten
Wohnungsbau geplant. Das Gebdude wird
im energetischen Standard KfW 55 oder
KfW 40 konzipiert. Vorgesehen ist ein Woh-
nungsmix von 1-Zimmer- bis 4-Zimmer-
Wohnungen mit 6 barrierefreien Wohnungen.

Das unterkellerte Gebdude wird gemdal3
B-Plan mit drei Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss mit Pultdach ausgefihrt. In
der Tiefgarage sind 23 Pkw- und 58 Fahrrad-
Stellpldtze geplant.
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PROJEKTE IM BAU

Uoer
119 Wonhnungen
und 35 Pllegeplatze
N Aroeit




Bensheim, RodensteinstraBBe
Generaltibernehmerprojekt zur Errichtung

von 35 Pflegepldtzen und 8 Seniorenwohnungen,
Auftragsvolumen rd. 7,6 Mio. €

Mainz-Gonsenheim, Am Judensand
Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 8 WE,
Auftragsvolumen rd. 2,1 Mio. €

Offenbach, Louisa, MERA-SEEGER-BAU
Umwandlung eines Fabrikgebdudes fir das
mittlere Biro- und Gewerbemarktsegment,
Auftragsvolumen rd. 7,2 Mio. €

@/ﬁj"
e

wajni
B

Eppertshausen, Am Abteiwald
Seniorenzentrum mit 95 Mietwohnungen,
Auftragsvolumen rd. 19,4 Mio. €

Frankfurt-Niederrad, TrifelsstraBe
14 Wohnungen durch Aufstockung,
Auftragsvolumen rd. 2,9 Mio. €
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PORTFOLIOENTWICKLUNG DURCH ZUKAUF

—rwerb

apgeschlossen

480 Wohnungen haben den Besitzer gewechselt!

f'j.:,.b-a‘ ‘
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Nach dem Erstkontakt 2017 und anschlies-
senden Ankaufsverhandlungen konnte der
komplette Wohnungsbestand der GWG Ge-
meinnitzige Wohnungsgenossenschaft Fulda
eG erworben werden. Die Protokollierung fand
schlief3lich am 22. September 2021 statt.

Mit dieser Beurkundung konnte unser Unter-
nehmen in Fulda 480 stadtnahe Wohnungen
mit entsprechenden Stellplatzen, auf drei
Standorte verteilt, erwerben.

Der Erwerb des Wohnungsbestandes erfolgte
durch die GWG Fulda GmbH. Diese weitere
Tochtergesellschaft wurde eigens zu diesem
Zweck gegriindet.




In Fulda wurde eine eigene Geschdaftsstelle
eingerichtet, tUber die zukunftig sowohl der
erworbene Bestand der GWG Fulda GmbH
als auch die bereits vorhandenen Wohnungs-
bestdnde der GSW direkt vor Ort bewirt-
schaftet werden. Die Mitarbeiter aus der
GWG Gemeinnitzige Wohnungsgenossen-
schaft Fulda eG wurden ibernommen und die
neue Geschdftsstelle in deren ehemaligen
GeschaftsrGumen eingerichtet.

Fur den Gesamtkomplex der GWG Fulda
GmbH sind in den kommenden 7 Jahren
umfangreiche Modernisierungsmal3nahmen
geplant.

25



MODERNISIERUNG

\Verternalt

Far einen zeitgemdl3en Wohnkomfort wurden
auch im Geschdaftsjahr 2021 umfangreiche
Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen innerhalb unseres Wohnungsbe-
standes durchgefihrt.

Die Investitionen im Geschdftsjahr 2021 fur
Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen betrugen ca. 13,3 Mio. €.

v Fe S ST S TS TS0 EH RO W T
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Auf folgende MaRnahmen wurden hierbei
besondere Schwerpunkte gelegt:

Betonsanierung an Balkonen
Treppenhaussanierung

Holzsanierung Fachwerkkonstruktion und Fenster
Strangsanierung HLSE Kiichen

Strangsanierung HLSE Bdder

Steigleitungen/Verteilerleitungen im KG:
Heizung, Elektro

Sanierung von befestigten Fldchen, FuBwegen,
Stellpldtzen und Feuerwehraufstellflichen

Sanierung des Eingangsbereichs der Gebdude,
AuBenanlagen

Asbestsanierung in Wohnungen (Fensterbdnke)

27



NACHHALTIGES ENERGIEMANAGEMENT

Die Schaffung eines CO,-neutralen Gebdu-
debestandes ist eines unserer wichtigsten
Unternehmensziele.

Mit der Reduktion der CO_-Emissionen im
GSW sind wir bisher gut vorangekommen.
Ausgehend von einem Referenzwert von
durchschnittlich 38,6 kg/m? CO_-Aquivalent
in den Jahren 2015 bis 2017 konnten wir unsere
Energieverbrauchswerte auf 29,1kg/m? CO,-
Aquivalent bezogen auf das Abrechnungs-
jahr 2019 vermindern.

Neben konkreten Realisierungsprojekten zum
Erreichen dieses Ziels entwickeln wir unsere
Aufbau- und Ablauforganisation fort. Im Jahr
2021 wurden mit dem Handlungsleitfaden
und dem ersten CO,-Bericht ,Nachhaltiges
Energiemanagement® wichtige Instrumente

28



zur effizienten Umsetzung geschaffen. Unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben
damit ein Werkzeug, um die anstehenden
Arbeiten bei der Schaffung eines klimaneu-
tralen Immobilienbestandes proaktiv voran-
zubringen.

Auf dem Weg zur Klimaneutralitdt begegnen
uns — wie der gesamten Wohnungswirt-
schaft — jedoch zunehmend Hemmnisse bei
der Umsetzung: Die Zinsen zur Finanzierung
von Sanierungsmaldnahmen verteuern sich;
der Zugang zu o6ffentlichen Férdermitteln ist
erschwert; die Refinanzierung aus Mietpreis-
steigerungen ist begrenzt; dynamische Bau-
preissteigerungen wirken sich nachteilig auf
die Wirtschaftlichkeit von Sanierungsprojek-
ten aus. Zudem fuhrt der Krieg in der Ukraine
zu gestorten Lieferketten mit Ressourcen-

das Ziel:

ionen mit Sanierur ien

Spezifische CO2-

40
38,3 kg/(m?a)

36,3 kg/(m?a)
35

30

29,4 kg/(m?a) >~
29,1kg/(m?a) ~
25

Klimaneutralitat

CO,-Emissionen spezifisch pro Wohnfache [kg CO, Aqu/(m?a)]
N
3

2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045

~®= Moderat: Modernisierungsrate 2% EnEV 2016- Standard, Neubaurate 1%_EnEV 2016 Zu-und Abluft, Gas-WP

2050

2055

~#= Ambitioniert: Modernisierungsrate 2% - 20% KfW 70 - 80% KfW 55, Neubaurate 1%_KfW 55, 50% Luft-Wasser WP 50% Sole-Wasser

~#= WP Ambitioniert + PV: wie
Reale Emissionen
Basisjahr 2015-2017

iert, zusatzlich fiir

knappheit, deshalb drohen weitere Energie-
und Materialpreissteigerungen. DamitKlima-
neutralitdt bis 2045 erzielt werden kann,
setzt die Wohnungswirtschaft auf mehr
Unterstitzung seitens der Politik.

Wegen dieser negativen Effekte kénnen
operative Einzelprojekte der energetischen
Gebdudesanierung kiinftig weniger effektiv
umgesetzt werden als geplant. Deshalb gilt
es, MalRnahmen zur CO,-Einsparung auszu-
weiten (z. B. Optimierung bestehender Hei-
zungsanlagen, Mieterstromgewinnung mit
Photovoltaik, verdndertes Nutzerverhalten).

Ziel bleibt es, die CO,-Emissionen in der GSW
operativ zu reduzieren. Diesen Klimapfad
gehen wir weiter auf der Grundlage unserer
strategischen Entwicklungsszenarien.

50% PV-Anlagen, fiir Neubau 70% PV-Anlagen
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CORPORATE SOCIAL RESPONSIBILITY

freiwill
das ?ichtigegtun




Der Ausbau menschlicher Beziehungen ist
der richtige Weg, auf dem wir die wachsen-
den Herausforderungen fur unser Unterneh-
men erfolgreich meistern.

Steigende Zinsen, Energie- und Baupreise sind
Folgen der aktuellen Corona- und Ukraine-
krise. Sie verstdrken das Dilemma zwischen
okonomischer, sozialer und 6kologischer Ver-
antwortung. Dieses Spannungsfeld gilt nicht
nur fur unser Unternehmen, sondern es be-
dingt ein Umdenken in der gesamten Woh-
nungswirtschaft. Am besten gelingt dieser
Wandel durch Interessensausgleich zwischen
geschdftlichen Erfordernissen, bezahlbaren
Mieten und einem klimaneutralen Gebdude-
bestand.

Neben der Dekarbonisierung ist der demo-
grafische Wandel die wesentliche Aufgabe
far die Zukunft. Nicht nur die Knappheit an
Energie und Material ist eine Herausforde-
rung. Es gibt auch immer weniger Menschen,
die bereit und geeignet sind, anspruchsvolle
Aufgaben in der Immobilienwirtschaft zu
ubernehmen. Daftr wird unser Unternehmen
Losungen finden. Es gilt nicht nur, Prozesse

und Projekte, sondern die Formen unseres
Zusammenadarbeitens insgesamt zu hinter-
fragen und bedarfsgerecht anzupassen.
Corporate Social Responsibility (CSR) be-
zeichnet die Bestrebungen von Unterneh-
men, nachhaltig — also nicht auf Kosten
zukinftiger Generationen — zu handeln. Wir
tragen Verantwortung gegenliber Menschen
— Mieterinnen und Mietern, Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern, unserer Gesellschaft
insgesamt. Das dndert nichts daran, dass fur
uns — wie fur jedes Unternehmen — die Wah-
rung der 6konomischen Interessen an erster
Stelle steht. Aber mit Corporate Social
Responsibility kommt die soziale und 6kolo-
gische Dimension hinzu. Freiwilligkeit zeich-
net dabei die besondere Verantwortungs-
Ubernahme unseres Unternehmens aus. Diese
Haltung leben wir seit unseren Anfdngen im
Jahr 1949. Um auch in Zukunft weiter erfolg-
reich zu sein, werden wir die Beziehungen zu
den Menschen in unserem Unternehmen und
in dessen Umfeld noch achtsamer gestalten.
Dahin werden wir unsere Corporate Social
Responsibility sowie die Unternehmenskom-
munikation entwickeln.

Spannungsdreieck der Wohnungswirtschaft

Herausforderungen

Okonomische Aspekte

Aufrechterhaltung der
Geschéftstatigkeit

Globale Aspekte
Knappheit an
Menschen, Material,
Energie

Okologische Aspekte

Erzielung eines klimaneutralen
Gebaudebestandes

Soziale Aspekte

Bereitstellung
bezahlbaren Wohnraums

Perspektiven

Okonomische Aspekte
begrenzte Ertréage

Globale Aspekte
menschliche
Beziehungen

Soziale Aspekte Okologische Aspekte

marktiibliche Mieten

gezielte Investitionen/Deinvestitionen
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SOZIALES ENGAGEMENT

Geld gut
angelegt

Hochwasser in Nordrhein-
Westfalen und Rheinland-Pfalz

Wie viele andere Wohnungsunternehmen im
Gesamtverband der deutschen Wohnungs-
wirtschaft haben auch wir den Menschen im
Hochwassergebiet schnell geholfen.

Uber die Spendeninitiative des VAW siidwest
e. V. und VdW Rheinland-Westfalen haben wir
Soforthilfe in Hohe von 10.000 € geleistet.

Frankfurter Tafel e. V.

Mit einem weiteren Betrag konnten wir auch
in diesem Jahr die Frankfurter Tafel e. V. unter-
stutzen.




UHURU e. V.
Zukunftschancen fur Kinder
in Kenia

Durch die Corona-Krise hat sich die Armut
auch in der westkenianischen Stadt Kisumu
verschdrft, wo sich das ,,Uhuru Community
Development Project” fir die Rechte von
Kindern und Jugendlichen einsetzt. Beson-
ders die Kinder sind betroffen und oftmals
steht extreme Armut dem Recht und der
Chance auf Bildung entgegen. Deshalb gibt
es den Uhuru-Kindergarten, in dem Kinder
aus den Slums kostenlos betreut werden. Ein
Platz kostet umgerechnet rund 13 €/Monat.
Dieser bietet neben der Moglichkeit zu spie-
len und zu lernen auch eine tdgliche warme
Mahlzeit und die gesundheitliche Firsorge.
Unsere Spende trug dazu bei, dieses wichtige
Angebot nicht nur aufrechtzuerhalten, sondern
sogar von 137 auf 167 Platze auszuweiten.
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PERSONALBERICHT

Im Geschdftsjahr standen durchschnittlich insgesamt 117
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Dienste der Gesell-
schaft, darunter 24 in Teilzeitarbeitsverhdltnissen. Zu den
117 Beschdftigten gehéren auch 2 Auszubildende, die zu
Immobilienkaufleuten ausgebildet wurden.

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

Daneben bieten wir weiterhin die klassische duale Berufs-
ausbildung zu Immobilienkaufleuten an, hier werden die
Auszubildenden im Betrieb und an der Berufsschule aus-
gebildet.

Vor jeder Abschlusspriifung nahmen die Auszubildenden
an Vorbereitungskursen zur Abschlusspriifung der Stid-
westdeutschen Fachakademie der Immobilienwirtschaft
eV. 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 Anfor-
derungen an Unternehmen und deren Mitarbeiter steigen
permanent. Qualifiziertes Personal ist deshalb unverzicht-
bar. Aus diesem Grund sorgt die Gemeinnutziges Sied-
lungswerk GmbH, wie in den Jahren zuvor, dass ein grof3er
Teil der Belegschaft zu qualifizierten Fort- und Weiterbil-
dungsveranstaltungen angemeldet wird.

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



Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum 2021 die Arbeit
der Geschdaftsfiihrung tiberwacht und diese beratend be-
gleitet. Die Geschdftsfuhrung informierte den Aufsichtsrat
regelmdllig, zeitnah und umfassend tiber die Lage der Ge-
sellschaft sowie tber alle fir das Unternehmen relevanten
Fragen der Planung und der Geschaftsentwicklung. Im Ge-
schaftsjahr 2021 fanden sechs Sitzungen des Aufsichts-
rates, in virtueller Form, statt.

Die in der Satzung vorgeschriebenen Vorgédnge und Ge-
schaftsvorfdlle wurden beraten und soweit erforderlich,
entsprechende Beschlusse gefasst. Im Mittelpunkt der Be-
ratungen standen die strategische Weiterentwicklung der
Gesellschaft, die laufende und mittelfristige Wirtschafts-
planung, die Entwicklung der Ertrags- und Liquiditatslage
der Gesellschaft sowie der Tochtergesellschaften, die Eror-
terung der Quartalsabschlisse und die Entwicklungen in
den einzelnen Sparten des Unternehmens mit ihren wirt-
schaftlichen Ergebnissen sowie ihren Chancen und Risiken.

Der Aufsichtsratsvorsitzende Herr Stanke wurde auf3er-
dem laufend tiber alle wichtigen Geschdftsvorfdlle und Er-
eignisse informiert.

Die Geschaftsfihrung der Gemeinnitziges Siedlungswerk
GmbH hat den Jahresabschluss zum 31.12.2021 nach den
Regeln des HGB, den Konzernabschluss nach HGB sowie
den Lagebericht und Konzernlagebericht fur das Geschafts-
jahr 2021 aufgestellt. Die zum Abschluss- und Konzernab-
schlussprufer bestellte Wirtschaftspriufungsgesellschaft,
dr Domizil-Revisions AG, hat den Jahresabschluss und den
Konzernabschluss nebst Lagebericht gepriift und jeweils
mit Datum vom 18.03.2022 mit dem uneingeschrdnkten
Bestdtigungsvermerk versehen.

Zusdtzlich zu den Strategien und Zielen der GSW-Unter-
nehmensgruppe und infolge von Novellen zur Klimage-
setzgebung bestdrkt der Aufsichtsrat die laufenden
Anstrengungen zur Umweltvertrdglichkeit: Bis 2050 soll
der GSW-Wohnungsbestand weitgehend CO,-neutral sein.
Zur Realisierung dieses Ziels 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 Einzelgebduden realisiert.
Die Aufwendungen fiir Modernisierung des Gebdudebe-
stands wurden hierzu spurbar erhoht.

Daruber hinaus hat der Prifungsausschuss des Aufsichts-
rates wechselnde Sachgebiete des Unternehmens aus-

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

fuhrlich gepraft und erértert. Im Mittelpunkt der Prifun-
gen standen folgende Themen:
e Erlosschmdlerungen
e Fragen zur Finanzierungsstrategie
- Strategie /Aufbau
- Banken
- Schuldscheindarlehen
- Rating
¢ \orstellung des ,neuen” Portfolio-Management-Systems
e Kaufmdnnisches Immobilienmanagement
- Verwendung von Mustervertrdgen und Vertragswesen
- Wohnungsvergabe bei Neubauten und bei Mieter-
wechsel unter Berticksichtigung der Unterbringung
bestimmter Personenkreise
- Mietinkasso / Mietrtickstande
- Behandlung Mieterbeschwerden und aktuelle
Vermietungsfragen
- Abrechnung von Mietnebenkosten (Betriebskosten-
vollumlagen)
- Wirtschaftlichkeit von Wohnanlagen
- Uberwachung des Mietsteigerungspotentials

Die Feststellungen des Priifungsausschusses wurden im
Aufsichtsrat erortert.

Allen Mitgliedern des Aufsichtsrates wurden der Jahres-
und Konzernabschluss sowie der Lagebericht rechtzeitig
zur Verfigung gestellt. In Anwesenheit der Priifer wurde
das Priifungsergebnis eingehend erértert. Die Prifung hat
keinen Anlass fur Beanstandungen ergeben. Es wurden
auch keine Risiken bekannt, denenim Jahres- und Konzern-
abschluss nicht ausreichend Rechnung getragen worden

wadre.

In gemeinsamer Sitzung mit der Geschdftsfuhrung hat der
Aufsichtsrat am 27.04.2022 den Jahres- und Konzernab-
schluss und den Lagebericht erértert und gebilligt und der
Gesellschafterversammlung empfohlen, den handelsrecht-
lichen Jahresabschluss festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern sowie den Geschdaftsfiihrern der Gesellschaft fur die
im Berichtsjahr 2021 geleistete Arbeit.

Frankfurt, den 27.04.2022

Der Aufsichtsrat

Gerhard Stanke
Vorsitzender
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KONZERNLAGEBERICHT

|. KONZERNSTRUKTUR UND
GESCHAFTSMODELL

In den Konzernabschluss zum 31.12.2021 wurden folgende

Unternehmen einbezogen:

Gesellschaft Anteil am Geschaftsmodell Wohnungsbestand
Stammbkapital zum 31.12.2021

Gemeinnutziges Siedlungswerk GmbH Bestandsbewirtschaftung 5.782
(Mutterunternehmen) Bestandsbewirtschaftung fur Dritte

Bautrdgergeschaft

Projektentwicklung

Bau im Anlagevermdgen

WEG Verwaltung

Dienstleistungen
GSW Baugesellschaft mbH, 100,00 Bauen auf fremdem Grund —
Frankfurt am Main und Boden
GSW Wohnungsgesellschaft mbH, 100,00 Bestandsbewirtschaftung 969
Frankfurt am Main
DIB Verwaltungsgesellschaft mbH, 100,00 Stellung der Geschdaftsfihrung der —
Frankfurt am Main DIB Erfurt GmbH & Co. KG
DIB Erfurt GmbH & Co. KG, 100,00 Bestandsbewirtschaftung 365
Frankfurt am Main
GWG Fulda GmbH, 100,00 Bestandsbewirtschaftung 475

Frankfurt am Main

Der Ubergeordnete Zweck der Gemeinnutziges Siedlungs- ~ Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevolkerung

werk GmbH und ihrer Tochtergesellschaften liegt in  bei gleichzeitiger Berticksichtigung 6konomischer Ziel-

der sicheren, 6kologisch und sozial verantwortbaren  setzungen.

II. WIRTSCHAFTLICHE SITUATION
DES KONZERNS

RAHMENBEDINGUNGEN
Das Rhein-Main-Gebiet als Metropolregion sowie die
Stddte Fulda, Kassel, Limburg und Erfurt sind Landes-

tischen Kontext. Wie die gesamte deutsche Wirtschaft, so
blieb auch unser Unternehmen von den Einflissen der

hauptstddte oder Ober- bzw. Mittelzentren mit entspre-
chender Wirtschaftsleistung, positiver Bevolkerungsent-
wicklung, stabiler Wohnungsnachfrage und entspre-
chender Kaufkraft. Es ist davon auszugehen, dass diese
Regionen auch in der Zukunft stabile Mdrkte mit hohen
Wohnungsbedarfen und geringen Leerstandsrisiken dar-
stellen. Die Objekte liegen nahezu ausschlieBlich im stad-

COVID-19 Pandemie nicht verschont. Die wirtschaftlichen
Auswirkungen waren jedoch nicht wesentlich, insbesondere
hatten wir keine grofReren Mietausfdlle zu verzeichnen.

BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG
Die Gemeinnutziges Siedlungswerk GmbH hielt direkt und
indirekt am Bilanzstichtag 7.591 eigene Wohnungen,



113 eigene gewerblich genutzte Einheiten, 815 Treuhand-
wohnungen und 436 fremdverwaltete Wohnungen in der
Bewirtschaftung. Daruber hinaus wurden 2.197 Garagen
und Tiefgaragenstellpldtze sowie 2.893 PKW-Stellplatze
betreut. Im Berichtsjahr sind 618 Wohnungen im Bestand
zugegangen und 2 Wohnungen abgegangen.

Woh- Ge-  Son-
nungen m?  werbe stiges

Eigenes Vermdgen 7.591 497.844 113 24
Treuhandvermégen 815  54.056 11 3
Verwaltung 436 32444 16 6
Gesamtsumme 8.842 584.344 142 33

NEUBAU IN DEN BESTAND

Im Geschdftsjahr 2021 konnten 142 Wohneinheiten fertig-

gestellt und an die neuen Mieter tibergeben werden.

® |n Erfurt-llversgehofen wurde auf dem Gelénde des ehe-
maligen ,Union-Theaters“ der Bau eines ftinfgeschossi-
gen Wohn- und Geschdftshauses mit 72 Wohnungen
und einer Einzelhandelsflache fertiggestellt. Die 72
Wohneinheiten waren jedoch erst im Januar 2022 be-
zugsfertig und vermietbar.

® |n der Darmstddter Lincolnsiedlung konnte der Bau von
35 barrierefreie Seniorenwohnungen in das Anlagever-
mdogen abgeschlossen und an die neuen Mieter vermie-
tet werden.

® |n Frankfurt-Seckbach wurden 3 Mietwohnhduser mit
26 frei finanzierten und 12 geférderten Wohneinheiten
in attraktiver Hanglage fertiggestellt. Unmittelbar nach
Fertigstellung konnten im April 2021 die ersten Mieter
die weitestgehend barrierefreien Wohnungen beziehen.

® |n der Offenbacher Innenstadt wurden 4 Baukérper mit
62 Wohnungen und 10 Gewerbeeinheiten fertiggestellt
und in das Konzept der ,Wohn- und Werkhofe Louisa®
integriert. Der breitgefdcherte Wohnungsmix bietet vom
kompakten Einzimmerappartement bis zur grof3ztigigen
Loftwohnung, mit eigenem Garten, Raum fur nahezu
jede Wohnform.

Das Neubauprojekt in Russelsheim, Gabelsberger Platz, wo
ein Studentenwohnheim mit 80 Appartements, 3 WG-
Wohnungen sowie 7 Mietwohnungen fiir WG’s entstand,
wird grof3tenteils im Februar 2022 fertiggestellt. Hiervon
konnten 7 Mietwohnungen bereits im Jahr 2021 fertigge-
stellt und vermietet werden.

AKQUISITIONEN VON WOHNUNGSBESTANDEN
Zum 31.12.2021 wurde der Bestand der GWG Wohnungs-
genossenschaft Fulda eG mit 475 Wohneinheiten und einer

Wohnfldche von 32.982 m?in die neu gegriindete Tochter-
gesellschaft GWG Fulda GmbH tibernommen. Alleiniger
Gesellschafter ist die Gemeinnutziges Siedlungswerk
GmbH. Eine weitere Wohneinheit und 4 Gewerbeeinheiten
wurden in den Bestand der Gemeinnttziges Siedlungswerk
GmbH Gbernommen. Fur den Gesamtkomplex, bestehend
aus 4 Wohnquartieren, in guter Innenstadtlage von Fulda,
sind in den kommenden 7 Jahren umfangreiche Moderni-
sierungsmalnahmen geplant.

MODERNISIERUNG DES EIGENEN BESTANDES

® |[n unserem Objekt in Worms, FriedrichstralRe mit 16
Mietwohnungen begannen umfangreiche Modernisie-
rungsmalnahmen, die von einer energetischen Sanie-
rung und dem Einbau einer Solarthermieanlage begleitet
werden.

® |n Fulda, Adenauerstral3e begann Ende 2019 eine um-
fangreiche Modernisierung und Sanierung mit neuen
Steig- und Fallstrangen und den zugehdrigen Kichen
und Bddern. Aufgrund von Kapazitdts- und Liefereng-
pdssen verlagern sich die abschlieBenden Arbeiten auf
das Jahr 2022. Sie umfassen eine energetische Fassa-
dentiberarbeitung, Balkonsanierungen und ein tberar-
beitetes Brandschutzkonzept.

® |n Limburg, Marienbader Ring konnte zum Jahresende
eine umfangreiche Sanierung aller Strangleitungen, ein-
schlie3lich der Kiichen und Béder, von 25 Wohneinhei-
ten abgeschlossen werden.

BAUTRAGERGESCHAFT

Im Bautrdgergeschdft sind die fir den Verkauf bestimmte
Wohneinheiten auf eigenem Grund und Boden zusam-
mengefasst.

Das anhaltend niedrige Zinsniveau im Euroraum und feh-
lende Anlagealternativen am Kapitalmarkt haben zu einer
anhaltend starken Nachfrage nach Wohnimmobilien ge-
fahrt, die COVID-19 Pandemie hatte hierauf keinen nega-
tiven Einfluss, im Gegenteil wir konnten eine weiterhin
starke Nachfrage verzeichnen. Das Interesse richtete sich
hierbei sowohl auf Einfamilienh&user insbesondere jedoch
auf Eigentumswohnungen. K&aufer waren insbesondere
Privatanleger, die sowohl fir eine Eigennutzung als auch
zur Kapitalanlage erworben haben.

In diesem Geschdaftsfeld konnten im abgelaufenen Ge-
schdftsjahr Bauprojekte in Darmstadt-Lincoln, Wiesba-
den-Biebrich, Erfurt und Frankfurt-Eckenheim abgeschlos-
sen und fertiggestellt werden. Insgesamt wurden 115
Eigentumswohnungen und 1 Gewerbeeinheit fertiggestellt
und an die Kgufer tibergeben.
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® |n Darmstadt, Lincolnsiedlung wurden, in Ergdnzung zu
den 35 Mietwohnungen, 106 Eigentumswohnungen,
mit einer Wohnfléche von 9.825 m? fertiggestellt, von
denen die Halfte an Haushalte mit begrenztem Einkom-
men gingen. In 2021 konnten insgesamt 80 Wohnungen
an ihre neuen Eigenttimer tibergeben werden.

® Ende vergangenen Jahres konnte ein gréReres Bau-
trdgerprojekt in Wiesbaden-Biebrich, bestehend
aus funf freistehenden Mehrfamilienhdusern mit
66 Eigentumswohnungen und einer Wohnfléache von
5.615 m?, fertiggestellt werden. Hiervon wurden in
2020 15 Wohneinheiten und in 2021 41 Wohnein-
heiten verkauft. Die Ubergaben finden im 1. und 2.
Quartal 2022 statt.

® Bereits im 1. Quartal 2021 wurde im Erfurter Andreas-
viertel, in bester Innenstadtlage, ein Wohnensemble mit
5 Gebduden und 37 Eigentumswohnungen sowie einer
Gewerbeeinheit fertiggestellt. Die Wohnfléche betragt
3.809 m? zuziglich einer Gewerbefldche von 57 m?2.
Sdmtliche Wohneinheiten und Gewerbeeinheiten wur-
den tbergeben, davon 16 Wohneinheiten in 2021.

® |n Frankfurt-Eckenheim wurde der Bau eines Wohn- und
Geschaftshauses mit 20 Wohnungen, einer Gewerbe-
einheit und einer Gesamtwohnfldche von 1.437 m? ab-
geschlossen. 19 Wohnungen und eine Gewerbeeinheit
wurden in 2021 fertiggestellt und Gbergeben.

In 2021 begannen wir mit der Planung von zwei gré(3eren
Projekten. In Oberursel soll ein Komplex aus mehreren Rei-
henhdusern, Doppelhaushdlften und Einfamilienhdusern
mit einer Wohnflédche von insgesamt 3.272 m? auf Erb-
baurechtsgrundstiicken entstehen. In Kénigstein beginnt
der Bau von 11 exklusiven Eigentumswohnungen mit einer
Wohnfldche von 1.600 m2.

BEWIRTSCHAFTUNG DES EIGENEN IMMOBILIEN-
PORTFOLIOS

Die Entwicklung und Bewirtschaftung unseres Wohnungs-
bestandes wird tiber ein EDV-gestuitztes Portfoliomanage-
mentsystem gesteuert. Im Vordergrund steht hierbei die
langfristige wirtschaftliche Sicherung unserer werthaltigen
Objekte. Daten aus der Vermietung, der Hausbewirtschaf-
tung, dem technischen Bereich sowie extern bezogene
Marktdaten werden als Parameter der Steuerung zu-
grunde gelegt. Daraus abgeleitet ergeben sich die unter-
schiedlichen Investitionsentscheidungen. Im Vordergrund

stehen Mal3nahmen zur Energieeinsparung und die An-
passung der Wohnungen an moderne Wohnbeddrfnisse.

Die Geschdftsentwicklung innerhalb unseres Wohnungs-
bestandes hat sich auch im abgelaufenen Wirtschaftsjahr
positiv entwickelt. Der Einfluss der COVID-19 Pandemie in
der Bestandsbewirtschaftung war verhdltnismaf3ig gering.
Auswirkungen gab es vereinzelt bei Gewerbemietverhdlt-
nissen, denen wdhrend der Lock down-Phasen die Um-
sdtze wegbrachen. Der Anteil an Gewerbefldchen im
Unternehmen ist jedoch gering. Der Wohnungsbestand ist
aufgrund seiner Lage und Ausstattung gut vermietet.
Leerstdnde entstanden Corona-bedingt nur bei Studen-
tenwohnungen am Standort Fulda, nachdem der Lehrbe-
trieb in Prdsenzveranstaltungen eingestellt wurde.

Die Nettokaltmiete ohne Garagen und Stellpldtze betrug
im Durchschnitt 6,81€/m?im Monat.

Die Leerstandsquote (Anzahl der Wohnungen, die l[dnger
als 3 Monate nicht vermietet waren, im Verhdltnis zum
Gesamtbestand) betrug zum Jahresende 1,0 %. Die Fluk-
tuationsrate lag im Berichtszeitraum bei 4,8 % nach
7,6 % im Vorjahr.

Die Erlésschmdlerungen (durch Leerstand aufgrund von
Renovierungen, Mieterwechsel und Erstvermietung im
Neubau) betrugen im Berichtsjahr 1.600 T€. Diese sind im
Wesentlichen auf die Anlaufphase bei den Neubauten zu-
rickzufthren.

Die Abschreibungen auf Mietforderungen haben sich mit
490 T€ (520 T<€ im Vorjahr) verringert. Durch ein frih-
zeitiges Ansprechen der Mieter bei unregelmdfigen oder
ausbleibenden Mietzahlungen versuchen wir den Ab-
schreibungsbedarf zu verringern.

Neben dem Eigenbestand verwaltet die Gesellschaft als
Dienstleister Immobilienbestdnde fir Dritte. Dies erfolgt in
unterschiedlichen Rechtsverhdltnissen, als Treuhandeigen-
tum, nach WEG oder als reine Verwaltung. Je nach Bedarf
wird diese Verwaltungsleistung sowohl in kaufmdnnischer
als auch in technischer Hinsicht erbracht.



Ill. LAGE DER GESELLSCHAFT

VERMOGENS- UND KAPITALVERHALTNISSE

Die Bilanzsumme des Konzerns betragt 596,8 Mio. €
und hat sich gegentiber dem Vorjahr (571,0 Mio. €) um
25,8 Mio. € erhoht. Die Bilanzstruktur entspricht typi-
scherweise der eines anlageintensiven Konzerns.

Das Eigenkapital betrdgt zum Bilanzstichtag 31.12.2021
insgesamt 100,4 Mio. €. Die Eigenkapitalquote betrdagt
16,8 %. Es wird angestrebt, die Eigenkapitalquote sukzes-
sive weiter zu erhohen.

Mio. € 2021 2020
Gezeichnetes Kapital 13,9 13,9
Kapitalriicklage 0,2 0,2
Gewinnriicklagen 81,8 76,4
Konzernbilanzgewinn 45 5,4
Anteile anderer Gesellschafter 0,0 0,9
Eigenkapital gesamt 100,4 96,8

ANLAGEVERMOGEN

Das Anlagevermdgen des Konzerns betrdgt zum Bilanz-
stichtag 518,3 Mio. € (Vorjahr: 487,7 Mio. €). Die Zu-
gdnge zum Anlagevermdégen belaufen sich auf 40,1 Mio. €
und betreffen vor allem Investitionen in Wohngebdude
durch Ankdufe sowie Neubau- und Modernisierungsmal3-
nahmen.

Die Anlagenintensitdt liegt im Geschdftsjahr bei 86,9 %.

UMLAUFVERMOGEN

Das Umlaufvermagen betragt 78,4 Mio. € (Vorjahr:
83,3 Mio. €). Die Verringerung resultiert vor allem aus dem
Ruckgang der Grundstlicke mit Fertigen Bauten um
31,8 Mio. € auf 1,2 Mio. € sowie gegenldufig aus dem An-
stieg der Grundstiicke ohne Bauten/unfertigen Bauten und
unfertigen Leistungen um 12,7 Mio. € auf 56,1 Mio. €
und der liquiden Mitteln um 13,6 Mio. € auf 19,1 Mio. €.

VERBINDLICHKEITEN

Auf der Passivseite betragen die Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 416,3 Mio. €
(Vorjahr: 393,1Mio. €). Einzahlungen aus der Aufnahme von
Krediten von 50,4 Mio. €, insbesondere aus der Aufnahme
eines Schuldscheindarlehens und einer Namensschuldver-
schreibung, stehen Tilgungen von 13,1 Mio. € gegeniber.
Des Weiteren verringerten sich vor allem die Verbindlichkei-
ten aus erhaltenen Anzahlungen gegentiber dem Vorjahr um
2,1 Mio. €.

Eine Aufgliederung der gesamten Verbindlichkeiten nach

Fristigkeiten zeigt die nachfolgende Tabelle (vgl. dazu aus-
fihrlich im Anhang):

Mio. € 2021

Langfristige Verbindlichkeiten (> 5).)
Kurzfristige Verbindlichkeiten (<5 J.)

Verbindlichkeiten gesamt

331,8
125,8
457,6

Die durchschnittliche Verzinsung aller Darlehen betrdgt
1,4 % p. a. (Vorjahr 1,5 % p. a.). Der niedrige Zinssatz
resultiert sowohl aus den Forderdarlehen des sozialen
Wohnungsbaus (ca. 34,8 % der mittelbar wie unmittelbar
gehaltenen Wohnungsbestdnde des Konzerns unterliegen
noch der Sozialbindung) als auch aus glinstigen Vertrags-
abschlissen auf einem attraktiven Zinsniveau.

ERTRAGSLAGE

Das Ergebnis nach Steuern betrdgt 4,6 Mio. € (Vorjahr:
5,6 Mio. €). Der Riickgang ist im Wesentlichen auf gerin-
gere Ertrdge aus der Betreuungstdtigkeit, den Anstieg der
Personalaufwendungen (im Vorjahr geringere Personal-
aufwendungen durch die Auflésung von Pensionsriickstel-
lungen) sowie hohere Abschreibungen auf das Sachan-
lagevermogen durch die Investitionen und einen gestiege-
nen Ertragsteueraufwand zurickzufiihren. Gegenldufig
entwickelten sich vor allem die Ertrédge aus dem Bautrd-
gergeschdaft. Der Aufwand fir die Aufzinsung der Pensi-
onsrickstellungen belief sich im Jahr 2021 auf 2,1 Mio. €.
Im Jahr 2021 betrugen die Aufwendungen und Investitio-
nen fir Instandhaltung und Modernisierung des Anlage-
vermogens 29,47 €/m? Wohnflache (Vorjahr: 33,75 €/m?
Wohnflache).

Die Umsatzerlose erreichten im Berichtsjahr 103,8 Mio. €.
Die Gesamtleistung betrdgt 81,2 Mio. €.

Die wesentlichen Posten der Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung stellen sich wie folgt dar:

= Ist 2021

53.882
49.432
28.559
17.460
9.218
9.035
8.088

55.114
60.566
29.949
18.840
8.864
8.884
8.334

Umsatzerlose Hausbewirtschaftung
Umsatzerlose Verkauf Grundstticke
Aufwendungen Hausbewirtschaftung
Aufwendungen Verkaufsgrundstiicke
Personalaufwand

Abschreibungen Anlagevermégen

Zinsaufwand

Plan 2021

2020

295,2
142,0
437,2

Ist 2020

52.336
21.636
27.028
48.592
8.071
8.466
8.041
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Der EBITDA betragt 23,0 Mio. €. Der Konzernjahresiber-
schuss erreicht 4,5 Mio. €.

FINANZLAGE
Der Cashflow (Jahrestiberschuss + Abschreibungen + Zu-
nahme der Pensionsriickstellungen) betrdgt 15,4 Mio. €.

In nachfolgender Tabelle ist die Verdnderung des Finanz-
mittelfonds (Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbe-
stand) komprimiert dargestellt:

2021 2020 Verdnde-

rungen

Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit 22,7 33,0 -10,3

Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -40,4 -333 -7,1
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 31,4 -2,0 33,4
Verdnderungen des Finanzmittelfonds 136 -23 159
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 19,1 5.5 13,6

Die Mittelzuflisse (positive Cashflows) aus der laufenden
Geschdaftstatigkeit von 22,7 Mio. € und aus der Finanzie-
rungstdtigkeit von 31,4 Mio. € deckten den Mittelabfluss
(negativer Cashflow) aus der Investitionstdtigkeit von
40,4 Mio. € und fuhrten dariber hinaus zu einer Er-
hohung des Finanzmittelfonds zum Stichtag 31.12.2021
um 13,6 Mio. € auf 19,1 Mio. €.

Die Finanzlage war tber das Geschdftsjahr hinweg ausge-
glichen. Ein Grof3teil der laufenden Projekte im Umlaufver-
mogen wurde aus dem Cashflow und aus der Aufnahme
von kurzfristigen Fremdfinanzierungsmitteln finanziert. In-
vestitionen im Anlagevermdgen werden grundsdtzlich
langfristig finanziert. Zum Ende des Jahres 2021 wurde ein
Schuldscheindarlehen sowie eine Namensschuldverschrei-
bung abgeschlossen. Dieses soll unter anderem die in An-
spruch genommenen Geldmarktfinanzierungen im Laufe
des folgenden Jahres ersetzen.

Der Konzern besitzt auch die fiir das laufende Geschafts-
jahr 2022 erforderlichen finanziellen Reserven.

PERSONAL

Im Unternehmen waren zum Jahresende 113 haupt- und
teilzeitbeschaftigte Mitarbeiter, 2 Geschaftsfiihrer, 2 Azu-
bis sowie 102 geringfligig Beschdftigte angestellt. 62 %
weiblichen Mitarbeiterinnen stehen 38 % mdnnliche Mit-
arbeiter gegentiber. Das Durchschnittsalter der Mitarbei-
ter im Unternehmen liegt bei 50 Jahren.

Im Rahmen unserer Personalentwicklung fihren wir regel-
mdRig Schulungen durch und unterstitzen Weiterbil-
dungsmaflinahmen der Mitarbeiter. Unser Unternehmen
bildet regelmdRig junge Menschen in den Berufen Immo-
bilienkaufmann/-frau aus. In Kooperation mit der Dualen
Hochschule Baden-Wiirttemberg (Mannheim) ermégli-
chen wir im dualen Konzept, ein wirtschaftswissenschaft-
liches Studium, verbunden mit einer Praxisausbildung im
Unternehmen, zum Bachelor in der Immobilienwirtschaft.
Ein dhnliches Konzept unterstiitzen wir mit dem Europdi-
schen Bildungszentrum in Bochum.

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

NACHHALTIGKEIT

Im Konzern werden, soweit moglich, Projekte im Sinne
nachhaltigen Bauens entwickelt. Dies erfolgt sowohlin der
Auswahl verwendeter Materialien als auch in der Um-
setzung entsprechender Energiekonzepte bis zu Passiv-
hGusern.

In unserem Bestand tiberwachen wir seit vielen Jahren den
Energieverbrauch unserer Gebdude und fiihren energeti-
sche Modernisierungen durch. Vor dem Hintergrund des
Klimaschutzpaketes der Bundesregierung sowie des Euro-
pean Green Deal der EU-Kommission haben wir 2019 im
Unternehmen ein Projekt aufgelegt innerhalb dessen wir
anstreben, unseren Bestand in den ndchsten Jahren bis spd-
testens 2045 entsprechend den Klimazielen CO, reduziert
(im Mittel kleiner als 12,0 kg/m? mal Jahr) zu Gberarbeiten.
Wir sind hierbei Mitbegriinder der ,Initiative Wohnen
2050 einem bundesweiten Zusammenschluss institutio-
neller Wohnungsunternehmen.



IV. CHANCEN UND RISIKEN IN DER
GESCHAFTSTATIGKEIT

OPERATIVE BEDINGUNGEN

Aus seinem operativen Geschaft entstehen dem Unter-
nehmen Risiken. Fur alle relevanten Bereiche des Unter-
nehmens besteht ein entsprechendes EDV-gestutztes
Risiko-Management-System, mit dessen Hilfe Verdnde-
rungen innerhalb des Unternehmens fortlaufend tberprift
werden. Samtliche Risiken des Unternehmens werden ab-
gebildet, betragsmal3ig bewertet und mit Eintrittswahr-
scheinlichkeiten versehen.

Die Datenverarbeitung erfolgt tiber ein Netzwerk in einer
Client/Server-L6sung, mit parallel betriebenen Servern und
Anbindung der Geschdftsstellen im Netzwerk. Gegen un-
berechtigte Zugriffe von auRen besteht eine Antiviren- und
Firewall-Struktur. Das Risiko des Verlustes wichtiger Un-
ternehmensdaten ist dul3erst gering, die Daten werden
mehrfach téglich gesichert und geschiitzt. Bei einem voll-
stdndigen Datenverlust ist hiervon hochstens ein halber Ar-
beitstag betroffen.

Die Vorgaben aus der DSGV wurden umgesetzt und wer-
den eingehalten. Datensicherungsmaf3nahmen werden
regelmdRig Gberprift und erforderlichenfalls angepasst.
Dies erstreckt sich auf alle relevanten Bereiche des Unter-
nehmens.

Unser Unternehmen ist Mitglied im Arbeitgeberverband
der deutschen Immobilienwirtschaft eV. und damit Tarif-
partner. Dieser Tarifvertrag sieht eine Entlohnung nach
Quualifikation und Tatigkeitsgruppe vor und entspricht in-
soweit den Vorgaben aus dem Transparenzentgeltgesetz.

MARKTBEDINGUNGEN

- WOHNEN

Verdnderungen gesetzlicher sowie wirtschaftlicher Rah-
menbedingungen kénnen Risiken im Unternehmen hervor-
rufen. Risiken bestehen, soweit diese Anderungen Einfluss
und Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben.

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

Unser Bestand ist zu 35 % in der Sozialbindung, so dass wir
Wohnungen mit glinstigen Mieten am Markt anbieten
konnen.

Volkswirtschaftliche Prognosen gehen von unterschied-
lichen demographischen Entwicklungen in den einzelnen
Regionen aus. Hierbei gibt es Wirtschaftsrdume mit nach-
haltig stabilen Bevolkerungsstrukturen und Zuwande-
rungstendenz, z. B. das Rhein-Main-Gebiet oder eher
strukturschwdchere Regionen in Nordhessen. Ca. 76% un-
serer Wohnungsbesténde liegen im Rhein-Main-Gebiet mit
einer stabilen Nachfragestruktur, sodass wir derzeit keine
demographischen Risiken fir unsere Wohnungsbestdnde
befiirchten. Zusatzliche Nachfragepotentiale fur Wohn-
raum entstehen durch die Zuwanderung. Das Rhein-Main-
Gebiet ist hierbei eine bevorzugte Region.

Nach Angabe des Statistischen Bundesamtes ist mittelfri-
stig mit einem Riickgang der Gesamtbevolkerungszahl zu
rechnen, gleichzeitig verdndern sich jedoch auch die Haus-
haltsstrukturen.

Durch die zunehmende Anzahl der Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte wird die Anzahl der Haushalte insgesamt,
von heute 40,6 Millionen' auf 41,1 Millionen im Jahr 2025,
ansteigen. Erst danach wird die Anzahl der Haushalte wie-
der leicht zurtickgehen (diese Prognosen berticksichtigen
allerdings noch nicht die méglichen Entwicklungen durch
den Zuzug von Fliichtlingen). Wir erwarten deshalb fiir un-
sere Bestdnde eine nachhaltig stabile Nachfragesituation.

- BAUTRAGERGESCHAFT, PROJEKTENTWICKLUNG,
PROJEKTSTEUERUNG

Mit der gesamtkonjunkturellen Entwicklung verblieb im
Verlauf des Wirtschaftsjahres auch die Nachfrage nach
Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen weiter auf
hohem Niveau. Haushalte mit einem mittleren bis gehobe-
nen Einkommen sind hierbei Giberproportional vertreten.
Die Nachfrage erfolgt sowohl fur Zwecke der Eigennut-
zung als auch zur Kapitalanlage. Ausgel6st durch an-
haltend steigende Grundsttickspreise sowie durch tber-
proportional steigende Baukosten haben wir zwischen-
zeitlich ein Preisniveau erreicht, das zunehmend weniger
Haushalte darstellen kénnen. Wir erwarten, dass die Nach-
frage in der ndchsten Zeit etwas nachgeben und sukzes-
sive zurtickgehen wird.

Die regionalen Mdrkte werden permanent beobachtet und
ausgewertet. Die Anzahl der Vorratsgrundstiicke wird be-
grenzt und deckt nur die laufende Planung und Produktion
ab. Ein Uberhang an fertigen Objekten besteht nicht. Nach

' Destatis Ergebnisse des Mikrozensus 2009, ab 2015 Ergebnisse der Trendvariante
der Haushaltsvorausberechnung-2010.
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Einschdtzung des Unternehmens tiberwiegen die Chancen
zur Realisierung marktgerechter Verkaufspreise derzeit
noch die Risiken, die sich aus der Verdnderung der variablen
Kosten ergeben kénnen.

FINANZWIRTSCHAFTLICHE BEDINGUNGEN
Verdnderungen steuerlicher Rahmenbedingungen kénnen
zu Finanzrisiken fiihren. Das Management des Unterneh-
mens wird kontinuierlich durch externe Steuerberater un-
terstiitzt, so dass auf Verdnderungen rechtzeitig reagiert
werden kann.

In der operativen Geschdaftstatigkeit, vor allem bei der Be-
standsfinanzierung, ist das Unternehmen Zinsdnderungs-
risiken ausgesetzt. Das unternehmensinterne Treasury
ermittelt, analysiert und quantifiziert solche finanziellen Ri-
siken. Insbesondere durch Darlehen mit langfristigen Zins-
bindungen wird dieses Risiko begrenzt. Hierbei wird auf
eine Diversifizierung von Laufzeiten und von Finanzie-
rungsquellen geachtet. So wurden erstmals in 2021 von der
Gesellschaft ein Schuldscheindarlehen in den Laufzeitbdn-
dern 10 und 15 Jahre und eine Namensschuldverschreibung
erfolgreich emittiert. Die Entwicklung des Kreditportfolios
wird Uber ein EDV-gestutztes Kreditportfoliomanage-
mentsystem permanent Gberwacht und gesteuert.

Mit der Moglichkeit der Nichteinhaltung von Verpflichtun-
gen bei bestehenden Finanzierungen (,Covenant®) ergibt
sich im Bereich Finanzierung grundsdatzlich ein Risiko, das
eine hohe Auswirkung haben kann. Aufgrund der Prozesse
und Methoden, die das Unternehmen zur Uberwachung
dieser Verpflichtungen etabliert hat sowie aufgrund der
tatsdchlichen finanzwirtschaftlichen Gegebenheiten beim
Unternehmen erachten wir die Méglichkeit, dass dieses
Risiko eintreten kann, als sehr unwahrscheinlich.

Nach Einschdtzung der Banken wird sich, trotz der Ein-
flisse aus dem Euroraum und den moglichen Entwicklun-
geninden USA, das Zinsniveau mittelfristig eher seitwdarts
bewegen und in einem engen Korridor pendeln. Wesentli-
che Zinssteigerungen werden nach bereinstimmender
Einschdtzung am Markt mittelfristig nicht eintreten.

Der sich abzeichnende gegenwdrtige und zukunftige
Finanzmittelbedarf unseres Unternehmens ist gesichert.
Das Anlagevermdgen wird jeweils langfristig finanziert.

Das Bautrdgergeschaft wird aus dem Cashflow oder tiber
Betriebsmittelkredite finanziert, soweit nicht die Ab-
schlagszahlungen gemdld MaBV bereits fir die erforderli-
che Liquiditat sorgen.

POLITISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Wenn Risiken far Immobilien- und insbesondere fiir Woh-
nungsunternehmen in der Vergangenheit in der unter-
schiedlichen Entwicklung der Madarkte gesehen oder
erwartet wurden, so wird die Politik heute zunehmend
zum Unsicherheitsfaktor?, sowohl der Bund als auch die
Lander haben sich zwischenzeitlich aus einer sachbezoge-
nen Regulierung und Debatte verabschiedet und agieren
zunehmend emotionalisiert. Anstatt auf die unterschied-
lichen Mdrkte wie Ballungsraum versus ldndlicher Raum
und die daraus jeweils abgeleiteten Anforderungen einzu-
gehen, wird undifferenziert gehandelt. Mietendeckel, Ent-
eignungsdebatten, Grundsteuerreform, Einflihrung der
CO,-Abgabe bei eingeschrankter Umlagefdhigkeit der
Betriebskosten gefdhrden Wohnungsunternehmen in ihrer
wirtschaftlichen Substanz.

COVID 19 - PANDEMIE

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist mit Risiken
fur die Geschdaftsentwicklung und den zukinftigen Ge-
schdftsverlauf des Konzerns zu rechnen. Zu nennen sind
mogliche Risiken aus der Verzégerung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren, bei der Durchfihrung von In-
standhaltungs-, Modernisierungs- und Baumaf3nahmen
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und
der Verzégerung von geplanten Einnahmen.

Die Geschdaftsfiihrung beobachtet laufend die weitere Ent-
wicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens mit ange-
messenen Maldnahmen zum Umgang mit den identifizier-
ten Risiken. Dies betrifft auch MaflRnahmen zur Anpassung
von operativen Geschdftsprozessen unter Nutzung aktu-
eller technologischer Moglichkeiten.

ZUSAMMENFASSUNG

Bestandsgefdhrdende Risiken sowie sonstige Risiken mit
wesentlichem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- oder Er-
tragslage des Unternehmens bestehen aus den wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen der Mdrkte derzeit nicht.

2 Friihjarsgutachten der Immobilienwirtschaft ZIA



AUSBLICK

Die Ertragsstruktur des Konzerns ist stabil. Nach Einschat-
zung des Konzerns Uberwiegen die Marktchancen ins-
gesamt die bestehenden Risiken. Auf der Grundlage
unserer mehrjdhrigen Finanz- und Wirtschaftsplanung
erwarten wir in den ndchsten Jahren positive Geschdfts-
entwicklungen.

In der Gewinnprognose fir das laufende Geschdftsjahr
2022 sind die Mietertrdge aus dem Anlagevermogen
relativ sicher abzuschdtzen, die Ertrédge aus dem Bautrd-
gergeschdft sowie aus den Bereichen Projektentwicklung
und Projektsteuerung sind nur bedingt planbar. Gemal3
aktuellem Wirtschaftsplan wird fur das Jahr 2022 mit
einem Konzernjahrestiberschuss von 8,9 Mio. € gerechnet.

Die wesentlichen Posten der Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung sollen sich gemdl3 Wirtschaftsplan im Jahr
2022 wie folgt entwickeln:

TE Plan 2022

Umsatzerlése Hausbewirtschaftung 60.684
Umsatzerlose Verkauf Grundstiicke 37.995
Aufwendungen Hausbewirtschaftung 31.518
Aufwendungen Verkaufsgrundstuicke 15.070
Personalaufwand 9.235
Abschreibungen Anlagevermégen 10.307
Zinsaufwand 7.538

Unter Berticksichtigung des gegenwdrtig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschdéfts-
jahr 2022 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer
sowie der Umfang der Malnahmen der Bundesregierung
zur Pandemiebekdmpfung sowie die aktuellen Entwicklun-
gen aufgrund des Ukraine-Konfliktes machen es dabei
schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschdftsver-
lauf zuverldssig einzuschétzen.

Frankfurt am Main, den 18.03.2022
Gemeinnutziges Siedlungswerk GmbH Frankfurt/Main
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KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2021

AKTIVA 2021 2021 2020
€ € €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 191.880,00 193.192,72
2. Firmenwert 115.267,43 0,00
307.147,43 193.192,72
Il. Sachanlagen
1. Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 507.842.911,02 421.631.213,59
2. Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschdéfts- und anderen Bauten 4.217.163,28 4.375.685,57
3. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 2.308.255,61 2.306.725,38
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 54.815,01 54.815,01
5. Technische Anlagen und Maschinen 110.012,00 76.225,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 412.590,13 436.158,35
7. Anlagenim Bau 735.248,06 57.727.547,31
8. Bauvorbereitungskosten 1.974.636,12 708.486,75
9. Geleistete Anzahlungen 229.690,00 0,00
517.885.321,23 487.316.856,96
Ill. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 142.300,00 142.300,00
142.300,00 142.300,00
518.334.768,66 487.652.349,68
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
1. Grundsttcke und grundstucksgleiche Rechte ohne Bauten 6.952.879,46 2.059.936,00
2. Bauvorbereitungskosten 512.698,32 38.955,16
3. Grundstticke mit unfertigen Bauten 30.758.245,82 25.959.761,05
4. Grundstiicke mit fertigen Bauten 1.234.433,53 32.986.698,30
5. Unfertige Leistungen 18.356.543,44 15.349.813,70
6. Andere Vorrdte 21.180,55 20.066,30

1.

2.
3.
4.

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstdnde

Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten

57.835.981,12

76.415.230,51

597.235,83 541.558,74
72.166,60 82.166,60
0,00 51,13
836.776,90 849.885,11
1.506.179,33 1.473.661,58
19.090.165,66 5.457.708,08
78.432.326,11 83.346.600,17
596.767.094,77 570.998.949,85




PASSIVA

2021

2021 2020

A. EIGENKAPITAL
. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage

Ill. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
2. Bauerneuerungsriicklagen

3. Andere Gewinnrticklagen

IV. Konzernbilanzgewinn

V. Anteile anderer Gesellschafter

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
2. Steuerrlckstellungen
3. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

NV

13.884.131,03

178.952,16

6.942.065,52
14.228.979,15
60.694.133,82

81.865.178,49

4.485.206,45

0,00

13.884.131,03

178.952,16

6.942.065,52
14.228.979,15
55.228.791,41

76.399.836,08

5.465.342,41

905.519,47

28.285.430,00
1.838.065,93
8.657.546,41

100.413.468,13  96.833.781,15

26.473.581,00
1.760.810,45
8.693.941,82

381.096.933,95
35.219.311,37
36.686.591,59
1.453.969,31
2.750.850,48
364.927,60

38.781.042,34  36.928.333,27

354.356.303,19
38.776.796,62
38.775.647,27
1.287.805,28
3.541.009,74
499.273,33

457.572.584,30 437.236.835,43

596.767.094,77 570.998.949,85
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KONZERNGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 01.01.2021 BIS 31.12.2021

2021

2021

2020

10.
1.

12.

13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundsticken

53.882.346,89
49.432.129,26

52.336.478,77
21.635.561,05

¢) aus Betreuungstdatigkeit 409.528,61 5.639.912,19
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 52.157,37 100.267,97
103.776.162,13 79.712.219,98
Erhohung des Bestandes
an fertigen und unfertigen Erzeugnissen -23.282.791,01 30.137.488,71
Aktivierte Eigenleistungen 698.410,02 1.489.605,43
Sonstige betriebliche Ertrdge 3.144.403,09 1.716.751,33
84.336.184,23  113.056.065,45
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -28.559.034,10 -27.028.336,20
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke -17.459.662,06 -48.592.420,71
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -2.533.646,15 -3.653.610,23
-48.552.342,31 -79.274.367,14
Rohergebnis 35.783.841,92 33.781.698,32
Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter -7.056.739,65 -6.949.374,40
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung -2.160.812 84 -1.121.780,20
davon fur Altersversorgung € -802.184,22 (Vorjahr € 148.616,89) -9.217.552,49 -8.071.154,60
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde
des Anlagevermégens und Sachanlagen -9.035.160,31 -8.465.946,48
Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.563.043,90 -3.105.856,40
Betriebsergebnis 13.968.085,22 14.138.740,84
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdogens 6.369,00 3.346,08
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge
davon aus Abzinsung € 0,00 (Vorjahr € 37.253,78) 633,83 58.773,22
Zinsen und dhnliche Aufwendungen davon aus der Aufzinsung
von Riickstellungen € -2.231.922,93 (Vorjahr € -2.054.706,00) -8.087.799,60 -8.040.826,15
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.309.866,28 -579.005,61
Ergebnis nach Steuern 4.577.422,17 5.581.028,38
Sonstige Steuern -63.335,34 -70.216,18
Konzernjahresiiberschuss 4.514.086,83 5.510.812,20
Anteile anderer Gesellschafter am Gewinn -28.880,38 -45.469,79
Konzernbilanzgewinn 4.485.206,45 5.465.342,41




KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG FUR 2021

2021 2020
T€ T€
Konzernjahresutberschuss 4.514 5.511
+/-  Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 9.035 8.466
+/- Zunahme/Abnahme der Ruckstellungen -456 - 116
+/-  Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertrdge -56 58
-/+ Zunahme/Abnahme der Vorrdte, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstdtigkeit
zuzuordnen sind 18.379 -18.211
+/-  Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstdtigkeit
zuzuordnen sind* -16.847 28.782
-/+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermogens -38 -106
+/- Zinsaufwendungen/Zinsertrdge 8.081 7.979
+  Ertragsteueraufwand 1.310 579
- Ertragsteuerzahlungen -1.233 97
=  Cashflow aus laufender Geschdiftstétigkeit 22.689 33.039
- Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdogen -64 -19
+  Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgens 379 179
- Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -39.671 - 33.547
+  Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Finanzanlagevermdogens 0 7
- Auszahlungen fur Zugdnge zum Konsolidierungskreis -1.091 0]
+  Erhaltene Zinsen 7 16
=  Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -40.440 -33.363
+  Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 50.360 16.479
- Auszahlungen aus der planmdaf3igen Tilgung von Darlehen -12.995 -12.302
- Auszahlungen aus der aul3erplanmdRigen Tilgung von Darlehen -136 -189
- Gezahlte Zinsen -5.846 -5.993
=  Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit 31.383 -2.005
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 13.632 -2.330
Konsolidierungskreisbedingte Anderungen des Fianazmittelfonds 0
+  Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.458 7.788
=  Finanzmittelfonds am Ende der Periode 19.090 5.458
Jahres-Cashflow (Ziffern 1-2) 13.549 13.977
*davon kurzfristige Darlehensaufnahmen im Rahmen des Bautrdgergeschafts -14.000 10.000
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KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL (DRS 22)

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Rucklagen
Geiecll;?tr:]elztes rlfjcclzi;f;g:e Gewinnricklagen Summe
nach gesellschafts- andere
§272 Abs. 2 vertragliche Gewinn- Summe
HGB Riicklagen ricklagen
€ & € = =
Stand am
31.12.2020 13.884.131,03 178.952,16 | 6.942.065,52 | 69.457.770,56 | 76.399.836,08 | 76.578.788,24
Einstellung in
Rucklagen 5.465.342,41 5.465.342,41 5.465.342,41
Konzernjahres-
Uberschuss
Anderung
Konsolidierungs-
kreis
Stand am
31.12.2021 13.884.131,03 178.952,16 | 6.942.065,52| 74.923.112,97| 81.865.178,49 | 82.044.130,65
Eigenkapital des Mutterunternehmens
Rucklagen
Geie(;g;tr:]eltes rﬁacﬂgaglé Gewinnriicklagen Summe
nach gesellschafts- andere
§272 Abs. 2 vertragliche Gewinn- Summe
HGB Rucklagen rucklagen
= €} € € €
Stand am
31.12.2019 13.884.131,03 178.952,16 | 6.942.065,52 | 64.325.078,11 | 71.267.143,63 | 71.446.095,79
Einstellung in
Rucklagen 5.132.692,45| 5.132.692,45 5.132.692,45
Konzernjahres-
Uberschuss
Stand am
31.12.2020 13.884.131,03 178.952,16 | 6.942.065,52| 69.457.770,56 | 76.399.836,08 | 76.578.788,24




Nicht beherrschende Anteile

Konzern-

eigenkapital
Summe Summe Summe
Konzernjahres-
tiberschuss, Nicht auf nicht
der dem beherrschende | beherrschende
Mutterunter- Anteile Anteile
Gewinn- nehmen vor entfallende
vortrag zuzurechnen ist Jahresergebnis Gewinne
€ € € ES € € €
5.465.342,41 95.928.261,68 860.049,68 45.469,79 905.519,47 | 96.833.781,15
-5.465.342,41
4.485.206,45 4.485.206,45 28.880,38 28.880,38 4.514.086,83
-905.519,47 -28.880,38 -934.399,85 -934.399,85
0,00| 4.485.206,45 | 100.413.468,13 -45.469,79 45.469,79 0,00| 100.413.468,13
Nicht beherrschende Anteile .Konzerr.n-
eigenkapital
Summe Summe Summe
Konzernjahres-
Uberschuss, Nicht auf nicht
der dem beherrschende | beherrschende
Mutterunter- Anteile Anteile
Gewinn- nehmen vor entfallende
vortrag zuzurechnen ist Jahresergebnis Gewinne
€ € € € € € €

5.132.692,45 90.462.919,27 801.225,20 58.824,48 860.049,68| 91.322.968,95
-5.132.692,45 0,00
5.465.342,42 5.465.342,41 45.469,79 45.469,79 5.510.812,20
0,00| 5.465.342,42| 95.928.261,68 860.049,68 45.469,79 905.519,47| 96.833.781,15
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A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Konzernabschluss zum 31.12.2021 umfasst

- das Mutterunternehmen Gemeinndtziges Siedlungswerk
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 Amtsge-
richts Frankfurt am Main unter der Nummer HRA 52279
eingetragen),

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

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

- das Tochterunternehmen GSW Wohnungsgesellschaft

B. KONSOLIDIERUNGSKREIS

Das Mutterunternehmen ist die Gemeinnitziges Sied-
lungswerk GmbH.

In den Konzernabschluss zum 31.12.2021 wurden neben
dem Mutterunternehmen folgende Unternehmen einbe-
zogen:
Name und Sitz der Gesellschaft
GSW Baugesellschaft mbH, Frankfurt a. M.
GSW Wohnungsgesellschaft mbH, Frankfurt a. M.
DIB Verwaltungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main
DIB Erfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main

GWG Fulda GmbH, Frankfurt am Main

C. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE
UND ABSCHLUSSSTICHTAG

Die Erstkapitalkonsolidierung der DIB Erfurt GmbH & Co.
KG erfolgte zum 02.02.2015 (Erwerb der Anteile) nach der
Neubewertungsmethode gemdlf3 § 301 Abs. 1 HGB. Der

KONZERNANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

mbH, Frankfurt am Main (im Handelsregister B des
Amtsgerichts Frankfurt am Main unter der Nummer
HRB 102318 eingetragen),

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

Die Jahresabschliisse dieser sechs in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen wurden nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches (HGB) und des GmbH-GCe-
setzes aufgestellt.

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Konzern-Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich nach den Form-
blattern far Wohnungsunternehmen. Fiir die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
angewandt. Das Geschdftsjahr umfasst den Zeitraum
01.01.2021 bis 31.12.2021.

Anteil am Stammkapital %

100,00 Mehrheit der Stimmrechte
100,00 Mehrheit der Stimmrechte
100,00 Mehrheit der Stimmrechte
100,00 Mehrheit der Stimmrechte
100,00 Mehrheit der Stimmrechte

danach verbliebene aktivische Unterschiedsbetrag von
482.407,44 € wurde gemdl3 § 301 Abs. 3 HGB als Firmen-
wert ausgewiesen. Der Anteil der Minderheitsgesell-



schafter wurde gemdl3 § 307 Abs. 1 HGB im Eigenkapital
unter ,Anteile anderer Gesellschafter ausgewiesen.
Dieser ausstehende Anteil wurde im Berichtszeitraum am
30.06.2021 vollstdndig hinzuerworben, 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 gemdf3 § 301 Abs. 1HGB. Der
danach verbliebene aktivische Unterschiedsbetrag (Fir-
menwert) betrdgt 1.626,35 €.

Die Erstkapitalkonsolidierung der GSW Wohnungsgesell-
schaft mbH erfolgte zum 05.06.2015 (Erwerb der Anteile)
nach der Neubewertungsmethode gemdf3 § 301 Abs. 1
HGB. Der danach verbliebene aktivische Unterschiedsbe-
trag (Firmenwert) betrdgt 2.998,58 €.

Die Erstkapitalkonsolidierung der DIB Verwaltungsgesell-

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
wdhrend der Bauzeit im Anlagevermégen und Um-
laufvermaogen.

2) BEWERTUNGSMETHODEN (ANLAGEVERMOGEN)

a) Der sich aus dem Hinzuerwerb der ausstehenden An-
teile an der DIB Erfurt GmbH & Co KG resultierende Fir-
menwert (128,1 T€) wird im Berichtsjahr anteilig
planmalig abgeschrieben (12,8 T€).

b

~

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

schaft mbH erfolgte zum 22.04.2016 (Erwerb der Anteile)
nach der Neubewertungsmethode gemdl3 § 301 Abs. 1
HGB. Der danach verbliebene aktivische Unterschiedsbe-
trag (Firmenwert) betrdgt 3.632,88 €.

Die Erstkapitalkonsolidierung der GWG Fulda GmbH er-
folgte zum 07.09.2021 (Erwerb der Anteile) nach der Neu-
bewertungsmethode gemdf3 § 301 Abs. 1HGB. Der danach
verbliebene aktivische Unterschiedsbetrag (Firmenwert)
betragt 4.475,00 €.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Aufwendungen und Er-
trdge zwischen den einbezogenen Gesellschaften wurden
gegeneinander verrechnet. Zu eliminierende Zwischenge-
winne lagen nicht vor.

Die Jahresabschlisse des Mutterunternehmens und der
einbezogenen Tochterunternehmen sind auf den Stichtag
des Konzernabschlusses, den 31.12.2021, aufgestellt.

c) Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortge-
fiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewer-
tet. Die Herstellungskosten fiir Wohn- und Geschafts-
bauten werden auf der Grundlage direkt zurechenbarer
Kosten ermittelt. Dabei werden Zinsen fir Fremdkapital
und Grundsteuern einbezogen. Die aktivierten Eigen-
leistungen fur Anlagen im Bau umfassen Architekten-
und Verwaltungsleistungen. Tilgungszuschiisse werden
von den Herstellungskosten abgesetzt und im Anlagen-
spiegel mit den Zugdngen saldiert.

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

Neubauten, die zwischen dem 01.01.1991 und
31.12.1995 fertiggestellt wurden, werden nach der
degressiven Methode gemdl3 § 7 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2
und Satz 2 EStG abgeschrieben. Das Beibehaltungs-
wahlrecht nach Artikel 67 Abs. 4 EGHGB wurde in An-

spruch genommen.
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Gebdude, die nach dem 01.01.1996 fertiggestellt oder
angeschafft wurden, werden linear mit 2 % abge-
schrieben. Nach der Durchfiihrung umfangreicher
Modernisierungsmaflnahmen bei Wohngebduden wird
eine Uberpriifung und gegebenenfalls Verldngerung
der Restnutzungsdauer vorgenommen.

e) Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung
werden linear mit 5,0 % p.a. - 33,3 % p.a. abgeschrieben.

f) Finanzanlagen werden zu den Anschaffungskosten be-
wertet.

3) BEWERTUNGSMETHODEN (UMLAUFVERMOGEN)

a) Grundstiicke 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 Absatz 2 HGB Ge-
brauch gemacht und anteilige auf die Bauzeit entfal-
lende Verwaltungsleistungen sowie Grundsteuern in die
Herstellungskosten einbezogen.

b) Die anderen Vorrdte werden mit den Anschaffungs-
kosten bewertet. Der Wert der am Bilanzstichtag vor
handenen Olbestdnde werden nach dem Fifo-Verfahren
ermittelt.

c) Bei den Forderungen und sonstigen Vermégensgegen-
stdnden wird allen erkennbaren Risiken durch Einzel-
wertberichtigungen Rechnung getragen; bei den
Forderungen aus Vermietung werden pauschalierte
Einzelwertberichtigungen vorgenommen.

4) BEWERTUNGSMETHODEN (RUCKSTELLUNGEN)

a) Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflich-
tungen werden auf der Grundlage versicherungs-
mathematischer Berechnungen nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren, unter Berticksichtigung der
Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck, bewertet.

Die Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen wurden pauschal mit dem von der Deut-
schen Bundesbank veroffentlichten durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre (bis zum Jah-
resabschluss 31.12.2015: 7 Jahre) abgezinst, der sich bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt
(8§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz der vergan-
genen 10 Jahre betrug am Bilanzstichtag 1,87 % (Vor-
jahr: 2,30 %). Der Zinssatz der vergangenen 7 Jahre
betrdgt 1,35 %. Bei der Ermittlung der Ruckstellungen
fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurden
jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von 1,90 %
und Rentensteigerungen von jdhrlich 1,90 % zugrunde
gelegt, sowie eine Fluktuation in Hohe von 1,75 % p.a.
unterstellt.

Vor der Umstellung auf BilMoG zum 01.01.2010 wurden
die Ruickstellungen fur Pensionen aufgrund eines ver-
sicherungsmathematischen Gutachtens dementspre-
chend Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinsful3es von 5,0 % gebildet. Der sich durch
BilMoG ergebende Erhéhungsbetrag belduft sich grund-
sdtzlich auf 3.209,7 T€ (vgl. dazu unter C. 9).

b) Die sich ergebende ausschittungsgesperrte Differenz
zwischen dem Verpflichtungswert bei 7- und 10-jahri-
gem Abzinsungssatz betrdgt gemdaf3 § 253 Abs. 6 HGB
2.014.513 €.

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

d) Die anderen Riickstellungen werden nach verniinftiger
kaufmdnnischer Beurteilung mit dem Erfullungsbetrag
bemessen.

5) BEWERTUNGSMETHODEN (VERBINDLICHKEITEN)
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag
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 Moderni-
sierungen bestehender Gebdude sowie um noch nicht
endguiltig fertiggestellte Immobilienobjekte des Sach-
anlagevermdgens.

2) Indem Posten ,,Unfertige Leistungen®sind 14.653,5 TE€
noch nicht abgerechnete Betriebskosten und 3.703,0
T<€ noch nicht abgerechnete Betreuungsleistungen ent-
halten.

3) Andere Vorrdte sind Heizolbestdnde und Kleinrepa-
raturmaterial.

4) Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen bei dem Posten ,,Forderungen aus Ver-
mietung“ mit 21.746,32 € (im Vorjahr: 28.263,55 €).

5) Forderungen gegen Gesellschafter bestehen mit
32.501,05 € (Vorjahr: 8.520,42 €). Diese sind im Pos-
ten Sonstige Vermoégensgegenstdnde enthalten.

6) Der Posten Kassenbestand und Guthaben bei Kreditin-
stituten enthdlt kurzfristige Bar- und Kontokorrentgut-
haben, die zum Nominalwert angesetzt sind.

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

10) Die Bewertung der langfristigen Ruckstellungen fur
noch anfallende Herstellungskosten und fur Gewdhr-
leistungen wurde entsprechend der Vorjahresmetho-
dik fortgeftihrt. Die Inflationsrate wurde bei beiden
Ruckstellungen mit 3,1 % angesetzt.

Die laufzeitaddquaten Zinssdtze der langfristigen
Rickstellungen betragen je nach Laufzeit zwischen
0,34 % und 0,67 % und wurden den Angaben der
Bundesbank entnommen.

11) Die Sonstigen Ruckstellungen von 8.657,5 T€ bein-
halten unter anderem:

Fur Gewdhrleistungen (3.493,0 T€), fur noch anfal-
lende Kosten fur Verkaufsobjekte und sonstige Liefe-
rungen und Leistungen (2.472,5 T€), fir unterlassene
Aufwendungen fir Instandhaltungen, die innerhalb
von drei Monaten nach dem Bilanzstichtag nachgeholt
werden (1.339,4 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 emittier-
ten Schuldscheindarlehens sowie der Namensschuld-
verschreibung ist das Unternehmen zur Einhaltung
bestimmter Finanzkennzahlen (Financial Covenants)
verpflichtet, die es erfullt hat.

8) Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals ist aus dem  13) Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern sind in
Eigenkapitalspiegel zu ersehen. Der Jahresiiberschuss den folgenden Bilanzpositionen enthalten:
des Vorjahres der Muttergesellschaft von 4.486,5 T€
wurde den Anderen Gewinnrticklagen zugefiihrt. Verbindlichkeiten gegeniiber 6.143.863,45 €
anderen Kreditgebern (Vorjahr6.318.107,03 €)
9) Ausder Umstellung der Pensionsriickstellungenim Rah- Sonstige Verbindlichkeiten 22.989,15 €

men des BilIMoG zum 01.01.2010 (BilMoG-Eréffnungs- (Vorjahr 22.989,15 €)

bilanz) ergab sich ein rechnerischer Zufiihrungsbetrag & 1EE e El e

(Vorjahr 6.341.096,18 €)

I t
im Vergleich zum alten Ansatz zum 31.12.2010 von nsgesdm

3.209,7 T€. Die Gesellschaft macht von dem Wahlrecht
des Art. 67 Abs. 1Satz 1TEGHGB Gebrauch und verteilt
den Aufwand aus der Umstellung (3.209,7 T€) tber
einen Zeitraum von maximal 15 Jahren. Im Geschdafts-
jahr 2021 wurden daher 214,0 T<€ als sonstiger betrieb-
licher Aufwand erfasst. Zum Abschlussstichtag belduft
sich die Unterdeckung bei den Pensionsrtickstellungen
somit auf 641,9 T€. Die gebildete Riickstellung fur
Pensionen zum 31.12.2021 betrdgt 28.285,4 T<€.

14) Bei dem Mutterunternehmen resultieren aus tempo-
rdren Differenzen zwischen handels- und steuerrecht-
lichen Wertansdtzen in dem Posten Grundstticke mit
Wohnbauten, Grundstiicke mit Geschdfts- und an-
deren Bauten, Pensions-rtickstellungen, Gewdhrleis-
tungsrickstellungen und sonstigen Riickstellungen
und Grundstiicke ohne Bauten (UV) signifikante aktive
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latente Steuern. Aufgrund der Inanspruchnahme des
Wabhlrechts des § 274 Abs. 1Satz 2 HGB werden aktive
latente Steuern nicht angesetzt. Die aus der Kapital-
konsolidierung der DIB Erfurt GmbH & Co. KG resul-
tierenden passiven latenten Steuern sind erheblich

F. ANGABEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlose sind ausschlieRlich im Inland erzielt wor-
den. Eine Aufgliederung nach Tatigkeitsbereichen kann der
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung entnommen
werden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge beinhalten u. a. Auf-
[6sungen nicht mehr benétigter Rickstellungen von
1.955,2 T€, Kostenerstattungen fur frihere Jahre von
831,2 T€ sowie Verdulderungsgewinne aus dem Abgang
von Gegenstdnden des Anlagevermdgens mit 38,3 T€.

Die gesamten periodenfremden Ertrdge betragen 748,1 T€.
In den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung sind
als umlagefdhige Betriebskosten Grundsteuern in Hohe

von 1.201,7 T€ sowie Hausmeisterléhne von 335,2 T€
enthalten.

G. SONSTIGE ANGABEN

1) Im Geschdéftsjahr sind durchschnittlich folgende Arbeit-
nehmer (nach Képfen) beschdaftigt worden:

Geschaftsfihrer 2
Angestellte 113
Auszubildende 2
Nebenberufliche Mitarbeiter 102

219

2) Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus
vergebenen Auftrdgen gegeniiber Bauunternehmern
und Handwerkern in Hohe von 6.547,0 T€ (Vorjahr:

niedriger. Aufgrund der steuerlichen Struktur im Kon-
zern wird insofern keine Steuerbelastung entstehen.
Ein Ansatz latenter Steuern im Konzernabschluss er-
folgt daher nicht.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind peri-
odenfremde Aufwendungen in Héhe von 57,0 T€ (Vorjahr:
52,3 T€) enthalten.

Der Kérperschaftsteueraufwand betrdagt 698,0 T€ (Vor-
jahr: 350,5 T€). Der Gewerbesteueraufwand betrdgt
611,9 T€ (Vorjahr: 228,6 T€).

In den Sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdgen sind
Ertrdge aus der Aufzinsung der Rickstellungen fiir noch
anfallende Herstellungskosten von 0,0 T€ enthalten (Vor-
jahr: 45,7 T€).

Der Aufwand aus der Aufzinsung der Ruckstellungen fur
noch anfallende Herstellungskosten und fiir Gewdhrleis-
tungen betrdgt 107,1 T€ (Vorjahr: 0,0 T€).

19.913,3 T€). Zudem besteht eine Investitionsver-
pflichtung im Zusammenhang mit dem Erwerb eines
Immobilienportfolios in Fulda tiber 27.000,0 T€.

3) Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermégen
betrédgt 62.973.525,64 € (Vorjahr: 63.924.166,28 €).
Die Treuhandverbindlichkeiten beinhalten auch Miet-
kautionen in Hohe von 8.960.389,80 € (Vorjahr:
8.979.862,26 €).

4) Das im Geschdftsjahr 2021 als Aufwand gebuchte
Gesamthonorar des Abschlussprifers betrdgt brutto
94,5 T€. Hiervon entfallen brutto 74,7 T€ auf Ab-
schlussprufungsleistungen, inklusive der Prifung des



Konzernabschlusses, und 19,8 T€ auf Steuerbera-  9) GESELLSCHAFTER
tungsleistungen.

Anteilein T€
5) Folgende Gesellschafter haben Darlehen zur Finan- ) _

zierung einzelner Wohnanlagen gewdhrt: Bistum Limburg 6.714,85
Bischoflicher Stuhl zu Mainz 4.603,06

Bischoflicher Stuhl zu Fuld 2.479,31

Restwert zum 31.12.2021 SenoTicher STt 24 Fuidd

Bistum Erfurt 76,69

sttum L|m.burg 925.777.44€ Caritasverband fir die Diézese Limburg e.V. 2,56
Bl e 1.301.736,30€ Caritasverband fiir die Diozese Mainz e.V. 2,56
Bistum Fulda 3.916.349,71€ Caritasverband fiir die Didzese Fulda e.V. 2,56
Summe 6.143.863,45 € Caritasverband fuir das Bistum Erfurt e.V. 2,56
13.884,13

6) GESCHAFTSFUHRUNG

Andreas Ruf MRICS 10) FINANZMITTELFONDS

Dipl.-Ing. Filip John Die Entwicklung des Finanzmittelfonds wird in der

Kapitalflussrechnung dargestellt. Der Finanzmittel-
7) AUFSICHTSRAT fonds besteht zum 31.12.2021 aus dem Bilanzposten
Ltd. Finanzdirektor Gerhard Stanke. Fulda Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten.

Vorsitzender
11) GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG DES

Finanzdezernent Thomas Frings, Limburg MUTTERUNTERNEHMENS

stellvertretender Vorsitzender Die Geschdftsfihrung des Mutterunternehmens

Verwaltungsdirektor Volkmar Hommel, Mainz schldagt vor, den Jahrestiberschuss des Jahres 2021

stellvertretender Vorsitzender von 3.542,3 T€ in die Anderen Gewinnrticklagen

einzustellen.
Leiter der Verwaltung Markus Enders, Erfurt

Justitiar Heinrich Griep, Mainz
Frankfurt/Main, den 18. Mérz 2022
Diozesancaritasdirektor Jorg Kldrner, Limburg

Baudirektor Dipl.-Ing. Johannes Krdmer, Mainz Gemeinniitziges Siedlungswerk GmbH

Die Geschdftsfuhrung
Didzesanbaumeister a. D. Dr. Burghard Preusler,
Fulda
Syndikusrechtsanwalt Wolfgang Rath, Limburg
(Andreas Ruf) (Filip John)

8) AUFWENDUNGEN FUR ORGANE

Dem Aufsichtsrat wurden Aufwandsentschadigungen
in Hohe von 18,1 T€ gewdhrt. Die Ruhegelder der friihe-
ren Geschdaftsfihrung betrugen 159,0 T<€; fur diesen
Personenkreis ist eine Rickstellung mit 1.348,7 T€
gebildet.

Die Angabe der Vergitung fur die Geschaftsfuhrung
unterbleibt gemdaf3 § 286 Abs. 4 HGB in Verbindung mit
§285 Nr. 9 HGB.
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ANLAGE 1

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS IN EURO ZUM 31.12.2021

Bruttoanschaffungskosten

Stand Um- Stand
01.01. Zugdnge buchungen Abgdnge 31.12.
ANLAGEVERMOGEN
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 937.701,20 64.104,62 0,00 46.766,81 955.039,01
Firmenwert 490.665,25 132.549,92 0,00 0,00 623.215,18
Summe immaterielle Vermdgensgegenstinde 1.428.366,45 196.654,54 0,00 46.766,81 1.578.254,19
SACHANLAGEN
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 595.988 338,36  19.375.085,96  75.563 983,52 110.459,79 690 816.948,05
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschdfts- und anderen Bauten 7.265.548,56 -194,85 0,00 0,00 7.265.353,71
Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 2.306.725,38 1.530,23 0,00 0,00 2.308.255,61
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 54.815,01 0,00 0,00 0,00 54.815,01
Technische Anlagen und Maschinen 116.00,00 47.566,28 0,00 0,00 163.566,28
Betriebs- und Geschdftsausstattung 2.400.341,50 127.512,67 0,00 287.062,43 2.240.791,74
Anlagen im Bau 57.727.547,31 18.571.684,27 -75.563.983,52 0,00 735.248,06
Bauvorbereitungskosten 708.486,75 1.508.827,69 0,00 242.678,32 1.974.636,12
Geleistete Anzahlungen 0,00 229.690,00 0,00 0,00 229.690,00
Summe Sachanlagen 666.567.802,87 39.861.702,25 0,00 640.200,54 705.789.304,58
FINANZANLAGEN
Andere Finanzanlagen 142.300,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00
Summe Finanzanlagen 142.300,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00
Summe Anlagevermdgen 668.138.469,32 40.058.356,79 0,00 686.967,35 707.509.858,77




Bruttoabschreibungen Bilanzwerte FK-Zinsen

Stand Um- Stand Buchwert Buchwert AfA im G;j. akti-
01.01. Zugdnge  buchungen  Abgdnge 31.12. 01.01. 31.12. Geschdftsjahr | vierter Betrag
744.508,48 49.595,52 0,00 30.944,99 763.159,01 193.192,72 191.880,00 49.595,52 0,00
490.665,25 17.282,49 0,00 0,00 507.947,74 0,00 115.267,43 17.282,49 0,00
1.235.173,73 88.878,01 0,00 30.944,99 1.271.106,75 193.192,72 307.147,43 66.878,01 0,00
174.357.124,77 8.644.856,61 0,00 27.944,35 182.974.037,03 | 421.631.213,59 507.842.911,02 8.644.856,61 | 204.358,63
2.889.862,99 158.327,44 0,00 0,00 3.048.190,43 4.375.685,57 4.217.163,28 158.327,44 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.306.725,38 2.308.255,61 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54.815,01 54.815,01 0,00 0,00

39.775,00 13.779,28 0,00 0,00 53.554,28 76.225,00 110.012,00 13.779,28 0,00
1.964.183,15 150.977,37 0,00 286.958,91 1.828.201,61 436.158,35 412.590,13  150.977,37 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 57.727.547,31 735.248,06 0,00 | 146.649,14

0,00 341,60 0,00 341,60 0,00 708.486,75 1.974.636,12 341,60 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 229.690,00 0,00 0,00
179.250.945,91 8.968.282,30 0,00 315.244,86 187.903.983,35 | 487.316.856,96 517.885.321,23 8.968.282,30 | 351.007,77
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00 142.300,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00 142.300,00 0,00 0,00
180.486.119,64 9.035.160,31 0,00 346.189,85 189.175.090,11 | 487.652.349,68 518.334.768,66 9.035.160,31 | 351.007,77
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ANLAGE 2

KONZERN-VERBINDLICHKEITSSPIEGEL PER 31.12.2021

Konzern-Verbindlichkeiten

insgesamt

€

unter 1 Jahr
€

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

381.096.933,95
(354.356.303,19)

35.219.311,37
(38.776.796,62)

36.686.591,59
(38.775.647,27)

1.453.969,31
(1.287.805,28)

2.750.850,48
(3.541.009,74)

364.927,60
(499.273,33)

28.351.987,81
(41.982.300,57)

1.454.972,80
(1.437.211,84)

36.686.591,59
(38.775.647,27)

1.453.969,31
(1.287.805,28)

2.750.850,48
(3.541.009,74)

364.927,60
(499.273,33)

Gesamtbetrag

457.572.584,30
(437.236.835,43)

71.063.299,59
(87.523.248,03)




davon

Restlaufzeit gesichert
1bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
€ € €
50.621.074,23 302.123.871,91 324.987.646,61

(49.870.046,45 ) (262.503.956,17) (332.252.474,57)
4.144.276,52 29.620.062,05 32.050.624,35

(4.605.993,62) (32.733.591,16) (35.373.834,17)
0,00 0,00 25.224.833,05

(0,00) (0,00) (26.213.353,89)

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 0,00

(0,00) (0,00) (0,00)
54.765.350,75 331.743.933,96 382.263.104,01

(54.476.040,07) (295.237.547,33) (393.839.662,63)

(Vorjahreszahlen in Klammern)
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BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Gemeinnitziges Siedlungswerk Gesellschaft
mit beschrdnkter Haftung, Frankfurt am Main

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Gemeinnutziges
Siedlungswerk Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung,
Frankfurt am Main, und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum
31.12.2021, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung,
dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapital-
flussrechnung fur das Geschdftsjahr vom 01.01.2021 bis
zum 31.12.2021 sowie dem Konzernanhang, einschliel3-
lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — geprift. Dartber hinaus haben wir den Kon-
zernlagebericht der Gemeinnitziges Siedlungswerk Gesell-
schaft mit beschrdankter Haftung, Frankfurt am Main, fur
das Geschaftsjahr vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021
gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung ge-

wonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigeftigte Konzernabschlussin allen we-
sentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsdtze ordnungsmdafiger Buchfiihrung ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum
31.12.2021 sowie seiner Ertragslage fir das Geschdafts-
jahr vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021 und

e vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht
in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zuktinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

Gemadl3 § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-

WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

mdRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts gefiihrt 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 Grundsdtze ordnungsma-
Biger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur die
Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts“ unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen un-
abhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten jn Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

und des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss und
den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmdaRiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsdtzen ordnungs-
mdfiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafuir verantwortlich, die Fahigkeit des



Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstdtigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der
Unternehmenstdatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben.
Dariber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstdatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

Auf8erdem 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 Konzernab-
schluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkeh-
rungen und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlage-
berichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen
im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Auf-
stellung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu
erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Konzernabschluss sowie mit den bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere

Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze
ordnungsmadafliger Abschlussprifung durchgefihrte Pri-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus Versté3en oder Unrich-
tigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Kon-
zernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wihrend der Priifung Giben wir pflichtgemaf3es Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariber
hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernla-
gebericht, planen und fihren Priifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Priifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstdRen hoher als bei Un-
richtigkeiten, da Verst6[3e betriigerisches Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstdandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das Auf3erkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fir die Prifung
des Konzernabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fur die Priifung des Konzernlageberichts
relevanten Vorkehrungen und Mal3nahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme ab-
zugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen lber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstdatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Ge-
gebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstdtigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit be-
steht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss und
im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweili-
ges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestdtigungsvermerks erlangten Pri-
fungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern
seine Unternehmenstdtigkeit nicht mehr fortfthren
kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Konzernabschlusses einschliellich der An-
gaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde lie-
genden Geschdaftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsdatze ordnungsmdaRiger Buchfiihrung ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns ver-
mittelt.

holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise
fir die Rechnungslegungsinformationen der Unterneh-
men oder Geschdftstdtigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich
fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der

Konzernabschlussprifung. Wir tragen die alleinige
Verantwortung fur unsere Prifungsurteile.

e beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit
dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Kon-
zerns.

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstdndiges Prifungsur-
teil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den firr die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeit-
planung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfest-
stellungen, einschlieRlich etwaiger Mdngel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 18.03.2022
Domizil-Revisions AG

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Brunnler-Grotsch Schultze
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer
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