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Das Unternenmen | Zahlen, Daten, Fakten

D_as _
sind wir

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

Als moderne Immobiliengesellschaft bieten wir Wohnraum in Hessen, Rheinland-
Pfalz und Thiringen. Der Zweck der Gesellschaft liegt in der sicheren, dkolo-
gisch und sozial verantwortlichen Wohnungsversorgung breiter Schichten der
Bevdlkerung bei gleichzeitiger Berticksichtigung wirtschaftlicher Zielsetzungen.
Unsere durchschnittliche Monatsmiete liegt bei rund 7,55€/m?2.

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

Die GSW bekennt sich zu den Idealen der europaischen Gemeinschaft.

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

Kennzahlen 2024

@ Nettomiete je m?/Monat 7,55 €
Instandhaltungskosten 15,2 Mio. €
Leerstandsquote Wohnungen per 31.12.2024 1,2%
EBITDA 25,4 Mio. €
Eigenkapital 115,7 Mio. €

47,1

Mio. € Netto-
mieterlése

13,0

Mio. € Cashflow
der laufenden
Geschaftstatigkeit

4,7

Mio. € Jahres-
Uberschuss

18,8

Mio. € Investitionen
in den Eigenbestand

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

Zahlen, Daten,

Fakten
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Das Unternehmen | Vorwort der Geschiftsfiihrung

Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

es war eine groBe Ehre fUr uns, dass wir im Jahr 2024 das 75-jahrige Bestehen der
GSW als Geschaftsfuhrung feiern durften. Unser Unternehmen ist zu Recht stolz auf
seinen in dieser Zeit aufgebauten Bestand von mittlerweile 9.000 eigenen und ver-
walteten Wohnungen sowie auf seine zahlreichen erfolgreichen Bauprojekte in unter-
schiedlichsten Formen. Daher war unser Berichtsjahr gepragt von verschiedenen
Aktivitaten und Feierlichkeiten zu unserem Jubilaum.

Der Fokus unserer Geschaftstatigkeit liegt auch in einem fur die Wohnungswirtschaft
anhaltend herausfordernden Umfeld weiterhin darauf, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen und instand zu halten. Dies gelang uns in 2024 wieder wirtschaftlich erfolg-
reich. Zudem ist es uns gelungen, neu geschaffenen Wohnraum fiir rund 100 Menschen
und eine anhaltend niedrige durchschnittliche Nettomiete von unter 8 €/m?2 zu realisieren.
Indem wir den Schwerpunkt unserer Aktivitdten auf Bestandssanierungen und Nachver-
dichtungen beibehalten, werden wir auch unseren finanziellen und gesellschaftlichen
Herausforderungen langfristig gerecht. Zudem konnten wir durch geschickten zentralen
Einkauf von Energie die Warmmiete unserer Mieter deutlich senken. Hoffnung machen
die politischen Absichtserklarungen, um Bauen unburokratischer und schneller zu
machen. Die parlamentarische Diskussion lauft in Hessen derzeit zwar noch, das
Gesetz soll aber Ende 2025 verabschiedet werden und Neubauaktivitaten in Hessen
neuen Schwung verleihen. Bei der Bereitstellung von Férdermitteln und der Ver-
schlankung der maBgeblichen Gesetzgebung sehen wir priméar die neu gewahite Bundes-
regierung gefordert.

Die GSW hat in ihrem Jubildumsjahr wichtige Weichenstellungen flr eine nachhaltige
Unternehmensentwicklung vorgenommen. Aus dem bisherigen Bereich ,Recht und
Personal” sind zwei eigenstandige und personell gestarkte Abteilungen entstanden, um
die sich dort bietenden Herausforderungen und Chancen professionell anzugehen
und wahrzunehmen. Eine neu geschaffene Stelle im Bereich ESG hat gemeinsam mit
unserem Verband VdW Pionierarbeit in der Nachhaltigkeitsberichtserstattung von
Wohnungsbauunternehmen geleistet. Weiterhin treiben wir die Digitalisierung wichtiger
Geschéaftsprozesse und der Heizungstechnik unserer Liegenschaften voran. So sichern
wir die Zukunftsfahigkeit unseres Geschaftsmodells, mit dem die GSW auch in den
kommenden 75 Jahren Menschen in Hessen, Rheinland-Pfalz und Thiringen bezahl-
baren und lebenswerten Wohnraum bieten wird. Ohne unsere Mitarbeitenden, die
ihre sinnstiftenden Tatigkeiten aktiv und engagiert wahrnehmen und ausgestalten, wére
das nicht moéglich. Daher freuen wir uns und sind dankbar, dass sie uns auf diesem
Weg begleiten.

Hierflr danken wir unserem gesamten Team!

Andreas Schulz Mario Emmermann

Im vergangenen
Jahr haben wir

neuen Wohnraum fur
_rund 100 Menschen

-geschaffen.




Das Unternehmen | Bericht des Aufsichtsrates

7.703

Wohnungen im
Eigenbestand

Bericht des

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Jahr 2024 die Arbeit der Geschafts-
fUhrung Uberwacht und diese beratend begleitet. Die
Geschaftsfuhrung informierte den Aufsichtsrat umfassend
und zeitnah tUber wesentliche Unternehmensaspekte, dar-
unter die geschéftliche Entwicklung und Unternehmens-
planungen. In sechs Sitzungen analysierte und diskutierte
der Aufsichtsrat zentrale Themen wie die strategische
Ausrichtung, die Finanzplanung und die Wirtschaftlichkeit
der Gesellschaft und ihrer Tochterunternehmen.

Die in der Satzung vorgeschriebenen Vorgénge und
Geschéaftsvorfélle wurden umfassend beraten und, soweit
erforderlich, wurden entsprechende BeschlUsse gefasst.
Im Mittelpunkt der Beratungen standen die strategische
Weiterentwicklung der Gesellschaft, die jahresbezogene
und mittelfristige Wirtschaftsplanung, die Entwicklung der
Ertrags- und Liquiditatslage der Gesellschaft sowie der
Tochtergesellschaften, die Erdrterung der Quartalsab-
schlisse und Hochrechnungen in den einzelnen Sparten
des Unternehmens mit ihren wirtschaftlichen Ergebnissen
sowie ihren Chancen und Risiken.

Der Aufsichtsratsvorsitzende wurde zudem kontinuierlich
Uber wichtige Geschéaftsvorfalle und Ereignisse informiert.

Die Geschéftsfiihrung der Gemeinniitziges Siedlungswerk
GmbH hat den Jahresabschluss zum 31.12.2024 nach
HGB, den Konzernabschluss nach HGB sowie den Lage-
bericht und Konzernlagebericht fir das Geschéftsjahr

2024 aufgestellt. Die zum Abschluss- und Konzernab-
schlussprufer bestellte Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Domizil-Revisions AG, hat den Jahresabschluss und den
Konzernabschluss nebst Lagebericht geprift und jeweils
mit Datum vom 28.03.2025 mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat unterstutzt proaktiv die 6kologische
Transformation der GSW, mit dem Ziel eines nahezu CO,-
neutralen Immobilienbestandes bis 2045. Die definierte
Portfoliostrategie und fortlaufende Investitionen in klima-
gerechte Sanierungen untermauern dieses Engagement.

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

- [T-Sicherheit, Mieterportal und Kinstliche Intelligenz (KI)

- Ablaufe in der neuen technischen Abteilung ,Projekt-
management: Modernisierung — GroBinstandhaltung*”

- Kaufméannische Abteilung: Rechnungswesen und
Controlling

Die konstruktive Diskussion der Priifungsergebnisse im
Aufsichtsrat bestatigte die ordnungsgeméBe Unterneh-
mensfuhrung ohne wesentliche Beanstandungen.

Der Jahres- und Konzernabschluss sowie der Lagebericht
wurden nach eingehender Prifung und Diskussion in
einer gemeinsamen Sitzung mit der Geschaftsfihrung

am 30.04.2025 gebilligt und zur Feststellung an die Gesell-
schafterversammlung weitergeleitet.

Trotz weiterhin bestehender wirtschaftlicher Heraus-
forderungen, wie gefallener Verkaufspreise, gestiegener
Bau- und Bewirtschaftungskosten sowie erhéhter
Zinsen, spricht der Aufsichtsrat seinen Dank und seine
Anerkennung fuir das Engagement und die Leistung der
Geschaftsflihrung sowie der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter im Jahr 2024 aus.

Frankfurt, den 30.04.2025

Der Aufsichtsrat

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

»>

Mehr Informationen zu
den Mitgliedern des
Aufsichtsrates finden
Sie auf Seite 44
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Das Unternehmen | Jubildum

Jubilaum

Am 25.03.1949 unterzeichneten die Bischofe der drei
Bistimer Limburg, Mainz und Fulda im katholischen
Marienkrankenhaus in Frankfurt den Gesellschaftsvertrag
fur das Gemeinnutzige Siedlungswerk. Auch die Caritas-
verbande der Bistimer gehdren zu den ersten Gesell-
schaftern. Das Siedlungswerk sollte dazu beitragen, die
Wohnungsnot zu lindern, die auch einige Jahre nach
dem Ende des Zweiten Weltkriegs noch groB war. In einem
mit geliehenem Buroinventar ausgestatteten Hinterzimmer
des Dompfarrhauses in Frankfurt begann die Arbeit im
Frihsommer 1949.

Seitdem sind 75 Jahre vergangen. Dank ihrer Aktivitaten
im Bautragergeschaft hat die GSW in dieser Zeit in
erheblichem Umfang Wohneigentum geschaffen und
konnte ihren Bestand auf rund 9.000 eigene und bewirt-
schaftete Wohnungen ausbauen.

Gute Griunde, das 75-jédhrige Bestehen der GSW
angemessen zu feiern!

Mit einem ,Teeklichen-Sneak Preview" des im Vorjahr
produzierten Unternehmensfiims startete die GSW
unternehmensintern im Marz 2024 in ihr Jubilaumsjahr.

Einen Monat spéter feierte das Unternehmen mit seinen
Gesellschaftern eine von Generalvikar Dr. Wolfgang Pax
gelesene Messe im Frankfurter Dom. Leitmotiv seiner
Predigt war das Haus des Herrn, welches unter seinem
Dach Raum fur Vieles und Unterschiedliches bietet.

https://www.gsw-ffm.
de/gsw/jubilaeum

Ein Imagefilm, eine
Jubilaumschronik sowie
eine Kampagne in den
Sozialen Medien greifen
unser Jubilaum auf.“

Die Gelegenheit zum kollegialen Austausch bot sich im
Anschluss im Haus am Dom und wurde ergénzt durch
die Vorflhrung des Jubildumsfilms und einen Festvortrag.

Im Spatsommer kamen rund 150 Geschéftspartnerinnen
und -partner aus Politik und Wirtschaft zur Jubildumsfeier
im Historischen Museum Frankfurt. Der Frankfurter
Oberburgermeister, Mike Josef, und VdW-Verbandsdirektor
Dr. Axel Tausendpfund sprachen die GruBworte. Der VdW
durfte einen Scheck zugunsten von DESWOS e. V. i.H.v.
3.500 € entgegennehmen, die die Gaste und die GSW
fir den Wohnungsbau fiir bedurftige Menschen in Afrika,
Asien und Lateinamerika gespendet hatten. Abgerundet
wurde der Abend durch einen Festvortrag zur Energie-
revolution.

Zum Jahresabschluss waren die Mitarbeitenden mit ihren
Familien zu einem exklusiven Konzert im Frankfurter
Papageno-Theater eingeladen. AnschlieBend feierten sie
Jhr* Jubildum im Caféhaus Siesmayer.

~9.000

Bestand an eigenen und
bewirtschafteten Wohnungen

Gemeinniitzige:
Siedlungs-
Werk GmbH
Frankfurt /Ma

29> Dr. Axel Tausendpfund, Mike Josef, Filip John und Andreas Schulz beim Jubildumskongress (v.l.n.r.)

2> GSW-Geschéftsfuhrer Filip John und Andreas Schulz, VdW-Vorstéande Claudia Briinnler-Grétsch und
Dr. Axel Tausendpfund, Moderatorin Katja Forster bei der Ubergabe des Schecks an DESWOS e. V.

o






Bericht der Geschaftsfihrung | Wohnungsbestand

Wohnungsbestand

]

Unser verwalteter Wohnungsbestand liegt stabil bei rund Fast 20 % unserer Wohnungen vermieten wir fir weniger
9.000 Wohnungen. Wir verfligen tber Wohneinheiten in als 6 €/m2. Knapp die Halfte der Wohnungen vermieten
den GroBraumen Erfurt, Frankfurt am Main und Mainz/ wir zwischen 6 und 8 €, und ein gutes Drittel der Miete-
Wiesbaden sowie an Standorten im Raum Worms und rinnen und Mieter zahlt mehr als 8 €/m?2. Insbesondere vor
in Nordhessen. Die monatliche Nettomiete betrug im dem Hintergrund der urbanen und wirtschaftsstarken
Durchschnitt unseres eigenen Bestandes 7,55 €/m2 zum Lagen sind diese Mieten auBerst attraktiv.

Stichtag 31.12.2024.

Entwicklung verwalteter Wohnungsbestand 2015-2024

10.000
9.000
—— 475 WE™
- — 410 WE*
8.000
—— 753 WE~
7.000 366 WE*
1.020 WE*
6.000
5.000 5.842 WE*
4.000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

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

* WE = Wohneinheiten

i
L

8.866

Wohnungen in Verwaltung.

Davon: 7.703 eigene

Wohnungen, 753 Treuhand-
.. vermégen, 410 Verwaltung

Die Top-10- -
'Mietobjekte der

.GSW erwirtschaft
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Nrethahe @urensenmiion 755 ¢/meper 1122020 TOP=10=Mietobjekte

4.000 0 Erfurt,
3.500 3.480 Magdeburger Allee/Stollbergstr.
’ 1,15 Mio. € Nettokaltmiete p. a.
3.000
0 2 Offenbach,
2500 Luisenstr./Kaiserstr.
1,12 Mio. € Nettokaltmiete p. a.
2.000
0 3 Erfurt,
1500 1.501 1473 Juri-Gagarin-Ring

1,09 Mio. € Nettokaltmiete p. a.
04 Frankfurt am Main,

Oederweg/Mittelweg

1,01 Mio. € Nettokaltmiete p. a.
05 Frankfurt am Main,

Trifelsstr./Donnersbergstr.

0,96 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

0 6 Fulda,
Leipziger Str./Daimler-Benz-Str.

1.249
1.000
500

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

GSW Wohnungsbestand - Regionale Verteilung

4.000 0,90 Mio. € Nettokaltmiete p. a.
3500 023 07 Erfurt,

Ernst-Haeckel-Str.

0,63 Mio. € Nettokaltmiete p. a.
3.000

0 8 Erfurt,

2.500 Stadtpark/Friedrich-List-Str.

0,62 Mio. € Nettokaltmiete p. a.
2.000

09 Riisselsheim,
1.625 1.559 Gabelsberger Platz

1.500 (Studentenwohnungen)

0,55 Mio. € Nettokaltmiete p. a.
819

1000 1 0 Offenbach,

Hafeninsel
500 0,55 Mio. € Nettokaltmiete p. a.
1 1 1 Andere

39,35 Mio. € Nettokaltmiete p. a.

GroBraum  GroBraum GroBraum Nord- Rhein-
Frankfurt Wiesbaden/  Erfurt hessen Neckar
Mainz
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Bericht der Geschaftsfihrung | Substanzerhalt und energetische Modernisierung

Substanzerhalt
und energetische
Modernisierung

Eppstein, Untergasse

Ein historisches Fachwerkhaus sanieren wir nicht alle
Tage. Dennoch verliefen die Bauarbeiten im eng bebauten
Altstadtbereich gegenuber der alten Burg reibungslos.
Wir sanierten unter anderem defekte Gefache des histori-
schen Fachwerks mit Lehmbausteinen und Lehmmortel
und erneuerten den Fassadenanstrich mit Leindlfarbe und
Kalkfirnis — beides nach historischem Vorbild. Auch das
mit Biberschwanz-Ziegeln gedeckte Dach wurde gewartet
und repariert. Am Neubau wurden die Vorsatzbalkone
erneuert. Zudem profitieren die Bewohner des historischen
Fachwerkhauses und seines Anbaus von der instandge-
setzten effizienten Heizungsanlage.

86

Wohnungen

Frankfurt, Lettigkautweg

Die drei Gebaude aus dem Jahr 1963 gleichen
mit ihrem alten Baumbewuchs einer griinen Insel
zwischen den Stadtteilen Sachsenhausen und
Oberrad. Ihre energetische Sanierung erfolgte
zum KfW-Effizienzhaus 85 mit Pfad zur Klimaneu-
tralitét bis 2045. Saniert wurden Fassaden, Dacher
und Fenster; Warmepumpen und Solarthermie
wurden neu installiert. FUr die Nachhaltigkeitsziele
wurden Mull und COz2 eingespart, indem Materia-
lien wiederverwendet oder eingespart wurden.
Die bereits hochwertige AuBenanlage wird durch
ein nachhaltiges Gartenbaukonzept in diesem
Jahr noch zusétzlich aufgewertet. Die Energie-
effizienz wird sich von Klasse G auf B verbessern.
Die CO,-Emissionen werden sich von ca. 57
auf rund 15 kg(m?a) reduzieren. Dabei werden
Investitionen i.H.v. ca. 7 Mio. € getatigt.

Fulda, Torbogen-Quartier:

Am Rotacker 1

Die umfassende Sanierung des Quartiers bestehend aus
Petersberger, Ratgar-, BaugulfstraBe und Am Rotacker
wurde im Berichtsjahr unter Beachtung der Anforderungen
des Denkmalschutzes fortgesetzt. Das Haus Am Rotacker 1
wurde als Erstes saniert und durch den Ausbau des
Dachgeschosses um zwei weitere auf sechs Wohneinheiten
erweitert. Zusatzlich zur Sanierung und Dammung des
Dachs und der Fassade wurden neue Fenster eingebaut.
Im Zuge der Kernsanierung wurden alle Installationen
erneuert, Grundrisse verandert und Balkone angebaut, so
dass ab 2025 sechs offene, moderne Wohneinheiten zur
Vermietung stehen. Das Gebaude dient hinsichtlich der
durchgefuhrten MaBnahmen gleichsam als Blaupause fuir
die weiteren Baukdrper im Quartier. Die Energieeffizienz wird
sich von Klasse F auf B verbessern. Die CO,-Emissionen
werden sich von ca. 40 auf rund 10 kg(m?a) reduzieren.
Dabei wurden Investitionen i.H.v. ca. 2 Mio. € getatigt.



Bericht der Geschaftsfihrung | Substanzerhalt und energetische Modernisierung

Hochheim, EichendorffstraBe

Die GSW fihrte eine Komplettsanierung und energetische
Ertlchtigung der drei Mehrfamilienwohnhauser durch. Dabei
wurden die Dacher komplett erneuert und die Keller-
decken gedammt. Die alten Balkone wurden abgeschnitten,
und die 72 Wohnungen erhielten neue, gréBere Vorsatz-
balkone. Die Warmeversorgung wurde von Gaseinzel-
thermen auf zentrale Fernwérme umgestellt. Die Bauzeit
erstreckte sich Uber drei Abschnitte von Anfang 2023 bis
Ende 2024. Die Energieeffizienz hat sich von Klasse G

auf B verbessert. Die CO,-Emissionen wurden von

ca. 46 auf rund 9 kg(m?2a) gesenkt. Dabei wurden
Investitionen i.H.v. ca. 9 Mio. € getétigt.

I
Wohnungen

Oberursel, St.-Hedwigs-Weg

Von zwei Gebauden mit jeweils 26 Wohnungen wurde
eines bereits 2023 saniert. Im Berichtsjahr begann die
Sanierung des zweiten Geb&udes analog zu den MaB-
nahmen, die am ersten Baukorper umgesetzt wurden:
Dach und Kellerdecke wurden neu, die Fassade starker
gedammt. Fenster mit Dreifach-W&rmeschutzverglasung
wurden eingebaut und umfassende BrandschutzmaB-
nahmen, Schadstoff- und Balkonsanierungen durchgefihrt.
Warme wird Uber einen zentralen Gas-Brennwertkessel
mit Warmepumpe erzeugt. Die Arbeiten sollen 2025
abgeschlossen werden. Die Energieeffizienz hat sich von
Klasse D auf A verbessert. Die CO,-Emissionen wurden
von ca. 42 auf rund 12 kg(m?2a) gesenkt. Es wurden
Investitionen i.H.v. ca. 8 Mio. € getatigt.

O <> =




Bericht der Geschaftsfihrung | Neubau

Neubau

Eppertshausen, Seniorenzentrum
St. Hildegard

Umzug ins Neubaugebiet

Fur sein in die Jahre gekommenes Dieburger Pflegeheim
St. Rochus suchte der Caritasverband Darmstadt e. V.
gemeinsam mit der GSW nach einem Ersatz. Flindig
wurde man in Eppertshausen, wo die Stadt im Neubau-
gebiet ,Am Abteiwald“ ein knapp 6.000m?2 groBes
Grundstuck anbot.

Gemeinde profitiert von vielfidltigem Angebot
Die GSW kaufte diese Flache und entwickelte ein Senioren-
zentrum mit vielfaltigem Angebot fur den Caritasverband
als Generalmieter. In zwei Geb&udeteilen bietet das
Seniorenzentrum St. Hildegard eine 6ffentlich zugéangliche
Begegnungsstétte, vier barrierefreie Hausgemeinschaften
mit Langzeitpflegeplétzen fur 56 Senioren sowie 38 barriere-
freie Apartments.

Nachhaltig und zukunftssicher

Die erforderlichen Planungsentscheidungen fir Warme-
versorgung, Grinanlagen und Innenausbau wurden unter
Gesichtspunkten der Nachhaltigkeit getroffen. Vom
begriinten Flachdach aus flieBt der Strom einer Photo-
voltaik-Anlage in die hauseigene Warmepumpe. Innenhof
und Vorgarten sind nachhaltig begrint.
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Frankfurt, DonnersbergstraBBe

Mit der Aufstockung des Wohngebaudes in der Nieder-
rader DonnersbergstraBe setzten wir die Nachverdichtung
und Sanierung des Quartiers fort, die 2022 in der Trifels-
straBe begonnen hatte. Auch bei diesem Gebaude
kommen nachhaltige Holzelemente mit hohem Vorferti-
gungsgrad zum Einsatz, die die Bauzeit verktrzen und

die Belastungen der Mietenden wéhrend der Bauzeit
minimieren. So entstehen zwélf neue 2- und 3-Zimmer-
Wohnungen mit groBztigigen Balkonen. Die Fenster der
38 Bestandswohnungen erhalten eine Dreifachverglasung
und die AuBenwande werden gedammt, um Mietenden
langfristig energieeffizientes Wohnen zu bieten. Die
Energieeffizienz wird sich voraussichtlich von Klasse
D auf C verbessern.

vy

I
Neubau-Wohnungen
fur den Eigenbestand
mit 774m? Wohnflache

1.660

m2 Wohnflache haben
die 11 fiir den Verkauf
geplanten Neubau-
Wohnungen

Konigstein, Olmiihlweg

Der Bau der fur den Verkauf bestimmten, eleganten
Eigentumswohnungen in Koénigstein verlauft plan-
maBig. 3 Wohnungen wurden im Berichtsjahr
verkauft. Das nachhaltige, individuelle Quartier
besteht aus 3 Villen in nachhaltigem KfW-55-
Standard. Intelligente Smart-Home-Technik und
landschaftsarchitektonisch anspruchsvoll gestaltete
AuBenanlagen tragen zu héchster Wohnqualitét bei.

4 1 Darmstadt, Ludwigshéhviertel
Kompaktes und nachhaltiges Wohneigentum in guten Lagen bleibt gefragt.
—— Daher planen wir im Darmstadter Ludwigshdéhviertel klimafreundliche
Neubau-Wohnungen Neubauten in Holz-Hybrid-Bauweise. Auf zwei Baufeldern werden wir bis
fiir den Verkauf mit 2027 groBtenteils kompakt geschnittene 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen mit
3.278m2 Wohnflache groBzligigen Terrassen und Loggien errichten, die den Energiestandard
,EH 40 mit Lebenszyklusanalyse (,Okobilanzierung“) geméaB den Anforde-
rungen der KfW-Kreditprogramme erreichen werden.

— N L
"fp' NP o L Damit haben die Kéufer Zugang zu
_:‘h-:r% e Forderkrediten. Zur ansprechenden
{K\;’?\;‘\\i"{k Gestaltung der Neubauten gehort

auch eine nachhaltige Versorgung mit
Nahwarme und zentraler Geothermie.
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Nachhaltigkeit liegt im Selbstverstandnis der GSW verankert, schlieBlich
engagieren sich unsere kirchlichen Gesellschafter seit jeher fur die
Bewahrung der Schdpfung. Zudem liegt es im Wohnungsbau nahe, die
BedUrfnisse auch kunftiger Generationen im Blick zu haben. Daher
stehen die Menschen in ihren vielz&hligen Rollen als Mietende, Mitarbei-

tende oder Verantwortliche im Mittelpunkt unserer Nachhaltigkeitsstrategie.

O <> =

2024 hat die GSW ihre bisherigen Aktivitaten im Bereich
Nachhaltigkeit noch einmal verstarkt. Insgesamt 22
strukturierte Vorschlage zu sozialen oder Umweltprojekten
wurden von den Mitarbeitenden eingereicht, bewertet

und — wo méglich —im Wirtschaftsplan berticksichtigt.
Auch wurde eine neue Stelle ,ESG/Technische Bestands-
daten” geschaffen, um die technischen Daten unseres
Gebaudebestandes zu erfassen und den CO,-Verbrauch
des Unternehmens analysieren und steuern zu kénnen.

Diese Stelle koordiniert zudem samtliche freiwilligen
ESG-Berichte. Fur die Berichterstattung gelten die
europaischen Nachhaltigkeitsberichtsstandards Euro-
pean Sustainability Reporting Standards (ESRS). Da

es bislang keine Berichtsstandards fiir den Immobilien-
sektor gab, arbeitete die GSW gemeinsam mit dem
VdW - Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft und drei weiteren Mitgliedsunternehmen intensiv
hieran.

Damit hat die GSW wichtige Pionierarbeit in der Nach-
haltigkeitsberichterstattung der Branche geleistet und
dazu beigetragen, die fir Wohnungsbauunternehmen
relevanten Berichtsklassen zu definieren. Andere
Wohnungsbauunternehmen kénnen diese als Blaupause
fUr ihre ESG-Berichte verwenden. Die Berichterstattung
wird auch zu einem wichtigen Kriterium bei der Akquise
von Fremdkapital werden.
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Die GSW ist
Pionierin fur
Umweltbericht-
erstattung im
Wohnungsbau.

ESG ist eine Abkiirzung der Begriffe
Environmental, Social, Governance - auf
Deutsch: Umwelt, Soziales und
Unternehmenssteuerung.

ESG-Aktivitaten

I
Environmental

|

Social

G

Governance

Biodiversitat fordern, u.a. in Griinanlagen der
Liegenschaften

Zentraler Einkauf von griinem Strom und griinem Gas
CO,-AusstoB ermitteln und Kosten aufteilen nach
dem 10-Stufen-Modell (CO,KostAufG)

Heizanlagen dokumentieren (technische Attribute;
Contracting-Vertrage)

Warme- und Stromverbrauche sowie Anteil erneuer-
barer Energien ermitteln

Energieeffizienzklassen der Liegenschaften ermitteln
Anteil E-Autos am Fuhrpark, Anzahl Ladesaulen im
Bestand ausbauen

Erzeugter Strom aus PV ausbauen

Soziale Mieten, Gemeinschaftsraume in
Wohnhausern

Errichtung von Sozialbauten flr Kinder, Senioren,
Geflichtete, Wohngruppen

Soziale Initiativen, z. B. Weltoffenes Thuringen,
Gegen hausliche Gewalt

Beschaftigte mit Behinderungsgrad
Ausgeglichenes Geschlechterverhaltnis

der Beschaftigten

Sensibilisierung der Vorgesetzten fiir Gender Pay Gap
Laufende Information der Beschéftigten tGber
Entwicklungen im Unternehmen

Betriebsrat

Betriebsausfliige, Weihnachtsfeiern, After-Work-
und Lauftreffs

Forderung von WeiterbildungsmaBnahmen
Umfangreiche Zusatzleistungen fur Mitarbeiter
Schnelle und vollstandige Zahlungen an externe
Handwerker und Dienstleister

Faire Einheitspreisabkommen fur Auftragnehmer
Zusammenarbeit mit Sozialdienstleistern,

insb. Caritasverbanden

Unternehmensstrategie

Risikomanagement (u.a. Anlage Baumkataster)
Datenschutzbeauftragter, Compliance-Beauftragter,
Whistle-Blower-Plattform

Organisatorische Verankerung ESG im Unternehmen
Stérkung Stakeholder-Dialog

Verbesserung Servicequalitat und Digitalisierung
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Energetische
Nachhaltigkeit

Dem Ziel der Klimaneutralitdt haben wir uns 2021 ver-
pflichtet. Unser Fokus auf GroBprojekte der energetischen
Sanierung bleibt daher bestehen. Bei allen Anstrengungen
der GSW und der Wohnungswirtschaft insgesamt hangt
die bauliche Durchfiihrung auch von der passenden
offentlichen Férderung ab.

2045

soll unser Gebaudebestand
klimaneutral sein

Modernisierung und Sanierung

Im Jahr 2024 schlossen wir die energetische Sanierung
von 257 Wohnungen in Frankfurt, Fulda, Hochheim und
Oberursel ab und konnten deren CO,-AusstoB3 insgesamt
um 138kg(m?2a) senken.

E

I oy
Smartes Energiemanagement ' .
Seit Oktober 2024 versorgt die GSW mehrere hundert
ihrer Wohnhé&user in Hessen und Thuringen mit griiner
Energie. Im Rahmen der Optimierung beliefern regionale
Energieversorger insgesamt 631 Lieferstellen mit Strom
und 178 Lieferstellen mit Erdgas. Die GSW spart durch die
im Rahmen der Neuvergabe gewéhlte griine Energie Uber
die gesamte Vertragslaufzeit erhebliche Mengen CO, ein.

LEnergiesparen” war auch 2024 das zentrale Thema
unserer Mieter-Kommunikation, da das Nutzerverhalten
eine wesentliche Rolle bei der Erreichung unserer Klima-
Ziele spielt. Relevante Informationen wurden in Treppen-
hausern und online aktualisiert. Die Mietenden erhielten
personliche Informationen per elektronischem Newsletter
Ubermittelt.

Wir engagieren uns in
zahlreichen Arbeits-
gruppen, um die
Transformation der
Wohnungswirtschaft
hin zur Klimaneutralitat
zu unterstutzen.
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Handeln aus
Uberzeugung

Als moderne Immobiliengesellschaft bieten wir Wohnraum
in Hessen, Rheinland-Pfalz und Thiringen an. Der
Unternehmenszweck liegt in der sicheren, 6kologisch und
sozial verantwortlichen Wohnungsversorgung breiter
Schichten der Bevoélkerung bei gleichzeitiger Bertcksichti-
gung wirtschaftlicher Zielsetzungen. Unsere durchschnitt-
liche Monatsmiete liegt unter 8 €/m2.

Als kirchliches Wohnungsunternehmen fihlen wir uns den
Werten der christlichen Gemeinschaft verpflichtet. Wir
handeln nachhaltig, professionell, transparent und fair.

Hieraus ergeben sich die Ziele, die wir fir unsere jeweiligen Stakeholder verfolgen:

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

Christlich
Als kirchliches Wohnungsunternehmen fiihlen wir uns den Werten und dem Selbstverstandnis
der christlichen Gemeinschaft verpflichtet.

Nachhaltig
Wir sorgen fur die sichere, 6kologisch und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung breiter
Schichten der Bevdlkerung bei gleichzeitiger Berlicksichtigung konomischer Zielsetzungen.

Transparent und fair
Wir wertschétzen alle Menschen — unabhangig von der Person, der Herkunft, der Bildung und
der Religion. Wir sind fureinander da und handeln nach innen und auBen klar, transparent und

nachvollziehbar. Dabei gehen wir offen, respektvoll und auf Augenhéhe miteinander um. Wir
férdern das gute nachbarschaftliche Miteinander in unseren Quartieren und positive Geschafts-
beziehungen zu unseren Partnern.

Professionell

Wir Ubernehmen Verantwortung fur zukUnftige Generationen. Deshalb entwickeln wir uns
kontinuierlich weiter und sind offen fir Wandel und erforderliche Veranderungen — als Men-
schen, als Organisation.

Zukunftsorientiert

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

Im Jahr 2024 hat die GSW diese Ziele auf vielfaltigen
Wegen erreicht.

fir Gesellschafter

Entwicklung des anvertrauten Vermogens
fir kirchl. Institutionen Entwicklung immobilienwirtschaftlicher Lésungen
fur Mieter/Kaufer

verlassliche Bereitstellung von Lebensrdumen

fir Mitarbeiter attraktive und faire Arbeitsbedingungen

fur Zivilgesellschaft Beitrag zur Wohnraumversorgung in den Regionen

fur Geschaftspartner zuverlassige Geschéftsbeziehungen

fur die Umwelt Vorantreiben der Dekarbonisierung

Hilfen in
Notlagen

Frankfurter Tafel e.V.

Monatlich 15.000 bedurftige Mitburgerinnen und Mitbur-
ger versorgt die Frankfurter Tafel e. V. Uber ihre Lebens-
mittelausgabestellen. Zuséatzlich unterstitzt sie ca. 12.000
Bedlrftige in 56 sozialen Einrichtungen. Die zu 100 %

aus Spenden finanzierte Einrichtung unterstitzte die GSW
wieder mit 2.000€.

DESWOS e.V

Im Rahmen des Jubildumskongresses bat die GSW ihre
Géste um Spenden zugunsten des DESWOS e. V.
DESWOS leistet Hilfe zur Selbsthilfe fir bedurftige
Menschen beim Bau von Wohnraum und bei der Siche-
rung ihrer wirtschaftlichen Existenz. Seit mehr als 50
Jahren verwirklicht die DESWOS gemeinsam mit lokalen
gemeinnutzigen Organisationen der Zivilgesellschaft
Hilfsprojekte in Afrika, Asien und Lateinamerika. Die GSW
und ihre Gaste spendeten insgesamt 3.500 €, und der
VdW nahm den Scheck stellvertretend im Historischen
Museum Frankfurt in Empfang.

2> DESWOS fordert erdbebenresistente Wohnhauser.



Bericht der Geschéftsfuhrung | Personalbericht

Personalbericht
Geschaftsjahr 2024

Dieser Bericht gibt einen Uberblick tiber die Personal-
entwicklung und die Personalstruktur im Jahr 2024
und einen Ausblick auf die wichtigsten MaBnahmen im
Personalbereich im Jahr 2025.

Die Personalziele im Jahr 2025 sind: EinfUhrung eines
Personalmanagement-Tools, schnelle Besetzung der
Vakanzen sowie die Betreuung der Auszubildenden.
Im Geschaftsjahr 2024 beschaftigte das Unternehmen
durchschnittlich 128 Mitarbeitende, davon 35 in Teilzeit,
2 Auszubildende und einen Werkstudenten sowie

76 geringfligig Beschéftigte.

Unsere Auszubildenden streben den Abschluss zum/
zur Immobilienkaufmann/-frau an. Die Auszubildenden
haben im Sommer 2024 an einem Azubi-Camp des
VdW Sudwest teilgenommen, wo sie sich mit aktuellen
Themen und Zukunftstrends der Branche auseinander-
setzten. In 2,5 Tagen starkten sie ihre Uberfachlichen
Kompetenzen wie Selbstorganisation, Selbstreflexion und
Businessknigge, um sich personlich weiterzuentwickeln
und ihr Wissen Uber die fachliche Ausbildung hinaus zu
erweitern.

128

Mitarbeitende, darunter

Zwei unserer Mitarbeitenden haben sich zu Immobilien-
6konomen GdW weitergebildet und im Jahr 2024 ihren
Abschluss mit sehr guten Noten absolviert.

Unser Unternehmen setzt auch weiterhin auf die Ausbildung

junger Talente, um den qualifizierten Nachwuchs von

morgen zu sichern. Angesichts der immer héheren Anforde-

rungen an Unternehmen und Mitarbeitende ist gut aus-
gebildetes Personal fur uns unerlésslich. Daher sorgt das
Unternehmen wie in den vergangenen Jahren daflr, dass
unsere Mitarbeitenden ein qualifiziertes Fort- und Weit
bildungsangebot wahrnehmen kénnen.

Die Geschéftsfihrung spricht allen Mitarbeitenden ihre
Dank und ihre Anerkennung aus. Ein besonderer Dank
auch den Mitgliedern des Betriebsrates, die gemeinsa
mit der Geschéftsfihrung die personellen und sozialer
Herausforderungen stets vertrauensvoll und konstruk?
angegangen sind und geldst haben.

Ob J.P. Morgan Lauf,
Stadtradeln oder After
Work Drink - zahlreiche
Mitarbeitende sind bei

75 JAHRE
GSW per Fili

»> Sneak Preview
Freitag, 8.Méarz, 10.30 Uhr

Unseren Mitarbeitenden bieten wir seit Langem eine
sinnstiftende Tatigkeit sowie zahlreiche Zusatzleistungen.
Das GSW-Team organisiert immer wieder verschiedene
Events, die von der Geschaftsflhrung unterstitzt werden,
bspw. die Teilnahme an der J.P. Morgan Corporate
Challenge oder am Stadtradeln in Frankfurt. In 2024 lud
die GSW ihre Mitarbeitenden zu einem Sneak Preview

des Jubilaumsfilms und zur Jubildumsfeier im Palmen-

knapp ein Viertel in Teilzeit und . PRy S KataFerstr Ancoas Schiz
zwei Auszubildende, machen versc.hledenen Aktivitaten AIEDEIET Rl e~ garten ein.
das GSW-Team aus dabei.
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Die Erlé6se aus unserem
Geschaft als Bautrager
ermoglichen uns den
Neubau von bezahl-
baren Mietwohnungen.
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Konzernlagebericht

Konzernlagebericht

l. KONZERNSTRUKTUR UND GESCHAFTSMODELL

In den Konzernabschluss zum 31.12.2024 wurden folgende Unternehmen einbezogen:

e ge ed g D
Gewinnabfiihrung C gsb e 024: 5.84
Geschaftsmodell
- Bestandsbewirtschaftung - Projektentwicklung
- Bestandsbewirtschaftung - Bau im Anlagevermdgen
fur Dritte - WEG-Verwaltung
5 - Bautragergeschaft - Dienstleistungen
— Gewinnabfiihrung Gewinnabflihrung
Tochterunternehmen
GSwW GSW GWG
Baugesellschaft mbH Wohnungsgesellschaft mbH Fulda GmbH
(Frankfurt am Main) (Frankfurt am Main) (Frankfurt am Main)
100 % 100 % 100 %
(Wohnungsbestand (Wohnungsbestand zum (Wohnungsbestand zum
zum 31.12.2024: 0) 31.12.2024: 1.020) 31.12.2024: 475)
Geschéftsmodell Geschéaftsmodell Geschéaftsmodell
- Bauen auf fremdem Grund und Boden - Bestandsbewirtschaftung - Bestandsbewirtschaftung

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

(Wohnungsbestand zum
31.12.2024: 366)

Geschaftsmodell
- Bestandsbewirtschaftung

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

Verwaltungsgesellschaft mbH
(Frankfurt am Main)
100 %

(Wohnungsbestand zum
31.12.2024: 0)

Geschéaftsmodell
- Stellung der Geschaftsfihrung der
DIB Erfurt GmbH&Co. KG
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8.866

verwaltete Wohnungen
im Bestand zum
31.12.2024

ll. WIRTSCHAFTLICHE SITUATION
DES KONZERNS

Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft stagnierte auch im Jahr 2024.
Zum zweiten Mal in Folge verzeichnete das Bruttoinlands-
produkt einen Rickgang, diesmal um 0,2 %. Die Inflations-
rate fiel mit 2,2 % deutlich niedriger aus als im Vorjahr (2023:
5,9 %), was insbesondere auf die restriktive Geldpolitik und
die gesunkenen Energiepreise zurtckzufiihren ist (GdW).
Die Européische Zentralbank senkte die Leitzinsen schritt-
weise von 4,5 % auf 3,0 %, doch trotz steigender Realldhne
blieb der private Konsum verhalten.

Der Wohnungsbau litt weiterhin unter schwierigen Rahmen-
bedingungen. Die Bauinvestitionen gingen 2024 um 3,5 %
gegentber dem Vorjahr zurtick. Der Anstieg der Baupreise
normalisierte sich zwar auf +3,1 %, das Preisniveau blieb
aber insgesamt hoch. Seit 2019 sind die Baukosten um rund
40% gestiegen (GdW). Neben den hohen Kosten wirkten
sich unzureichende Férdermittel ddmpfend auf die Bautéatig-
keit aus, so dass der Wohnungsbau deutschlandweit um
weitere 5% schrumpfte.

Mit 245.000 fertiggestellten Wohnungen blieb der Neubau er-
neut deutlich hinter dem Ziel der Bundesregierung (400.000)
zurlick (Quelle: Statistisches Bundesamt). Gleichzeitig sanken
die Verkaufspreise flr Bestandsimmobilien zunachst, stabili-
sierten sich jedoch im Jahresverlauf. Im Frankfurter Markt,
der fur die GSW von besonderer Bedeutung ist, zogen die
Kaufpreise fur Wohnungen nach einem Rickgang in 2023
im Jahr 2024 sogar wieder leicht an (Quelle: Stadt Frankfurt).
Die hohe Inflationsentwicklung der vergangenen Jahre wirkte
sich aufgrund der Methodik der Mietspiegel-Berechnungen
teilweise erst zeitverzogert auf das Mietniveau aus. Die
durchschnittlichen Wohnungsmieten stiegen weiter an (Quelle:
empirica).

Langfristig steigende Energiekosten sowie zunehmende An-
forderungen an den Klimaschutz fihren dazu, dass Investi-
tionen von Wohnungsunternehmen verstarkt in den eigenen
Bestand flieBen anstatt in neue Projekte. Das flr die GSW
relevante Rhein-Main-Gebiet sowie die Stadte Fulda, Limburg
und Erfurt profitieren von ihrer wirtschaftlichen Dynamik, einer
positiven Bevolkerungsentwicklung und einer stabilen Woh-
nungsnachfrage. Diese Regionen gelten weiterhin als robuste

Markte mit hohem Wohnungsraumbedarf und geringen Leer-
standsrisiken. Die Objekte des GSW-Konzerns befinden sich
nahezu ausschlieBlich in diesen Ballungsraumen.

Trotz der dargestellten wirtschaftlichen und regulatorischen
Herausforderungen bleibt der Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum primar aufgrund der anhaltenden Zuwanderung hoch.

Antwort auf Marktbedingungen

Angesichts dieser herausfordernden Marktbedingungen
setzen wir unsere strategische Neuausrichtung fort: Der
Fokus verlagert sich zunehmend von Neubauprojekten auf
eine energetische Sanierung des Bestandes und die gezielte
Nachverdichtung. Damit reagieren wir nicht nur auf hohe
Baukosten und begrenzte Férdermittel, sondern auch auf
die wachsende gesellschaftliche Verantwortung fur bezahl-
baren und nachhaltigen Wohnraum.

Durch die Bestandsoptimierung steigern wir die Energie-
effizienz, senken langfristig die Bewirtschaftungskosten und
schaffen zusétzlichen Wohnraum. Diese Strategie starkt
die Zukunftsféhigkeit unseres Bestands und leistet gleich-
zeitig einen wichtigen Beitrag zur Klimawende und sozialen
Stabilitat.

Bestandsbewirtschaftung

Die Gemeinnutziges Siedlungswerk GmbH hielt direkt und
indirekt am Bilanzstichtag 7.703 eigene Wohnungen, 114
eigene gewerblich genutzte Einheiten, 7563 Treuhand-
wohnungen und 410 fremdverwaltete Wohnungen in der
Bewirtschaftung. Darlber hinaus wurden 2.301 Garagen
und Tiefgaragenstellplatze sowie 3.072 Pkw-Stellplatze
betreut. Im Berichtsjahr sind 57 Wohnungen im Bestand
zugegangen und 85 Wohnungen abgegangen.

Neubau in den Bestand
Im Geschaftsjahr 2024 konnten 57 Wohneinheiten flr das
eigene Anlagevermogen fertiggestellt werden:

- In Eppertshausen, Am Abteiwald entstand ein Senioren-
zentrum mit 38 Seniorenwohnungen sowie 56 Zimmern
fUr Lang- und Kurzzeitpflegeplatze sowie Tagespflege.

- In Frankfurt-Niederrad, TrifelsstraBe erfolgte eine Auf-
stockung des Dachgeschosses mit 14 zusatzlichen
Wohnungen.

- In Mainz, Xaveriusweg, wurde eine ehemalige BUro-
flache in 5 Studentenwohnungen umgewandelt.

Ein Projekt befand sich im Jahr 2024 im Bau:

- In Frankfurt-Niederrad, DonnersbergstraBe, erfolgt eine
Aufstockung des Dachgeschosses mit 13 zusétzli-
chen Wohnungen und einer Wohnflache von insgesamt
657 m?. Die Wohnungen werden voraussichtlich im
4. Quartal 2025 fertiggestellt.

Wohnungen m? Gewerbe Sonstiges
Eigenes Vermogen 7.703 497131 114 37
Treuhandvermdgen 753 50.912 " 2
Verwaltung 410 30.908 17 6
Gesamtsumme verwaltetes Vermogen 8.866 578.951 142 45
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7,55€/m2

betrug die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete im
Geschaftsjahr 2024

Modernisierung des eigenen Bestandes
GroBere Modernisierungsprojekte wurden im Jahr 2024
primar zur energetischen Sanierung durchgefihrt. Hier er-
gaben sich folgende wesentliche Entwicklungen im Berichts-
zeitraum:

- In Frankfurt, Lettigkautweg/Wendelsweg, wurde die
energetische Sanierung der 3 Gebaude fortgeflhrt
und wird zum Anfang 2025 abgeschlossen.

- In Fulda, AdenauerstraBe, wurden die in 2023 begon-
nene energetische Sanierung sowie eine Balkon-
sanierung im Jahr 2024 abgeschlossen.

- In Hochheim, EichendorffstraBe, wurde die 2023 be-
gonnene energetische Sanierung von 3 Hausern mit
72 Wohneinheiten mit dem Schwerpunkt auf Dachsa-
nierung, Fassade sowie Fensteraustausch fortgeflhrt
und wird in 2025 abgeschlossen.

- In Oberursel, St. Hedwigsweg, wurde die 2023 begon-
nene umfassende energetische Sanierung von 2 Ge-
bauden mit 52 Wohneinheiten fortgefihrt und wird in
2025 beendet werden. Zu der MaBnahme gehdrt auch
eine Erneuerung der Wasserstrange, der Treppenhéu-
ser, der Brandschutz- und Haustechnik sowie eine
Schadstoffbeseitigung.

- In Frankfurt, Alzeyer StraBe, wurden in 2024 eine
Modernisierung der Fenster sowie eine Dach- und
Betonsanierung durchgefuhrt.

- In Frankfurt, Kelkheimer StraBe, wurde im Jahr 2024
mit einer energetischen Modernisierung der Geb&aude-
hille (Dach, Fassade, Fenster und Turen) begonnen.
Die MaBnahme wird in 2025 fortgeflhrt und beendet.

- InMainz, Xaveriusweg, wurde im Jahr 2024 eine Sanie-
rung der Dachflachen, der Fassade sowie der Treppen-
hauser durchgeflhrt. Ferner wurde eine ehemalige
Buroflache in 5 Studentenwohnungen umgewandelt.

- In Frankfurt, Schliemannweg, wurde in 2024 mit einer
umfassenden energetischen Modernisierung der Ge-
b&udehllle (Fenster, Haustur, Fassadendammung) so-
wie einer Umstellung der Heizung von dezentral auf
zentral und einer Installation von Vorstellbalkonen be-
gonnen. Diese MaBnahmen werden voraussichtlich in
2027 fertiggestellt werden.

- In Frankfurt, Wiener StraBe, wurde in 2024 mit einer
Strangsanierung begonnen. Die Arbeiten werden in
2025 abgeschlossen werden. Weitere MaBnahmen
wie Erneuerung der Fenster, Haustur, Briefkastenan-
lage sowie Heizung und eine Betonsanierung sind fur
2025 geplant.

- FUr das Wohnquartier Il Fulda, Petersberger Straf3e,
und Wohnquartier Fulda, Kleegarten, haben die Sanie-
rungsarbeiten in 2024 begonnen.

Bautrdgergeschaft

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

Das stark gestiegene Zinsniveau im Berichtszeitraum be-
wirkte tendenziell einen Ruckgang der Nachfrage und ein
Sinken des Preises fur Wohnimmobilien im GroBteil der
Stadte und Landkreise.

Bereits in 2023 begann der Bau eines Bauprojekts in Kénig-
stein mit 11 hochwertigen Eigentumswohnungen mit einer
Wohnflache von insgesamt 1.736 m?. 3 Wohneinheiten
wurden bis 31.12.2024 bereits verkauft. Mit der Fertigstellung
wird im 1. Quartal 2026 gerechnet.

Zwei groBere Bautragerprojekte befanden sich in 2024 in
der Planung:

- Zwei Baufelder in Darmstadt, Ludwigshoéhviertel, wur-
den in 2024 zwecks Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern erworben. Mit der Planung wurde in 2024
begonnen und entsprechende Bauantrage wurden im
Jahr 2025 eingereicht.

- Ein Projekt in Frankfurt-Preungesheim, GieBener StralBe/
WeinstraBe, befindet sich noch in der Projektierung und
Abstimmung mit der Stadtplanung/Bauaufsicht der
Stadt Frankfurt.

- Die Planung des Wohnkomplexes auf Erbbaugrund-
stlicken in Oberursel pausiert weiterhin, da die Um-
setzung aus politischen und wirtschaftlichen Griinden
vorerst nicht realistisch ist.

Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienportfolios

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

Die Geschaftsentwicklung innerhalb unseres Wohnungs-
bestandes hat sich auch im abgelaufenen Wirtschaftsjahr
positiv entwickelt, wéhrend gleichzeitig durch moderate
Mieten ein groBer sozialer Beitrag vom Unternehmen ge-
leistet wurde.

Die Nettokaltmiete ohne Garagen und Stellplatze betrug im
Jahresdurchschnitt 7,55 €/m? im Monat.
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115,7 wio.c

Eigenkapital zum
31.12.2024

Die Leerstandsquote (Anzahl der Wohnungen, die langer als
3 Monate nicht vermietet waren, im Verhaltnis zum Gesamt-
bestand) betrug im Jahresdurchschnitt 1,2% und zum
Jahresende 1,1 %. Die Fluktuationsrate lag im Berichtszeit-
raum bei 8,1 % nach 8,9 % im Vorjahr.

Die Erlésschmalerungen (durch Leerstand aufgrund von
Renovierungen, Mieterwechseln und Erstvermietungen im
Neubau) betrugen im Berichtsjahr 1.435 T€. Davon sind 32 %
auf Leerstédnde und Mietminderungen im Zusammenhang
mit Objekt- oder Wohnungssanierungen zurickzuftihren.

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

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

lIl. LAGE DER GESELLSCHAFT

Vermégens- und Kapitalverhéltnisse

Die Bilanzsumme des Konzerns betragt 588,3 Mio. € und
hat sich gegentiber dem Vorjahr (576,3 Mio. €) um 12,0 Mio. €
erhdht. Die Bilanzstruktur entspricht typischerweise der
eines anlageintensiven Konzerns.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag 31.12.2024 ins-
gesamt 115,7 Mio. €. Die Eigenkapitalquote betragt 19,7 %.
Es wird angestrebt, die Eigenkapitalquote sukzessive weiter
zu erhdhen.

Mio. € 2024 2023
Gezeichnetes Kapital 13,9 13,9
Kapitalricklage 0,2 0,2
Gewinnricklagen 96,9 92,6
Konzernbilanzgewinn 4,7 4,2
Anteile anderer Gesellschafter 0,0 0,0
Eigenkapital gesamt 115,7 110,9

Anlagevermégen

Das Anlagevermdgen des Konzerns betrégt zum Bilanz-
stichtag 537,6 Mio. € (Vorjahr: 535,5 Mio. €). Die Zugénge
zum Anlagevermdgen belaufen sich auf 26,8 Mio. € und
betreffen vor allem Investitionen in Wohngeb&ude sowie
Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen. Die Abschrei-
bungen beinhalten eine auBerplanmaBige Abschreibung in
Hohe von 3,0 Mio. € fur das Objekt Erfurt, StollbergstraBe
1-2b/Magdeburger Allee 148, auf den aktuellen Marktwert.
Diese auBerplanméBige Abschreibung folgt dem Vorsichts-
prinzip und bildet die wirtschaftliche Situation und Risiken
des Objekts ab.

Die Anlagenintensitét liegt im Geschéftsjahr bei 91,4 %.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermdgen betragt 50,6 Mio. € (Vorjahr:
40,8 Mio. €). Die Erhdhung resultiert vor allem aus dem
Anstieg der Grundstlicke ohne Bauten um 4,3 Mio. € auf-
grund des Ankaufes zweier Grundstlcke in Darmstadt, der
Grundstucke mit unfertigen Bauten um 2,4 Mio. € sowie der
liquiden Mittel um 3,0 Mio. €.

Verbindlichkeiten

Auf der Passivseite betragen die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 409,8 Mio. €
(Vorjahr: 404,7 Mio. €). Einzahlungen aus der Aufnahme von
Krediten von 23,3 Mio. € stehen planméBige Tilgungen von
13,5 Mio. € und auBerplanmaéBige Tilgungen von 4,6 Mio. €
gegenuber. Des Weiteren erhdhten sich vor allem die Ver-
bindlichkeiten aus erhaltenen Anzahlungen gegentber dem
Vorjahr um 2,1 Mio. €.

Eine Aufgliederung der gesamten Verbindlichkeiten nach
Fristigkeiten zeigt die nachfolgende Tabelle (vgl. dazu aus-
fuhrlich im Anhang):

Mio. € 2024 2023
Verbindlichkeiten mit einer
Restlaufzeit Uber funf Jahren 338,4 331,5
Verbindlichkeiten mit einer
Restlaufzeit unter funf Jahren 97,7 96,9
Verbindlichkeiten gesamt 436,1 428,4

Die durchschnittliche Verzinsung aller Darlehen betragt 1,5 %
p.a. (Vorjahr: 1,4% p.a.). Der niedrige Zinssatz resultiert
sowohl aus den Forderdarlehen des sozialen Wohnungs-
baus (ca. 21,4 % der unmittelbar gehaltenen Wohnungs-
besténde des Konzerns unterliegen noch der Sozialbindung)
als auch aus gunstigen VertragsabschllUssen auf einem
attraktiven Zinsniveau.

Ertragslage

Das Ergebnis nach Steuern betragt 4,7 Mio. € (Vorjahr:
4,2 Mio. €). Das Ergebnis setzt sich im Wesentlichen aus
dem Ergebnis aus der Bewirtschaftungstéatigkeit von
5,4 Mio. € und dem Ergebnis aus den Bautrédgerprojekten
—-0,6 Mio. € zusammen. Das Ergebnis aus der Bewirtschaf-
tungstatigkeit beinhaltet Abgénge von Sachanlagevermdégen
in Héhe von 6,4 Mio. €. Die Erlose aus der Bewirtschaftungs-
téatigkeit haben sich im Geschéftsjahr um 3,6 Mio. € auf
67,5 Mio. € durch Mietertrage aus im Vorjahr fertiggestellten
Bauprojekten, Mieterhdhungen, geringeren Erlésschméle-
rungen sowie Erlése aus Umlagen erhéht. Gleichzeitig haben
sich die Aufwendungen aus der Bewirtschaftungstéatigkeit
um 0,3 Mio. € auf 39,0 Mio. € gleichfalls erhoht.

Im Jahr 2024 betrugen die Aufwendungen und Investitionen
fur Instandhaltung und Modernisierung des Anlagevermo-
gens 67,49 €/m2 Wohnflache (Vorjahr: 54,03 €/m?2
Wohnflache).

Die Umsatzerldse erreichten im Berichtsjahr 67,5 Mio. €. Die
Gesamtleistung betragt 71,7 Mio. €.
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67,5Mio.€

Umsatzerlése im
Berichtsjahr 2024

Die wesentlichen Posten der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung stellen sich wie folgt dar:

TE Ist 2024 Plan 2024 Ist 2023
Umsatzerldse Bewirtschaftungstatigkeit 67.059 68.125 63.509
Umsatzerldse Verkauf Grundstlicke 0 0 1.639
Aufwendungen Bewirtschaftungstatigkeit 39.009 37.788 38.663
Aufwendungen Verkaufsgrundstticke 2.888 6.755 6.015
Personalaufwand 10.782 10.568 9.247
Abschreibungen Anlagevermdgen 13.360 10.668 10.202
Zinsaufwand 6.657 8.094 63.509
Das EBITDA betragt 25,4 Mio. €. Der Konzernjahrestber-

schuss erreicht 4,7 Mio. €.

Finanzlage

Der Cashflow (Jahresliberschuss + Abschreibungen + Zu-

nahme der Pensionsriickstellungen) betragt 17,9 Mio. €.

In nachfolgender Tabelle ist die Veranderung des Finanz-

mittelfonds (Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbe-

stand) komprimiert dargestellt:

Mio. € 2024 2023 Veranderungen
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 13,0 16,6 -3,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -8,8 -23,8 +15,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1,3 3,1 -4,4
Veranderungen des Finanzmittelfonds 3,0 -4 +71
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 12,1 9,1 3,0

Den Mittelzuflissen (positive Cashflows) aus der laufenden
Geschaftstatigkeit von 13,0 Mio. € stehen Mittelabflisse
(negative Cashflows) aus der Investitionstatigkeit 8,8 Mio. €
und Finanzierungstatigkeit von 1,3 Mio. € entgegen und fih-
ren zu einer Erhdhung des Finanzmittelfonds zum Stichtag
31.12.2024 um 3,0 Mio. € auf 12,1 Mio. €.

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

Der Konzern besitzt auch die flr das laufende Geschéftsjahr
2025 erforderlichen finanziellen Reserven.

Personal

Im Unternehmen waren zum Jahresende 126 haupt- und
teilzeitbeschaftigte Mitarbeiter, 2 Geschaftsfuhrer, 2 Auszu-
bildende sowie 77 geringfligig Beschaftigte angestellt. 64 %
weiblichen Mitarbeiterinnen stehen 36 % méannliche Mitarbei-
ter gegendber. Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter im
Unternehmen liegt bei 50 Jahren.

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

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

Wohnungen mit
Sozialbindung

Nachhaltigkeit

Im Konzern werden, soweit méglich, Projekte im Sinne nach-
haltigen Bauens bzw. Sanierens entwickelt. Dies betrifft
sowohl die Auswahl der verwendeten Materialien als auch
die Umsetzung entsprechender Energiekonzepte.

In unserem Bestand Uberwachen wir seit vielen Jahren den
Energieverbrauch unserer Geb&ude und fihren energetische
Modernisierungen durch. Vor dem Hintergrund des Klima-
schutzpaketes der Bundesregierung sowie des European
Green Deal der EU-Kommission haben wir 2019 ein Projekt
im Unternehmen gestartet, in dem wir anstreben, unseren
Bestand bis 2045 entsprechend den Klimazielen CO,-
reduziert und klimaneutral zu gestalten. Wir sind hierbei
Mitbegrinder der ,Initiative Wohnen 2050, eines bundes-
weiten Zusammenschlusses institutioneller Wohnungs-
unternehmen.

IV.CHANCEN UND RISIKEN IN DER
GESCHAFTSTATIGKEIT

Operative Bedingungen

Aus seinem operativen Geschéft entstehen dem Unter-
nehmen Risiken. FUr alle relevanten Bereiche des Unter-
nehmens besteht ein entsprechendes EDV-gestitztes
Risiko-Management-System, mit dessen Hilfe Veranderun-
gen innerhalb des Unternehmens fortlaufend Uberpriift
werden. Samtliche Risiken des Unternehmens werden ab-
gebildet, betragsmaBig bewertet und mit Eintrittswahr-
scheinlichkeiten versehen.

Die Datenverarbeitung erfolgt Uber ein Netzwerk in einer
Client/Server-Losung, mit parallel betriebenen Servern und
Anbindung der Geschéaftsstellen im Netzwerk. Gegen un-
berechtigte Zugriffe von auBen besteht eine Antiviren-
und Firewall-Struktur. Das Risiko des Verlustes wichtiger
Unternehmensdaten ist duBerst gering, die Daten werden
mehrfach téaglich gesichert und geschitzt. Bei einem voll-
stéandigen Datenverlust ist hiervon héchstens ein halber
Arbeitstag betroffen.

Die Vorgaben aus der DSGV wurden umgesetzt und werden
eingehalten. DatensicherungsmaBnahmen werden regelma-
Big Uberpruft und erforderlichenfalls angepasst. Dies er-
streckt sich auf alle relevanten Bereiche des Unternehmens.

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

Marktbedingungen

Wohnen

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

Aus der Vermietung bestehen Forderungsausfallrisiken.
Die Mietriickstandsquote betrug zum Bilanzstichtag 1,7 %.
Die Forderungen sind Uberwiegend durch Kautionen ab-
gesichert.

Unser Bestand ist zu 21 % in der Sozialbindung, so dass
wir Wohnungen mit ginstigen Mieten am Markt anbieten
kénnen.

Volkswirtschaftliche Prognosen gehen von unterschiedli-
chen demographischen Entwicklungen in den einzelnen
Regionen aus. Hierbei gibt es Wirtschaftsrdume mit nach-
haltig stabilen Bevolkerungsstrukturen und Zuwanderungs-
tendenz, z.B. das Rhein-Main-Gebiet oder eher struktur-
schwéchere Regionen in Nordhessen. Ca. 70% unserer
Wohnungsbestande liegen im Rhein-Main-Gebiet mit einer
stabilen Nachfragestruktur, so dass wir derzeit keine demo-
graphischen Risiken flr unsere Wohnungsbesténde be-
fUrchten. Zusatzliche Nachfragepotentiale fir Wohnraum
entstehen durch die Zuwanderung. Das Rhein-Main-Gebiet
ist hierbei eine bevorzugte Region.

Nach Angabe des Statistischen Bundesamtes ist mittel-
fristig mit einem Ruckgang der Gesamtbevodlkerungszahl
zu rechnen, gleichzeitig verandern sich jedoch auch die
Haushaltsstrukturen und es findet verstarkter Zuzug von
Flichtlingen statt. Wir erwarten deshalb fir unsere Bestan-
de eine nachhaltig stabile Nachfragesituation hinsichtlich
der Vermietung.

Neubau

Ausgeldst durch anhaltend hohe Grundstiickspreise sowie
durch Uberproportional gestiegene Baukosten und unzurei-
chende Férderungen ist zwischenzeitlich ein Preisniveau
erreicht worden, bei dem sich Projekte kaum mehr wirt-
schaftlich darstellen lassen. Da zusétzlich die Nachfrage
aufgrund des deutlich hdheren Zinsniveaus stark zurlick-
gegangen ist, wurden einzelne Bauprojekte hinsichtlich der
Ausflihrung zurlickgestellt.

Die regionalen Markte werden permanent beobachtet und
ausgewertet. Die Anzahl der Vorratsgrundstticke wird be-
grenzt und deckt nur die laufende Planung und Produktion
ab. Sobald sich die relevanten Rahmenbedingungen wieder
bezogen auf den Einzelfall vorteilhaft darstellen, werden neue
Projekte fur den Eigenbestand wieder akquiriert.

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

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

Mit der Méglichkeit der Nichteinhaltung von Verpflichtungen
bei bestehenden Finanzierungen (gemessen an definierten
Finanzkennzahlen - ,Covenants®) ergibt sich im Bereich
Finanzierung grundsétzlich ein Risiko, das eine hohe Aus-
wirkung haben kann. Aufgrund der Prozesse und Methoden,
die das Unternehmen zur Uberwachung dieser Verpflich-
tungen etabliert hat sowie aufgrund der tats&chlichen fi-
nanzwirtschaftlichen Gegebenheiten beim Unternehmen
erachten wir die Méglichkeit, dass dieses Risiko eintreten
kann, als sehr unwahrscheinlich.
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4,2Mio.€

geplanter Konzern-
jahrestberschuss fur das
Geschaftsjahr 2025

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

Der sich abzeichnende gegenwartige und zukunftige Fi-
nanzmittelbedarf unseres Unternehmens ist gesichert.
Das Anlagevermdgen wird jeweils langfristig finanziert. Das
Bautragergeschaft wird aus dem Cashflow oder Uber
Betriebsmittelkredite finanziert, soweit nicht die Abschlags-
zahlungen gemaB MaBV bereits fur die erforderliche Liquidi-
tat sorgen.

Politische Rahmenbedingungen

Es gibt nach wie vor im Krieg in der Ukraine keine Anzeichen
flr eine rasche Losung. Zudem sind im Baubereich neben
den gestiegenen Materialpreisen die Anforderungen fur For-
derungen hoch. Beim Abbau der mehreren tausend Bau-
vorschriften und verschiedenen Landesbauverordnungen
ist kaum Fortschritt erkennbar — die Wohnungsbaugeneh-
migungen sind weiter eingebrochen.

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

Die weitere Entwicklung der politischen Rahmenbedingun-
gen wird kontinuierlich von der Geschéaftsflhrung beobach-
tet. Bei Bedarf reagiert die Geschéftsfiihrung auch auf Basis
des Risikomanagement-Systems des Unternehmens mit
angemessenen MaBnahmen, um den identifizierten Risiken
zu begegnen. Dies betrifft auch MaBnahmen zur Anpassung
der operativen Geschaftsprozesse unter Nutzung aktueller
technologischer Moglichkeiten.

Zusammenfassung

Die Baukosten und Fremdkapitalzinsen haben sich auf ho-
hem Niveau stabilisiert, wahrend die Marktmieten weiter
gestiegen sind. Um die notwendigen Mittel fur die Klima-
wende aufzubringen, werden weitere Mietsteigerungen auf
dem Wohnungsmarkt erwartet. Die begrenzt zur Verfligung
stehenden Férdermittel kénnen die Mehrkosten der Eigen-
tUmer nicht vollstandig kompensieren. Zudem wirkt sich die
hohe Inflationsentwicklung der vergangenen Jahre teilweise
erst zeitverzdgert auf das Mietniveau aus.

Das Unternehmen arbeitet an Lésungen fir kostenglnsti-
geres und einfacheres Bauen und Sanieren, um auch in
Zukunft bezahlbares und nachhaltiges Wohnen anbieten zu
kénnen. In diesem Zusammenhang begrtiBen wir auch die
unter anderem vom Land Hessen angestrebten neuen
Programme zur Planungsbeschleunigung und -vereinfa-
chung (,Gebaudetyp E). Um unser Ziel der Dekarbonisie-
rung in 2045 zu erreichen, konzentrieren wir uns zunehmend
auf den héchsten Grenznutzen des eingesetzten Kapitals.
Dazu setzen wir ein IT-gestltztes Portfoliomanagement-
System ein. Tendenziell werden aufgrund dieser Entwick-
lungen weiterhin mehr Investitionen in den eigenen Bestand
erfolgen, wobei Neubauprojekte nur selten wirtschaftlich
durchflhrbar sind.

Bestandsgeféahrdende Risiken sowie sonstige Risiken, die
einen wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- oder
Ertragslage des Unternehmens haben kénnen, bestehen
derzeit trotz der verénderten wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen der Mérkte nicht. Das Unternehmen wird weiterhin
bei Bedarf sowohl geschaftspolitisch als auch auf Einzel-
projekt- oder auf Einzelobjektebene gegensteuern. Die Er-
trége aus der Bewirtschaftung des eigenen Bestandes stellen
den Stabilitatsfaktor des Unternehmens dar.

Ausblick

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

In der Gewinnprognose flr das laufende Geschaftsjahr 2025
sind die Mietertrage aus dem Anlagevermagen relativ sicher
abzuschétzen, die Ertrage aus dem Bautragergeschaft so-
wie aus den Bereichen Projektentwicklung sind nur bedingt
planbar. Gemas aktuellem Wirtschaftsplan wird fir das Jahr
2025 mit einem Konzernjahresuiberschuss von 4,2 Mio. €
gerechnet.

Die wesentlichen Posten der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung sollen sich gemaBs Wirtschaftsplan im Jahr 2025
wie folgt entwickeln:

TE Plan 2025
Umsatzerldse Bewirtschaftungstatigkeit 68.943
Umsatzerldse Verkauf Grundstlicke 0
Aufwendungen Bewirtschaftungstatigkeit 38.432
Aufwendungen Verkaufsgrundstiicke 12.962
Personalaufwand 11.060
Abschreibungen Anlagevermdgen 11.079
Zinsaufwand 7.206

Unter Berlcksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen fur das Geschéftsjahr
2025 mit Unsicherheiten verbunden.

Frankfurt am Main, den 27.03.2025

Gemeinnutziges Siedlungswerk GmbH
Frankfurt am Main

Andreas Schulz Mario Emmermann
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Konzernabschluss

Konzernbilanz

zum 31. Dezember 2024

Aktiva
€ 2024 2023 € 2024 2023
A. ANLAGEVERMOGEN B. UMLAUFVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegensténde |. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
) ) ) und andere Vorréate
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und &hnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen 1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten 6.244.066,75 1.980.573,47
Rechten und Werten 87.805,65 119.476,00
2. Bauvorbereitungskosten 454.636,70 137.699,21
2. Firmenwert 38.422,48 64.037,46
3. Grundstlcke mit unfertigen Bauten 9.092.358,29 6.646.867,52
126.228,13 183.513,46
4. Unfertige Leistungen 20.030.219,40 19.822.394,29
1l. Sachanlagen
5. Andere Vorrate 32.575,46 43.375,12
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche ) B
Rechte mit Wohnbauten 506.550.422,32 493.154.610,90 6. Geleistete Anzahlungen des Umlaufvermogens 0,00 18.748,05
2. Grundstlicke und grundstlicksgleiche 35.853.856,60 28.649.657,66
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 3.881.476,21 4.040.294,28 II. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
3. Grundstiicke ohne Bauten 2:5181507:5) 2.513.307,61 1. Forderungen aus Vermietung 776.401,52 763.049,91
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 54.815,01 54.815,01 2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 219.334,75 222.643,01
5. Technische Anlagen und Maschinen 124.710§00 73.652,00 3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 1.250,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 351.565,99 352.432,95 4. Sonstige Vermbgensgegenstande 1.702.664,08 2.078.552,21
7. Anlagen im Bau 22.711.025,43 32.842.195,78 2.698.400,35 3.065.495,13
8. Bauvorbereitungskosten e 2110870,76 | kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 12.095.118,15 9.133.873,95
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 50.647.375,10 40.849.026,74
SRR 535.141.879,29 588.272.676,77 576.316.719,49
Ill. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 142.300,00 142.300,00
142.300,00 142.300,00

537.625.301,67

535.467.692,75

29



Konzernabschluss

Konzernbilanz

zum 31. Dezember 2024

Passiva

€

2024

2023

A. EIGENKAPITAL

|. Gezeichnetes Kapital

13.884.131,03

13.884.131,03

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

2. Bauerneuerungsrtcklage

3. Andere Gewinnrlcklagen

14.228.979,15
75.710.226,27
96.881.270,94

14.228.979,15
71.489.722,59
92.660.767,26

IV. Konzernbilanzgewinn

4.737.588,88

4.220.503,68

115.681.943,01

110.944.354,13

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen flr Pensionen und &hnliche Verpflichtungen
2. Steuerrlckstellungen

3. Sonstige Ruckstellungen

28.239.193,00
429.400,29
7.342.871,10
36.011.464,39

28.401.076,00
210.796,60
8.316.557,72
36.928.430,32

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

380.507.596,91
29.291.202,66
21.620.083,24

374.181.561,15
30.474.781,93
10.542.534,44

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.504.028,05 1.5680.139,75

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.840.921,97 2.315.786,24

5. Sonstige Verbindlichkeiten 363.807,26 349.131,53
436.579.269,37 428.443.935,04

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 451.629,28 0

588.272.676,77

576.316.719,49
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024

€ 2024 2023 € 2024 2023
1. Umsatzerldse 11. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
) o des Finanzanlagevermogens 6.368,00 4.894,00
a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 67.058.930,54 63.509.076,46
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 397.015,67 178.0883,72
b) aus Verkauf von Grundstlicken 0,00 1.639.000,00
o 13. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
¢) aus Betreuungstatigkeit 177.464,47 7.566.903,83 davon aus der Aufzinsung von Ruiickstellungen 229.407,00 €
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 301.183,04 11.129,59 (Vorjahr: 861.299,00 €) =BIEE 0 -6.244.280,00
67.537.578,05 72.726.109,88 14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -593.409,88 -143.230,62
2. Erhdhung des Bestandes an fertigen und unfertigen 15. Ergebnis nach Steuern 4.810.396,39 4.282.253,56
Erzeugnissen 3.089.570,59 177942926 16, Sonstige Steuern ~72.807,51 -61.749,88
3. Aktivierte Eigenleistungen 1.043.278,60 1.714.352,61 17. Konzernjahresiiberschuss 4.737.588,88 4.220.503,68
4. Sonstige betriebliche Ertrage 11.086.552,05 3.795.277,72 18. Konzernbilanzgewinn 4.737.588,88 4.220.503,68
82.756.979,29 80.015.169,47
5. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit -39.009.118,88 —-38.662.935,39
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke —-2.887.675,64 —-6.015.167,64
¢) Aufwendungen fUr Betreuungstatigkeit —144.902,42 -124165,15
d) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen -33.021,21 —1.234.859,99

-42.074.718,15

-46.037.128,17

6. Rohergebnis

40.682.261,14

33.978.041,30

7. Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter —-8.192.599,71 -7.626.662,84
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
davon fur Altersversorgung —1.056.892,08 €
(Vorjahr: —-868.675,44 €) —2.589.248,41 -1.619.858,39
-10.781.848,12 -9.246.521,23

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

-13.360.232,68

-10.201.681,28

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

—4.8883.087,01

—4.043.052,33

10. Betriebsergebnis

11.657.093,33

10.486.786,46
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Konzern-Kapitalflussrechnung

fur 2024

TE 2024 2023 TE 2024 2023
Konzernjahrestberschuss 4,738 4.221 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 23.269 26.456
+/-  Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande - Auszahlungen aus der planmaBigen Tilgung von Darlehen -13.594 -15.104
des Anlagevermdgens 13.360 10.202 o )
- Auszahlungen aus der auBerplanmaBigen Tilgung von Darlehen -4.600 -1.432
+/—  Zunahme/Abnahme der Rickstellungen -1.360 -2.917 ) )
—/+  Auszahlungen/Einzahlungen aus der Tilgung/Aufnahme
—/+  Zunahme/Abnahme der Vorréte, Forderungen aus Lieferungen von kurzfristigen Darlehen 0 -1.000
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- ) B
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind _6.837 2.005 + Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen/Zuwendungen 67 52
+/—  Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen - Gezahlte Zinsen —6.432 -5.878
und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- : : syt
' = hfl Fi tatigkeit -1.2 .094
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 2.993 -1.788 Cashflow aus der Finanzierungstatigkef 89 3.09
Zahl irk Verand des Fi ittelfond 2.961 -4.094
-/+  Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden ahlungswirksame Veranderungen des Finanzmitietionds
des Anlagevermdgens -6.366 -589 + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 9134 13.227
+/-  Zinsaufwendungen/Zinsertrage 6.260 6.066 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 12.095 9.134
+ Ertragsteueraufwand 593 143
- Ertragsteuerzahlungen -375 —749
= Cashflow aus der laufenden Geschéftstéatigkeit 13.006 16.594
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des
Sachanlagevermdgens 17.653 2.221
- Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermégen —-26.805 -26.181
+ Erhaltene Zinsen 397 178
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -8.755 -23.782
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Konzerneigenkapitalspiegel (DRS 22

2024
Konzern-
Eigenkapital des Mutterunternehmens Nicht beherrschende Anteile eigenkapital
Rucklagen Summe Summe Summe
Gezeichnetes Kapital-
Kapital ricklage Gewinnrtcklagen Summe

Konzernjahres- Nicht be- Auf nicht

Uberschuss, herrschende beherrschende

Nach Gesellschafts- Andere der dem Mutter- Anteile Anteile

§272 Abs. 2 vertragliche Gewinn- unternehmen vor Jahres- entfallende

€ HGB Ricklagen riicklagen Summe Gewinnvortrag zuzurechnen ist ergebnis Gewinne
Stand am 31.12.2023 13.884.131,03 178.952,16 6.942.065,52 85.718.701,74 92.660.767,26 106.723.850,45 4.220.503,68 0 110.944.354,13 -45.469,79 45.469,79 0 110.944.354,13
Einstellung in Ricklagen 0 0 0 4.220.503,68 4.220.503,68 4.220.503,68 -4.220.503,68 0 0 0 0 0 0
Konzernjahresliberschuss 0 0 0 0 0 0 0 4.737.588,88 4.737.588,88 0 0 0 4.737.588,88
Stand am 31.12.2024 13.884.131,03 178.952,16 6.942.065,52 89.939.205,42 96.881.270,94 110.944.354,13 0 4.737.588,88 115.681.943,01 -45.469,79 45.469,79 0 115.681.943,01
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Konzernanhang

fUr das Geschéftsjahr 2024

A. ALLGEMEINE ANGABEN
Der Konzernabschluss zum 31.12.2024 umfasst

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

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

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

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

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

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

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

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

Das Geschaftsjahr umfasst den Zeitraum 01.01.2024 bis
31.12.2024.

B. KONSOLIDIERUNGSKREIS

Das Mutterunternehmen ist die Gemeinnitziges Siedlungs-
werk GmbH.

In den Konzernabschluss zum 31.12.2024 wurden neben dem
Mutterunternehmen folgende Unternehmen einbezogen:

Name und Sitz der Gesellschaft

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

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

Anteil am Stammkapital

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

C. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE
UND ABSCHLUSSSTICHTAG

Die Erstkapitalkonsolidierung der DIB Erfurt GmbH&Co.
KG erfolgte zum 02.02.2015 (Erwerb der Anteile) nach der
Neubewertungsmethode gemaB §301 Abs. 1 HGB. Der
danach verbliebene aktivische Unterschiedsbetrag von
482.407,44 € wurde gemaB §301 Abs. 3 HGB als Firmen-
wert ausgewiesen. Der Anteil der Minderheitsgesellschafter
wurde gemaB § 307 Abs. 1 HGB im Eigenkapital unter ,An-
teile anderer Gesellschafter” ausgewiesen. Dieser ausste-
hende Anteil wurde im Berichtszeitraum am 30.06.2021
vollstéandig 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 gemaB § 301 Abs. 1 HGB. Der
danach verbliebene aktivische Unterschiedsbetrag (Firmen-
wert) betragt 1.626,35 €.

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

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

Die Jahresabschlisse des Mutterunternehmens und der
einbezogenen Tochterunternehmen sind auf den Stichtag
des Konzernabschlusses, den 31.12.2024, aufgestellt.

D. ANGABEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

1) Bilanzierungswahlrechte

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

b

-

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

2) Bewertungsmethoden (Anlagevermdgen)

a) Der sich aus dem Hinzuerwerb der ausstehenden An-
teile an der DIB Erfurt GmbH&Co. KG resultierende
Firmenwert (128,1 T€) wird im Berichtsjahr planmaBig
Uber 5 Jahre abgeschrieben (25,6 T€).

b

-

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

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

d

-

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

-

f)

3)

a

b

C,

)

-

-

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

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

Aufgrund einer dauerhaften Wertminderung eines In-
ventares in Erfurt, Magdeburger Allee/StollbergstraBe,
wurde eine auBerplanmaBige Abschreibung i.H.v.
3.000 T€ vorgenommen, welche sich lediglich in der
handelsrechtlichen Bewertung des Inventares auswirkt.

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

Finanzanlagen werden zu den Anschaffungskosten be-
wertet.

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

Die anderen Vorrate werden mit den Anschaffungs-
kosten bewertet. Der Wert der am Bilanzstichtag vor-
handenen OI- und Pelletbesténde wird nach dem Fifo-
Verfahren ermittelt.

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

4) Bewertungsmethoden (Riickstellungen)

a) Ruickstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflich-
tungen werden auf der Grundlage versicherungs-
mathematischer Berechnungen nach dem Teilwertver-
fahren, unter Berlcksichtigung der Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Heubeck, bewertet. Die Rlckstellungen
fUr Pensionen und &hnliche Verpflichtungen wurden
pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank
verdffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen 10 Jahre (bis zum Jahresabschluss
31.12.2015: 7 Jahre) abgezinst, der sich bei einer an-
genommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§253
Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz der vergangenen
10 Jahre betrug am Bilanzstichtag 1,90% (Vorjahr:
1,82%). Der Zinssatz der vergangenen 7 Jahre betragt
1,97 %. Bei der Ermittlung der Ruckstellungen fir Pen-
sionen und ahnliche Verpflichtungen wurden jéhrliche
Lohn- und Gehaltssteigerungen von 2,6 % und Renten-
steigerungen von jahrlich 2,10 % zugrunde gelegt sowie
eine Fluktuation in Héhe von 1,756 % p.a. unterstellt.

b) Die sich ergebende ausschittungsgesperrte Differenz
zwischen dem Verpflichtungswert bei 7- und 10-jéhri-
gem Abzinsungssatz betragt geméai §253 Abs. 6 HGB
235.737 €.

c) Entsprechend §253 Abs. 2 HGB sind die sonstigen
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
7 Geschaftsjahre abgezinst.

d

-

Die anderen Ruckstellungen werden nach vernunftiger
kaufmé&nnischer Beurteilung mit dem ErfUllungsbetrag
bemessen.

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

E. ANGABEN ZUR BILANZ

1) Die Gliederung der Bilanz richtet sich nach den Form-
blattern fur Wohnungsunternehmen, unter Einbeziehung
der Novellierung der Verordnung Uber die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschIWUV) vom 14. Juni 2023.

2)

3)

4

=

5

-

6

-

7

-

8

-

9

B

10)Die gebildete Ruckstellung fir

Die Entwicklung des Anlagevermédgens ist aus dem
Anlagenspiegel ersichtlich (siehe Anlage 1 zum An-
hang). Bei den Anlagen im Bau handelt es sich um
Modernisierungen bestehender Gebéaude sowie um
noch nicht endgiltig fertiggestellte Immobilienobjekte
des Sachanlagevermdgens.

In dem Posten ,Unfertige Leistungen® sind 20.030,2 T€
noch nicht abgerechnete Betriebskosten und 0,00 T€
noch nicht abgerechnete Betreuungsleistungen ent-
halten.

Andere Vorréate sind Heizél- und Pelletbestande.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen bei dem Posten ,Forderungen aus Ver-
mietung“ mit 7.707,71 € (im Vorjahr: 12.308,6 €).

Forderungen gegen Gesellschafter bestehen mit
25.740,45 € (Vorjahr: 10.259,1 €). Diese sind im Posten
LSonstige Vermdgensgegenstande* enthalten.

Der Posten ,Kassenbestand und Guthaben bei Kredit-
instituten® enthélt kurzfristige Bar- und Kontokorrentgut-
haben, die zum Nominalwert angesetzt sind.

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

Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals ist aus dem
Eigenkapitalspiegel zu ersehen. Der Jahrestberschuss
des Vorjahres der Muttergesellschaft von 6.160,1 T€
wurde den ,Anderen“ Gewinnrlicklagen zugefuhrt.

Pensionen zum
31.12.2024 betragt 28.239,2 TE.

Im Geschaftsjahr 2022 wurde bereits der Restbetrag aus
der Umstellung der Pensionsrickstellungen im Rahmen
des BilMoG zum 01.01.2010 von 641,9 T€ als sonstiger
betrieblicher Aufwand erfasst.

11) Die Bewertung der langfristigen Ruckstellungen fur

noch anfallende Herstellungskosten und fir Gewahr-
leistungen wurde entsprechend der Vorjahresmethodik
fortgeftihrt. Die Inflationsrate wurde bei den Ruckstel-
lungen mit 2,2 % angesetzt.

Die laufzeitaddquaten Zinsséatze der langfristigen Ruick-
stellungen betragen je nach Laufzeit zwischen 1,48 %
und 1,59 % und wurden den Angaben der Bundesbank
entnommen.

Ruckstellungen fur Jubildumszuwendungen wurden mit
den Abzinsungszinssatzen der Bundesbank (7-Jahres-
Durchschnitt), je nach Laufzeit zwischen 1,48 % und
1,86 %, berechnet.

12) Die Sonstigen Ruckstellungen von 7.342,9 T€ beinhalten

unter anderem:

- fur Gewahrleistungen (2.969,2 T€),

- flr noch anfallende Kosten fiir Verkaufsobjekte und
sonstige Lieferungen und Leistungen (997,7 T€),

- fur unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltungen,
die innerhalb von drei Monaten nach dem Bilanz-
stichtag nachgeholt werden (1.562,7 T€),

- flr Prozesskosten (526,3 T€) und der CO, Besteue-
rung (150,0 T€).

13) Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach

Restlaufzeiten sowie der Gesamtbetrag der Verbind-
lichkeiten, die durch Pfandrechte gesichert sind, erge-
ben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 2
zum Anhang). Im Rahmen des im Jahr 2021 emittierten
Schuldscheindarlehens sowie der Namensschuld-
verschreibung ist das Unternehmen zur Einhaltung
bestimmter Finanzkennzahlen (Financial Covenants)
verpflichtet, die es erfillt hat. Mit Umsetzung der Novel-
lierung geméaB Punkt 1 wurde die Position aus dem
Vorjahr (Verbindlichkeiten aus der Vermietung und Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen) in die
Position 4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen zusammengefasst und aufgegliedert in a) Ver-
bindlichkeiten aus Vermietung, b) Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen und Leistungen.

14) Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern sind in den

€

folgenden Bilanzpositionen enthalten:

Verbindlichkeiten gegenlber
anderen Kreditgebern

5.575.290,76
(Vorjahr: 5.781.234,86)

Sonstige Verbindlichkeiten

0,00
(Vorjahr: 0,00)

Insgesamt

5.575.290,76
(Vorjahr: 5.781.234,86)
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15)Im Geschaftsjahr 2024 wurde erstmalig ein passiver
Rechnungsabgrenzungsposten fur Mietvorauszahlun-
gen in Hohe von 452 T€ gebildet. Zum 31.12.2023
waren diese Vorauszahlungen in den Verbindlichkeiten
aus der Vermietung enthalten.

16) Bei dem Mutterunternehmen resultieren aus temporaren
Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen
Wertansétzen in dem Posten Grundstlicke mit Wohn-
bauten, Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bau-
ten, Pensionsrickstellungen, Gewahrleistungsriickstel-
lungen und sonstigen Ruckstellungen und Grundstticke
ohne Bauten (UV) signifikante aktive latente Steuern.
Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des
§274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern
nicht angesetzt. Die aus der Kapitalkonsolidierung der
DIB Erfurt GmbH&Co. KG resultierenden passiven la-
tenten Steuern sind erheblich niedriger. Aufgrund der
steuerlichen Struktur im Konzern wird insofern keine
Steuerbelastung entstehen. Ein Ansatz latenter Steuern
im Konzernabschluss erfolgt daher nicht.

F. ANGABEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

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

Die sonstigen betrieblichen Ertrédge beinhalten unter ande-
rem Aufldsungen nicht mehr bendtigter Rickstellungen von
1.749,0 T€, Kostenerstattungen fur frihere Jahre von
2.801,7 T€ sowie VerduBerungsgewinne aus dem Abgang
von Gegenstanden des Anlagevermdgens mit 6.365,5 T€.

Die gesamten periodenfremden Ertrége betragen 2.801,7 T€.

In den Aufwendungen fur die Bewirtschaftungstéatigkeit
sind als umlageféhige Betriebskosten Grundsteuern in Hohe
von 1.561,5 T€ sowie Hausmeisterldhne von 427,5 T€
enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind perio-
denfremde Aufwendungen in Héhe von 51,1 T€ (Vorjahr:
66,2 T€) enthalten.

Der Kérperschaftsteueraufwand betragt 438,5 T€ (Vorjahr:
58,0 T€). Der Gewerbesteueraufwand betragt 154,9 T€
(Vorjahr: 85,3 T€).

In den Sonstigen Zinsen und &hnlichen Ertrdgen sind im
Wesentlichen Ertrage aus der Aufzinsung der Rickstellun-
gen fur Gewahrleistungen von 215,1 T€ enthalten (Vorjahr:
155,1 T€).

G.SONSTIGE ANGABEN

1) Im Geschéftsjahr sind durchschnittlich folgende Arbeit-
nehmer (nach Képfen) beschéftigt worden:

Geschéaftsflhrer 2
Angestellte 126
Auszubildende 2
Nebenberufliche Mitarbeiter 83

213

2) Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus ver-
gebenen Auftragen gegentiber Bauunternehmern und
Handwerkern in Hoéhe von 12.682,3 T€ (Vorjahr:
14.933,6 T€). Zudem besteht eine Investitionsverpflich-
tung im Zusammenhang mit dem Erwerb eines Immo-
bilienportfolios in Fulda tber 27.000,0 TE. Aus einem
laufenden Vertragsverhéltnis kann unter bestimmten
Umsténden eine Vertragsstrafe entstehen. Nach der-
zeitiger Einschatzung ist der Eintritt dieses Ereignisses
nicht wahrscheinlich.

3

=

Das Treuhandvermogen betragt 59.541.132,5 € (Vorjahr:
62.365.759,2 €). Die Treuhandverbindlichkeiten beinhal-
ten auch Mietkautionen in Héhe von 10.525.074,2 € (Vor-
jahr: 9.708.192,6 €).

4

=

Das im Geschéaftsjahr 2024 als Aufwand gebuchte
Gesamthonorar des Abschlussprifers betragt brutto
129,4 TE. Hiervon entfallen brutto 86,7 T€ auf Ab-
schlussprufungsleistungen, inklusive der Prifung des
Konzernabschlusses, und 42,7 T€ auf Steuerberatungs-
leistungen.

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

€ Restwert zum 31.12.2024
Bistum Limburg 760.252,70
Bistum Mainz 1.185.381,50
Bistum Fulda 3.629.656,56
Summe 5.575.290,76

6) Geschaftsfiihrung
Andreas Schulz, M. Sc.

Mario Emmermann, MSc Dipl.-Ing. (seit 01.01.2025)
Dipl.-Ing. Architekt MBA Filip John (bis 31.01.2025)
7) Aufsichtsrat

Di6zesandkonom Thomas Frings, Limburg
Aufsichtsratsvorsitzender

Syndikusrechtsanwaltin Kerstin Schéfer,
Finanzdezernat, Mainz

Stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende

Di6ézesandkonom Gerhard Stanke, Fulda
Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Finanzvorstand Caritas Fulda Ansgar Erb, Fulda
Baudirektor Dipl.-Ing. Johannes Kramer, Mainz
Ditzesanbaumeister a. D. Dr. Burghard Preusler, Fulda
Di6zesan-Caritasdirektor Dr. Karl Weber, Limburg
Dibzesanbaumeister Stefan Muth (seit 06.06.2024)
Verwaltungsleiter Markus Enders, Erfurt (bis 21.11.2024)

Syndikusrechtsanwalt Wolfgang Rath, Limburg
(bis 06.06.2024)

8) Aufwendungen fiir Organe

Dem Aufsichtsrat wurden Aufwandsentschadigungen in
Hohe von 21,0 T€ gewahrt. Die Ruhegelder inklusive Hinter-
bliebenenbeziige der friheren Geschaftsfihrung betrugen
176,7 T€; fur diesen Personenkreis ist eine Rickstellung mit
2.575,5 T€ gebildet.

Die Angabe der Vergutung fur die Geschaftsfihrung unter-
bleibt gemaB §286 Abs. 4 HGB in Verbindung mit §285
Nr. 9 HGB.

9) Gesellschafter

TE Anteile

Bistum Limburg 6.714,85

Bischéflicher Stuhl zu Mainz 4.6083,06

Bischéflicher Stuhl zu Fulda 2.479,31

Bistum Erfurt 76,69

Caritasverband fur die

Dibzese Limburg e. V. 2,56

Caritasverband fur die

Di6zese Mainz e. V. 2,56

Caritasverband fur die

Ditzese Fulda e. V. 2,56

Caritasverband fur das

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

10) Finanzmittelfonds

Die Entwicklung des Finanzmittelfonds wird in der Kapital-
flussrechnung dargestellt. Der Finanzmittelfonds besteht
zum 31.12.2024 aus dem Bilanzposten ,Kassenbestand*
und ,Guthaben bei Kreditinstituten*.

11) Gewinnverwendungsvorschlag des
Mutterunternehmens

Die Geschaftsfuhrung des Mutterunternehmens schlégt vor,
den Jahrestberschuss des Jahres 2024 von 4.737,6 T€ in
die Anderen Gewinnrlcklagen einzustellen.

Frankfurt/Main, den 27.03.2025

Gemeinnutziges Siedlungswerk GmbH
Die Geschéftsfihrung

A So

Andreas Schulz

Mario Emmermann
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Anlage 1

Entwicklung des Konzern-Anlagevermédgens zum 31.12.2024

Bruttoanschaffungskosten Bruttoabschreibungen Bilanzwerte FK-Zinsen

Um- Im Gj.
Stand Stand Stand buchun- Stand Buchwert Buchwert AfA  aktivierter
€ 01.01. Zugange Umbuchungen Abgéange 31.12. 01.01. Zugange gen Abgange 31.12. 01.01. 31.12. Geschéftsjahr Betrag

Anlagevermdgen

IMMATERIELLE
VERMOGENS-
GEGENSTANDE

Entgeltlich erworbene

Konzessionen,

gewerbliche Schutz-

rechte und ahnliche

Rechte und Werte

sowie Lizenzen an

solchen Rechten und

Werten 983.574,23 9.210,57 0,00 0,00 992.784,80 864.098,23 40.880,92 0,00 0,00 904.979,15 119.476,00 87.805,65 40.880,92 0,00

Firmenwert 623.215,18 0,00 0,00 0,00 623.215,18 5569.177,72 25.614,98 0,00 0,00 584.792,70 64.037,46 38.422,48 25.614,98 0,00

Summe immaterielle
Vermogens-
gegenstande 1.606.789,41 9.210,57 0,00 0,00 1.615.999,98 1.423.275,95 66.495,90 0,00 0,00 1.489.771,85 183.513,46 126.228,13 66.495,90 0,00

SACHANLAGEN

Grundstticke und

grundstticksgleiche

Rechte mit Wohn-

bauten 694.595.942,56  1.869.316,00 35.645.462,10 19.023.029,89 713.087.690,77 201.441.331,66 12.904.707,97 0,00 7.808.77118 206.537.268,45 493.154.610,90 506.550.422,32 12.904.707,97  3.208,33

Grundsttcke mit Ge-
schéfts- und anderen
Bauten 7.405.577,59 2.392,89 0,00 0,00 7.407.970,48  3.365.283,31 161.210,96 0,00 0,00 3.526.494,27 4.040.294,28 3.881.476,21 161.210,96 0,00

Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 2.513.307,61 0,00 0,00 0,00 2.513.307,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.513.307,61 2.513.307,61 0,00 0,00

> Fortsetzung auf der néchsten Seite
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Anlage 1

Entwicklung des Konzern-Anlagevermédgens zum 31.12.2024

WV Fortsetzung

Bruttoanschaffungskosten Bruttoabschreibungen Bilanzwerte FK-Zinsen
Um- Im Gj.
Stand Stand Stand buchun- Stand Buchwert Buchwert AfA  aktivierter
€ 01.01. Zugange Umbuchungen Abgéange 31.12. 01.01. Zugange gen Abgange 31.12. 01.01. 31.12. Geschéftsjahr Betrag
Grundstlcke mit
Erbbaurechten Dritter 54.815,01 0,00 0,00 0,00 54.815,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54.815,01 54.815,01 0,00 0,00
Technische Anlagen
und Maschinen 163.566,28 94.692,19 0,00 116.000,00 142.258,47 89.914,28 15.783,99 0,00 88.149,80 17.5648,47 73.652,00 124.710,00 15.783,99 0,00
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 2117.547,32 211.386,30 0,00 30.609,70 2.298.323,92 1.765.114,37 212.033,86 0,00  30.390,30 1.946.757,93 352.432,95 351.565,99 212.033,86 0,00
Anlagen im Bau 32.842.195,78 23.683.617,56 -33.814.787,91 0,00 22.711.025,43 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 32.842195,78  22.711.025,43 0,00 190.551,74
Bauvorbereitungs-
kosten 2.110.570,76 934.388,13 -1.830.674,19 44.833,73 1.169.450,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2110.570,76 1.169.450,97 0,00 0,00
Geleistete
Anzahlungen 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
Summe
Sachanlagen 741.803.522,91 26.795.793,07 0,00 19.214.473,32 749.384.842,66 206.661.643,62 13.293.736,78 0,00 7.927.311,28 212.028.069,12 535.141.879,29 537.356.773,54 13.293.736,78 193.760,07

FINANZANLAGEN

Anteile an verbunde-

nen Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 142.300,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00 142.300,00 0,00 0,00
Summe

Finanzanlagen 142.300,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 142.300,00 142.300,00 0,00 0,00

Summe
Anlagevermdgen

743.552.612,32 26.805.003,64

0,00 19.214.473,32

751.143.142,64 208.084.919,58

13.360.232,68

0,00 7.927.311,28 213.517.840,97 535.467.692,75 537.625.301,67

13.360.232,68 193.760,07
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Anlage 2

Konzern-Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2024°

O <> =

insgesamt davon

Restlaufzeit gesichert

Art der

€ unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicherung?
380.507.596,91 13.116.654,47 53.521.421,96 313.869.520,48 340.401.957,79

Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten (374.181.561,15) (13.182.131,99) (66.097.742,53) (305.901.686,63) (384.071.430,39) GPR
29.291.202,66 1.234.596,86 3.499.650,68 24.556.955,12 26.893.741,32

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern (30.474.781,93) (1.143.662,60) (8.699.193,36) (25.631.925,97) (27.819.531,80) GPR
21.620.083,24 21.620.083,24 0,00 0,00 0,00

Erhaltene Anzahlungen (19.642.534,44) (19.642.534,44) (0,00) (0,00) (0,00) GPR
1.504.028,05 1.504.028,05 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Vermietung (1.5680.139,75) (1.5680.139,75) (0,00) (0,00) (0,00) -
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) -
2.840.921,97 2.840.921,97 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (2.315.786,24) (2.315.786,24) (0,00) (0,00) (0,00) -
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) -
363.807,26 363.807,26 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten (349.131,53) (849.131,53) (0,00) (0,00) (0,00)
436.127.640,09 40.680.091,85 57.021.072,64 338.426.475,60 367.295.699,11

Gesamtbetrag

(428.443.935,04)

(38.113.386,55)

(58.796.935,89)

(331.533.612,60)

(361.890.962,19)

1 Vorjahreszahlen in Klammern
2 GPR = Grundpfandrecht
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Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlusspriufers

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

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Gemeinnutziges Sied-
lungswerk Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt
am Main, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) —be-
stehend aus der Konzernbilanz zum 31.12.2024, der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigen-
kapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fir das
Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 sowie
dem Konzernanhang, einschlieBlich der Darstellung der Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Darliber
hinaus haben wir den Konzernlagebericht der Gemeinnit-
ziges Siedlungswerk Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Frankfurt am Main, flr das Geschaftsjahr vom 01.01.2024
bis zum 31.12.2024 geprdift.

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

- entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns
zum 31.12.2024 sowie seiner Ertragslage fur das Ge-
schaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 und

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

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

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

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

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

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

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu
erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist und ob der Konzernlage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen

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

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

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

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen im Konzernabschluss und
im Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Hand-
lungen oder Irrtimern, planen und fihren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch so-
wie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstel-
lung nicht aufgedeckt wird, ist hdher als das Risiko,
dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche fal-
sche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschun-
gen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.
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Bestatigungsvermerk

- erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prifung

des Konzernabschlusses relevanten internen Kontrol-
len und den fUr die Prifung des Konzernlageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pru-
fungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-
fungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen des
Konzerns bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen
abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur FortfUhrung der Unter-
nehmenstéatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehérigen Angaben im Konzernabschluss
und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Ge-
gebenheiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass der
Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fihren kann.

- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des

Konzernabschlusses insgesamt einschlieBlich der An-
gaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde
liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buch-
fUhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise
fur die Rechnungslegungsinformationen der Unterneh-
men oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um Prifungsurteile zum Konzernabschluss und
zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verant-
wortlich fur die Anleitung, Beaufsichtigung und Durch-
fUhrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die
alleinige Verantwortung fur unsere Prifungsurteile.

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

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prafungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

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

Frankfurt am Main, den 28.03.2025
Domizil-Revisions AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Briinnler-Grétsch Friede
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Mit ihren giinstigen Mieten
leistet die GSW einen
Beitrag zum gesells
lichen Zusammen




Weitere Angaben

Unternehmensdaten, Organe, Beteiligungen
und Mitgliedschaften der Gesellschaft

Unternehmensdaten/Organe

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

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

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

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

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

»>

Ein Organigramm zu den
Tochterunternehmen
finden Sie auf Seite 22

Gesellschafter

Bistum Limburg
Bischoflicher Stuhl zu Mainz
Bischdéflicher Stuhl zu Fulda
Bistum Erfurt

Caritasverband fur die Didzese Limburg e. V.

Caritasverband fur die Diézese Mainz e. V.
Caritasverband fuir die Didzese Fulda e. V.
Caritasverband fur das Bistum Erfurt e. V.

Aufsichtsrat

Diézesandkonom Thomas Frings, Limburg
Vorsitzender

Syndikusrechtsanwaltin Kerstin Schéfer, Mainz

Stellvertretende Vorsitzende

Diézesandkonom Gerhard Stanke, Fulda
Stellvertretender Vorsitzender

Leiter der Verwaltung Markus Enders, Erfurt
(bis 21.11.2024)

Finanzvorstand Ansgar Erb, Fulda

Baudirektor Johannes Kramer, Mainz

Ditzesanbaumeister a. D. Dr. Burghard Preusler, Fulda

Syndikusrechtsanwalt Wolfgang Rath, Limburg

(bis 06.06.2024)

Dibdzesancaritasdirektor Dr. Karl Weber, Limburg

Didzesanbaumeister Stefan Muth, Limburg
(seit 06.06.2024)

Geschiftsfiihrung
- Andreas Schulz
- Mario Emmermann

Prokuristen
- Michaela Roosen
- Ramin Lenz

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

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

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

Mitgliedschaften

- Kath. Siedlungsdienst e. V., Berlin

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

- Siedlungsférderungsverein Hessen e. V.,
Frankfurt am Main

- Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V.,
Dusseldorf

- Deutsches Volksheimstattenwerk, Berlin

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

- Pensions-Sicherungs-Verein VVaG, Koin

- Initiative Wohnen 2050, Frankfurt am Main

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

- vhw Bundesverband Wohnen und Stadtentwicklung,
Berlin
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Weitere Angaben

Impressum

Herausgeber

Gemeinnitziges Siedlungswerk GmbH
BlumenstraBe 14-16

60318 Frankfurt

Telefon (069)1544-0

Telefax (069)1544-111

E-Mail info@gsw-ffm.de
www.gsw-ffm.de

Geschiftsfiihrung
Andreas Schulz, Mario Emmermann

Aufsichtsratsvorsitzender
Thomas Frings

Layout und Satz
IR-ONE AG &Co., Hamburg
www.ir-one.de

Bildnachweise Fotografie
Seiten 2, 4-17, 20-21, 42-44: GSW
Seite 19: DESWOS e. V.

Bildnachweise Stockbilder

Seite 1: Studio Romantic, Daniel
Seite 18: Studio-Fl
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