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Wir blicken
zuruck auf

100 Jahre
GVWWH

Seit einem Jahrhundert verpflichten wir uns dem Bau und der
Bewirtschaftung von bezahlbarem Wohnraum fur alle Generationen.

Wir arbeiten aber auch fur eine lebenswerte Zukunft unserer Kunden und

stehen fur lebenswerte Wohnumfelder, neue Wohnformen, nachhaltige
Produkte und hohe Qualitatsanspruche.
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Vorwort der

Geschaftsfuhrung

Liebe Geschaftspartnerinnen und Geschaftspartner,

wenn wir auf das Jahr 2023 zuruckblicken, schauen wir auf ein
Geschaftsjahr, wie es die Wohnimmobilienbranche so noch nicht
erlebt hat. Gestiegene Zinsen, hohen Inflationswerte, der Krieg in
der Ukraine und damit einhergehende stark zerruttete Markte fuhr-
ten zu einem mehr als auf3ergewohnlichen Geschaftsumfeld.

Bevor wir die Auswirkungen all der Faktoren auf die GWH kom-
mentieren, mochten wir uns bei lhnen bedanken:

Wir haben in unterschiedlichsten Begegnungen erlebt, mit wie viel
Kompetenz, unternehmerischem Mut und Gestaltungswillen sich
die Immobilienbranche auf die schwierigen Rahmenbedingungen
einstellt. Ob Sie uns als Partner aus dem Handwerk, aus der Finan-
zierungsbranche, aus dem politischen Raum, Behorden und Amtern
oder den Verbanden begleitet haben - uberall haben wir konstruk-
tives und zukunftszugewandtes Verhalten erlebt. Dafur danken wir
Ihnen und sehen darin eine wesentliche Basis fur die Zukunft, da-
mit unsere Branche die Herausforderungen in dem noch anhaltend
schwierigen Marktumfeld weiterhin bestmoglich bewaltigen kann.

Fur uns als GWH ist das vergangene Jahr in seinen operativen
Ergebnissen gut verlaufen. So konnten wir das operative Ergebnis
in unserem Hauptgeschaftsfeld, der Immobilienbewirtschaftung,
deutlich erhohen und auch mit unserer Warme- und Energietoch-
ter, der Systeno GmbH, steigende Ertrage realisieren. Die im Mo-
ment durch die Marktverwerfungen betroffenen Geschaftsbereiche
der GWH Bauprojekte GmbH und unserer Wohnimmobilienfonds
Tochter, der GWH Wertlnvest GmbH, konnten den vergangenen

Wachstumskurs nicht fortsetzen — bewegen sich aber stabil in ihren
Markten. Gleichwohl wurde auch das Jahresergebnis der GWH
durch eine marktbedingte negative Immobilienwertentwicklung im
Jahr 2023 tangiert.

Mit diesem Geschaftsbericht stellen wir erstmals die zwei Berei-
che der finanziellen und der nachhaltigen Entwicklung der GWH
kombiniert dar. Denn es geht um bezahlbaren, aber auch nach-
haltigen Wohnraum. Neben den umfanglichen Investitionen,
unter anderem in die Dammung unserer Gebaude, hat die GWH
in zukunftstrachtige Bereiche der Forschung und Entwicklung in-
vestiert, beispielsweise in die Digitalisierung von Heizungsanlagen.
Gleichzeitig wurden in einem ersten Bauabschnitt 6.115 m* PV-
Dachanlagen installiert. Beide Innovationsimpulse zahlen erheblich
auf die Dekarbonisierungsstrategie 2045 der GWH ein und tragen
dazu bei, die GWH kontinuierlich fit fur die Zukunft zu machen.

Wir freuen uns, mit lhnen gemeinsam auf diesem anspruchsvol-
len und gesellschaftlich enorm wichtigen Weg zu sein. Auf dieser
Basis gehen wir positiv gestimmt in das 100-jahrige Jubilaumsjahr
der GWH.

Beste Grul3e
~
VA @
Steflan Burger Matthias Voss
CEO CFO

v. |. Stefan Burger (CEO) und Matthias Voss (CFO)
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Riickblick 2023 Bericht des Aufsichtsrats

Das Jahr 2023

In 2023 anderten sich wesentliche Marktbedingungen. Insbesondere das Andauern des Krieges in der
Ukraine, die weiterhin hohen Energiepreise und das hohe Zinsniveau sowie der Fachkraftemangel be-
einflussten das Geschaftsjahr der GWH. Im Jahr 2023 sanken insbesondere bei den Handelstransaktio-
nen, den Projektentwicklungen sowie dem Fondstransaktionsertragen die Ergebnisse. In den Segmenten
Immobilienbewirtschaftung und Dienstleistungen konnten Ziele hingegen uberschritten werden. Das
Konzernergebnis wird neben dem Zinsergebnis insbesondere durch das nicht liquiditatswirksame
Bewertungsergebnis auf die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien negativ beeinflusst.

Erneuter Zuwachs beim Mietniveau

Die GWH konnte uber ihren gesamten freifinanzierten Bestand im Konzern eine Nettokaltmiete von
8,52 EUR/m? Wohnflache (Vorjahr: 8,15 EUR/m?) erzielen, was einer Steigerung von 4,5 % entspricht.
Die Mietertrage betrugen 296,1 Mio. EUR (Vorjahr: 278,2 Mio. EUR). Auch das Sollmietenniveau ist
abermals auf 292,7 Mio. EUR (Vorjahr 270,7 Mio. EUR) gestiegen. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf
Mieterhohungen und einen grolReren Wohnungsbestand zuruckzufuhren.
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Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

EBIT Annualisierte
(vor Bewertungseffekten) Sollmietenentwicklung
in Mio. EUR (Wohnen) in Mio. EUR

ohne Pacht

Leerstandsquote in % Investitionen in Instand-
(Eigene Wohnungen
mit Pacht) inkl. Eigenleistungen und

techn. Honorare in EUR/m?

Konzernabschluss Jahresabschluss

Stetig hohes Investitionsniveau in unsere Wohnungsbestande

Mit Blick auf die ,,GWH Dekarbonisierungsstrategie 2045 ist die energetische Sanierung unserer Bestande
eine wichtige Aufgabe in den kommenden Jahren. Deshalb haben wir unsere konstant hohen Investitionen
in 2023 weilter fortgesetzt.

Die Aufwendungen fur die Instandhaltung des Wohnungsbestandes ohne technische Honorare lagen
mit 75,3 Mio. EUR leicht unter dem Niveau des Vorjahres (76,4 Mio. EUR) und betrugen 25,4 % (Vorjahr:
27,5%) der Jahresmietertrage.

Wohnungsleerstand auf niedrigem Niveau

Der Bedarf an Mietwohnungen ist ungebremst grol3, vor allem in den Ballungsgebieten unserer Kernmarkte
fehlt es an Wohnraum. Unsere Wohnungsleerstande lagen mit 852 Einheiten bzw. 1,8 % (Vorjahr: 905
Einheiten bzw. 1,9 %) unter dem Vorjahr auf einem insgesamt niedrigen Niveau.

Sicherer Arbeitgeber fur immer mehr Menschen
Die GWH wachst kontinuierlich in ihren Bestanden und durch die Erschliel3ung neuer Geschaftsfelder dem
folgend auch personell. In 2023 wurden durchschnittlich 561 Mitarbeiter (inkl. Auszubildender) beschaftigt
(Vorjahr: 536), das entspricht einem Plus von 4,7 %. Wir schaffen sichere Arbeitsplatze und stellen uns
den anspruchsvollen Aufgaben der nachsten Jahre.

482
510
536
561

427

haltung und Modernisierung

2019 2020 2021 2022 2023

Anzahl Mitarbeiter
im Jahresdurchschnitt

2023
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Konzern-Kennzahlen nach IFRS

Bericht des Aufsichtsrats

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Ertragslage

Erlose Immobilienbewirtschaftung 434,0 440,0 370,2 360,4
Verkaufserlose Immobilienhandel 80,5 30,5 38,0 38,8
Verkaufserlose Projektentwicklung 3,5 0,0 20,5 76,1
Erlose Dienstleistungen 4,7 7,1 3,6 2,3
Erlose Wohnimmobilienfonds 4.1 4,0 7,6 2,1
Umsatzerlose 526,8 481,7 439,8 479,7
EBIT vor Bewertungseffekten' 184,2 178 185,2 162,7
in%vom Umsatz 35,0% 37,0% 42,1% 33,9%
EBT vor Bewertungseffekten’ 134,5 142,3 151,0 133,7
in%vom Umsatz 25,5% 29,5% 34,3% 27,9%
(EFrgier;k\)/r;ilsu:)us der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 152, 32,6 298, 152 5
EBITDA 37,0 1563,1 490,8 322,3
EBIT 32,0 145,4 483,4 315,2
EBT -17,7 109,6 449,2 286,2

Vermogens- und Finanzlage
Fair-Value-Immobilienbestand 5.5686,3 5.308,9 5.134,2 4.440,9
Finanzielle Schulden 2.572,9 2.322,0 2.114,3 1.747,3
Bilanzsumme D.Sle ) 5.803,4 Dot te) 4.891,0
Eigenkapital 2.678,9 2.784,2 2.757,6 2.462,1
Eigenkapitalquote (in %) 44,7% 48,0% 49,6% 50,3%
Loan to Value (LTV) (in %) 44,0% 42,5% 39,1% 36,8%
Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit 246,4 71,6 111,1 129,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -374,5 -251,8 -393,3 -204,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 179,0 141,2 272,1 114,7

Konzernabschluss Jahresabschluss

Zum Nachhaltigkeitsbericht

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Wohnimmobilienportfolio (Anzahl WE)
Eigene Wohnungen 46.941 45.902 45.432 44.386
Pachtbestande 0 784 784 784
ETW-Verwaltung und Geschaftsbesorgung 5.863 6.201 6.355 4514
Wohnimmobilienportfolio, gesamt 52.804 52.887 52.571 49.684
Wohnflache (in m?) 2.989.003 2.955.384 2.913.098 2.841.278
Miete (EUR/m?) 8,16 7,78 7,56 7,26
Mieterhohung (freifinanziert, Like-for-like, in %) 3,4% 2,9% 3,1% 3,7%
Gesamter Leerstand (in %) 1,8% 1,9% 2,5% 1,7%
Instandhaltung/Modernisierung (EUR/m?) 35,49 31,96 30,70 30,05
Neubauvolumen (Eigenbestand, Anzahl WE) 366 75 147 103
Bautragerverkaufe (Anzahl WE) 0 57 91 221
Immobilienhandel (Anzahl WE) - — — -
Ankaufe 1.463 569 1.314 531
Verkaufe 787 192 316 356
Mitarbeiter (Anzahl im Jahresdurchschnitt) 561 536 510 482
1) ohne Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien und der derivativen Finanzinstrumente zum beizulegenden
Zeitwert
Konzernbetrachtung — Wesentliche Kennzahlen S 12'T2E05;’ " 12'T2ons Veré”d‘;rE“Jg Veré”dezﬁﬁz
Fair Value Immobilienbestand’ 5.586.268 5.308.852 277.416 5,2
Bilanzsumme 5.995.856 5.803.443 192.413 L))
Eigenkapital 2.678.927 2.784.211 -105.284 -3,8
Netto-Finanzschulden 2.456.323 2.256.415 199.908 8,9
Eigenkapitalquote (in %) 44,7% 48,0% - -
Loan to Value (in %) 44,0% 42,5% - -
Leerstandsquote (Eigenbestand exkl. Pacht, in %) 1,8% 2,0% - -

1) eigener Immobilienbestand (IAS 40, IAS 16, IAS 2) ohne Aktivierungen
aus angemieteten Flachen auf Grundlage IFRS 16
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Ruckblick 2023 Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats

Billigung des Konzernabschlusses nach IFRS und des
Jahresabschlusses nach HGB zum 31.12.2023

Im Geschaftsjahr 2023 hat der Aufsichtsrat der GWH Immobilien Holding GmbH (GWH IH) die ihm nach
Gesetz, Gesellschaftsvertrag und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben mit grof3er Sorgfalt wahrge-
nommen und sich von der Ordnungsmalfigkeit der Geschaftsfuhrung uberzeugt.

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2023 regelmaldig und umfassend uber die Lage und Entwick-
lung des Konzerns informiert und die Geschaftsfuhrung laufend uberwacht und beratend begleitet. Die
Geschaftsfuhrung hat den Aufsichtsrat regelmaldig und zeitnah, mundlich und schriftlich sowie umfassend
uber die Geschaftspolitik, die Unternehmensplanung und -strategie, wesentliche Ereignisse und Entwick-
lungen sowie Chancen und Risiken unterrichtet.

Schriftliche Quartalsberichte enthielten Aussagen uber die Lage des Unternehmens, die verfolgte Ge-
schaftspolitik, bedeutsame Geschaftsvorfalle, die Ergebnisentwicklung, Abweichungen des Geschaftsver-
laufs von der Planung sowie Erkenntnisse aus dem Risikomanagement- und Fruhwarnsystem. Geschafte,
zu denen die Zustimmung des Aufsichtsrats erforderlich ist, wurden auf der Grundlage schriftlicher Vor-
lagen gepruft und von der Geschaftsfuhrung ausfuhrlich erlautert.

Aulderhalb der Sitzungen des Aufsichtsrats stand der Aufsichtsratsvorsitzende in regelmafligem Kontakt
mit der Geschaftsfuhrung und besprach wesentliche Themen der Geschaftsentwicklung und des Risiko-
managements.

Sitzungen des Aufsichtsrats und Schwerpunkte der Tatigkeit

Im Geschaftsjahr 2023 hat sich der Aufsichtsrat zu drei ordentlichen Aufsichtsratssitzungen zusammen-
gefunden. Schwerpunkte der Aufsichtsratstatigkeit in samtlichen ordentlichen Sitzungen, die in Prasenz
stattfanden, bildeten sowohl die ausfuhrliche Vorstellung, eingehende Beratung und Genehmigung bzw.
Kenntnisnahme der Jahresabschlussergebnisse und Prufungsberichte sowie der Geschaftsplanung und
Mittelfristplanung als auch der GWH-Produkterweiterung durch Ubernahme bzw. Griindung neuer Toch-
tergesellschaften.

In der Sitzung vom 05. Mai 2023 hat sich der Aufsichtsrat mit dem Jahresabschluss nach HGB und dem
Konzernabschluss nach IFRS zum 31.12.2022, der Verabschiedung des Berichts des Aufsichtsrats sowie
der Wahl des Abschlussprufers fur 2023 befasst. Fur die Beratungen zum Jahres- und Konzernabschluss

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Konzernabschluss Jahresabschluss

e Zum Nachhaltigkeitsbericht

waren Vertreter des Abschlussprufers anwesend, die ausfuhrlich die einzelnen Prufungsschwerpunkte
und die Ergebnisse der Prufung insgesamt erlauterten. Allgemeine Befassungen betrafen zum Beispiel die
aktuelle Verfassung der Wohnungswirtschaft und ihre Auswirkungen auf die GWH sowie verschiedene
Produktideen zur Erganzung des Geschaftsmodells. Daruber hinaus wurden die Tatigkeiten im Umfeld
von Wohnimmobilienfonds diskutiert.

In der Sitzung vom 06. September 2023 wurden insbesondere die aktuelle Geschaftsentwicklung auf
der Grundlage der Hochrechnung 2023, die konsolidierte Geschaftsplanung 2024 einschlief3lich des Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungsprogramms sowie des Bauprogramms 2024 und die mittelfristige
Konzernplanung erortert. Weiterhin wurden Beschliisse zur Ubernahme der GGM Gesellschaft fiir Gebau-
demanagement mbH von der OFB und zur Grundung einer Tochtergesellschaft fur Handwerkerleistun-
gen gefasst. Daruberhinaus wurde uber den ersten DNK-Nachhaltigkeitsbericht der GWH, den Fortgang
laufender Projektentwicklungen sowie die Wertentwicklung des Immobilienbestands der GWH berichtet
und der Ubernahme von Bautragerprojekten in den GWH-Bestand zugestimmt.

Kerninhalt der Sitzung vom 07. Dezember 2023 waren neben der Fortschreibung der Planung 2024 und
der mittelfristigen Konzernplanung 2024-2028 insbesondere die Diskussion Uber eine mogliche Erweite-
rung des Geschaftsmodells im Bereich von Energiemalinahmen und die Baufreigaben fur zwei Baufelder
in Hannover-Kronsrode. Gegenstand der Sitzung waren des Weiteren Sachstandsberichte zur aktuellen
Regulatorik in der Wohnungswirtschaft sowie zu Veranderungen der Gesellschafterstruktur bei der Im-
momio GmbH. Erganzend berichtete die Geschaftsfuhrung uber den aktuellen Status des Projekts zum
Erwerb der GGM Gesellschaft fur Gebaude-Management mbH.

Jahres- und Konzernabschlussprufung ausfuhrlich erortert

Die Geschaftsfuhrung hat den Jahresabschluss nach HGB und den Konzernabschluss nach IFRS der GWH
IH zum 31. Dezember 2023 sowie den zusammengefassten Lagebericht und Konzernlagebericht fur das
Geschaftsjahr 2023 aufgestellt.

Die von der Gesellschafterversammlung am 05. Mai 2023 zum Abschluss- und Konzernabschlussprufer
gewahlte und vom Aufsichtsrat beauftragte EY GmbH & Co. KG, Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Esch-
born, hat den Jahresabschluss und den Konzernabschluss nebst zusammengefasstem Lagebericht gepruft
und jeweils mit Datum vom 21. Marz 2024 mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Die Prufungsberichte des Abschlussprufers, der Jahres- und Konzernabschluss sowie der zusammen-
gefasste Lagebericht wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig zur Verfugung gestellt. Die Ver-
treter des Abschlussprufers haben an der Aufsichtsratssitzung am 08. Mai 2024 teilgenommen und uber
die wesentlichen Ergebnisse ihrer Prufung sowie die Prufungsschwerpunkte berichtet und erganzende
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Ruckblick 2023 Bericht des Aufsichtsrats Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Auskunfte erteilt. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Konzernabschluss und den zusammen-
gefassten Lagebericht eingehend beraten und gepruft. Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner eige-
nen Prufungen hat der Aufsichtsrat keine Einwendungen erhoben und sich dem Ergebnis des Abschluss-
prufers angeschlossen. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Konzernabschluss nebst dem
zusammengefassten Lagebericht gebilligt und der Gesellschafterversammlung empfohlen, den handels-
rechtlichen Jahresabschluss festzustellen.

Das Jahresergebnis von 65.952.027,90 EUR der GWH IH wird gemald dem bestehenden Beherrschungs-
und Gewinnabfuhrungsvertrag an das Mutterunternehmen abgefuhrt. Zum 31. Dezember 2023 besteht
kein Bilanzgewinn, so dass der Gesellschafterversammlung der GWH IH kein Gewinnverwendungsbe-

schluss vorgeschlagen werden kann. Daneben hat die GSG Siedlungsgesellschaft fur Wohnungs- und
Stadtebau mbH 510.000 EUR direkt an die Helaba ausgeschuttet.

Die Geschaftsfuhrung der GWH IH setzte sich im Geschaftsjahr 2023 unverandert aus den Geschaftsfuh-
rern Stefan Burger (Vorsitzender) und Matthias Voss zusammen.

Dem Aufsichtsrat gehorten im Geschaftsjahr 2023 Herr Christian Schmid (Aufsichtsratsvorsitzender), Herr
Dr. Detlef Hosemann (stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender), Herr Thomas Grof3, Frau Lioudmila
Mathea, Frau Tamara Weiss, Herr Joachim Brugel und Herr Detlef Hohlin an. Zum 30.11.2023 ist Herr Dr.
Detlef Hosemann aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden. Ihm folgte Frau Tamara Weiss nach, die mit Ge-
sellschafterbeschluss vom 06.11.2023 zum neuen Mitglied des Aufsichtsrates ab dem 01.12.2023 gewahlt
wurde.

Der Aufsichtsrat spricht allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Konzerngesellschaften sowie den
Geschaftsfuhrern seinen Dank und seine Anerkennung fur ihre erfolgreiche Arbeit und die besonderen
Leistungen im Geschaftsjahr 2023 aus.

Frankfurt am Main, 08. Mai 2024

Fiur den Aufsichtsrat

hristian Schmid
Aufsichtsratsvorsitzender

Konzernabschluss

Jahresabschluss

e Zum Nachhaltigkeitsbericht
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ZUSﬂmmeng&faSSter 1/ Konzernstruktur und Konzernstrategie
LageberiCht und 1.1 / Konzernstruktur

Die GWH Immobilien Holding GmbH (,,GWH IH") ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der Landesbank Hessen-Thuringen Girozentrale,

KonzernlageberiCht Frankfurt am Main/Erfurt (Helaba) und Mutterunternehmen der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen der Helaba. Die Geschafts-
tatigkeit der GWH IH erstreckt sich auf die Verwaltung ihrer Beteiligungen und auf die Erbringung von Geschaftsfuhrungsleistungen
GWH Immobilien Holding GmbH fur ihre Tochtergesellschaften. Die folgenden Gesellschaften wurden in den Konzernabschluss einbezogen; zusammen bilden diese

den GWH-Konzern (,,GWH?"):

Gesellschaft Anteilsbesitz’ Geschaftsfelder Wohnungsbestand
GWH Immobilien Holding GmbH (Mutterunternehmen), Frankfurt am Main Holding, Dienstleistungen -
DKB Wohnimmobilien Beteiligungs GmbH & Co KG, Potsdam 94,9% Beteiligungsverwaltung -

Immobilienbewirtschaftung
GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen, Frankfurt am Main 99,7% Immobllicnb i 41.228
Projektentwicklung

Dienstleistungen

GSG Siedlungsgesellschaft fur Wohnungs- und Stadtebau mbH, Frankfurt am Main 94,9% Immobilienbewirtschaftung 2.248
MERIAN GmbH Wohnungsunternehmen, Frankfurt am Main 94,9% Immobilienbewirtschaftung 523
MAVEST Wohnungsbaugesellschaft mbH, Frankfurt am Main 94,9% Immobilienbewirtschaftung 595
G+S Wohnen in Frankfurt am Main GmbH, Frankfurt am Main 99,7% Immobilienbewirtschaftung 1.447

Projektentwicklung

B RGPk, Frankiurt am Main 99.7% Bautrager; Projektmanagement fir Neubau Mietwohnungen S
GWH Komplementar I. GmbH, Frankfurt am Main 99,7% Komplementargesellschaft fur Projekt Gesellschaften =
GWH Projekt Gunderslache GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 99,7% Projektentwicklung Mietwohnungsneubau 157
GWH Projekt Braunschweig | GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 99,7% Projektentwicklung Mietwohnungsneubau 155
GWH Projekt Dresden | GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 99,7% Projektentwicklung Mietwohnungsneubau -
GWH Projekt Dresden Il GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 99,7% Projektentwicklung Mietwohnungsneubau 108
GWH Projekt Dresden Il GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 99,7% Projektentwicklung Mietwohnungsneubau 100
GWH Projekt Wolfsburg | GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 99,7% Projektentwicklung Mietwohnungsneubau -
GWH Projekt Fried.richsdorf | GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main . ProjoktehtwicklUhg e o R e TR

(Vormals GWH Projekt Dortmund | GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main) 99,7% -
GWH Projekt Lyoner Garten GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 99,7% Projektentwicklung Mietwohnungsneubau -
GWH Projekt Eppstein GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 99,7% Projektentwicklung Mietwohnungsneubau 4
Systeno GmbH, Frankfurt am Main 100,0% Energiedienstleistung -
GWH Wertinvest GmbH, Frankfurt am Main 100,0% Dienstleistungen fur Wohnimmobilienfonds -
GWH WohnWertIinvest Deutschland Fonds I, Hamburg 99,7% Dienstleistungen fur Wohnimmobilienfonds 40
GWH Digital GmbH, Frankfurt am Main 100,0% Dienstleistungen fur IT

CP Campus Projekte GmbH, Frankfurt am Main 49,9% Bautrager -
WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg 23,7% Telekommunikation -

1) Durchgerechnete unmittelbare und mittelbare Beteiligungsquote
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1.2 / Geschaftsmodell und Konzernstrategie

Die GWH ist als einer der grol3en Wohnungsbestandshalter in Deutschland ein erfolgreicher Asset Ma-
nager, der im Wohnungsbereich das gesamte Spektrum der immobilienwirtschaftlichen Dienstleistungen
auch fur Dritte anbietet. Ziel des effizienten, wertentwicklungsorientierten und proaktiven Portfolioma-
nagements ist es, jede Immobilie unter nachhaltigen Ertragsgesichtspunkten ihrer optimalen Nutzung
zuzufuhren und moglichst effiziente Verwaltungsstrukturen an zukunftsfahigen Wohnimmobilienstand-
orten zu etablieren.

Die GWH fokussiert sich im Rahmen ihres Geschaftsmodells auf die Segmente Immobilienbewirtschaf-
tung, Immobilienhandel, Projektentwicklung, Dienstleistungen und Wohnimmobilienfonds.

Auf Basis eines wachstumsorientierten, profitablen Handelns erreicht die GWH auch bei einem heraus-
fordernden Marktumfeld gute Ergebnisse. Auf dieser soliden Ergebnisbasis ist es der GWH auch weiterhin
moglich, die Portfolioqualitat zu verbessern, Bestandsakquisition, Neubau und Wertoptimierung voran-
zutreiben sowie die Innovationskraft zu starken, neue Geschaftsfelder zu erschliel3en und den Unterneh-
mensbeitrag unter Beachtung der ESG-Kriterien zu erhohen.

Am Jahresende wurden von der GWH insgesamt 52.804 Wohnungen (Vorjahr: 52.887) verwaltet. Das
verwaltete Wohnimmobilienportfolio und die Aufteilung auf die einzelnen Segmente setzen sich wie folgt
zusammen:

2023 2022 Veranderung

Immobilienbewirtschaftung
E)Oh”nzj L”Oe;gicveox‘r’]‘;:’;jr‘ge” 46.941 45.902 1.039
Pachtbestande - 784 -784
46.941 46.686 255

Dienstleistungen

ETW-Verwaltung fur Dritte 2.845 3.028 -183
Geschaftsbesorgte Wohnungen fur Fonds 2.789 2.944 -155
Geschaftsbesorgte Wohnungen fur Dritte 229 229 0
5.863 6.201 -338
Verwalteter Wohnungsbestand 52.804 52.887 -83

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht
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Der bedeutsamste Geschaftsbereich ist die Bewirtschaftung von Wohnimmobilien im Rahmen des ak-
tiven Portfoliomanagements. Samtliche Tatigkeiten werden Uber zwei regionale Geschaftsstellen in Frank-
furt am Main und Kassel sowie Serviceburos an den jeweiligen Grol3standorten gesteuert. Der Fokus der
Bewirtschaftung liegt, neben der Erhohung der Bestandsrentabilitat, unter anderem auch auf der Nutzung
von Mieterhohungspotenzialen, insbesondere auf der erweiterten Nutzung moderner Digitalisierungsmog-
lichkeiten und der kontinuierlichen Verbesserung von Produkten und Prozessen. Hierzu gehoren auch die
stete Implementierung von Nachhaltigkeitsmalinahmen, um den ambitionierten Zielen des Pariser Klima-
schutzabkommens bis 2045 Rechnung zu tragen.

Die Akquisitionsstrategie zielt neben den angestammten Regionen Rhein-Main sowie Zentren in Nord- und
Mittelhessen auf starke Wirtschaftsregionen mit den Ballungsraumen Rheinland, Rhein-Neckar, Zentren
in Thuringen und Sachsen sowie den Wirtschaftsraum Hannover. Mit der Fokussierung der Ankaufe auf
die vorgenannten Regionen werden Skaleneffekte insbesondere bei den Verwaltungskosten erzielt.

Das Geschaftssegment Immobilienhandel ist die zweite Saule des operativen Geschafts. Wohnungsbe-
stande, die die Anforderungen der GWH an Renditestarke und Entwicklungspotenzial nicht erfullen, oder
im Verkauf uber den Bewirtschaftungsrenditen liegende Verkaufsrenditen erzielen, werden unter dem
Gesichtspunkt der Portfoliooptimierung unter gleichzeitiger Berucksichtigung sozialer Aspekte identifiziert
und als En-Bloque Bestande sowie Einzelprivatisierung veraul3ert. In den Kernmarkten wird das Portfolio
durch selektive Akquisen strukturell erganzt.

In der Projektentwicklung stehen die Errichtung und der Verkauf von zielgruppenorientierten Bautrager-
projekten mit anspruchsvollen Margen sowie die Erstellung von Neubau- und Mietwohnungen fur den
Eigenbestand, die Revitalisierung von Bestandslagen und die Verdichtung von Bestandsgrundstucken im
Fokus. Der regionale Schwerpunkt liegt in der Rhein-Main- und Rhein-Neckar-Region, im Rheinland sowie
in Zentren in Nord- und Mittelhessen, Thuringen, Sachsen und dem Raum Hannover. Dieses Segment wird
operativ durch die Tochtergesellschaft GWH Bauprojekte GmbH, Frankfurt am Main, verantwortet, deren
Kernkompetenz die Projektentwicklung und Projektsteuerung ist. Die Erbringung von Planungs- und Fach-
ingenieurleistungen wird regelmaldig fremd vergeben. Der Fokus liegt auf grof3eren Bautragerprojekten
und auf dem Neubau von Mietwohnungen fur den Eigenbestand des GWH-Konzerns bzw. der von der
GWH Wertlnvest GmbH gemanagten Fondsgesellschaften. Das Projektportfolio ist auf die Entwicklung,
Realisierung und Vermarktung von Wohnprojekten in den definierten wachstumsstarken Regionen ausge-
richtet. Zu den Produkten zahlen Mietwohnungen fur den Vertrieb an Dritte sowie fur den GWH-Konzern.
Ferner werden Leistungen rund um die Grundstucksakquisition und bautechnische Beratungsleistungen
Im GWH-Konzern erbracht.
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Das vierte Segment Dienstleistungen besteht zum einen aus der Wohnungseigentumsverwaltung
und dem Contracting von Warmeerzeugung und -lieferung sowie Messdienstleistungen, welche durch
die 100 %-ige Tochtergesellschaft Systeno GmbH, Frankfurt am Main, angeboten werden. Zum an-
deren beinhaltet dieses Segment auch die Beteiligungsergebnisse aus den Beteiligungsunternehmen
WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg (,WoWi Media KG"), AVW Assekuranzvermittllung der Woh-
nungswirtschaft GmbH & Co. KG, Hamburg (,AVW") und Immomio GmbH, Hamburg. Die Beteiligungs-
unternehmen erbringen immobiliennahe Dienstleistungen in den Bereichen Telekommunikation, woh-
nungswirtschaftliche Versicherungsleistungen und digitale Losungen fur die Wohnungswirtschatft.

Das funfte Segment Wohnimmobilienfonds umfasst die Auflage und das Immobilien-Management sowie
die Beteiligung an Wohnimmobilienfonds. Das Asset- und Property-Management sowie die Ubernahme
von Dienstleistungen im Rahmen der Akquisition und Modernisierung von Fondsbestanden ist an die
GWH Wohnungsgesellschaft ausgegliedert. Dieses Segment wird durch die Tochtergesellschaft GWH
Wertlnvest GmbH gemanagt, diese offeriert den Sparkassen Investitionsmoglichkeiten in Sondervermogen
fur Wohnimmobilienfonds.

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Konzernabschluss Jahresabschluss

e Zum Nachhaltigkeitsbericht

2 | Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1 / Gesamtwirtschaft

Der Gesamtverband der Wohnungswirtschaft (GdW) zieht in seiner Information 168 , Die gesamtwirt-
schaftliche Lage in Deutschland 2023/2024" die Schlussfolgerung, dass trotz der anhaltenden Konflikte in
der Ukraine und Israel, der Energiekrise sowie der Inflationsproblematik eine Stabilisierung der deutschen
Wirtschaftslage in Aussicht steht.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie vor krisen-
gepragten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachgelassen und der Anstieg
der Lohneinkommen hat sich im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt, allerdings blieb die Erholung beim
privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die Einkommen in Deutschland uber langere Zeit
zuruckgegangen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um 0,1 % zuruck. Damit setzte
sich die Erholung der deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020 nicht weiter fort. So
lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7 % hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019.
Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich ins Stocken.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geopolitischen Risiken getrubt: Fur den Krieg in
der Ukraine gibt es keine Anzeichen fur eine schnelle Losung. Die Bemuhungen, die wirtschaftlichen Be-
ziehungen zwischen der Europaischen Union (EU) und der Russischen Foderation zu trennen, dauern an.
Der Krieg zwischen Israel und der Hamas konnte sich auf andere Lander in der Region ausweiten. Die
relevanten Akteure im Nahen Osten haben zwar durchblicken lassen, dass sie keine Eskalation anstreben,
doch unvorhergesehene Ereignisse konnten die Energiepreise steigen lassen.

Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. November 2023 muss sich die Wirtschaft fur das Jahr 2024
auf neue Belastungen einstellen. Denn dem Bund ist es nun verwehrt, einen Teil seiner geplanten Ausga-
ben den Sondervermogen des Klima- und Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungsfonds
Energie zuzurechnen und auf diese Weise die auf den Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den
kommenden Jahren einzuhalten. Die Kurzungen der offentlichen Subventionen und die Verunsicherung
durften die privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden Quartalen deutlich schmalern.

Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der Institute im laufenden Jahr 2024 eine Stabili-
sierung der Wirtschaftslage. Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute zur WWachstums-
rate des Bruttoinlandsproduktes bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %. Die deutsche
Wirtschaft durfte im Jahresmittel um 0,4 % wachsen. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr sollte die
deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder mehr Schwung aufnehmen.
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Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang trotz wirtschaftlicher Herausforderungen
der Energiekrise und der hohen Inflation robust. Die Erwerbstatigkeit stieg 2023 sogar auf den bislang
hochsten Stand seit der Wiedervereinigung. Drei Jahre zuvor, im Jahr 2020, hatte die Corona-Krise den
zuvor uber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu einem Ruck-
gang gefuhrt. Im Zuge des Aufholprozesses nach der Pandemie war die Erwerbstatigkeit bereits im Jahr
2022 kraftig gestiegen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9 Millionen Erwerbstatigen erbracht.
Das waren 0,7 % oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschaftigung nahm im Jahr 2023
vor allem durch die Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbe-
teiligung der inlandischen Bevolkerung.

Ungeachtet der guten Nettozuwanderung ist der Fachkraftemangel in Deutschland immer mehr zum
flachendeckenden Problem geworden, das nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. So
ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im Juli 2023, dass bei knapp 43 % der
Unternehmen in Deutschland die Geschaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Das bisherige
Allzeithoch des Indikators war im Juli 2022 mit einem Wert von 49,7 % erreicht worden. Die Fachkrafte-
knappheit hat sich durch die schwachere Konjunktur verringert, ist aber weiterhin historisch hoch.

Trotz des weiteren Beschaftigungsaufbaus ist die schwache Konjunktur nicht spurlos am Arbeitsmarkt
vorubergegangen. Zwar zahlte 2023 zu den Jahren mit der niedrigsten Arbeitslosigkeit seit der Wieder-
vereinigung, dennoch erhohte sich die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr
um 191.000 auf 2.609.000 Menschen. Die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg gegenuber dem
Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 %.

2.2 /| Lage der Immobilienwirtschaft

Gemald der GdW Information 168 , Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024" verlief
die konjunkturelle Entwicklung 2023 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen unterschiedlich. Die meisten
Dienstleistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivitaten im Vorjahresvergleich erneut ausweiten
und stutzten die Wirtschaft. Der Anstieg fiel aber insgesamt schwacher aus als in den beiden vorangegan-
genen Jahren. Den grof3ten preisbereinigten Zuwachs verzeichnete der Bereich Information und Kommu-
nikation mit +2,6 % und knupfte damit an seine langjahrige, nur im ersten Corona-Jahr 2020 gebremste,
Wachstumsgeschichte an. Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft und der Bereich Offentliche Dienst-
leister, Erziehung, Gesundheit konnten 2023 um 1,0 % zulegen. Dagegen ging die preisbereinigte Brutto-
wertschopfung im zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe (-1,0 %) zurick.

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht
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Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen Baukosten und dem Fachkraftemangel ins-
besondere die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon war vor allem
der Hochbau betroffen. Dagegen konnte die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe gesteigert
werden. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %. Die Wirt-
schaftsleistung im produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) ging insgesamt deutlich um 2,0 % zu-
ruck. Entscheidend dafur war eine sehr viel niedrigere Produktion im Bereich der Energieversorgung. Das
Verarbeitende Gewerbe, das fast 85 % des Produzierenden Gewerbes (ohne Bau) ausmacht, war im Jahr
2023 preisbereinigt ebenfalls, wenngleich deutlich weniger, im Minus (-0,4 %).

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 rund 10,0 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, erreicht fur gewohnlich nur moderate Wertschopfungszuwachse und ist nur gerin-
gen Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begrundet die stabilisierende Funktion der
Immobiliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstucks- und Immobilienwirt-
schaft 2023 eine Bruttowertschopfung von 376 Milliarden EUR.

War im Jahr 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise
sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fur den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen
durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise
hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2023 um ins-
gesamt 39,4 %. Einen derartigen Preisschock hat es seit den friihen 70er Jahren des letzten Jahrhunderts
nicht mehr gegeben.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den groldten Anteil an den Bauleistungen im
Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise fur Ausbauarbeiten nahmen
im 4. Quartal 2023 gegenuber dem Vorjahr um 6,5 % zu.

Hierbei erhohten sich die Preise fur Tischlerarbeiten um 5,5 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten den
grofdten Anteil am Baupreisindex fur Wohngebaude. Bei Heizanlagen und zentralen Wassererwarmungs-
anlagen (zum Beispiel Warmepumpen) stiegen die Preise um 9,0 %, bei Nieder- und Mittelspannungsan-
lagen (zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter) um 8,0 %. Die Preise fur Warmedamm-Verbundsysteme
nahmen um 7,1 % zu.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schon-
heitsreparaturen) erhoben. Diese lagen im 4. Quartal 2023 um 6,6 % uber denen des Vorjahresmonats.

Die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden haben sich angesichts der rucklaufigen Bautatigkeit
bereits 2023 deutlich moderater entwickelt. Sie stiegen von November 2022 bis November 2023 lediglich
um 1,5 %. Den grof3ten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fur den Neubau von
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Wohngebauden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Wahrend Betonarbeiten im Vorjahresvergleich
um 1,3 % gunstiger waren, nahmen die Preise fur Mauerarbeiten im Vergleich zum November 2022 um
3,3 % zu. Fur Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten erhohten sich die Preise um 4,6 %, Erd-
arbeiten waren 6,2 % teurer als im November 2022. Die Preise fur Zimmer- und Holzbauarbeiten sind im
Vergleich zum November 2022 um 1,9 % gesunken.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die durch
den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie durch steigende Zinsen und
verschlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs
geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2023 rucklaufig und sanken um 2,1 %. Bereits im Vorjahr waren
sie seit sechs Jahren erstmals um 1,8 % zurtuickgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps mit anschliel3enden
deutlichen Verscharfungen der Forderbedingungen das Vertrauen in die Verlasslichkeit der Wohnungs-
bauforderung untergraben. Dies durfte im Zusammenspiel mit dem deutlich ungunstigeren Finanzierungs-
umfeld und den hohen Preisen maldgeblich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen
haben, die seit der zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren. Erst zum Jahresende 2023 zeigen
die Auftragseingange im Wohnungsbau eine leicht stabilisierende Tendenz.

Insgesamt nahmen die WWohnungsbauinvestitionen 2023 mit 2,8 % sogar spurbar starker ab als die Bau-
investitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten
gebildet und war deutlich starker als die ubrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der offentliche Bau
zeigte sich 2023 mit einem nur geringen Ruckgang (-0,2 %) weitgehend stabil. Der gewerbliche Bau
schrumpfte um 1,2 %. Insgesamt blieb der Nichtwohnungsbau auch 2023 im Vorjahresvergleich deutlich
im Minus (-1,0 %). Die Zinsanhebungen der Europaischen Zentralbank leiteten zudem auf dem deutschen
Immobilienmarkt einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere die Investitionen
in Wohnbauten stark zuruck.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Die derzeit verfugbaren niedrigen Fordermittel, die weiterhin hohen Zinsen und das
erreichte Niveau der Baupreise durften den Wohnungsbau aber deutlich bremsen. Die bisher nicht aus-
geglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte in den vergangenen drei Jahren erschweren
die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2024 durften die Investitionen in Wohnbauten nochmals deutlich zuruckgehen, da die Baupreise
nach wie vor hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. Angesichts der deutlich sinkenden
Inflationsraten im Euroraum hat die Geldpolitik der EZB aber ihren Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/
Herbst des kommenden Jahres erwarten Experten eine erste Leitzinssenkung. Die Zinssatze fur die Haupt-
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refinanzierungsgeschafte durften dann bis Mitte 2025 allmahlig auf etwa die Halfte des heutigen Niveaus
sinken. Baupreis- und Zinsreduktion werden damit die Bedingungen fur Bauinvestitionen nur langsam und
schrittweise verbessern.

Insgesamt durften die Investitionen in Wohnbauten den Prognosen der Institute zufolge im Jahr 2024 um
3,7 % bis 4,2 % einbrechen. Erst im kommenden Jahr 2025 durfte allmahlich eine Trendwende zu wieder
wachsenden Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden. Dann durften auch die Effekte der Anfang
2024 eingefuhrten degressiven Sonderabschreibung im Wohnungsneubau wirksam werden. Diese ist fur
die grol3e Mehrheit der professionellen gewerblichen Anbieter ohne Bedeutung, ermoglicht allerdings
Steuersparmodelle fur gutverdienende Einzelinvestoren.

Da der Fokus der Forderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen bestehender \Wohnge-
baude liegt und die hohen Energiekosten verbunden mit den postulierten Zielen des Klimaschutzes starke
Anreize dafur bieten, durften sich innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten des Bestandes
verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen Ruckgang der Neubauten und einer anteiligen Verla-
gerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebauden zu rechnen.

Im Jahr 2023 durften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fur rund 260.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Damit wurden 27 % weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor.
Damit setzt sich der bereits im Vorjahr begonnene Abwartstrends im Wohnungsbau (2022: -7 %) drama-
tisch verstarkt fort. Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Nach dem
leichten Fertigstellungsanstieg im Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits genehmigter Projekte ge-
pragt war, wurde der Einbruch im Wohnungsbau 2023 auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-14 %).
Fur das Jahr 2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein noch starkerer Ein-
bruch zu erwarten.

Wie eine Umfrage unter den im GdW organisierten Unternehmen zum Jahresende 2023 zeigt, ist die Lage
fur den Neubau dramatisch und spitzt sich weiter zu: Mehr als 22 %, der von den Unternehmen fur das
Jahr 2024 geplanten neuen Wohnungen, konnen unter den derzeitigen Rahmenbedingungen nicht ge-
baut werden. Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der Neubauplane nicht realisierbar. Hochgerechnet auf alle
Unternehmen im GdW bedeutet dies gut 18.000 Wohnungen, die entgegen der ursprunglichen Planung
(60.000 WE) nach derzeitiger Sachlage in den Jahren 2024/2025 nicht mehr realisierbar sein werden.
Uber zwei Drittel der GdW-Wohnungsunternehmen werden in den kommenden beiden Jahren nach gegen-
wartiger Lage gar keine Wohnungen mehr errichten konnen (2024: 68 %,; 2025: 69 % der Unternehmen).
Somit entfernen sich die Wohnungsfertigstellungen immer deutlicher vom Ziel der Bundesregierung, rund
400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten.
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3 / Geschaftsverlauf und Entwicklung der Segmente

Die nachfolgenden Erlauterungen zu den einzelnen Segmenten und die Zahlenangaben beziehen sich auf
den IFRS-Konzernabschluss der GWH IH. Die Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobi-
lien erfolgt zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value) nach IAS 40.

3.1 / Immobilienbewirtschaftung
Zum Jahresende 2023 wurden in diesem Segment 46.941 Wohnungen (Vorjahr: 46.686 (davon 784 ange-
pachtete Wohnungen)) verwaltet. Dabei handelt es sich vollstandig um konzerneigene Mietwohnungen.

Die Erhohung resultiert aus 679 in den Bestand ubernommenen Wohnungen und 366 fertiggestellten
neugebauten Wohnungen bei einem Abgang von 787 Wohnungen durch Verkauf und einem Saldo von
-3 Wohnungszusammenlegungen bzw. Nutzungsanderungen. Ferner wurden bereits 784 von der GWH
verwaltete Wohnungen (bisher Pachtbestand) fur den eigenen Bestand erworben.

Das operative Vermietungsgeschaft der GWH wird von zwei Geschaftsstellen in Frankfurt und in Kassel
und einer Vielzahl organisierter lokaler Serviceburos durchgefuhrt. Die Geschaftsstelle Sud (Frankfurt)
betreut die Liegenschaften im Rhein-Main-Gebiet und Rhein-Neckar-Raum. Der Leerstand betrug hier
zum Jahresende 416 Einheiten bzw. 1,5 % (davon vermietungsbedingt: 165 Einheiten bzw. 0,6 %). Die
Geschaftsstelle Nord (Kassel) ist zustandig fur die Liegenschaften in Nord-, Ost- und Mittelhessen, im
Rheinland sowie im Raum Hannover und den Standorten in Thuringen und Sachsen. Hier lag der Leer-
stand bei 436 Einheiten bzw. 2,2 % (davon vermietungsbedingt: 237 Einheiten bzw. 1,2 %). Damit liegen
die Wohnungsleerstande mit 852 Einheiten bzw. 1,8 % (Vorjahr: 905 Einheiten bzw. 2,0 %) unter dem Vor-
jahr auf einem insgesamt niedrigen Niveau. Die Mietertrage betrugen 296,1 Mio. EUR (Vorjahr: 278,2 Mio.
EUR). Der Anstieg ist auf Mieterhohungen und einen unter Berucksichtigung der Volljahresauswirkung
grofReren Wohnungsbestand zuruckzufuhren.

Die GWH erzielte uber ihren gesamten freifinanzierten Bestand im Konzern eine Nettokaltmiete von
8,52 EUR/m? Wohnflache (Vorjahr: 8,15 EUR/m?), was einer Steigerung von 4,5 % entspricht.

Die Aufwendungen fur die Instandhaltung des Wohnungsbestandes ohne technische Honorare lagen
mit 75,3 Mio. EUR leicht unter dem Niveau des Vorjahres (76,4 Mio. EUR) und betrugen 25,4 % (Vor-
jahr: 27,5%) der Jahresmietertrage. Zum Bilanzstichtag bestand ein Bestellobligo von rd. 2,4 Mio. EUR
(Vorjahr: 3,9 Mio. EUR) fur Instandhaltungsauftrage, die voraussichtlich im 1. Quartal 2024 ausgefuhrt
werden. Die gesamten Instandhaltungs- und Modernisierungsleistungen inklusive technischer Honorare
lagen mit 34,82 EUR/m? Wohnflache iber dem Vorjahresniveau (31,96 EUR/m?). Die im Geschéftsjahr 2023
vorgenommenen Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Mietforderungen (2,3 Mio. EUR; Vorjahr:
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2,1 Mio. EUR) lagen bei gestiegenen Mietforderungen auf dem Niveau des Vorjahres. Die Mietruckstande
ohne Berucksichtigung von Wertberichtigungen (7,8 Mio. EUR; Vorjahr: 5,3 Mio. EUR) sind deutlich — auch
aufgrund erhohter Betriebskostennachforderungen — gestiegen.

Das Segmentrohergebnis (vgl. Anlage 7 zu den Notes) aus der Immobilienbewirtschaftung ist gegenuber
dem Vorjahr um 16,5 Mio. EUR auf 217,3 Mio. EUR gestiegen. Das operative Segmentergebnis (EBIT vor
Bewertungseffekten) unter Berucksichtigung der auf das Segment entfallenden Verwaltungs- und Perso-
nalaufwendungen erhohte sich gegenuber dem Vorjahr um 18,4 Mio. EUR auf 168,7 Mio. EUR.

3.2 / Immobilienhandel

Im Jahr 2023 war fur den Immobilienhandel insbesondere das vergleichsweise hohe Zinsniveau, das sich
auf die Immobilienpreise negativ auswirkte und zu einem relativ geringen Transaktionsvolumen im Ge-
samtmarkt gefuhrt hat, entscheidend. Die Immobilienpreise waren auch 2023 noch unter Druck, allerdings
bei einem sich leicht entspannenden Ausblick. Dadurch konnte die GWH ihr angestrebtes Ergebnisziel
aus dem Handel - trotz angepasster und aus dem Vorjahr in das Berichtsjahr verschobener Transaktionen
im En-Bloque Bereich — nicht erreichen. Trotz des Ruckgangs des Ergebnisses war der Verkauf aus dem
Immobilienhandelsbestand auch im Jahr 2023 eine signifikante Ertragsquelle.

Es wurden 144 (Vorjahr: 123) Gebrauchtwohnungen in der Einzelprivatisierung mit Verkaufserlosen von
18,5 Mio. EUR (Vorjahr: 20,3 Mio. EUR) und 643 (Vorjahr: 69) Wohnungen im En-Bloque-Vertrieb mit Er-
losen von 62,0 Mio. EUR (Vorjahr: 10,1 Mio. EUR) an die Erwerber ubergeben. Der nach Berucksichtigung
aller direkt zurechenbaren Kosten erzielte Beitrag zum Segmentrohergebnis verminderte sich um 5,1 Mio.
EUR von 12,4 Mio. EUR auf 7,3 Mio. EUR.

Das operative Segmentergebnis (EBIT vor Bewertungseffekten) lag bei 5,5 Mio. EUR (Vorjahr: 11,1 Mio.
EUR).

3.3 / Projektentwicklung

In der Projektentwicklung wurden im vergangenen Geschaftsjahr 2023 (wie im Vorjahr) keine Einheiten
ubergeben. Es erfolgte jedoch eine — mit kleinem Margenaufschlag — Weiterbelastung von nachtraglich
angefallenen Erschlielungskosten aus Verkaufen von Vorjahren. Das Segmentrohergebnis dieses Ge-
schaftsbereiches hat sich um 4,9 Mio. EUR auf 10,0 Mio. EUR (Vorjahr: 14,9 Mio. EUR) verringert. Das
Vorjahr war im Wesentlichen gepragt durch eine abgerechnete Teilleistung fur ein Projekt in Mainz-Kastel.

Das operative Segmentergebnis (EBIT vor Bewertungseffekten) unter Berucksichtigung der auf das Seg-
ment entfallenden Verwaltungs- und Personalaufwendungen lag mit 5,7 Mio. EUR unter dem Niveau des
Vorjahres (Vorjahr: 10,4 Mio. EUR).
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3.4 / Dienstleistungen

Das Dienstleistungsgeschaft beinhaltet die WWohnungseigentumsverwaltung von insgesamt 2.845 \Woh-
nungen (Vorjahr: 3.028) und fur Dritte 229 Wohnungen (Vorjahr: 229). Die konzerninternen Dienstleistun-
gen der Systeno GmbH, wie das Warmeerzeugungs- und Lieferungscontracting sowie Messdienstleis-
tungen und die Bewirtschaftung der Photovoltaik-Aufdachanlagen, sind in diesem Segment abgebildet.

Des Weiteren sind diesem Segment die Beteiligungsergebnisse aus den Beteiligungsunternehmen WoWi
Media GmbH & Co. KG und AVW Assekuranzvermittlung der Wohnungswirtschaft GmbH & Co. KG zu-
geordnet. Diese haben sich auf 5,6 Mio. EUR (Vorjahr 4,8 Mio. EUR) erhoht.

Das operative Segmentergebnis (EBIT vor Bewertungseffekten) unter Berucksichtigung der auf das Seg-
ment entfallenden Verwaltungs- und Personalaufwendungen hat sich um 2,0 Mio. EUR auf 13,2 Mio. EUR
(Vorjahr 11,2 Mio. EUR) verbessert.

3.5 / Wohnimmobilienfonds

Die Service-KVG INTREAL International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg, hat
2018 den Wohnimmobilienfonds ,,GWH WohnWertinvest Deutschland 1”, 2019 den Wohnimmobilienfonds
,GWH WohnWertlnvest Deutschland I1” und 2022 den Wohnimmobilienfonds ,,GWH WohnWertinvest
Deutschland I11"” (Fonds Il wurde in einen Artikel 8 Fonds gemald EU-Offenlegungsverordnung umgewid-
met. Dabel handelt es sich um Fonds mit definierten Nachhaltigkeitskriterien, bei denen okologische und/
oder soziale Aspekte bei der Auswahl der Anlageinstrumente berucksichtigt werden.), gemeinsam mit
der Schwestergesellschaft der GWH, der GWH Wertlnvest GmbH als Fondspartner aufgelegt. Es werden
sukzessiv Wohnimmobilien akquiriert, bis ein Immobilienvolumen von rd. 1.300 Mio. EUR erreicht ist.
Die GWH wird sich langfristig an den Fonds mit rd. 10 % (direkt oder indirekt) beteiligen und Ubernimmt
fur die GWH Wertlnvest GmbH die Immobilienakquisition, das Asset- und Property-Management sowie
Dienstleistungen im Rahmen laufender Bewirtschaftung der Fondsbestande. Aufgrund des aktuellen
Marktumfelds konnte das Zielvolumen noch nicht erreicht werden, was auch die geplante Auflage wei-
terer Fonds verzogern wird. Die GWH betreut in diesem Segment 2.789 Wohnungen (Vorjahr: 2.944). Im
Geschaftsjahr wurde aus dem Fonds | der Standort Gotha veraul3ert.

Der nach Berucksichtigung aller direkt zurechenbareren Kosten erzielte Beitrag zum Segmentrohergebnis
betrug 4,1 Mio. EUR und bewegt sich somit auf dem Niveau des Vorjahres (Vorjahr: 4,0 Mio. EUR).

Ferner beinhaltet dieses Segment zusatzlich die Verluste aus der Beteiligung GWH WohnWertinvest
Deutschland | und Il in Hohe von -2,3 Mio. EUR (Vorjahr: Ertrage 2,1 Mio. EUR). Das negative Beteili-
gungsergebnis resultiert im Wesentlichen aus marktbedingten Abwertungen im Jahr 2023. Dies betrifft
die Objekte Ruby Tower und Mannheim im WohnWertlnvest Deutschland | Fonds und die Leipziger Ob-
jekte im WohnWertlnvest Deutschland Il Fonds.
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Das operative Segmentergebnis (EBIT vor Bewertungseffekten) ist durch das negative Beteiligungsergeb-
nis auf -0,8 Mio. EUR (Vorjahr: 3,1 Mio. EUR) gesunken.

Insgesamt konnten trotz einer positiven Rohergebnisentwicklung das Vorjahresergebnis der GWH im Jahr
2023 durch die geanderten Marktbedingungen (andauern des Ukraine Krieges, weiterhin hohe Energie-
preise und hohes Zinsniveaus sowie Fachkraftemangel) nicht gehalten werden. Das EBIT vor Bewertungs-
effekten liegt mit 184,2 Mio. EUR leicht uber dem Vorjahresergebnis (178,0 Mio. EUR).

Im Jahr 2023 haben die Marktbedingungen insbesondere bei den Handelstransaktionen, den Projekt-
entwicklungen sowie dem Fondstransaktionsertragen belastende Ergebnisauswirkungen gezeigt. In den
anderen Segmenten — Immobilienbewirtschaftung und Dienstleistungen — konnten die Ziele uberschritten
werden. Das Konzernergebnis wird neben dem Zinsergebnis insbesondere durch das nicht liquiditatswirk-
same Bewertungsergebnis auf die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien negativ beeinflusst.
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4 |/ Erlauterungen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Die nachfolgenden Erlauterungen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der GWH Immobilien Holding
GmbH betreffen den nach dem HGB aufgestellten Einzelabschluss, die zum Konzern den nach den IFRS
aufgestellten Konzernabschluss.

Die wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren sind EBIT und EBT auf Segment- und Gesamtkonzern-
ebene vor Bewertungseffekten.

4.1 / Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der GWH Immobilien Holding GmbH (HGB)

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der GWH IH ist durch die Holdingfunktion gepragt. Das Ge-
samtvermogen befindet sich auf einem stabilen Niveau und hat sich nur leicht um 0,3 Mio. EUR auf
1.073,9 Mio. EUR verringert. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen haben sich gegenuber
dem Vorjahr um 0,6 Mio. EUR verringert. Dies resultiert bei einer gegenuber dem Vorjahr insgesamt
hohere Gewinnausschuttung der beiden Tochtergesellschaften GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hes-
sen und der GSG Siedlungsgesellschaft fur Wohnungs- und Stadtebau mbH aus einer Reduzierung der
stichtagsbedingten Forderungen aus Geschaftsbesorgung. Die sonstigen Vermogensgegenstande haben
sich aufgrund einer Anzahlung fiir die Ubernahme einer Tochtergesellschaft, der ,GGM Gesellschaft fir
Gebaude-Management mbH", um 0,5 Mio. EUR erhoht. Die GGM wurde zum 1. Januar 2024 in den GWH
Konzern integriert.

Die flussigen Mittel sind stichtagsbedingt um 0,2 Mio. EUR gegenuber dem Vorjahr gesunken. Der Anteil
der Finanzanlagen (Anteile an verbundenen Unternehmen) an der Bilanzsumme betrug unverandert zum
Vorjahr zum Bilanzstichtag 93,0 % (Vorjahr: 93,0 %).

Die GWH IH verfugte zum 31.Dezember 2023 uber ein zum Vorjahr unverandertes Eigenkapital von
949,9 Mio. EUR. Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital betrug 88,5 % (Vorjahr: 88,4 %). Das An-
lagevermogen wurde wie im Vorjahr vollstandig durch Eigenkapital, die langfristigen Ruckstellungen fur
Pensionen und ein Darlehen in Hohe von 46,8 Mio. EUR (Vorjahr: 46,8 Mio. EUR) finanziert.

Die finanziellen Verhaltnisse sind geordnet. Die Gesellschaft war im Geschaftsjahr 2023 jederzeit in der
Lage, ihren finanziellen Verpflichtungen nachzukommen.

Das Geschaftsjahr 2023 schloss mit einem Jahresergebnis von 66,0 Mio. EUR (Vorjahr: 63,7 Mio. EUR)
ab, das aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und ErgebnisabfUhrungsvertrages vollstandig an die
Muttergesellschaft abgefuhrt wird. Die Ertragslage ist wesentlich durch die Beteiligungsertrage gepragt
(68,1 Mio. EUR, Vorjahr: 65,3 Mio. EUR). Die Ertrage aus Teilgewinnabfuhrungsvertragen beinhalten den
Gewinnanteil aus der atypisch stillen Beteiligung an einem Immobilienportfolio der GWH Wohnungsge-
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sellschaft mbH Hessen. Die GWH IH hat 2010 die einheitliche Steuerungsfunktion fur samtliche von ihr
gehaltene Tochterunternehmen Ubernommen. Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit und die Personal-
aufwendungen resultieren aus der Erbringung dieser Steuerungs-, Kontroll- und Managementleistungen
fur die Tochtergesellschaften. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten neben den Verwal-
tungsaufwendungen, Garantiezahlungen zur Absicherung eines Teils des Beteiligungsbuchwertes an der
GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen, die unverandert zum Vorjahr 5,0 Mio. EUR betragen.

4.2 [ Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns (IFRS)

Das Gesamtvermogen des Konzerns wies mit 5.995,9 Mio. EUR zum Jahresende 2023 gegenuber dem
Vorjahr einen Anstieg um 192,5 Mio. EUR bzw. 3,3 % aus. Die langfristigen Vermogenswerte erhohten sich
im Wesentlichen durch einen Anstieg der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien um 257,3 Mio. EUR
auf 5.399,2 Mio. EUR, die 90,0% des Gesamtvermogens (Vorjahr: 88,6 %) reprasentieren. Der Anstieg
resultiert bei Nettoinvestitionen von 409,5 Mio. EUR aus einer Nettoabschreibung durch die Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert in Hohe von 152,2 Mio. EUR. Die Forderungen und sonstige Vermogenswerte
haben sich im Wesentlichen durch die gesunkenen Anzahlungen fur angekaufte Projektentwicklungen
um 128,7 Mio. EUR verringert.

Daneben haben sich die kurzfristigen Vermogenswerte zum 31.Dezember 2023 um 46,7 Mio. EUR auf
350,7 Mio. EUR erhoht, was im Wesentlichen auf eine stichtagsbedingte Erhohung der flussigen Mittel um
51,0 Mio. EUR zuruckzufuhren ist. Dem Anstieg der Vorrate um 21,6 Mio. EUR (hier vor allem die Grund-
stucke mit fertigen Bauten) steht eine Verringerung der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte in
Hohe von 20,2 Mio. EUR entsprechend entgegen.

Der Konzern verfugte zum 31.Dezember 2023 uber ein Eigenkapital von 2.678,9 Mio. EUR. Der Ruckgang
gegenuber dem Vorjahr um 105,3 Mio. EUR resultierte im Wesentlichen aus dem Saldo von Jahresergeb-
nis (-39,2 Mio. EUR) und Vorabausschuttung sowie Ergebnisabfuhrung an die Helaba (66,0 Mio. EUR).
Die Eigenkapitalquote betragt 44,7 % (Vorjahr: 48,0 %).

Die finanziellen Schulden haben sich gegenuber dem Vorjahr um 250,9 Mio. EUR aufgrund von Darlehens-
aufnahmen, welche die planmaldigen Tilgungen und Ruckzahlungen uberkompensierten, erhoht.

Die langfristigen Vermogenswerte wurden zu 96,4 % durch Eigenkapital (2.678,9 Mio. EUR) und langfris-
tiges Fremdkapital (2.761,7 Mio. EUR) finanziert. Das Verhaltnis der Netto-Finanzverbindlichkeiten zum
Immobilienvermogen (LTV) betrug 44,0% (Vorjahr: 42,5 %).

Die Gesellschaften des GWH-Konzerns verfugten insgesamt uber liquide Mittel von 116,5 Mio. EUR.
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Wesentliche Posten der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung Mio.onjg Mio.zEOSFZR
Ergebnis aus
Immobilienbewirtschaftung 233,1 211,8
Immobilienhandel 7,3 12,4
Projektentwicklung 4,3 10,0
Dienstleistungen 2,9 3,3
Wohnimmobilienfonds 3,3 3,2
Rohergebnis 250,9 240,7
Verwaltungs- und Personalaufwand -59,9 -56,6
Ubrige Ertrage und Aufwendungen -6,8 -6,1
EBIT (vor Bewertungseffekten) 184,2 178.,0
EBIT 32,0 145,4
Finanzergebnis -49,7 -35,7
EBT -17,7 109,6
Ertragsteuern -21,5 -21,9
Konzernjahresfehlbetrag (Vj.: -liberschuss) -39,2 87,7

Hinweis: Aus rechentechnischen Grinden konnen
in der Tabelle Rundungsdifferenzen auftreten.

Das operative Ergebnis (EBIT vor Bewertungseffekten) von 184,2 Mio. EUR hat sich um 6,2 Mio. EUR bzw.
3,5 % gegenuber dem Vorjahr erhoht. Der um 3,3 Mio. EUR hohere Verwaltungs- und Personalaufwand
resultierte im Wesentlichen aus Neu- und Nachbesetzungen sowie Tarifsteigerungen. Der Verwaltungs-
aufwand, welcher z.B. Umbaukosten, Beratungskosten und Offentlichkeitsarbeit beinhaltet, ist gegeniiber
dem Vorjahr nahezu konstant geblieben. Das Rohergebnis hat sich mit 250,9 Mio. EUR um 10,2 Mio. EUR
erhoht. Die wesentlichen Effekte in den einzelnen operativen Geschaftsbereichen sind im Abschnitt 3 zu-
sammengefasst.

Neben den Ergebnissen im operativen Geschaft ist die Ertragslage des Konzerns durch folgende Bewer-
tungs-, Zins- und Steuereffekte beeinflusst:

Die grofdte Auswirkung im Jahr 2023 hat die Bewertung der Immobilien zum Bilanzstichtag, die durch einen
unabhangigen Sachverstandigen durchgefuhrte wurde. Wie im vergangenen Jahr setzt sich die negative
Marktwertanpassung fort. Im Jahr 2023 kam es zu einer Anpassung der Marktwerte von - 152,2 Mio. EUR
der als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Vorjahr: - 32,6 Mio. EUR). Die Anpassung im Jahr 2023
spiegelt das aktuelle Marktumfeld — Andauern des Krieges in der Ukraine, weiterhin hohe Energiepreise
und hohes Zinsniveaus, geringe Immobilientransaktionsvolumen sowie Fachkraftemangel — wider. Die
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operativen Annahmen (Mietentwicklung, Leerstand, Instandhaltung) sind entsprechend angepasst. Der
Mietenvervielfaltiger (MVV) liegt mit 17,8 am unteren Ende im Vergleich zu anderen WWohnungsunterneh-
men (Median 21,9).

Der Netto-Finanzaufwand (Finanzaufwendungen abzuglich Finanzertrage) hat sich um 14,0 Mio. EUR er-
hoht. Dies resultiert aus einem hoheren Darlehensbestand bei gleichzeitig gestiegenen Zinskosten und
einem deutlich hoheren Effekt aus der Veranderung der Aufzinsung von Forderdarlehen.

Der Ertragsteueraufwand (latente und tatsachliche Ertragsteuern) liegt mit 21,5 Mio. EUR auf Vorjahres-
niveau und ist u.a. beeinflusst von der Moglichkeit der Nutzung der 6b EStG Ubertragungsmaglichkeit aus
dem Verkauf von gebrauchten Immobilien sowie der gewerbesteuerlichen erweiterten Kurzung, Steuer-
erstattungen aus Vorjahren sowie durch die unterschiedliche Bewertung zum Fair Value der Immobilien
und Forderdarlehen.

Das Geschaftsjahr 2023 schliel3t mit einem Jahresergebnis von -39,2 Mio. EUR (Vorjahr: 87,7 Mio. EUR) ab.

Zusammenfassend beurteilt die Geschaftsfuhrung die Lage der Gesellschaft unter Berucksichtigung der
heterogenen Markbedingungen — Andauern des Ukraine Krieges, weiterhin hohe Energiepreise und erhoh-
tes Zinsniveaus sowie Fachkraftemangel bei hoher Wohnraumnachfrage — als weiterhin herausfordernd.
Die Geschaftsfuhrung erwartet weiterhin positive Deckungsbeitrage aus allen Segmenten und eine posi-
tive Entwicklung der Jahresergebnisse der Gesellschaft.
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5 / Investitions- und Finanzierungstatigkeit

Die GWH ist weiterhin bestrebt, ihr Immobilienbestandsportfolio vor allem durch den Ankauf von Woh-
nungsbestanden im Rahmen ihrer aktuellen Portfoliostrategie in den definierten wachstumsstarken Woh-
nungsmarkten weiter zu vergroldern. Dieses Ziel wird der aktuellen Marktlage angepasst unverandert
weiterverfolgt, wobei die aktuellen Marktbedingungen und ihre Auswirkungen die Expansionsgeschwin-
digkeit verlangsamt.

Daruber hinaus wird die GWH die Emissionen aus ihrem Gebaudebestand zur Zielerreichung des Pariser
Klimaabkommens senken, indem die GWH auf klimaschonende Bauweisen und energetische Moderni-
sierungen setzt. Diesem Ziel folgend, hat die GWH eine ambitionierte Strategie entwickelt, in der sie zu-
nehmend auf erneuerbare Energien und Energieeffizienz im Gebaudebestand setzt. Maldgeblich fur den
Erfolg der Klimastrategie der GWH ist ein fachlich fundierter Mehrjahresplan. Dieser l0st energetische
EinzelmalRnahmen durch ein integriertes Gesamtkonzept ab und baut auf die Verbesserung der Energie-
effizienz durch erneuerbare Energien fur klimaneutrales und weiterhin bezahlbares Wohnen. Integrierte
quartiersbezogene Losungsansatze sind dabei ein Schlussel zum Erfolg, da energetische Ziele besser in
einem raumlichen Zusammenhang zu erreichen sind. Wesentlicher Bestandteil dieser Strategie ist ein
Mehrjahresprogramm zur Ausstattung geeigneter Dacher mit PV-Anlagen.

Dem Wachstumsziel folgend sind im abgelaufenen Geschaftsjahr rd. 1.460 Wohnungen mit Kaufpreisen
von insgesamt 314,7 Mio. EUR in den Bestand Ubergegangen. Daruber hinaus bestehen zum 31. Dezember
2023 Kaufvertrage uber Bestandsimmobilien und Projektentwicklungen mit rd. 530 Wohnungen mit Kauf-
preisen von rd. 170,7 Mio. EUR, die bis Ende 2024 fertiggestellt sein sollen. Diese werden auch teilweise
in Projektgesellschaften erworben, um diese Bestande ggf. im Rahmen von Share- oder Assetdeals an die
Wohnimmobilienfonds zu veraul3ern. Durch diese Akquisitionen werden die Bestande neben dem Rhein-
Main-Gebiet in wohnungswirtschaftlich attraktiven Wirtschaftsraumen im Rheinland, im Rhein-Neckar-
Gebiet, in den Zentren Nord- und Mittelhessen, Thuringen, Sachsen und im Raum Hannover vergrol3ert.

In Bauvorbereitungskosten und den Neubau von Immobilien als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
wurden uber 40,0 Mio. EUR investiert. Neben den zum dauerhaften Verbleib fertiggestellten 222 Miet-
wohnungen befanden sich zum Jahresende rd. 345 Wohnungen im Bau. In der Bestandspflege wurden
aktivierungspflichtige Modernisierungsaufwendungen in Hohe von 29,3 Mio. EUR getatigt. Fur den Er-
werb von Projektentwicklungen in den definierten Wachstumsraumen der GWH bestanden geleistete
Anzahlungen in Hohe von 73,5 Mio. EUR.

Die Nettoinvestitionen in langfristige Vermogenswerte wurden u.a. aus dem laufenden Cashflow finanziert.
Es wurden Darlehen in Hohe von 517,9 Mio. EUR aufgenommen und Darlehen mit 272,7 Mio. EUR plan-
maldig getilgt oder vorzeitig zuruckgezahlt. Fur die Darlehensaufnahme standen ausreichend dingliche
Sicherheiten zur Verfugung.
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6 / Risiko- und Chancenbericht

6.1 / Risikomanagement

Die GWH [H ist als Tochter der Helaba eng in das Risikomanagementsystem der Bank eingebunden. Im
Mittelpunkt der Risikostrategie steht das ertragsorientierte Eingehen und Managen von Risiken unter
Berucksichtigung des okonomischen Eigenkapitals bei gleichzeitiger Sicherstellung der Liquiditat und
eines konservativen Risikoprofils. Als Konsequenz ist die GWH kontinuierlich mit der Identifikation und
Nutzung von sich bietenden Chancen beschaftigt, durch die die Weiterentwicklung und das Wachstum
des Konzerns gesichert werden konnen. Das um die wohnungswirtschaftlichen Risiken erweiterte Risiko-
managementsystem ist wesentlicher Bestandteil der Unternehmenssteuerung.

Der Risikomanagementprozess wurde im Laufe der Jahre in enger Abstimmung mit der Helaba verfei-
nert. Die GWH verfugt hierbei uber ausgereifte Instrumentarien. Neben organisatorischen Regelungen,
wie Kompetenzrichtlinien und Prozess- sowie Systemdokumentationen, werden auch die Methoden der
Risikoidentifizierung, -quantifizierung, -kontrolle und -steuerung stetig weiterentwickelt. Die Risiken wer-
den hierbei hinsichtlich ihrer Schadenshohe sowie ihrer Eintrittswahrscheinlichkeiten bewertet und im
Anschluss innerhalb der Risikokategorien aggregiert.

Fir alle Geschaftssegmente sind als Uberwachungs- und Frithwarnsystem Risikomanagementinstrumente
und -leitlinien eingerichtet, die eine qualifizierte und zeitnahe Uberwachung der Geschaftsablaufe gewahr-
leisten.

Im Rahmen des Chancen- und Risikomanagements werden der Aufsichtsrat, die Mitglieder der Geschafts-
fuhrung und die leitenden Angestellten regelmal3ig uber die Ergebnisentwicklung des Konzerns und der
Tochterunternehmen informiert.
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6.2 / Risikobericht
Die von der Geschaftsfuhrung identifizierten Risiken werden im Folgenden in der Reihenfolge ihrer Be-
deutung fur die Gesellschaft und den Konzern beschrieben:

Portfoliorisiko

Fur das Kerngeschaftsfeld der GWH sind Risiken nur an nachfrageschwacheren Mikrostandorten zu erken-
nen. Die GWH begegnet diesem Risiko mit Vermarktungsanstrengungen unter Einbindung von digitalen
Plattformen und Losungen und einer standigen Verbesserung des Kundenservices und der Verbesserung
der Produktqualitat. Ferner kommt die aktuelle Marktlage bzgl. der Verknappung von bezahlbaren Miet-
wohnungen bei einem Ruckgang von fertiggestellten Mietwohnungen der GWH entgegen. Zudem kann
ein Risiko in der alternden Bausubstanz einzelner Immobilien bestehen. Die GWH begegnet dem mit ziel-
gerichteten Instandhaltungsstrategien sowie dem Verkauf von mittel- bis langfristig investitionsbedurfti-
gen Objekten. Es ist nicht zu erkennen, dass Leerstandsverluste auch bei deutlicher Marktabschwachung
in einer Hohe eintreten konnten, welche die Ertragskraft des Unternehmensbereiches nachhaltig beein-
trachtigen werden. Selbst bei einer stark negativen Entwicklung verfugt die GWH uber ausreichende Er-
tragsreserven im Bestandsverwaltungsbereich; mit Verlusten ist hier nicht zu rechnen.

Ein starkerer Ruckgang der wirtschaftlichen Entwicklung verbunden mit einer Zunahme der Arbeitslosig-
keit wurde zwar die Wohnkaufkraft insgesamt schwachen, das Wohnungsangebot der GWH ist jedoch
zu grofden Teilen auf durchschnittliche und einkommensschwachere Haushalte zugeschnitten, fur die die
Finanzierung der Grundversorgung mit Wohnraum teilweise durch Transferleistungen abgesichert ist.

Regulatorische Risiken konnen sich, nach Ausfuhrungen der Geschaftsfuhrung, neben den Verscharfun-
gen des Mietrechts auch aus der Umlegbarkeit von Betriebskosten sowie der CO2-Bepreisung ergeben.
Damit verbundene Auswirkungen auf die Ertragssituation des Portfolios konnen derzeit nicht abschlielsend
abgeschatzt werden.

Projektentwicklungsrisiko

Den in der Projektentwicklung bestehenden Risiken wird durch eine kontinuierliche Uberwachung der ge-
nehmigten Investitionsbudgets und der erwarteten Verkaufserlose angemessen Rechnung getragen. Dar-
lber hinaus wird der Uberhang an Vorratsgrundstiicken und unverkauften Objekten begrenzt und standig
uberwacht. Wesentliche Einzelrisiken aus schwer- oder unverkauflichen Objekten sind nicht zu erkennen,
da diese von der GWH bei Bedarf analog der Bestandsimmobilien vorubergehend bewirtschaftet werden
konnen. Forderungsausfallrisiken sind begrenzt, da Verkaufsobjekte erst nach Eingang der fallig gestellten
Kaufpreisanteile den Kaufern ubergeben werden und der grundbuchliche Eigentumsubergang erst nach
Eingang der Restkaufpreise erfolgt. Das Gewahrleistungsrisiko ist im Wesentlichen durch Burgschaften
und Zahlungseinbehalte abgesichert.
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Liquiditatsrisiko

Der Konzern uberwacht laufend das Risiko eines etwaigen Liquiditatsengpasses mittels einer Liquiditats-
planung, in der die Laufzeiten der Finanzinvestitionen und der finanziellen Vermogenswerte sowie erwar-
teter Cashflows aus der Geschaftstatigkeit berucksichtigt werden. Erhohte Liquiditatsrisiken bestehen
aufgrund des Bestandes an liquiden Mitteln und der kontinuierlichen Zahlungsmittelzuflusse aus der Im-
mobilienbewirtschaftung nicht.

Zinsrisiko

Aus den bestehenden Darlehensverbindlichkeiten ergeben sich Risiken aus schwankenden Kapitalmarkt-
zinsen nach Auslaufen bestehender Zinsbindungsfristen. Um das operative Ergebnis der Immobilienbe-
wirtschaftung langfristig gegen diese Risiken abzusichern, hat die GWH den Grof3teil ihrer Darlehen mit
zehnjahriger Laufzeit und zeitlich unterschiedlichen Zinsbindungsauslaufen fixiert. Darlehen mit kurzfris-
tiger Zinsbindung sind mit unter 5 % des Gesamtbestandes nur in untergeordneter Hohe abgeschlossen.
Die aktuell volatile Zinsentwicklung wird aktiv beobachtet und bei Darlehensabschlussen hinsichtlich
Laufzeit und Flexibilitat sowie bei Investitionsentscheidungen entsprechend berucksichtigt.

Forderungsausfallrisiko

Forderungsausfallrisiken bestehen aus dem Vermietungsgeschaft in nicht erheblichem Umfang. Die Miet-
ruckstandsquote lag zum Bilanzstichtag bei nur 1,0 % der Jahressollmiete, die Rluckstande waren zudem
weitgehend durch Kautionen abgesichert und im Jahresabschluss angemessen wertberichtigt. Die For-
derungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten sind durch entsprechende Vorauszahlungen der
Mieter weitgehend gedeckt.

Risiken im Immobilienhandel

Im Bereich Handel mit Bestandsimmobilien bestehen grundsatzlich keine besonderen Risiken, da die
Verkaufsobjekte weitgehend vermietet sind und daher einen positiven Deckungsbeitrag auch aus der Be-
wirtschaftung erbringen. Die Ubergabe verkaufter Objekte an die Erwerber erfolgt grundsatzlich erst nach
Eingang des Kaufpreises bei der Gesellschaft oder Hinterlegung beim Notar, so dass in diesem Bereich
keine Forderungsausfallrisiken entstehen konnen.

Fur alle Geschiftsbereiche sind als Uberwachungs- und Friihwarnsystem Risikomanagementinstrumente
eingerichtet. Insbesondere die oben angesprochenen Risiken, aber auch die Instandhaltungs-, Moderni-
sierungs-, Neubau- und Vertriebstatigkeit unterliegen einer standigen Beobachtung bzw. Uberwachung.
Die Geschaftsfuhrung wird laufend uber alle Ergebnisse, der Aufsichtsrat und die Gesellschafter werden
zeitnah uber wesentliche Risiken informiert. Den Bestand der Gesellschaft gefahrdende Risiken sind der-
zeit nicht erkennbar.
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6.3 / Chancen der zukiinftigen Entwicklung
Die von der Geschaftsfuhrung identifizierten Chancen werden im Folgenden in der Reihenfolge ihrer Be-
deutung fur die Gesellschaft beschrieben:

Chancen der Vermietung

Chancen fur die zukunftige Entwicklung liegen weiterhin auf dem Mietwohnungsmarkt. Hier bestehen
auch in Folge des weiterhin unzureichenden Neubaus hohe Nachfrageuberhange an den wirtschaftsstar-
ken Kernstandorten der Gesellschaft und deutliche Mieterhohungspotentiale. Allerdings werden regulato-
rische Malsnahmen sowie der Kostendruck auf die sogenannte zweite Miete (Nebenkosten) Einfluss auf
die jeweiligen Erhohungspotenziale nehmen. Mit unterschiedlichen Steuerungsmaldnahmen werden ggf.
seitwarts bzw. rucklaufige Bewegungen in einzelnen Teilmarkten verhindert.

Chancen beim Immobilienhandel

Auch bei dem im Vergleich zu vor der Coronakrise hoherem Zinsniveau bestehen weiterhin Chancen in
der Vermarktung von Gebrauchtwohnungen, vor allem als Einstiegsprodukt zur Selbstnutzung oder zur
sachwertorientierten Kapitalanlage. Dies eroffnet bei dem aktuellen Marktumfeld nach wie vor gute Op-
tionen, vor allem in der Privatisierung — also dem Verkauf einzelner Wohneinheiten an Privatpersonen.
Die Stabilisierung und ggf. eine Verringerung des Zinsniveaus werden nach unserer Einschatzung eine
positive Auswirkung auf die Nachfrage und den Preis nach sich ziehen.

Ertragschancen sieht die GWH auch weiterhin im Ankauf von Immobilienpaketen, die je nach Eignung zur
Erganzung des Bewirtschaftungsbestandes oder zur Einzelprivatisierung verwendet werden. Im gegenwar-
tigen Marktumfeld kann die GWH weiterhin mit einzelnen attraktiven Angeboten von Grundstucken und
Gebrauchtimmobilien von Mitbewerbern rechnen, die bisher nicht zu den fur die GWH entsprechenden
Konditionen auf dem Markt angeboten wurden. Die GWH verfugt uber die Management- und Mitarbeiter-
qualitat zur Umsetzung solcher Projekte und die notwendige Liquiditat und Bonitat zur Finanzierung auch
grof3erer Investitionen und pruft fortwahrend solche Opportunitaten.

Chancen im Bautragergeschaft und im Neubau von Mietwohnungen

Durch die Fokussierung des Segmentes ,,Projektentwicklung” auf zukunftsstarke Ballungsraume mit
zunehmender Zahl an Haushalten und einer damit verbundenen erhohten Wohnraumnachfrage sowie
einer geringeren Angebotszunahme infolge des weiter zu erwartenden Ruckgangs von Neubauprojekten,
ergeben sich grundsatzlich zumindest mittelfristig auch weiterhin gute Ertrags- und Wachstumschancen
fur dieses Segment.

Im Neubau von Mietwohnungen sind durch die Fokussierung auf die Wachstumsmarkte, die Moglichkeit
von Erganzungsbebauungen, das aktuelle Miet- und Zinsniveau sowie den Ruckgang von Wettbewerbs-
produkten weiterhin Wachstums- und Ertragschancen gegeben.
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Chancen im Bereich Wohnimmobilienfonds

Fur das Segment Wohnimmobilienfonds werden, in Abhangigkeit zu der Zinsentwicklung, Chancen fur
die Weiterentwicklung bestehender und die Auflage und Platzierung neuer Fonds in Zusammenarbeit mit
einer Service KVG gesehen, um weitere Ertrage aus Beteiligungen, dem Asset- und Propertymanagement
sowie als Fondspartner zu erwirtschaften.

Chancen im Bereich Handwerkerleistungen

Im ersten Quartal 2024 wurde eine Handwerkergesellschaft, die GWH WohnWerk GmbH, gerundet. Diese
wird einen Teil der Reparatur-, Instandhaltungs- und Wartungsleistungen der GWH Wohnimmobilien
und Heizungsanlagen verantworten. Hierbei soll der Anteil der Eigenleistung durch die Handwerkerge-
sellschaft bei Gebaude- und Wohnungsmodernisierungen kontinuierlich ausgeweitet und der Anteil be-
zogener fremder Leistungen reduziert werden. Aufgrund des Fachkraftemangels und der Verfugbarkeit
entsprechender Kapazitaten beabsichtigt GWH, diesen Leistungsumfang fortlaufend zu erweitern und
damit die Wertschopfung aus diesen Leistungen auf die GWH zu Uberfuhren. Erste Einstellungen wurden
bereits vorgenommen und ein entsprechendes Personalaufbauprogramm liegt vor.

Chancen im Energiebereich

Die GWH sieht umweltfordernde und wirtschaftliche Chancen im Auf- und Ausbau von Photovoltaikan-
lagen. Hierzu wird die GWH kontinuierlich auf den technisch zulassigen und wirtschaftlich sinnvollen
Dachflachen ihres Bestands Photovoltaikanlagen aufbauen, grunen Strom produzieren und veraul3ern.
Erste Pilotprojekte sind bereits initiiert. Neben wirtschaftlichen Erwagungen hat die GWH dabei auch die
positiven Wirkungen im Zusammenhang mit der Bekampfung des Klimawandels im Fokus.

Chancen im Property Management

Mit dem Erwerb der GGM (Gesellschaft fur Gebaude-Management mbH) von der Schwestergesellschaft
OFB erweitert die GWH Gruppe ihre Managementdienstleistungen um das Property Management im
gewerblichen Bereich und strebt hier ein weiteres Wachstum und das Heben von Synergien in dem Zu-
sammenwirken mit dem wohnwirtschaftlichen Property Management an.

Die Geschaftsfuhrung ist zusammenfassend davon uberzeugt, dass die oben genannten Marktchancen
die bestehenden Risiken Uberwiegen. Darauf grinden sich die Planungen, die nicht nur nachhaltig stabile
Ertrage, sondern auch Wachstum - insbesondere durch kontinuierliche Untersuchung geeigneter neuer
Geschaftsfelder — und damit die Sicherung der Arbeitsplatze bei gleichzeitig steigendem Produktivitats-
fortschritt und Fortsetzung des Digitalisierungsprozesses erwarten lassen.
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7 / Prognosebericht

Die Perspektiven fur die einzelnen Geschaftsbereiche der GWH IH und deren Tochtergesellschaften sind
unter Berucksichtigung des noch anhaltenden Ukraine-Kriegs, der angespannten geopolitischen Lage,
teilweise noch gestorten Lieferketten, deutlich gestiegenen Baupreisen im Vergleich zum Vorkrisenniveau,
weiterhin hohen Energiekosten und hohem Zinsniveau bei gleichzeitig hoher Wohnraumnachfrage unter-
schiedlich ausgepragt.

Wahrend die sehr stabile bzw. steigende Wohnraumnachfrage auf vielen fur die GWH relevanten Markten
positiv zu Buche schlagt, ist fur das Bautragergeschaft fur die nachsten Jahre noch mit einer Stagna-
tion bzw. leichtem Ruckgang zu rechnen. Der Immobilienhandel kann aufgrund der aktuell stabilen und
teilweise sinkenden Zinsen und des Nachfrageuberhangs nach Mietwohnungen wieder als alternatives
Anlageprodukt an Attraktivitat fur Immobilieninvestitionen gewinnen. Selbst bei einem erhohten Zins-
niveau durfte die sachwertbasierte Kapitalanlage weiter eine hohe Bedeutung haben. Der hohe Wohn-
raumnachfrageuberhang und die sich insgesamt abzeichnende Verbesserung der Rahmenbedingungen
fur die Wohnimmobilienbranche (Mieterhohungspotenzial und Stabilisierung bzw. sinkendes Zinsniveau)
sowie Investitionen in eine nachhaltige Bewirtschaftung und eine zukunftsgerichtete Entscheidung fur
Neubau und Vertrieb, sichern weiter den kunftigen wirtschaftlichen Erfolg der GWH trotz einer erwartet
zunehmenden Regulierung im Mietrecht und stetig steigenden energetischen Anforderungen.

Als langfristiger Bestandshalter orientiert sich die GWH in ihrem auf Ertrags- und Wertentwicklung aus-
gerichteten Portfoliomanagement an folgenden wesentlichen Parametern: Zum einen an der mittel- und
langfristigen volkswirtschaftlichen Entwicklung und deren Bedeutung fur die Wohnimmobilienmarkte,
zum anderen unter Wertschopfungsgesichtspunkten an den Wohntrends, Alterung der Gesellschaft, Mo-
bilitat, Smart Home und Energiewende sowie der Umsetzung von nachhaltigen Investitionen. Daruber
hinaus an der laufenden Weiterentwicklung und Verbesserung der Bau- und Ausstattungsqualitaten ihres
Immobilienportfolios unter Beachtung zukunftsorientierter energetischer Anforderungen.

Auch hinsichtlich der demographischen und wirtschaftlichen Entwicklung ist die GWH gut aufgestellt. Mit
Bestandsexpansionen bzw. -investitionen in den Regionen Rhein-Main, Rheinland, Rhein-Neckar sowie
den Zentren Nord- und Mittelhessen, Thuringen und Sachsen sowie im Raum Hannover hat die GWH in
prognostizierte Wachstumsregionen investiert.

Die Strategie der GWH setzt vorrangig auf die wertsteigernde und nachhaltige Bewirtschaftung des \Wohn-
immobilienportfolios. In dem Kernsegment , Immobilienbewirtschaftung” wird sich unter heterogenen
Marktbedingungen insgesamt die Bestandsrentabilitat weiter kontinuierlich durch die konsequente Nut-
zung von Mieterhohungspotenzialen und ein effizientes und effektives Leerstands- und Instandhaltungs-
management steigern. Das Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm wird mit erheblichen, auf
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die Wettbewerbsfahigkeit, Wertsteigerung zielenden und nachhaltigen Investitionen zur CO2-Minderung
im Vergleich zum Vorjahr mit dauerhaft hohem Volumen fortgefuhrt und durch ein Investitionsprogramm
in Aufdach-PV-Anlagen erganzt werden.

Daneben liegt ein, auch bei reduzierten Volumen, nicht unwesentlicher Anteil der mittelfristigen Investi-
tionsplanung der GWH in dem Neubau von Mietwohnungen (vor allem im Raum Hannover), um der wei-
terhin hohen Nachfrage nach Wohnraum in den von der GWH definierten Kernregionen nachzukommen.
Der Neubau wird sich jedoch aufgrund des aktuellen Marktumfeldes weiter verlangsamen.

Bei einer jahrlich angenommenen durchschnittlichen Steigerung der Mieten um rd. 2,0 % - 2,5 % im
preisfreien Bereich uber den gesamten Wohnungsbestand wird fur die Immobilienbewirtschaftung bei
hoheren Investitionen in den Bestand ein steigendes Segmentergebnis erwartet.

Die Wachstumsstrategie unterliegt bei den aktuellen Rahmenbedingungen einer stetigen Uberpriufung
hinsichtlich Wohnungsbedarf; wirtschaftlicher Rentabilitat und Nachhaltigkeitsaspekten. Die Geschafts-
fuhrung sieht neben den belastenden Faktoren der Marktbedingungen allerdings gerade auch vor dem
Hintergrund dieser Veranderungen weiterhin gute Chancen in diesem Segment.

Fur 2024 ist der Erwerb und die Fertigstellung von weiteren Mietwohnungen fur die GWH und deren
Projektgesellschaften geplant. Insbesondere sind Ubergabe bzw. Fertigstellung von rd. 700 Wohnungen
aus angekauften Bestanden bzw. Projektentwicklungen in Dresden, Dusseldorf, Erfurt und Heppenheim
Wachstumstreiber. Ein moglicherweise weiteres rucklaufiges Preisniveau auf dem Wohnimmobilienmarkt
kann bei kunftigen Transaktionen die Erfullung nachhaltiger GWH Renditeanspruche stutzen und den ne-
gativen Effekt aus den derzeitigen Kapitalmarktbedingungen zumindest abmildern.

Der Immobilienhandel bleibt sowohl bei der Einzelprivatisierung als auch im En-Bloque-Bereich zur Portfo-
liobereinigung und -optimierung eine wichtige Ertragsquelle. Die Erlose tragen auch in Zukunft wesentlich
zu den operativen Cashflows bei. Aufgrund des aktuellen Marktes ist eine deutlich verminderte Anzahl En-
Blogue VeraulRerungen geplant. Der Ergebnisbeitrag des Immobilienhandels steigt gleichwohl aufgrund
positiver Ergebnisse bei den Einzelprivatisierungen fur das Jahr 2024 an.

Das Bautragergeschaft wird bei weiterhin erschwerten Marktbedingungen mit den geplanten Fertigstel-
lungen und erfolgswirksamen Ubergaben weiterhin einen positiven Ergebnisbeitrag leisten. Dieser wird
voraussichtlich uber dem Niveau des Vorjahres liegen.

Das Fondsgeschaft wird sich aufgrund der derzeitigen Marktlage auch im Jahr 2024 voraussichtlich nicht
wesentlich weiter fortentwickeln, so dass ein grof3erer Fondsvertrieb nicht erwartet wird. Der Beitrag zum
Gesamtergebnis soll dabei leicht uber dem Niveau des Vorjahres liegen.
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Die Prognose der GWH fur das Jahr 2023 hat ein EBIT (ohne das Ergebnis aus der Bewertung zum bei-
zulegenden Zeitwert) uber dem Niveau von 2022 erwartet. Diese Erwartung wurde trotz der herausfor-
dernden Marktbedingungen (Andauern des Ukraine Krieges, weiterhin hohe Energiepreise und erhohtes
Zinsniveaus sowie Fachkraftemangel) im Wesentlichen durch ein erhohtes Handelsvolumen, welches den
durch den Markt bedingten ausstehenden Transaktionen im Segment Projektentwicklung entgegenwirkte,
erreicht. Aul3erdem wurden ein besseres Beteiligungsergebnis sowie hohere Mieteinnahmen als geplant
erreicht. Hierdurch konnten die nicht durchgefuhrten Verkaufe im Bautragersegment uberkompensiert
werden.

In der Jahresplanung 2024 geht der Konzern bei einer fur die Wohnungswirtschaft weiterhin stabilen
jedoch angespannten Lage — hinsichtlich eines Nachfrageuberhangs fur Mietwohnungen (bei stabilen
Leerstanden in einzelnen Regionen, einem hoheren Ergebnis aus dem Segment der Immobilienbewirt-
schaftung und einem hoheren Ergebnis aus dem Immobilienhandel sowie der Projektentwicklung) — von
einem EBIT vor Bewertungseffekten uber dem Vorjahr aus. Dabei ist nicht auszuschliel3en, dass weitere
unerwartete Entwicklungen, beispielsweise im Zusammenhang mit dem aktuellen Zinsniveau oder der
angespannten geopolitischen Lage, einen ergebniswirksamen Einfluss haben und zu Abweichungen der
fur das Jahr 2024 prognostizierten Ergebnisse fuhren konnten.

Der Fachkraftemangel und die Preisentwicklungen bei Materialien oder Energieaufwendungen werden eine
daruber hinaus nicht abschliel3end abzuschatzende Auswirkungen auf die Wohnungswirtschaft haben.
Vor allem wird sich die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum bei einem aktuell weiter rucklaufigen
Neubau und einem Kostendruck in der sogenannten zweiten Miete (Nebenkosten) bemerkbar machen.
Der Verlauf der letzten Jahre hat gezeigt, dass die Wohnungswirtschaft robust durch die letzten Krisen
gekommen ist; es ist jedoch nicht auszuschlief3en, dass Auswirkungen und Risiken auf den zukunftigen
Geschaftsverlauf der GWH-Gruppe eintreten konnen.
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Zu nennen sind beispielsweise weiterhin Risiken

= aus der Verzogerung bei der Durchfuhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumal3-
nahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzogerung von geplanten
Einnahmen sowie Erhaltung der Gebaudequalitat;

= aus dem Anstieg der Mietausfalle.

Insgesamt geht die GWH fur das Geschaftsjahr 2024 auf Basis einer stabilen Geschaftsgrundlage aller
funf Geschaftssegmente von einer positiven weiteren Unternehmensentwicklung aus.

Hinsichtlich unseres Nachtragsberichts verweisen wir auf unsere Ausfuhrungen im Anhang.

Frankfurt am Main, den 21. Marz 2024

Die Geschaftsfuhrung

.

L/\ Dpe
Matthias Voss
Geschaftsfuhrer

Steflan Burger

Geschaftsfuhrer

23



Ruckblick 2023 Bericht des Aufsichtsrats

Konzernabschluss

GWH Immobilien Holding GmbH,
Frankfurt am Main

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2023

Konzernabschluss

Jahresabschluss

Zum Nachhaltigkeitsbericht

Fifrens 31.12.2023 31.12.2022
TEUR TEUR
Vermogenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien E.1 5.399.214 5.141.930
Sachanlagen E.2 51.980 41.329
Immaterielle Vermogenswerte E.3 423 793
Finanzanlagen E.14 49.081 51.134
Anteile an assoziierten Unternehmen E.5 2.781 2.516
Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte E.6; E.14 131.904 260.595
Aktive Latente Steuern D.10 9.744 1.127
Langfristige Vermogenswerte 5.645.127 5.499.424
Vorrate E.7 193.702 172.115
Forderungen und sonstige Vermogenswerte E.6; E.14 32.994 53.165
Ertragsteuererstattungsanspriiche 7.494 13.167
Zahlungsmittel E.8; E.14 116.540 65.572
Kurzfristige Vermogenswerte 350.730 304.019
Summe Vermogenswerte 5.995.857 5.803.442
Eigenkapital und Schulden
Gezeichnetes Kapital 25.000 25.000
Kapitalrucklage 924.854 924.854
Gewinnrucklagen 1.701.343 1.806.019
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuzuordnendes Eigenkapital 2.651.197 2.755.874
Minderheitenanteile 27.730 258
Eigenkapital E.9 2.678.927 2.784.211
Finanzielle Schulden E.10; E.14 2.212.988 2.099.601
Pensionsrickstellungen E.11 30.500 30.512
Sonstige Ruckstellungen E.12 4.885 SRIVIS
Passive latente Steuern D.10 473.506 462.558
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten E.13; E.14 39.787 37.366
Langfristige Schulden 2.761.666 2.635.212
Finanzielle Schulden E.10; E.14 359.876 222.386
Sonstige Ruckstellungen E.12 6.537 3.685
Ertragsteuerschulden 12.901 11.842
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten E.13 175.951 146.207
Kurzfristige Schulden 555.265 384.020
Summe Eigenkapital und Schulden 5.995.857 5.803.442
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Konzerngewinn- und Verlustrechnung fir den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Anhang TevR TeUR

Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung 433.984 440.050
Ubrige Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung 16.585 8.320
Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung 217.455 236.620
Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung D.1 233.114 211.750
Erlose aus der Veraul3erung 80.473 30.495
Buchwertabgange 69.686 17.365
Ubrige Ertradge aus dem Immobilienhandel 111 352
Vertriebs- und andere Aufwendungen aus der Veraul3erung 3.632 1.061
Ergebnis aus der VerauRerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien D.2 7.266 12.420
Erlose aus der Veraul3erung 3.498 145
Buchwertabgange 2.997 3
Bestandsveranderungen 1.005 931
Ubrige Ertrage 3.065 9.634
Vertriebs- und andere Aufwendungen aus der Veraul3erung 222 726
Ergebnis aus Projektentwicklung D.3 4.349 9.982
Erlose aus Dienstleistungen 969 255
Sonstige Ertrage aus Dienstleistungen 4.565 52
Aufwendungen fur Lieferungen und Leistungen 2.679 4.081
Ergebnis aus Dienstleistungen 2.855 3.325
Erlose aus Wohnimmobilienfonds 3.294 SNlvS
Ergebnis aus Wohnimmobilienfonds 3.294 3.173
Rohergebnis vor Immobilienbewertung zum beizulegenden Zeitwert 250.878 240.650
Verwaltungsaufwand D.4 16.859 16.882
Personalaufwand D.5 43.038 39.686
Sonstige betriebliche Ertrage D.6 697 186
Sonstige betriebliche Aufwendungen D.6 5.720 5.5618
Ergebnis aus At Equity bewerteten Unternehmen E4,E5 4.098 3.455
Ergebnis aus Finanzanlagen -821 3.513
Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) vor Immobilienbewertung zum beizulegenden Zeitwert 189.235 185.718
Abschreibungen D.8 5.018 7.743
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) vor Immobilienbewertung zum beizulegenden Zeitwert 184.217 177.975
Ergebnis aus der Immobilienbewertung zum beizulegenden Zeitwert C.1; E1 -152.243 -32.624
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 31.974 145.350
Finanzertrage D.9 1.062 34
Finanzaufwendungen D.9 50.753 3b.748
Ergebnis vor Steuern (EBT) -17.717 109.637
Ertragsteuern D.10 21.515 21.946
Jahresergebnis -39.232 87.690
davon entfallen auf Minderheitsgesellschafter -97 924
davon entfallen auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens -39.135 86.768
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Konzerngesamtergebnisrechnung fliir den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Konzernabschluss

Jahresabschluss

2% .

Jahresergebnis -39.232 87.690
Netto-Ergebnis aus versicherungsmathematischen Gewinnen und Verlusten E.1N 410 2.831
Sonstiges Ergebnis, das in Folgeperioden nicht in die GuV umgegliedert wird, netto 410 2.831
Gesamtergebnis -38.822 90.521
davon entfallen auf Minderheitsgesellschafter -97 924
davon entfallen auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens -38.725 89.599

26



Jahresabschluss

. Ruckblick 2023 Bericht des Aufsichtsrats Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht Konzernabschluss

Konzern-Kapitalflussrechnung fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Anhang reUR reU
Betriebliche Geschaftstatigkeit
Ergebnis vor Steuern (EBT) -17.717 109.638
Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 152.243 32.624
Buchgewinn aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -10.787 -13.045
Einzahlungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 101.969 26.598
Abschreibungen und Wertminderungen D.8 5.018 7.743
Gezahlte Ertragsteuern D.10 -12.453 -15.566
Sonstige nicht zahlungswirksame Zinsertrage und Aufwendungen D.9 6.193 3.658
Ergebnis aus Finanzanlagen 821 -3.513
Ergebnis aus At Equity bewerteten Unternehmen E.4; ED -4.098 -3.455
Sonstige nicht zahlungswirksame Ertrage und Aufwendungen D.6 18.942 2.487
Veranderung der Vorrate -21.588 -64.818
Veranderung der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte 16.972 -3.863
Veranderung der Ruckstellungen 598 -3.055
Veranderung der Verbindlichkeiten 10.308 -3.830
Mittelzufluss aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit 246.421 71.603
Investitionstatigkeit
Auszahlungen fur den Erwerb von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -321.041 -239.036
Auszahlungen fur Investitionen in als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien E.1 -41.371 -3.818
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen E.2 -13.949 -5.805
Auszahlungen fur Investitionen in Sachanlagen, Immaterielle Vermogenswerte, Finanzanlagen und verbundene Unternehmen E.3 -1.137 -10.432
Erhaltene Beteiligungsertrage und andere Einzahlungen aus Finanzanlagen 3.013 7.251
Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -374.485 -251.840
Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 517.882 478.753
Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen -272.738 -270.034
Tilgungen der Leasing-Verbindlichkeiten gemafl IFRS 16 -1.915 -4.329
Gezahlte Finanzierungskosten -535 -648
Ausschuttungen an die Anteilseigner des Mutterunternehmens -63.662 -62.551
Mittelabfluss/-zufluss aus Finanzierungstatigkeit F. 179.032 141.191
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 50.968 -39.046
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 65.572 104.618
Finanzmittelfonds am Ende der Periode E.8 116.540 65.572

Siehe auch die Erlauterungen im Konzernanhang.

Zum Nachhaltigkeitsbericht
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung fir den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Bericht des Aufsichtsrats

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Konzernabschluss

Jahresabschluss

Zum Nachhaltigkeitsbericht

Anhang Gezeichnetes Kapital Kapitalricklage Erwirtschaftete Gewinne Gewinnrucklagen IAS 19 Summe Gewinnrucklagen Den Anteilseignern des Minderheitenanteile Summe Eigenkapital
Mutterunternehmens
zuzuordnendes Eigenkapital

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Stand 01.01.2023 25.000 924.854 1.816.287 -10.267 1.806.019 2.755.873 28.337 2.784.211
Jahresergebnis - - -39.135 - -39.135 -39.135 -97 -39.232
R e e i — — — :
Gesamtergebnis - - -39.135 410 -38.725 -38.725 -97 -38.822
IR ErosOn et lhnungsvertrages £9 ] ] 65.952 . 65,952 65,952 : 65,952
Gezahlte Dividende - - - - 0 0 -510 -510
Steuerwirkungen aus Organschaft - - - - 0 0 - 0
Transaktionen mit Anteilseignern - - -65.952 - -65.952 -65.952 -510 -66.462
Stand 31.12.2023 25.000 924.854 1.711.200 -9.858 1.701.343 2.651.196 27.730 2.678.927
Stand 01.01.2022 25.000 924.854 1.793.181 -13.087 1.780.094 2.729.948 27.657 2.757.605
Jahresergebnis - - 86.768 — 86.768 86.768 924 87.692
o o - - - 20 2. 2 i =
Gesamtergebnis - - 86.768 2.820 89.587 89.587 935 90.523
aAt‘)‘;g;;L‘feslj”e?GEer\?v‘?::'Sabf“hrungs"e”rages E.9 ) . _63.662 - _63.662 _63.662 a _63.662
Gezahlte Dividende - - - - 0 0 -25b5 -25b5
Steuerwirkungen aus Organschaft - - - - 0 0 - 0
Transaktionen mit Anteilseignern - - -63.662 - -63.662 -63.662 -255 -63.917
Stand 31.12.2022 25.000 924.854 1.816.287 -10.267 1.806.019 2.755.873 28.337 2.784.211
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Anhang zum Konzernabschluss

fur das Geschaftsjahr zum 31. Dezember 2023

A / Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss

A.1/ Grundlagen des Konzernabschlusses

Die Muttergesellschaft des GWH-Konzerns — die GWH Immobilien Holding GmbH, Frankfurt am Main (im
Folgenden kurz ,,GWH IH") — nimmt das Wahlrecht gemal’ 8 315e Abs. 3 HGB in Anspruch und erstellt
zum 31. Dezember 2023 einen IFRS-Konzernabschluss.

Die Geschaftstatigkeit der GWH IH umfasst neben der Verwaltung ihrer Beteiligungen auch die Erbringung
von Geschaftsfuhrungsleistungen fur die im Konzern zusammengefassten Unternehmen. Die operativen
Tochtergesellschaften sind insbesondere in folgenden Geschaftssegmenten tatig:

= Die Bewirtschaftung von Wohnimmobilien im Rahmen des aktiven Portfoliomanagements. Samtliche
Tatigkeiten werden uber zwei regionale Geschaftsstellen in Frankfurt am Main und Kassel gesteuert.
Der Fokus der Bewirtschaftung liegt neben der Erhohung der Bestandsrentabilitat durch die Nutzung
von Mieterhohungspotenzialen insbesondere auf der erweiterten Nutzung moderner Digitalisierungs-
moglichkeiten und der kontinuierlichen Verbesserung von Produkten und Prozessen.

= |[mmobilienhandel ist die zweite Saule des operativen Geschafts. Wohnungsbestande, die unsere An-
forderungen an Renditestarke und Entwicklungspotenzial nicht erfullen, oder im Verkauf uber den Be-
wirtschaftungsrenditen liegende Verkaufsrenditen erzielen, werden unter dem Gesichtspunkt der Port-
foliooptimierung unter gleichzeitiger Berucksichtigung sozialer Aspekte identifiziert und als En-Bloque
Bestande sowie Einzelprivatisierung verauldert.

» |n der Projektentwicklung stehen die Errichtung und der Verkauf von zielgruppenorientierten Bautra-
gerprojekten mit anspruchsvollen Margen sowie die Erstellung von Neubau und Mietwohnungen fur
den Eigenbestand, die Revitalisierung von Bestandslagen und die Verdichtung von Bestandsgrundstu-
cken im Fokus.

= Das vierte Segment Dienstleistungen besteht zum einen aus der Wohnungseigentumsverwaltung und
den Dienstleistungen zur Warmeerzeugung und -lieferung sowie Messdienstleistungen, welche durch
die 100 %-ige Tochtergesellschaft Systeno GmbH, Frankfurt am Main, angeboten werden. Zum an-
deren beinhaltet dieses Segment auch die Beteiligungsergebnisse aus den Beteiligungsunternehmen
WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg (,WoWi Media KG"), AVW Assekuranzvermittler der \Woh-
nungswirtschaft GmbH & Co. KG, Hamburg (,,AVYW") und Immomio GmbH, Hamburg.

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Konzernabschluss Jahresabschluss

e Zum Nachhaltigkeitsbericht

= WWohnimmobilienfonds umfasst die Auflage und das Immobilien-Management sowie die Beteiligung
an Wohnimmobilienfonds, Teile von Fondspartnerertragen, das Asset- und Property-Management so-
wie die Ubernahme von Dienstleistungen im Rahmen der Akquisition und Modernisierung von Fonds-
bestanden.

Der Firmensitz der Gesellschaft befindet sich in der Westerbachstralde 33 in 60489 Frankfurt am Main,

Bundesrepublik Deutschland. Die Gesellschaft ist in das Handelsregister des Amtsgerichtes Frankfurt am
Main (HRB 79594) eingetragen.

Die oberste Muttergesellschaft des Teilkonzerns ist die Landesbank Hessen-Thuringen Girozentrale, Frank-
furt am Main/Erfurt (,,Helaba”). Diese stellt als unmittelbares Mutterunternehmen der GWH IH einen Kon-
zernabschluss auf, in den die Gesellschaft einbezogen ist. Dieser wird beim Handelsregister des Amts-
gerichtes Frankfurt am Main (HRA 29821) und Jena (HRA 102181) eingereicht.

Der Konzernabschluss wird in Ubereinstimmung mit allen in der EU anzuwendenden International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) und Interpretationen des IFRS Interpretations Committee aufgestellt. Dar-
uber hinaus sind erganzend die nach 8 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
berucksichtigt worden.

Die Anforderungen der angewandten Standards wurden erfullt und fuhren zur Vermittlung eines den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.

Der Konzernabschluss umfasst die Konzerngewinn- und Verlustrechnung, die Konzerngesamtergebnis-
rechnung, die Konzernbilanz, die Konzernkapitalflussrechnung, die Konzerneigenkapitalveranderungsrech-
nung, den Anhang und die Segmentberichtserstattung. Daruber hinaus wurde ein Lagebericht aufgestellt.
Die Gewinn- und Verlustrechnung orientiert sich an den Empfehlungen der European Public Real Estate
Association (EPRA). Entsprechend werden in der Gewinn- und Verlustrechnung zusatzlich zum ,,Ergebnis
aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien” auch noch , Verkaufserlose aus dem

Verkauf von Bestandsimmobilien” und die ,,Abgange der Buchwerte der verkauften Bestandsimmobilien®

als separate Posten ausgewiesen.

Die Abschlusse der GWH IH sowie ihrer Tochterunternehmen werden nach einheitlichen Bilanzierungs-
und Bewertungsgrundsatzen erstellt. Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Der Konzernabschluss wird in Euro — der funktionalen Wahrung des Konzerns — aufgestellt. Alle Angaben
erfolgen in Tausend Euro (TEUR), soweit nicht anders vermerkt. Durch die Angabe in TEUR konnen sich
Rundungsdifferenzen ergeben.

29



Ruckblick 2023 Bericht des Aufsichtsrats

A.2 / Neue und geanderte Standards und Interpretationen

Erstmalige Anwendung im Geschaftsjahr 2023
Im Berichtsjahr wurden die Anderungen an IAS 1, IAS 8 und IAS 12 erstmalig angewendet. Aus der erst-
maligen Anwendung haben sich keine wesentlichen Effekte auf den Konzern ergeben.

Veroffentlichte, noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards

Bis zum Zeitpunkt der Veroffentlichung des Konzernabschlusses veroffentlichte, jedoch noch nicht ver-
pflichtend anzuwendende neue und geanderte Standards und Interpretationen werden nachfolgend dar-
gestellt. Die GWH beabsichtigt, diese neuen und geanderten Standards und Interpretationen ab dem
Zeitpunkt ihres Inkrafttretens anzuwenden.

Standard Titel Erstanwendungszeitpunkt Konzernrelevanz GWH Wesentliche Effekte

Darstellung des Abschlusses und Angaben zu Bilanzie-

=y rungs- und Bewertungsmethoden

01.04.2024 Ja Nein

A.3 / Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert vom Management Ermessensentscheidungen, Schat-
zungen und Annahmen, die sich auf Ansatz, Bewertung und Ausweis der Vermogenswerte, Schulden,
Eventualverbindlichkeiten, Ertrage und Aufwendungen auswirken. Durch die mit diesen Annahmen und
Schatzungen verbundene Unsicherheit konnten jedoch Ergebnisse entstehen, die in der Zukunft zu erheb-
lichen Anpassungen des Buchwerts der betroffenen Vermogenswerte und Schulden fuhren.

Sonstige Angaben im Zusammenhang mit den Risiken und Unsicherheiten, denen der Konzern ausgesetzt
ist, umfassen die folgenden Themen:

= Kapitalsteuerung
= Zielsetzungen und Methoden des Risikomanagements
= Angaben von Sensitivitatsanalysen

Ermessensentscheidungen

Bei der Anwendung der Rechnungslegungsmethoden des Konzerns hat das Management bei der Bilanzie-
rung von Leasingverhaltnissen Ermessensentscheidungen getroffen. Diese werden unter C.14 im Rahmen
der Darstellung der Leasingbilanzierung erlautert.

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht
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Schatzungen und Annahmen
Schatzungen sind insbesondere erforderlich zur

» Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und
= Bewertung der Pensionsruckstellungen.

Die tatsachlichen Betrage konnen sich aufgrund einer von den Annahmen abweichenden Entwicklung
der Rahmenbedingungen von den Schatzwerten unterscheiden. In diesem Fall werden die Annahmen
und, sofern erforderlich, die Buchwerte der betroffenen Vermogenswerte oder Schulden entsprechend
angepasst. Annahmen und Schatzungen werden fortlaufend neu bewertet und basieren auf historischen
Erfahrungen und weiteren Faktoren, einschliel3lich Erwartungen hinsichtlich zukunftiger Ereignisse, die
unter den gegebenen Umstanden vernunftig erscheinen.

Die oben genannten, mit Schatzungsunsicherheiten besonders behafteten Vermogenswerte und Schulden
haben zum Stichtag folgenden Einfluss auf die Konzernbilanz:

FUE- 31.12.2023 31.12.2022

g TEUR TEUR

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien C.1 5.399.214 5.141.930
Pensionsrickstellungen C.10 30.500 30.512

In Bezug auf die durch den Konzern gehaltenen Immobilien, die unter C.1 dargestellt werden, hat die Ge-
schaftsfuhrung zu jedem Stichtag zu entscheiden, ob diese langfristig zur Vermietung bzw. zu Wertsteige-
rungszwecken oder zur Veraulderung gehalten werden. In Abhangigkeit von dieser Entscheidung werden
die Immobilien nach den Grundsatzen fur als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, als Immobilien des
Vorratsvermogens bzw. als zur VeraulRerung bestimmtes langfristiges Vermogen bilanziert.

Nach IFRS 13.61 ff. wendet das Unternehmen diejenigen Bewertungstechniken an, die sachgerecht sind
und fur die ausreichend Daten zur Verfugung stehen. Dabei soll die Verwendung beobachtbarer Input-
faktoren moglichst hoch und die Verwendung von nicht beobachtbaren Inputfaktoren moglichst gering
gehalten werden. Als Bewertungstechniken kommen generell der marktbasierte, der kostenbasierte und
der einkommensbasierte Ansatz infrage. Mit Blick auf die am Markt beobachtbaren Informationen ver-
wendet das Unternehmen einen einkommensbasierten Ansatz, das sog. DCF Verfahren.
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Die bebauten Grundstucke, die den uberwiegenden Anteil des GWH-Portfolios bilden, werden mittels
eines Discounted-Cash-Flow (DCF)-Modells bewertet. Das DCF-Modell ist eine Abbildung zukunftiger
Zahlungsstrome, aus denen der Wert der Liegenschaften bestimmt wird. Es handelt sich bei dem Modell
um eine ertragsbasierte Immobilienbewertung, wie sie fur als Mietobjekte genutzte Wohnimmobilien ub-
lich ist, die von einem beauftragten unabhangigen Sachverstandigen durchgefuhrt wird.

Das Verfahren umfasst einen vom Bewertungsstichtag an gerechneten Detailplanungszeitraum, in dem
kunftige Einnahmen und Ausgaben in den Zahlungsstromen abgebildet werden. Danach wird der Ertrags-
uberschuss als ewige Rente kapitalisiert.

Fur Zwecke der Bewertung mussen durch die Gutachter Faktoren, wie zukunftige Mietertrage, Leerstande,
Sanierungsmalinahmen und anzuwendende Kalkulationssatze, geschatzt werden, die unmittelbaren Ein-
fluss auf den beizulegenden Zeitwert der Renditeliegenschaften haben.

Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen werden anhand von versicherungsma-
thematischen Berechnungen unter Anwendung des Anwartschaftsbarwertverfahrens ermittelt. Die Er-
mittlung erfolgt auf Grundlage von Annahmen zu Zinssatzen, kunftigen Lohn- und Gehaltssteigerungen,
Sterbetafeln und kunftigen Rentensteigerungen. Die weitere Darstellung der Pensionen erfolgt unter E.11.

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Konzernabschluss Jahresabschluss

e Zum Nachhaltigkeitsbericht

B / Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden

In den Konzernabschluss werden neben der Muttergesellschaft GWH IH insgesamt 21 direkt oder indirekt
verbundene Tochterunternehmen im Rahmen der Vollkonsolidierung einbezogen (Vorjahr 21).

Die Anteile an der WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg, betragen 23,72 %. Die Gesellschaft wird als
assoziiertes Unternehmen gemalf3 IAS 28.11 im Rahmen der Equity-Methode in den Konzernabschluss
einbezogen.
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Die im Folgenden aufgefuhrten Informationen in unterer Tabelle beziehen sich auf den 31. Dezember 2023:

S ~ Anteil gehalten
Eigenkapital durch
In den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen - Vollkonsolidierung
1  GWH Immobilien Holding GmbH, Frankfurt a.M.
2 GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen, Frankfurt a.M. gg?:;: :13
3 DKB Wohnimmobilien Beteiligungs GmbH & Co. KG, Potsdam 94,9% 1
4  GSG Siedlungsgesellschaft fur Wohnungs- und Stadtebau mbH, Frankfurt a.M. 94,9% 1
5 MERIAN GmbH Wohnungsunternehmen, Frankfurt a.M. 94,9% 1
6 Systeno GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 1
7 GWH Wertlnvest GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 1
8 GWH Bauprojekte GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 2
9 GWH Digital GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 1
10 G+S Wohnen in Frankfurt GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 2
11 MAVEST Wohnungsbaugesellschaft mbH, Frankfurt a.M. 100,0% 4
12 GWH Komplementar I. GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 2
13 GWH Gunderslache GmbH & Co. KG 100,0% 2
14 GWH Projekt Braunschweig | GmbH & Co KG 100,0% 2
15 GWH Projekt Dresden | GmbH & Co. KG 100,0% 2
16 GWH Projekt Dresden Il GmbH & Co. KG 100,0% 2
17 GWH Projekt Dresden Ill GmbH & Co. KG 100,0% 2
18 GWH Projekt Wolfsburg | GmbH & Co. KG 100,0% 2
19 GWH Projekt Friedrichsdorf | GmbH & Co. KG (vormals Projekt Dortmund | GmbH & Co. KG) 100,0% 2
20 GWH Projekt Lyoner Garten GmbH & Co. KG 100,0% 2
21 GWH Projekt Eppstein GmbH & Co. KG 100,0% 2
22 GWH WohnWertlnvest Deutschland Ill Fonds 100,0% 1
In den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen - At Equity
23 CP Campus Projekte GmbH, Frankfurt a. M. 50,0%
24 WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg 23,7% 2

Konzernabschluss Jahresabschluss

Die Zusammensetzung im Vorjahr stellte sich wie folgt dar:

Zum Nachhaltigkeitsbericht

Firma . Anj[eil gehalten
Eigenkapital durch
In den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen - Vollkonsolidierung
1 GWH Immobilien Holding GmbH, Frankfurt a.M.
2 GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen, Frankfurt a.M. gg?z: ;
3 DKB Wohnimmobilien Beteiligungs GmbH & Co. KG, Potsdam 94,9% 1
4  GSG Siedlungsgesellschaft fur Wohnungs- und Stadtebau mbH, Frankfurt a.M. 94,9% 1
5 MERIAN GmbH Wohnungsunternehmen, Frankfurt a.M. 94,9% 1
6 Systeno GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 1
7 GWH Wertlnvest GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 1
8 GWH Bauprojekte GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 2
9 GWH Digital GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 1
10 G+S Wohnen in Frankfurt GmbH, Frankfurt a.M. 100,0%" 2
11 MAVEST Wohnungsbaugesellschaft mbH, Frankfurt a.M. 100,0% 4
12 GWH Komplementar I. GmbH, Frankfurt a.M. 100,0% 2
13 GWH Gunderslache GmbH & Co. KG 100,0% 2
14 GWH Projekt Braunschweig | GmbH & Co KG 100,0% 2
15 GWH Projekt Dresden | GmbH & Co. KG 100,0% 2
16 GWH Projekt Dresden Il GmbH & Co. KG 100,0% 2
17 GWH Projekt Dresden Ill GmbH & Co. KG 100,0% 2
18 GWH Projekt Wolfsburg | GmbH & Co. KG 100,0% 2
19 GWH Projekt Dortmund | GmbH & Co. KG 100,0% 2
20 GWH Projekt Lyoner Garten GmbH & Co. KG 100,0% 2
21 GWH Projekt Eppstein GmbH & Co. KG 100,0% 2
22 GWH WohnWertlnvest Deutschland Fonds I, Hamburg 100,0% 1
In den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen - At Equity
23 CP Campus Projekte GmbH, Frankfurt a. M. 50,0%
24 WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg 23,7% 2

1) Anteil am Eigenkapital zum 31.12.2022 exakt 99,993 %.
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In den IFRS-Konzernabschluss sind neben der GWH IH alle wesentlichen Tochterunternehmen einbezo-
gen, welche die GWH IH unmittelbar oder mittelbar beherrscht. Eine Beherrschung liegt vor, wenn der
Konzern eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus seinem Engagement
bei dem Beteiligungsunternehmen hat und er seine Verfugungsgewalt uber das Beteiligungsunternehmen
auch dazu einsetzen kann, diese Renditen zu beeinflussen. Insbesondere beherrscht der Konzern ein Be-
teiligungsunternehmen dann und nur dann, wenn er alle nachfolgenden Eigenschaften besitzt:

= die Verfugungsgewalt uber das Beteiligungsunternehmen (d. h., der Konzern hat aufgrund derzeit be-
stehender Rechte die Moglichkeit, diejenigen Aktivitaten des Beteiligungsunternehmens zu steuern,
die einen wesentlichen Einfluss auf dessen Rendite haben);

= eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus seinem Engagement in
dem Beteiligungsunternehmen;

= die Fahigkeit, seine Verfugungsgewalt uber das Beteiligungsunternehmen so zu nutzen, dass dadurch
die Rendite des Beteiligungsunternehmens beeinflusst wird.

Im Allgemeinen wird davon ausgegangen, dass der Besitz einer Mehrheit der Stimmrechte zur Beherr-
schung fuhrt. Zur Unterstutzung dieser Annahme und wenn der Konzern keine Mehrheit der Stimmrechte
oder damit vergleichbarer Rechte an einem Beteiligungsunternehmen besitzt, bertucksichtigt er bei der
Beurteilung, ob er die Verfugungsgewalt an diesem Beteiligungsunternehmen hat, alle relevanten Sach-
verhalte und Umstande. Hierzu zahlen u. a.:

» vertragliche Vereinbarungen mit den anderen Stimmberechtigten
» Rechte, die aus anderen vertraglichen Vereinbarungen resultieren
= Stimmrechte und potenzielle Stimmrechte des Konzerns

Ergeben sich aus Sachverhalten und Umstanden Hinweise, dass sich eines oder mehrere der drei
Beherrschungselemente verandert haben, pruft die GWH IH erneut, ob sie ein Beteiligungsunternehmen
beherrscht.

Die Konsolidierung eines Tochterunternehmens beginnt an dem Tag, an dem der Konzern die Beherr-
schung uber das Tochterunternehmen erlangt. Sie endet, wenn der Konzern die Beherrschung uber das
Tochterunternehmen verliert. Vermogenswerte, Schulden, Ertrage und Aufwendungen eines Tochterunter-
nehmens, das wahrend des Berichtszeitraums erworben oder veraul3ert wurde, werden ab dem Tag, an
dem der Konzern die Beherrschung uUber das Tochterunternehmen erlangt, bis zu dem Tag, an dem die
Beherrschung endet, im Konzernabschluss erfasst. Eine Veranderung der Beteiligungshohe an einem
Tochterunternehmen ohne Verlust der Beherrschung wird als Eigenkapitaltransaktion bilanziert.

Verliert der Konzern die Beherrschung uber das Tochterunternehmen, so erfolgt eine Ausbuchung der
damit verbundenen Vermogenswerte (einschliel3lich Geschafts- oder Firmenwert), Schulden, nicht be-

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht
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e Zum Nachhaltigkeitsbericht

herrschenden Anteile und sonstigen Eigenkapitalbestandteile. Jeder daraus entstehende Gewinn oder
Verlust wird in der Gewinn- und Verlustrechnung berucksichtigt. Jede zuruckbehaltene Beteiligung wird
zum beizulegenden Zeitwert erfasst.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt durch die Verrechnung der Beteiligungsbuchwerte mit dem anteiligen
neu bewerteten Eigenkapital der Tochterunternehmen zum Zeitpunkt des Erwerbs. Ein sich eventuell er-
gebender aktivischer Unterschiedsbetrag wird als Geschafts- oder Firmenwert unter den immateriellen
Vermogenswerten ausgewiesen und anlassbezogen bzw. mindestens jahrlich einem Wertminderungstest
unterzogen.

Konzerninterne Geschaftsvorfalle werden im Rahmen der Schulden-, Aufwands- und Ertragskonsolidie-
rung sowie der Zwischenergebniseliminierung in voller Hohe eliminiert. Auf temporare Unterschiede aus
der Konsolidierung werden die nach IAS 12 erforderlichen Steuerabgrenzungen vorgenommen.

Auf konzernfremde entfallende Anteile am Eigenkapital von Kapitalgesellschaften werden unter dem
Posten ,,Minderheitenanteile” ausgewiesen. Auf konzernfremde entfallende Anteile am Eigenkapital von
Personengesellschaften werden unter dem Posten , langfristige sonstige Verbindlichkeiten” ausgewiesen.

Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, bei dem die GWH uber maldgeblichen Einfluss verfugt.
Maldgeblicher Einfluss ist die Moglichkeit, an den finanz- und geschaftspolitischen Entscheidungen des
Beteiligungsunternehmens mitzuwirken, nicht aber die Beherrschung oder die gemeinschaftliche Fuhrung
der Entscheidungsprozesse.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine gemeinsame Vereinbarung, bei der die Parteien, die gemeinschaft-
lich die FUhrung uber die Vereinbarung ausuben, Rechte am Nettovermogen des Gemeinschaftsunterneh-
mens besitzen. Gemeinschaftliche Fuhrung ist die vertraglich vereinbarte Teilhabe an der Beherrschung
uber eine Vereinbarung, die nur dann besteht, wenn Entscheidungen uber die maldgeblichen Tatigkeiten
die einstimmige Zustimmung der an der gemeinschaftlichen Fuhrung beteiligten Parteien erfordern.

Die Uberlegungen, die zur Bestimmung des maRgeblichen Einflusses oder der gemeinschaftlichen Fiih-
rung angestellt werden, sind mit denen vergleichbar, die zur Bestimmung der Beherrschung von Tochter-
unternehmen erforderlich sind. Die Anteile des Konzerns an einem assoziierten Unternehmen oder einem
Gemeinschaftsunternehmen werden nach der Equity-Methode bilanziert.

Nach der Equity-Methode werden die Anteile an einem assoziierten Unternehmen oder Gemeinschafts-
unternehmen bei der erstmaligen Erfassung mit den Anschaffungskosten angesetzt. Der Buchwert der Be-
teiligung wird angepasst, um Anderungen des Anteils des Konzerns am Nettovermogen des assoziierten
Unternehmens oder Gemeinschaftsunternehmens seit dem Erwerbszeitpunkt zu erfassen. Der mit dem
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assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen verbundene Geschafts- oder Firmenwert ist
iIm Buchwert des Anteils enthalten und wird weder planmalRig abgeschrieben noch einem gesonderten
Wertminderungstest unterzogen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung enthalt den Anteil des Konzerns am Periodenergebnis des assoziierten
Unternehmens. Der Anteil des Konzerns am Periodenergebnis des Assoziierten Unternehmens wird im
sonstigen Ergebnis des Konzerns erfasst. Aul3erdem werden unmittelbar im Eigenkapital des assoziierten
Unternehmens oder Gemeinschaftsunternehmens ausgewiesene Anderungen vom Konzern in Hohe sei-
nes Anteils erfasst und, soweit erforderlich, in der Eigenkapitalveranderungsrechnung dargestellt. Nicht
realisierte Gewinne und Verluste aus Transaktionen zwischen dem Konzern und dem assoziierten Unter-
nehmen oder Gemeinschaftsunternehnmen werden entsprechend dem Anteil am assoziierten Unterneh-
men oder Gemeinschaftsunternehmen eliminiert.

Der Gesamtanteil des Konzerns am Ergebnis eines assoziierten Unternehmens oder Gemeinschaftsunter-
nehmens wird in der Gewinn- und Verlustrechnung nicht als Teil des Rohergebnisses ausgewiesen und
bezieht sich auf das Ergebnis nach Steuern und nach nicht beherrschenden Anteilen an den Tochterunter-
nehmen des assoziierten Unternehmens oder Gemeinschaftsunternehmens.

Die Abschlusse des assoziierten Unternehmens oder Gemeinschaftsunternehmens werden zum gleichen
Abschlussstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Konzerns. Soweit erforderlich werden Anpassungen
an konzerneinheitliche Rechnungslegungsmethoden vorgenommen.

Nach Anwendung der Equity-Methode ermittelt der Konzern, ob es erforderlich ist, einen Wertminde-
rungsaufwand fur seine Anteile an einem assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen zu
erfassen. Er ermittelt an jedem Abschlussstichtag, ob objektive Anhaltspunkte dafur vorliegen, dass der
Anteil an einem assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen wertgemindert sein konnte.
Liegen solche Anhaltspunkte vor, so wird die Hohe der Wertminderung als Differenz zwischen dem er-
zielbaren Betrag des Anteils am assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen und dem
Buchwert ermittelt und dann der Verlust im Posten , Ergebnis aus At Equity bewerteten Unternehmen”
erfolgswirksam erfasst.

Bei Verlust des mal3geblichen Einflusses auf ein assoziiertes Unternehmen oder der gemeinschaftlichen
Fuhrung des Gemeinschaftsunternehmens bewertet der Konzern alle Anteile, die er am ehemaligen assozi-
ierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen behalt, zum beizulegenden Zeitwert. Unterschieds-
betrage zwischen dem Buchwert des Anteils am assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunter-
nehmen zum Zeitpunkt des Verlusts des maldgeblichen Einflusses oder der gemeinschaftlichen Fuhrung
und dem beizulegenden Zeitwert der behaltenen Anteile sowie den Veraulierungserlosen werden in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Konzernabschluss Jahresabschluss
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C / Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich auf der Basis einer Bilanzierung der Vermo-
genswerte und Schulden zu fortgefuhrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. Davon ausgenommen
sind insbesondere die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die zum beizulegenden Zeitwert am
Bilanzstichtag angesetzt werden.

C.1/ Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als , Finanzinvestition gehaltene Immobilien” werden im Konzern gemald IAS 40 Immobilien klassifiziert,
die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden und der
Anteil der Selbstnutzung bei weniger als 10 % liegt. Zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
gehoren Grundstucke mit Wohn- und Geschaftsbauten, Stellplatzen und Garagen, unbebaute Grundstucke
und Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter.

Fur die Immobilien, die fur die kunftige Nutzung als Finanzinvestition erstellt oder entwickelt werden, er-
folgt die Bewertung nach dem Fair Value-Ansatz, es sei denn, die Ermittlung des Fair Values ist nicht ver-
lasslich moglich. In diesem Fall werden wahrend der Erstellungs- oder Entwicklungsphase die Immobilien
mit den laufenden Herstellungskosten angesetzt.

Der beizulegende Zeitwert einer Immobilie ist der Preis, den man im Rahmen einer gewohnlichen Trans-
aktion zwischen sachverstandigen, vertragswilligen und voneinander unabhangigen Marktteilnehmern
am Bewertungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermdgenswertes erhalten oder fiir die Ubertragung einer
Verbindlichkeit zahlen wurde. Der beizulegende Zeitwert unterstellt grundsatzlich den Verkauf eines Ver-
mogenswertes. Er entspricht dem (theoretischen) an den Veraul3erer zu zahlendem Preis bei einem (hypo-
thetischen) Verkauf einer Immobilie zum Bewertungsstichtag, unabhangig von einer unternehmensspezi-
fischen Veraulderungsabsicht und -fahigkeit.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts kann unter Anwendung des marktbasierten Ansatzes, des
kostenbasierten Ansatzes oder des einkommensbasierten Ansatzes erfolgen. Dabei wird die Verwendung
maldgeblicher beobachtbarer marktbasierter Inputfaktoren auf ein Hochstmal’ erhoht und die Verwendung
nicht beobachtbarer Inputfaktoren auf ein Mindestmal} verringert.
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Fur als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die in der Bilanz zum Fair Value angesetzt werden, erfordert
IFRS 13 die Offenlegung der Marktwertzusammensetzung nach Leveln gemal’ der folgenden Hierarchie:

Level 1: Verwendung von auf aktiven Markten fur identische Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten no-
tierten (unverandert ubernommenen) Preisen, wobei der Bilanzierende am Bewertungsstichtag Zugang zu
diesen aktiven Markten haben muss. Da Immobilien nicht fungibel sind, existieren solche Preisnotierungen
grundsatzlich nicht. Ublicherweise sind aufgrund des Spezifizierungsgrads und der eingeschrankten Trans-
aktionstatigkeit keine identischen Immobilien am Markt verfugbar. Immobilien sind hinsichtlich Art, Lage,
Zustand oder Mietverhaltnissen einzigartig, so dass die Homogenitatsbedingung fur das Bewertungslevel
1 nicht gegeben ist.

Level 2: Verwendung von Inputfaktoren, bei denen es sich nicht um die in Level 1 berucksichtigten no-
tierten Preise handelt, die sich aber fur den Vermogenswert oder die Verbindlichkeit entweder direkt (d.h.
als Preis) oder indirekt (d.h. in Ableitung von Preisen) beobachten lassen.

Eine Fair-Value-Zuordnung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu Level 2 ist grundsatzlich
dann moglich, wenn wertbestimmende Faktoren vergleichbarer Immobilien 6ffentlich zuganglich (mittel-
oder unmittelbar beobachtbar) und ohne wesentliche Modifizierung verwendbar sind. Typischerweise
erfolgt hier ein Marktvergleichswertansatz auf der Grundlage von Transaktionspreisen (Preis je Quadrat-
meter) vergleichbarer Immobilien (Vergleichswertverfahren).

Level 3: Verwendung von nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierenden Faktoren fur die Bewertung
des Vermogenswerts oder der Verbindlichkeit (nicht beobachtbare Inputfaktoren). Diese sind unter Ver-
wendung der bestmoglich verfugbaren Informationen zu entwickeln und konnen unternehmenseigene
Daten beinhalten. Bei der Bewertung von Immobilien sind solche nicht unmittelbar beobachtbaren Input-
faktoren unter anderem die langfristige Nettoertragsmarge oder die Kapitalisierungsrate.

Ubliche Bewertungsmethoden zur Bestimmung der Marktpreise von Immobilien in Level 3 sind einkom-
mensbasierte Verfahren, wie das Ertragswert- oder Discounted-Cashflow-Verfahren. In Ausnahmefallen
kommen kostenbasierte Verfahren zur Anwendung, bei dem der Betrag ermittelt wird, der gegenwartig
erforderlich ware, um die Dienstleistungskapazitat der Immobilie zu ersetzen (aktuelle Wiederbeschaf-
fungskosten).

Die Marktwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden aufgrund des o.g. Spezifizierungs-
grades und der eingeschrankten Handelbarkeit gemald Bewertungslevel 3 ermittelt. Dies erfolgt durch ex-
terne Bewertungsspezialisten, die der GWH zum Abschlussstichtag Immobiliengutachten erstellen. Die
Erstellung des Gutachtens erfolgt auf Grundlage der von der GWH IH bereitgestellten Detaildaten des
Bestands und die kaufmannische und technische Bewertung durch zwei unabhangige Sachverstandige.

Konzernabschluss Jahresabschluss
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Die Verkehrswerte (Fair Values) werden gemalf} der International Accounting Standards (IAS) 40 anhand
des Discounted Cash Flow Verfahrens ermittelt. Die Bewertung wird dabei auf Grundlage des Marktwerts,
definiert durch die Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) sowie den aktuellen Richtlinien ent-
halten in den European Valuation Standards (EVS) durchgefuhrt. Im Austausch mit den Gutachtern pruft
und plausibilisiert die GWH intern die der Bewertung zu Grunde liegenden Bewertungsparameter sowie
Bewertungsergebnisse.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden bei Zugang mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet.

Nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten, beispielsweise aufgrund von Erweiterungs- und
Ersatzinvestitionen, werden angesetzt, sofern es wahrscheinlich ist, dass daraus dem Konzern zukunftig
wirtschaftlicher Nutzen zufliel3en wird und die Kosten des Vermogenswertes zuverlassig ermittelt werden
konnen.

Imm Rahmen der Folgebewertung werden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegen-
den Zeitwert (Fair Value) angesetzt. Daraus resultierende Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam
in der Periode erfasst, in der sie entstanden sind.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erfolgte aufgrund der Kapitalanlagebasis des nachhaltigen,
erreichbaren Mieteinkommens unter Berucksichtigung der Bewirtschaftungskosten sowie der Instand-
haltungsmalinahmen und erwarteter Leerstandsquoten.

Im Rahmen der Bewertung wird die Einschatzung der Objekte und deren Umgebung anhand eines Ra-
tings durchgefuhrt. Hierfur werden im Rahmen der Bewertung homogene Pakete (Cluster) uber mehrere
Variablen gebildet. Ein Rating stellt ein standardisiertes Verfahren dar, welches spezifische Einflussfaktoren
eines Clusters transparent bewertet und anhand einer aussagekraftigen Note abbildet. Das verwendete
Ratingmodell orientiert sich am Ratingmodell der TEGOVA (The European Group of Valuers' Association).
Insgesamt umfasst das Rating die Kriteriengruppen Markt (Makro-Standort), Standort (Mikro-Standort)
und Objekt. Jeder Kriteriengruppe werden bestimmte Teilkriterien zugeordnet, die analysiert und benotet
werden und mit einer speziellen Gewichtung in die Berechnung der Ergebnisnote pro Kriteriengruppe ein-
gehen. Zusatzlich finden in Stichproben Begehungen der Immobilienbestande statt, deren Ergebnisse in
die Bewertungen einfliel3en.
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Auf Basis der gebildeten Cluster innerhalb der einheitlichen Asset-Klasse wurden folgende Annahmen

angewandt:

Ableitung von jahrlichen Mietsteigerungsraten (0,0 % bis 2,0 %, unverandert zum Vorjahr;

im Berichtsjahr gewichteter Durchschnitt 1,3 %, unverandert zum Vorjahr);

Ableitung von nicht-umlagefahigen Betriebskosten;
Ableitung von effektiven Leerstandsquoten (1,5 % bis 7,5 %, unverandert zum Vorjahr);
Ableitung von Kapitalisierungs- und Diskontierungszinssatzen.

Die GWH IH beobachtet derzeit keine negativen Effekte aus der vergangenen Corona-Pandemie fur die

Immobilienwerte, daher werden die Faktoren fur die Bewertung unverandert verwendet.

In den Hauptregionen der GWH bestehen zum Bilanzstichtag im Wohnimmobilienbestand (ohne Pacht-

bestande) die folgenden Leerstandsquoten:

Markte 2023

Wohneinheiten

Quadratmeterzahl

Leerstandsquote

Rhein-Main 26.982 1.698.951 1,51%
Mittelhessen (Stadtmarkt) 12.870 814.953 1,74%
Dusseldorf 3.076 195.877 1,69%
Koln/Bonn 1.000 64.622 0,60%
Sonstiges Rheinland 42 3.140 4,76%
Hannover (Stadtmarkt) 1.449 92.472 4,55%
Rhein-Neckar 676 51.180 1,63%
Dresden (Stadtmarkt) 325 25.429 17,23%
Erfurt (Stadtmarkt) 521 42.108 5,18%
Summe 46.941 2.988.732 1,82%
Markte 2022 Wohneinheiten Quadratmeterzahl Leerstandsquote
Rhein-Main 25.936 1.623.172 1,53%
Mittelhessen (Stadtmarkt) 13.072 826.713 2,03%
Dusseldorf 2.923 182.362 1,92%
Koln/Bonn 1.345 88.716 0,45%
Sonstiges Rheinland 43 3.220 2,33%
Hannover (Stadtmarkt) 1.286 79.272 3,42%
Rhein-Neckar 677 51.271 1,48%
Dresden (Stadtmarkt) 117 8.002 4,27%
Erfurt (Stadtmarkt) 503 40.653 23,46%
Summe 45.902 2.903.381 1,97%
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Auf Basis der Immobilien wurden folgende Grundsatze angewandt:

» Festlegung der Marktmiete zum Bewertungsstichtag durchschnittlich von EUR 8,67/gm fur das Seg-
ment Wohnen (Vorjahr EUR 8,32/gm);

» Festlegung der Kosten fur Instandhaltung, Verwaltung und sonstige Kosten (Kleininstandhaltungen
ungewichtetes Mittel 5,12 €/m? (Vorjahr 5,08 €/m?);

» Entwicklung der Miete je gm Mietflache aus der Fortschreibung der Marktmiete und der Ist-Miete;

» Entwicklung des Leerstandes bei clusterspezifischen Annahmen zum Zielleerstand;

» Entwicklung der Kosten fur Instandhaltung, Verwaltung, nicht umlagefahige Betriebskosten, sonstigen
Kosten sowie ggf. Erbbauzinsen.

Die Ermittlung der Cashflows erfolgt in zwei Schritten. Uber einen Detailprognosezeitraum von zehn Jah-
ren ergeben sich die Einzahlungen aus den derzeitigen Sollmieten bei unterstellter Vollvermietung. Im
ersten Jahr wird dieser Wert um die zu diesem Zeitpunkt tatsachlich vorhandenen Leerstanden reduziert.
Fur die Folgejahre (zwei bis zehn) erfolgt die Reduktion um den Wert der angenommenen strukturellen
Leerstande. Der so ermittelte Betrag vermindert um Verwaltungskosten, nicht umlagefahige Betriebskos-
ten, Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten sowie Erbbauzinsen ergibt den freien zu diskontierenden
Cashflow vor Steuern und Kapitaldienst. Im elften Jahr wird ein hypothetischer Verkauf der Immobilie
unterstellt; der Verkaufswert wird der Berechnung als Restwert zugrunde gelegt. Die Summe der Bar-
werte der Zahlungsstrome des Detailprognosezeitraumes und des hypothetischen Wiederverkaufs stellt
den beizulegenden Zeitwert der Immobilie dar. Anderungen des Barwertes haben direkte Auswirkungen
auf den Immobilienwert. Erhohungen fuhren zu Marktwertverbesserungen, geringere Zahlungsstrome
vermindern die Werte.

Der Diskontierungssatz spiegelt die geforderte Renditeerwartung der Investoren wider und besteht aus
dem Zinssatz fur eine risikofreie Kapitalanlage, dem Risikoaufschlag fur die spezielle Investition in das
Investitionsgut ,, Immobilie” sowie dem objektspezifischen Risikoaufschlag.

Der risikolose Zins spiegelt dabei den Zins wider, der am Kapitalmarkt fur eine risikolose Kapitalanlage
erzielt werden kann. Der Bewertung zugrunde gelegt wurde ein Zinssatz von 2,27 % (Vorjahr 0,65%) (in
Anlehnung an den durchschnittlichen Zinssatz einer 10-Jahres Bundesanleihe im Durchschnitt der letzten
12 Monate, ausgegeben von der Deutschen Bundesbank). Auf den risikolosen Zinssatz wird ein auf einem
Rating (Markt, Standort, Objekt) basierender objektspezifisch gewichteter Risikoaufschlag vorgenom-
men, um einen risikoadjustierten Diskontierungszins zu erhalten, welcher die Chancen und Risiken der
Bewertungseinheit am Markt reflektiert. Der auf das Portfolio bezogene, nach Sollmiete gewichtete Dis-
kontierungszins liegt bei 5,4 % (Vorjahr 5,2 %). Der auf das Portfolio bezogene, nach Sollmiete gewichtete
Kapitalisierungszins betragt 4,7 % (Vorjahr 4,6 %). Ein Anstieg des Zinssatzes wirkt sich negativ auf den
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Wert der Immobilien aus, wahrend geringere Zinsen zu einem positiven Effekt fuhren. Eine Veranderung
der Marktmiete um 0,50 EUR/gm pro Monat wurde zu einer Veranderung des Marktwertes von rund
TEUR 290.000 fuhren.

Auf Ebene der Markte ergibt sich folgendes Bild der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze:

2023 2022 2023 2022

Markte Diskontierungs- Diskontierungs- Kapitalisierungs- Kapitalisierungs-
zinssatz im zinssatz im zinssatz im zinssatz im

Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt

Rhein-Main 5,4% 5,3% 4,7% 4,5%
Mittelhessen (Stadtmarkt) 5,7% 5,6% 5,3% 5,1%
Rheinland 4,9% 4,8% 4,2% 4,1%
Hannover (Stadtmarkt) 4,3% 4,2% 3,7% 3,6%
Rhein-Neckar 4,6% 5,3% 3,9% 4,5%
Dresden (Stadtmarkt) 4,3% 4,3% 3,5% 3,4%
Erfurt (Stadtmarkt) 3,6% 3,4% 2,9% 2, 7%

Insgesamt ergibt sich ein Mietenvervielfaltiger auf IST-Miete von 17,8 (Vorjahr 18,2). Eine Veranderung
dieses Faktors um 1,0 Punkte hatte eine Veranderung von 300 Mio. EUR (Vorjahr 280 Mio. EUR) zur Folge.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn sie verauldert oder wenn sie dauer-
haft nicht mehr genutzt werden und kein kunftiger wirtschaftlicher Nutzen bei ihrer Veraul3erung erwartet
wird. Gewinne und Verluste aus dem Verkauf oder aus der Stilllegung werden im Jahr der Veraul3erung
oder Stilllegung erfasst.

C.2 / Sachanlagen

Unter den Sachanlagen werden selbstgenutzte Immobilien, technische Anlagen und Maschinen sowie
Betriebs- und Geschaftsausstattung ausgewiesen. Im Konzern werden Immobilien als Sachanlagen klas-
sifiziert, wenn der Anteil der Selbstnutzung bei 10 % und hoher liegt.

Sachanlagen werden gemal3 IAS 16 zu Anschaffungs- und Herstellungskosten abzuglich kumulierter plan-
malfdiger Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen angesetzt. Den planmaligen
linearen Abschreibungen liegen die geschatzten Nutzungsdauern der Vermogenswerte zugrunde.

Die Anschaffungskosten beinhalten die Ausgaben, die dem Erwerb des Vermogenswertes direkt zurechen-
bar sind. Die Herstellungskosten umfassen alle direkt dem Herstellungsprozess zurechenbaren Kosten
sowie Teile der Gemeinkosten, die zugerechnet werden konnen.

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Konzernabschluss Jahresabschluss

e Zum Nachhaltigkeitsbericht

Nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten, beispielsweise aufgrund von Erweiterungs- und
Ersatzinvestitionen, werden angesetzt, sofern es wahrscheinlich ist, dass daraus dem Konzern zukunftig
wirtschaftlicher Nutzen zufliel3en wird und die Kosten des Vermogenswertes zuverlassig ermittelt werden
konnen.

Dabei betragt die wirtschaftliche Nutzungsdauer der Betriebs- und Geschaftsausstattung fur Hardware
drei Jahre und fur Buroeinrichtung funf bis 23 Jahre. Die Nutzungsdauer fur selbstgenutzte Immobilien
betragt 50 Jahre.

Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertminderung uberpruft, sobald Indikatoren dafur vorliegen,
dass der Buchwert eines Vermogenswertes seinen erzielbaren Betrag ubersteigt.

Sachanlagen werden ausgebucht bei Abgang oder zu dem Zeitpunkt, an dem aus der weiteren Nutzung
oder VeraulRerung des Vermogenswertes kein wirtschaftlicher Nutzen mehr erwartet wird. Die aus dem
Abgang des Vermogenswertes resultierenden Gewinne oder Verluste werden als Differenz aus Nettover-
aulderungserlosen und Buchwerten des Vermogenswertes ermittelt und in der Periode, in der der Vermo-
genswert ausgebucht wird, erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Die Restwerte, Nutzungsdauern und Abschreibungsmethoden werden am Ende eines jeden Geschafts-
jahres Uberpruft und, soweit notwendig, angepasst.

C.3 / Immaterielle Vermogenswerte

Immaterielle Vermogenswerte werden zu fortgefuhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt.
Die Vermogenswerte - im Wesentlichen Lizenzen und Software - werden linear uber die wirtschaftliche
Nutzungsdauer von drei bis sechs Jahren (Vj. drei bis funf Jahren) abgeschrieben.

C.4 / Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines qualifizierten Vermogens-
wertes zugeordnet werden konnen, wurden als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten dieses Ver-
mogenswerts in Hohe von TEUR 1.863 aktiviert. Andere Fremdkapitalkosten werden als Aufwand erfasst.

Ein qualifizierter Vermogenswert ist ein Vermogenswert, fur den ein betrachtlicher Zeitraum erforderlich
ist, um ihn in seinen beabsichtigten gebrauchs- oder verkaufsfahigen Zustand zu versetzen. Im GWH-
Konzern wird dies ab einem Herstellungszeitraum grof3er ein Jahr angenommen.

Fremdkapitalkosten, die nicht direkt einem qualifizierten Vermogenswert zugeordnet werden konnen,
werden in der Periode erfolgswirksam erfasst, in der sie anfallen.
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C.5 / Wertminderung von nicht-finanziellen Vermogenswerten

Vermogenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer (mit Ausnahme von als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien) werden auf Wertminderungsbedarf liberpriift, wenn entsprechende Ereignisse bzw. Anderun-
gen der Umstande anzeigen, dass der Buchwert nicht mehr erzielbar erscheint. Vermogenswerte, die
eine unbestimmte Nutzungsdauer haben, werden nicht planmaldig abgeschrieben. Sie werden jahrlich
auf Wertminderung uberpruft. Mangels Indikatoren wurden weder im Vorjahr noch in diesem Jahr ein
Impairment-Test durchgefuhrt.

Die Bewertung erfolgt fur jeden Vermogenswert einzeln. Soweit dies nicht moglich ist, erfolgt die Ermitt-
lung auf Basis einer Gruppe von Vermogenswerten.

Ein Wertminderungsaufwand wird in Hohe des den erzielbaren Betrag ubersteigenden Buchwertes er-
fasst. Der erzielbare Betrag ist der hohere Betrag aus dem beizulegenden Zeitwert des Vermogenswertes
abzuglich Veraul3erungskosten und dem Nutzungswert. Bei Fortfall der Grunde fur eine Wertminderung
erfolgt eine Wertaufholung bis zum fortgefuhrten Buchwert, der sich ohne Erfassung der Wertminderung
ergeben hatte.

C.6 / Finanzielle Vermogenswerte
Der folgenden Beschreibung der Finanzanlagen liegt die Anwendung von IFRS 9 zu Grunde.

Die in der Konzernbilanz erfassten Forderungen und sonstigen finanziellen Vermogenswerte sind der
Kategorie ,,zu fortgefuhrten Anschaffungskosten” zuzurechnen. Sie werden beli ihrer erstmaligen Erfassung
mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Nach der erstmaligen Erfassung werden sie zu fortgeflihrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode bewertet. Dabei wird die Effektivzins-
methode nur angewendet, falls die Forderung eine Falligkeit von mehr als zwolf Monate aufweist. Er-
kennbaren Ausfallrisiken wird durch entsprechende Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Sofern
die Grunde fur in fruheren Perioden vorgenommene Wertberichtigungen nicht mehr vorliegen, erfolgen
entsprechende Wertaufholungen. Neben den erforderlichen Einzelwertberichtigungen werden bei Forde-
rungen gleicher Risikostruktur Portfolio-Wertberichtigungen auf Basis historischer Ausfallraten und ggf.
aktueller Umstande durchgefuhrt.

Finanzielle Vermogenswerte werden in der Bilanz angesetzt, wenn der Konzern diese vertraglich erworben
hat und ihm der hieraus resultierende Nutzen zusteht. Eine Ausbuchung erfolgt, wenn die vertraglichen
Rechte auf Cashflows aus dem finanziellen Vermogenswert auslaufen oder der finanzielle Vermogenswert
ubertragen wird oder der Konzern weder eine Verfugungsmacht noch wesentliche mit dem Eigentum ver-
bundene Chancen und Risiken zuruckbehalt.

Die bilanzielle Erfassung aller marktublichen Kaufe und Verkaufe von finanziellen Vermogenswerten erfolgt
am Handelstag, d.h. am Tag, an dem der Konzern die Verpflichtung zum Kauf oder Verkauf eingegangen ist.

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht
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C.7 / Vorrate

Unter den Vorraten werden Immobilien, die mit Weiterveraul3erungsabsicht erworben wurden, sowie im
Rahmen der Bautragertatigkeit des Konzerns bereits hergestellte oder in Herstellung befindliche Immobilien
ausgewiesen. Hinzu kommen Betriebsstoffe in Form von Heizolvorraten.

Die Vorrate werden zum niedrigeren Wert aus Anschaffungs- und Herstellungskosten und Nettoverau-
Rerungswert angesetzt. Im Falle unfertiger Leistungen bestimmen sich die Nettoveraulerungswerte als
geschatzter Verkaufspreis abzuglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und der geschatzten
notwendigen Veraulderungskosten. Der Bestand der Heizolvorrate wird durch Inventur ermittelt; die Be-
wertung erfolgte nach dem FiFo-Verfahren.

C.8/ Zahlungsmittel

Die in der Konzernbilanz ausgewiesenen Zahlungsmittel sind gemald IFRS 9 als zu ,,Anschaffungskosten
bewertet” zu klassifizieren. Die Zahlungsmittel beinhalten Bargeld und Guthaben bei Kreditinstituten mit
einer Laufzeit von bis zu drei Monaten. Sie werden zum Nennwert ausgewiesen, der aufgrund der Kurz-
fristigkeit dem beizulegenden Zeitwert entspricht.

C.9/ Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert be-
wertet. Nach der erstmaligen Erfassung werden sie unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten bewertet. Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausgebucht, wenn die dieser
Verbindlichkeit zugrunde liegende Verpflichtung erfullt, aufgehoben oder erloschen sind.

Die in der Konzernbilanz ausgewiesenen Finanziellen Schulden sind gemald IFRS 9 als ,,zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten” zu klassifizieren. Die hierunter ausgewiesenen Verbind-
lichkeiten enthalten im Wesentlichen Darlehensverbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern.

Im Konzern werden verschiedene Immobilien anhand zinsbegunstigter Darlehen im Zusammenhang mit
der Forderung durch die offentliche Hand finanziert. Diese unverzinslichen bzw. niedrigverzinslichen Dar-
lehen werden im Zugangszeitpunkt mit dem beizulegenden Zeitwert angesetzt. Nach der erstmaligen
Erfassung werden sie unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
bewertet. Durch die Inanspruchnahme von zinsbegunstigten Darlehen entsteht nicht nur eine Verpflich-
tung zur Ruckzahlung des Darlehens, sondern daruber hinaus zur Errichtung von Wohnimmobilien zwecks
Vermietung zu begunstigten Konditionen.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten sind gemaf}
IFRS 9 als ,,zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten” zu klassifizieren und zu
bewerten.
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C.10 / Pensionsriuckstellungen

Fur die Mitarbeiter des Konzerns bestehen leistungsorientierte Altersvorsorgeplane, die auf der Beschaf-
tigungsdauer und dem letzten Jahresentgelt der Mitarbeiter basieren. Einen Pensionsanspruch haben
jedoch im Wesentlichen nur die Mitarbeiter der Konzerngesellschaft GWH, die vor dem 1. Juli 1983 bei
der Gesellschaft beschaftigt waren.

Der Plan vom 20. Dezember 1990 sieht fur alle vor dem 1. Juli 1983 eingetretenen Mitarbeiter Leistungen
in Form von Invalidenrenten, Altersrenten ab Vollendung des 65. Lebensjahres, vorgezogenen Altersrenten
beim Bezug von vorzeitigen Altersruhegeldern der gesetzlichen Rentenversicherung sowie Hinterbliebe-
nenrenten beim Tod eines Berechtigten vor. Der jeweilige Rentenanspruch ergibt sich in Abhangigkeit von
den bis zum Eintritt des Versorgungsfalls zurtuckgelegten Dienstjahren.

Die Finanzierung leistungsorientierter Versorgungszusagen, bei denen das Unternehmen einen bestimm-
ten Versorgungsumfang garantiert, erfolgt durch die Bildung von Pensionsruckstellungen.

Bei der Bewertung der Pensionsruckstellungen werden die Verpflichtungen aus der betrieblichen Alters-
versorgung nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren (,,Projected Unit Credit Method"”) entsprechend IAS
19 , Leistungen an Arbeitnehmer” ermittelt. Danach werden nicht nur die am Stichtag bekannten Renten
und erworbene Anwartschaften, sondern auch kunftig zu erwartende Steigerungen von Gehaltern und
Renten berucksichtigt. Zu jedem Bilanzstichtag wird eine versicherungsmathematische Bewertung durch
einen externen Aktuar durchgefuhrt.

Die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste werden vollumfanglich bilanziert und erfolgs-
neutral in den Gewinnrucklagen ausgewiesen. Die Ruckstellung entspricht damit der tatsachlichen
Verpflichtung zum jeweiligen Bilanzstichtag. Der anteilige Aufwand aus der Aufzinsung wird in der Gewinn-
und Verlustrechnung unter dem Posten ,,Finanzaufwendungen” erfasst.

C.11 / Sonstige Riuickstellungen

Gemal’ IAS 37 werden Ruckstellungen gebildet, wenn eine gegenwartige (gesetzliche oder faktische)
Auldenverpflichtung aufgrund eines vergangenen Ereignisses besteht, die tatsachliche Inanspruchnahme
wahrscheinlich ist und eine zuverlassige Schatzung des Mittelabflusses moglich ist.

Die Bewertung der Ruckstellungen erfolgt bei Einzelrisiken mit dem wahrscheinlichen Wert der Inan-
spruchnahme. Langfristige Ruckstellungen werden — sofern der Effekt wesentlich ist — abgezinst. Der
Abzinsungssatz entspricht einem Satz vor Steuern, der die aktuellen Markterwartungen im Hinblick auf
den Zinseffekt sowie die fur die Schulden spezifischen Risiken widerspiegelt. Effekte aus der Aufzinsung
von Ruckstellungen durch Zeitablauf werden in den Finanzaufwendungen ausgewiesen.

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht
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Ruckstellungen fur nachteilige Vertrage werden erfasst, wenn der erwartete wirtschaftliche Nutzen aus
dem Vertrag die unvermeidbaren Kosten zur Erfullung der vertraglichen Verpflichtungen unterschreitet.
Die Ruckstellung wird mit dem niedrigeren Wert aus dem Barwert der Erfullungsanspruche oder einer
moglichen Entschadigung bei Ausstieg aus dem Vertrag bzw. bei Nichterfullung passiviert.

Garantie- und Gewahrleistungsruckstellungen werden erfasst, wenn die entsprechenden Immobilien oder
Dienstleistungen verkauft werden. Der passivierte Betrag beruht auf Erfahrungswerten.

Ruckstellungen werden regelmal3ig uberpruft und bei neuen Erkenntnissen oder geanderten Umstanden
angepasst.

C.12 / Eventualverbindlichkeiten

Eventualverbindlichkeiten sind auf vergangenen Ereignissen beruhende mogliche Verpflichtungen gegen-
uber Dritten, deren Existenz durch das Eintreten oder Nichteintreten zukunftiger unsicherer Ereignisse
erst noch bestatigt wird oder auf vergangenen Ereignissen beruhende gegenwartige Verpflichtungen, bei
denen ein Ressourcenabfluss nicht wahrscheinlich ist, bzw. deren Hohe nicht ausreichend verlasslich ge-
schatzt werden kann.

Eventualverbindlichkeiten werden entsprechend den Vorschriften des IAS 37 nicht angesetzt. Sie werden
jedoch im Anhang angegeben, sofern der Abfluss von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen moglich
ist.

C.13 / Zuwendungen der offentlichen Hand

Die Konzernunternehmen erhalten Zuwendungen der offentlichen Hand in Form von Aufwendungszu-
schussen sowie zinsbegunstigten Darlehen. Zuwendungen der offentlichen Hand werden erfasst, wenn
eine angemessene Sicherheit daruber besteht, dass die damit verbundenen Bedingungen erfullt und die
Zuwendungen gewahrt werden.

Zuwendungen der offentlichen Hand werden planmaldig als Ertrag erfasst, und zwar im Verlauf der Perio-
den, die erforderlich sind, um sie mit den entsprechenden Aufwendungen, die sie kompensieren sollen,
zu verrechnen.

Die Aufwendungszuschusse in Form von Erstattungen entrichteter Zinsen werden im Ergebnis aus der
Immobilienbewirtschaftung ausgewiesen.
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Die unverzinslichen bzw. zinsbegunstigten Darlehen werden als finanzielle Schulden ausgewiesen. Sie
weisen im Vergleich zu marktublichen Darlehen Vorteile wie niedrige Zinsen oder zins- und tilgungsfreie
Zeitraume auf. Der ermittelte Zinsvorteil im Zugangszeitpunkt wird mit den Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten der geforderten Immobilie verrechnet. Die Darlehen werden bei Auszahlung mit dem beizu-
legenden Zeitwert bewertet und in der Folge mit fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Anwendung
der Effektivzinsmethode bewertet. Dem stehen Restriktionen bei der Mietentwicklung der Immobilien
gegenuber, die bei der Fair-Value-Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien berucksich-
tigt wurden.

C.14 / Leasingverhaltnisse

Fur den Leasingnehmer sieht der Standard IFRS 16 ein einziges Bilanzierungsmodell (,,Ein-Modell-Ansatz”)
vor. Dieses Modell fuhrt beim Leasingnehmer dazu, dass samtliche Vermogenswerte und Verbindlichkei-
ten aus Leasingvereinbarungen in der Bilanz zu erfassen sind. Nach IFRS 16 weist der Leasingnehmer fur
alle Leasingverhaltnisse in der Bilanz eine Leasingverbindlichkeit in Hohe des Barwertes der kunftigen
Leasingzahlungen zuzuglich direkt zurechenbarer Kosten aus und aktiviert gleichzeitig ein entsprechendes
Nutzungsrecht am zugrundeliegenden Vermogenswert. Wahrend der Laufzeit eines Leasingverhaltnisses
wird die Leasingverbindlichkeit fortgeschrieben. Nutzungsrechte an Vermogenswerten, die nicht Invest-
ment Properties gemald IAS 40 sind, werden planmaldig abgeschrieben. Nutzungsrechte an als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien, die gemal3d IAS 40 mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet werden, wer-
den entsprechend den ublichen Bilanzierungs- und Bewertungsregeln des IAS 40 bewertet. Wahrend der
Laufzeit eines Leasingverhaltnisses wird die Leasingverbindlichkeit finanzmathematisch fortgeschrieben.

Die GWH hat hauptsachlich Leasingvertrage im Rahmen von Erbbau- sowie Pachtverhaltnissen abge-
schlossen, diese werden unter den als Finanzinstrumente gehaltenen Immobilien ausgewiesen. Daruber
hinaus bestehen sowohl Vertrage Uber die Anmietung einzelner Buroimmobilien fur die Eigennutzung, von
Kraftfahrzeugen, technischer Anlagen und Buroausstattungen. Fur Vertrage mit einer geringen Laufzeit
von unter 12 Monaten oder geringen Werten werden die Vereinfachungsvorschriften (keine bilanzielle Er-
fassung des Mietvertrags. Mietzahlungen werden als Aufwand erfasst) angewandt.

Die von der GWH als Leasinggeber abgeschlossenen Vertrage — insbesondere die mit Mietern bestehen-
den Mietvertrage — stellen samtlich Operating-Leasingverhaltnisse im Sinne des IFRS 16 dar und die da-
raus resultierenden laufenden Zahlungen werden linear uber die Laufzeit des Leasingvertrages als Ertrag
erfasst.

Konzernabschluss Jahresabschluss

e Zum Nachhaltigkeitsbericht

C.15 / Ertragsrealisierung, Vertrage mit Kunden

a) Immobilienbewirtschaftung

Ertrage und Aufwendungen des Geschaftsjahres werden unabhangig von der Zahlung erfasst. Erlose sind
realisiert, wenn die geschuldete Leistung erbracht worden ist bzw. der Gefahrenubergang erfolgt ist und
der Betrag der erwarteten Gegenleistung verlasslich geschatzt werden kann. Betreuungsentgelte werden
erst dann als Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit ausgewiesen, wenn die vereinbarten Betreuungs-
leistungen erbracht sind.

Die unter dem Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung ausgewiesenen und von den Mietern ge-
leisteten Vorauszahlungen auf umlagefahige Betriebskosten werden im Jahr des Anfalls und in der Hohe
als Umsatzerlose aus Mietnebenkosten erfasst, in der im Geschaftsjahr umlagefahige Betriebskosten an-
gefallen sind. Der verbleibende Differenzbetrag wird als Forderung bzw. Verbindlichkeit aus Vermietung
ausgewiesen. Der Ausweis der entsprechenden Ertrage und Aufwendungen in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgt unsaldiert gemalf’ der Prinzipal-Methode, insbesondere aufgrund des Geschaftsmodells
der GWH, das einen hohen Anteil von selbst erbrachten betriebskostenrelevanten Leistungen vorsieht
und weil die GWH vom Mieter als primar Verantwortlicher fur die Leistungserbringung angesehen wird.
Bei allen nicht selbst erbrachten Leistungen hat die GWH zudem ein Vorratsrisiko durch den in der Im-
mobilienbranche ublichen Abrechnungsschlussel (Mietflache).

b) Projektrealisierung

Die GWH baut und verkauft Wohnimmobilien im Rahmen langfristiger Vertrage mit Kunden. Der Ab-
schluss solcher Vertrage erfolgt vor Fertigstellung der Wohnimmobilien. Gemald den Vertragsbedingungen
Ist die GWH daran gehindert, die Immobilien an einen anderen als den ursprunglichen Kunden weiter zu
verauldern und besitzt einen rechtlich durchsetzbaren Zahlungsanspruch fur die bisher erbrachten Arbeits-
leistungen. Die Umsatzerlose aus dem Bau von Wohneigentum werden daher zeitraumbezogen nach der
Cost-to-Cost-Methode erfasst, d.h. auf Basis der entstandenen Auftragskosten fur die geleistete Arbeit im
Verhaltnis zu den erwarteten gesamten Auftragskosten. Die Geschaftsfuhrung ist der Ansicht, dass diese
inputbasierte Methode ein angemessenes Mal3 fur den Fertigstellungsgrad dieser Leistungsverpflichtun-
gen gemal’ IFRS 15 darstellt.

c) Zinsen
Zinsertrage und -aufwendungen werden periodengerecht unter Berucksichtigung der Effektivzinsmethode
erfasst.

d) Mieterlose
Die von der GWH als Leasinggeber abgeschlossenen Vertrage — insbesondere die mit Mietern bestehen-
den Mietvertrage — stellen samtlich Operating-Leasingverhaltnisse im Sinne des IFRS 16 dar (s. C.14).
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C.16 / Ertragsteuern

Die tatsachlichen Ertragsteuererstattungsanspriuche und -schulden fur laufende und fruhere Perioden
sind mit dem Betrag zu bewerten, in dessen Hohe eine Erstattung von den Steuerbehorden bzw. eine
Zahlung an die Steuerbehorden erwartet wird. Der Berechnung des Betrags werden die Steuersatze und
Steuergesetze zugrunde gelegt, die am Bilanzstichtag gelten.

Latente Steuern sind die zu erwartenden Steuerbelastungen bzw. Steuerentlastungen aus den zum Bi-
lanzstichtag bestehenden temporaren Differenzen der Buchwerte von Vermogenswerten und Schulden
Im Konzernabschluss und des Wertansatzes der der Berechnung des zu versteuernden Einkommens zu-
grunde liegenden Steuerbilanz. Dartuber hinaus werden aktive latente Steuern auf Verlustvortrage nur an-
gesetzt, sofern ihre Nutzung in Folgejahren ausreichend wahrscheinlich ist.

Passive latente Steuern (latente Steuerschulden) werden fur alle zu versteuernden temporaren Differen-
zen erfasst. Aktive latente Steuern (latente Steueranspruche) werden fur alle abzugsfahigen temporaren
Unterschiede, noch nicht genutzte steuerliche Verlustvortrage und nicht genutzte Steuergutschriften nur
in dem Umfang gebildet, in dem es wahrscheinlich ist, dass ausreichende zukunftige steuerliche Gewinne
verfugbar sind, gegen die die temporaren Differenzen verrechnet werden konnen. Entsprechende Wert-
berichtigungen wurden vorgenommen, soweit dies auf der Basis der Ergebnisse der Vergangenheit und
der prognostizierten Ergebnisse der voraussehbaren Zukunft nicht gegeben ist.

Latente Steuerverbindlichkeiten, die durch temporare Differenzen im Zusammenhang mit Beteiligungen
an Tochterunternehmen entstehen, werden angesetzt, es sei denn, dass der Zeitpunkt der Umkehrung
der temporaren Differenzen vom Konzern bestimmt werden kann und es wahrscheinlich ist, dass sich die
temporaren Differenzen in absehbarer Zeit aufgrund dieses Einflusses nicht umkehren werden.

Latente Ertragsteuern, die sich auf direkt im Eigenkapital erfasste Posten beziehen, werden im Eigenka-
pital und nicht in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Aktive und passive latente Steuern werden nur dann miteinander saldiert, sofern ein einklagbares Recht
besteht, die bilanzierten Betrage gegeneinander aufzurechnen, wenn sie gegenuber derselben Steuerbe-
horde bestehen und die Realisierungsperiode ubereinstimmt. Latente Steueranspruche und -verbindlich-
keiten werden nicht abgezinst.

Mit der Helaba als Organtragerin besteht eine gewerbe- und korperschaftsteuerliche Organschaft. Die
sich aufgrund der Organschaft ergebenden steuerlichen Auswirkungen bei der Helaba werden nicht durch
Konzernumlagen verrechnet. Die Bilanzierung von Ertragsteuern bei der GWH IH folgt der wirtschaftli-
chen Betrachtungsweise (sog. Stand-Alone-Ansatz). Danach werden der Organgesellschaft trotz fehlender
eigener Steuerschuld latente und tatsachliche Steuern zugeordnet. Die Zuordnung erfolgt in der Weise,
als ob die Organgesellschaft selbst steuerverpflichtet ware.

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Konzernabschluss Jahresabschluss

e Zum Nachhaltigkeitsbericht

C.17 / Umsatzsteuer
Umsatzerlose, Aufwendungen und Vermogenswerte werden in der Regel nach Abzug der Umsatzsteuer
erfasst, sofern Vorsteuerabzugsfahigkeit gegeben ist. Eine Ausnahme bilden folgende Falle:

= Wenn die beim Kauf von Vermogenswerten oder Dienstleistungen angefallene Umsatzsteuer nicht
von der Steuerbehorde eingefordert werden kann, wird die entrichtete Umsatzsteuer als Teil der Her-
stellungskosten des Vermogenswerts bzw. als Teil der Aufwendungen erfasst.

= Forderungen und Schulden werden mitsamt dem darin enthaltenen Umsatzsteuerbetrag angesetzt.

Es besteht mit Ausnahme der Systeno GmbH eine umsatzsteuerliche Organschaft der GWH-Konzernge-
sellschaften mit der Helaba. Der Umsatzsteuerbetrag, der von der Steuerbehorde erstattet oder an diese
abgefuhrt wird, wird in der Konzernbilanz unter den sonstigen Vermogenswerten bzw. unter den sonstigen
Verbindlichkeiten erfasst.
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D / Erlauterungen zur Konzerngewinn- und Verlustrechnung

D.1 / Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Zum Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung werden die folgenden Ertrage und Aufwendungen aus
der Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zusammengefasst:

2023
TEUR

2022
TEUR

Mieteinnahmen 296.085 278.186
Erlose aus Mietnebenkosten 137.900 161.865
Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung 433.984 440.050
Aktivierte Eigenleistungen 6.578 3.621
Ubrige Ertrage 10.007 4.799
Ubrige Ertridge aus der Immobilienbewirtschaftung 16.585 8.320
Betriebskosten und Grundsteuern 134.986 154.460
Aufwendungen fiur Instandhaltung 75.324 76.421
Abschreibungen auf Mietforderungen 2.324 2.056
Ubrige Aufwendungen 4.821 3.682
Aufwendungen der Immobilienbewirtschaftung 217.455 236.620
Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung 233.114 211.750

Als Mieteinnahmen werden die erzielten Sollmieten abzuglich Erlosschmalerungen ausgewiesen. Als Er-
|lose aus Mietnebenkosten werden die im Geschaftsjahr angefallenen umlagefahigen Betriebskosten aus-

gewiesen.

Zum Bilanzstichtag bestand ein Bestellobligo von rd. 2,4 Mio. EUR (Vorjahr: 3,9 Mio. EUR) fur Instand-

haltungsauftrage, die voraussichtlich im 1. Quartal 2024 ausgefuhrt werden.

D.2 / Ergebnis aus dem Immobilienhandel

2023
TEUR

2022
TEUR

Erlose aus der Veraulderung 80.473 30.495
Buchwertabgange 69.686 17.365
Ubrige Ertrage 111 352
Vertriebs- und andere Aufwendungen aus der Veraufl3erung 3.632 1.061
Ergebnis aus der Verauf3erung von als Finanzinvestition 7 266 12.421

gehaltenen Immobilien

Konzernabschluss Jahresabschluss

e Zum Nachhaltigkeitsbericht

Die Erlose aus der Veraulderung stammen mit rd. TEUR 61.988 (Vorjahr TEUR 10.147) im Wesentlichen
aus Enbloc-Verkaufen in Siegburg (Mio. EUR 17,0), St. Augustin (Mio. EUR 9,4), Offenbach (Mio. EUR
9,4), Koln (Mio. EUR 8,9) und Homberg (Ohm) (Mio. EUR 7,0) sowie aus der Privatisierung in Hohe von
rd. TEUR 18.485 (Vorjahr TEUR 20.263). Die Buchwertabgange stehen im Verhaltnis dazu. In den Ubrigen
Ertragen spiegeln sich hauptsachlich Provisionsertrage von TEUR 111 (Vorjahr TEUR 352) wider.

D.3 / Ergebnis aus der Projektentwicklung

2023 2022

TEUR TEUR
Erlose aus der VeraulRerung von Projekten 3.498 145
Buchwertabgange 2.997 <)
Bestandsveranderungen 1.005 931
Ubrige Ertrage 3.065 9.634
Vertriebs- und andere Aufwendungen aus der Veraul3erung 222 726
Ergebnis aus Projektentwicklung 4.349 9.981

Die Erlose aus der VeraulRerung beinhalten im Berichtsjahr neben den Umsatzrealisationen aus Auftrags-
fertigungen gemal’ IFRS 15 Ertrage aus weiterbelasteten ErschlieRungskosten fur die verkauften Baufelder
in Kronsrode in Hohe von TEUR 3.433, welche im Gegenzug zu Buchwertabgangen in Hohe von TEUR
2.997 fuhren. In den Bestandsveranderungen sind die Realisationsbuchungen nach IFRS 15 Aufwendun-
gen in Hohe von rd. TEUR 61 (Vorjahr TEUR 133) sowie die aktivierten Eigenleistungen in Hohe von rd.
TEUR 1.066 (Vorjahr TEUR 1.065) berucksichtigt. Die Ubrigen Ertrage beinhalten unter anderem Projekt-
entwicklungsdienstleistungen fur das Projekt Wiesbaden Rheinblick in Hohe von TEUR 2.250 (Vorjahr
TEUR 9.000).
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D.4 / Verwaltungsaufwand

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Als Verwaltungsaufwand sind folgende Aufwendungen ausgewiesen:

2023 2022

TEUR TEUR
IT-Aufwendungen 7.136 6.378
Pflichtbeitrage, Prufungs- und Beratungsaufwendungen 2.836 2.975
Gebaude- und Raumaufwendungen 2.082 2.342
Aufwendungen fiir Werbung, Offentlichkeitsarbeit, Reprasentation 1.788 1.478
Burokosten 554 749
Aufwendungen fur Mitarbeiter 1.565 1.955
Sonstiger Verwaltungsaufwand 908 1.005
Verwaltungsaufwand 16.859 16.882
D.5 / Personalaufwand
Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

2023 2022

TEUR TEUR
Lohne und Gehalter 35.155 32.786
Sozialversicherungsabgaben
(davon aus Altersserso?gung TEUR 1.286; Vj. TEUR 963) fE 6.864
Veranderung zur Pensionsruckstellung aus Dienstzeitaufwand 30 36
Personalaufwand 43.038 39.686
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiter stellt sich wie folgt dar:

2023 2022
Kaufmannische und technische Angestellte 321 305
Hauswarte 111 109
Vollzeitbeschaftigte 432 414
Kaufmannische und technische Angestellte 97 89
Hauswarte 1 1
Teilzeitbeschaftigte 98 90
Durchschnittlich beschaftigte Mitarbeiter 530 504
Durchschnittlich beschaftigte Auszubildende 31 32

Zum Nachhaltigkeitsbericht

Konzernabschluss Jahresabschluss

D.6 / Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Ertradge enthalten im Wesentlichen Ertrdge aus der Ubertragung der Wasser-
versorgungsanlage bei den Lyoner Garten TEUR 200 sowie dem Verkauf von Messgeraten TEUR 132.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind hauptsachlich Aufwendungen fiir die Ubernahme
einer Garantieverpflichtung in Hohe von TEUR 5.000 (Vorjahr TEUR 5.000) enthalten. Der Garantiegeber
garantiert die Werthaltigkeit der Beteiligung an der GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen in Hohe
von mindestens 500 Mio. EUR. Weitere Erlauterungen hierzu sind unter H.1 und H.8 zu finden.

D.7 / Ergebnis aus At Equity bewerteten Unternehmen
Im Ergebnis aus Finanzanlagen werden wie im Vorjahr Beteiligungsertrage ausgewiesen. Die Anteile der
Gruppe an nicht konsolidierten Unternehmen wird unter E.4 und E.5 erlautert.

D.8 / Abschreibungen
Die Abschreibungen setzen sich wie folgt zusammen:

2023 2022

TEUR TEUR
Auf Nutzungsrechte — Grundstliicke und Gebaude 496 3.186
Auf Sachanlagen — Maschinen und technische Anlagen 1.319 (HEe
Auf Sachanlagen — selbstgenutzte Immobilien 989 922
Auf Sachanlagen — Betriebs- und Geschaftsausstattung (BGA) 1.756 1.542
Auf immaterielle Vermogenswerte 458 500
Summe der Abschreibungen 5.019 7.743

Die Abschreibungen enthalten die Abschreibung auf die nach IFRS 16 erfassten Nutzungsrechte fur selbst-
genutzte Immobilien TEUR 340 (Vorjahr TEUR 431) sowie BGA TEUR 158 (Vorjahr TEUR 124).
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D.9 / Finanzergebnis
Das Finanzergebnis weist folgende Struktur auf:

2023 2022

TEUR TEUR
Sonstige Zinsertrage 1.062 34
Finanzertrage 1.062 34
Zinsaufwand fur Darlehen 41.477 30.582
Zinsaufwand unverzinsliche bzw. zinsbegunstigte Darlehen 7.636 4.083
Zinsaufwand fur Pensionsrlckstellungen 1.104 435
Geldbeschaffungskosten 536 648
Finanzaufwendungen 50.753 35.748
Finanzergebnis -49.691 -35.714
D.10 / Ertragsteuern
Der Ertragsteueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

2023 2022

TEUR TEUR
Ertragsteueraufwand aktuelle Periode 21.596 23.653
Ertragsteueraufwand fur Vorjahre -3.807 22
Summe laufende Ertragsteuern 17.789 23.675
latenter Ertragsteueraufwand aktuelle Periode 3.726 -978
latenter Ertragsteueraufwand fur Vorjahre 0 -750
Summe latenter Ertragsteueraufwand/-vorteil 3.726 -1.728
Ertragsteueraufwand 21.515 21.945

Der laufende Steueraufwand wird auf der Basis des zu versteuernden Einkommens des Veranlagungs-

zeitraumes ermittelt.

Fur den Veranlagungszeitraum 2023 betragt der zusammengefasste Steuersatz aus Korperschaftsteuer
und Solidaritatszuschlag 15,8 %. EinschlieRlich der Gewerbeertragsteuer von 15,5 % betragt die Steuer-
belastung fur 2023 unverandert zum Vorjahr 31,3%. Die Bewertung der latenten Steuern basiert grund-

satzlich auf diesen Steuersatzen.

Konzernabschluss Jahresabschluss

Zum Nachhaltigkeitsbericht

Eine Saldierung von aktiven und passiven latenten Steuern erfolgt, soweit sowohl eine ldentitat des
Steuerglaubigers und der Steuerbehorde als auch Fristenkongruenz bestehen. Infolgedessen werden

folgende aktive und passive latente Steuern zum Bilanzstichtag bilanziert.

31.12.2023 31.12.2022
TEUR TEUR

Steuerforderungen, die innerhalb von
12 Monaten realisiert werden 2.851 188
Steuerforderungen, die nach mehr als
12 Monaten realisiert werden 6.893 954
Aktive latente Steuern 9.744 1.127
Steuerverbindlichkeiten, die innerhalb von
12 Monaten realisiert werden 16 479
Steuerverbindlichkeiten, die nach mehr als
12 Monaten realisiert werden 473.490 462.080
Passive latente Steuern 473.506 462.558
Summe latenter Steuern - netto -463.762 -461.431
Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2023 31.12.2022

TEUR TEUR

Steuerliche Verlustvortrage 1.445 1.297
Pensionsruckstellungen 3.865 2.615
Sonstige Vermogenswerte und Schulden 14.057 7.019
Aktive latente Steuern 19.367 10.932
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (IAS 40) 469.063 457.706
Langfristige Finanzschulden 12.083 131555
Sonstige Vermogenswerte und Schulden 1.982 1.100
Passive latente Steuern 483.129 472.363
Summe latenter Steuern - netto -463.762 -461.431
Ergebniswirksam erfasste Latenter Steueraufwand 3.727 -1.728
Ergebnisneutral erfasste Latente Steueraufwand -6.057 802
Summe Veranderungen latenter Steueraufwand - netto -2.331 -926

Fur abzugsfahige temporare Differenzen (ohne Verlustvortrage) wurden wie im Vorjahr in voller Hohe

latente Steuern gebildet.
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Zum 31. Dezember 2023 bestehen nicht genutzte korperschaftsteuerliche Verlustvortrage in Hohe von
TEUR 17.620 (Vorjahr TEUR 18.934), die alle wie im Vorjahr unbegrenzt vortragsfahig sind.

Davon wurden auf Verlustvortrage in Hohe von TEUR 9.133 (Vorjahr TEUR 8.196) aktive latente Steuern
gebildet, da ihre Realisierbarkeit mit hinreichender Wahrscheinlichkeit gewahrleistet ist. Fur TEUR 8.487
(Vorjahr TEUR 10.738) wurden in der Bilanz keine latenten Steuern aktiviert.

Die Veranderung der latenten Steuern auf Verlustvortrage fuhrte im Geschaftsjahr 2023 zu Ertragen in
Hohe von TEUR 24 (Vorjahr Aufwand TEUR 24).

Die Uberleitungsrechnung zwischen dem ausgewiesenen und dem erwarteten Ertragsteueraufwand fiir
die Geschaftsjahre zum 31. Dezember 2023 und 2022 stellt sich wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022

TEUR TEUR

Ergebnis vor Steuern -17.717 109.638
Ertragsteuersatz in % 31,3% 31,3%
Erwarteter Steueraufwand -5.545 34.316
Auswirkungen gewerbesteuerlicher Hinzurechnungen und Kurzungen -16.492 -11.178
nicht abziehbare Betriebsausgaben 118 1.154
Effekte aus Schatzungsanderung’ 36.400 -
Steuerliche Risikovorsorge - -
Ubrige 7.034 -2.346
Effektive Ertragsteuern 21.515 21.946
Effektiver Steuersatz in % -121,4% 20,0%

1) Resultierend aus einem Einmaleffekt aufgrund einer Schatzungsanderung bei der Ermittlung der latenten
Steuern der GWH. Anstelle der Ermittlung mittels eines Mischsteuersatzes, werden die latenten Steuern der
GWH sowie der GWH & atypisch Still nunmehr separat ermittelt (GWH mit dem kombinierten Steuersatz aus
Korperschaft- und Gewerbesteuer i.H.v. 31,3 % und GWH & atypisch Still aufgrund Inanspruchnahme der
erweiterten Gewerbesteuerklirzung nur mit dem Korperschaftsteuersatz inkl. Solidaritatszuschlag i.H.v.
15,8%).

Zum Bilanzstichtag sind aktive latente Steuern in Hohe von TEUR 4.438 (Vorjahr TEUR 3.042) GuV-neutral
uber das sonstige Ergebnis ausgewiesen. Diese betreffen ausschliel3lich die gebildeten latenten Steuern
auf Bewertungsunterschiede zwischen IFRS und Steuerbilanz bei den Pensionsverpflichtungen.
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E / Erlauterungen zur Konzernbilanz

E.1 / Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden zum beizulegenden Zeitwert angesetzt und haben
sich wie folgt entwickelt:

Konzernabschluss

Jahresabschluss

Vermietete Grundstiicke Unbebaute Grundstiicke Immobilien im Bau Summe
und Gebaude

TEUR TEUR TEUR TEUR

2023
Buchwert zum 01.01. 5.043.222 17.196 81.511 5.141.929
Zugange IFRS 16 1.816 0 0 1.816
Zugange aus Erwerb 158.035 0 41.842 199.877
Sonstige Zugange 259.550 0 0 2591550
Verrechnung Fordervorteile zinsbegunstigte Darlehen 0 0 0 0
Abgange -73.290 -14 0 -73.304
Veranderungen aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert ohne IFRS 16 Effekt -123.966 193 —6.881 -130.654
Umbuchungen 36.872 -3.451 -33.421 0
Buchwert zum 31.12. 5.302.239 13.924 83.051 5.399.214

2022
Buchwert zum 01.01. 4.885.983 16.482 142.507 5.044.971
Zugange IFRS 16 39 0 0 39
Zugange aus Erwerb 75.123 0 44.886 120.009
Sonstige Zugange 13.022 21 33.197 46.240
Verrechnung Fordervorteile zinsbegunstigte Darlehen 0 0 0 0
Abgange -30.358 0 -2.816 -33.174
Veranderungen aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert ohne IFRS 16 Effekt -39.208 3.062 0 -36.156
Umbuchungen 138.622 -2.360 -136.263 0
Buchwert zum 31.12. 5.043.222 17.196 81.511 5.141.929

Zum Nachhaltigkeitsbericht

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie die selbstgenutzten Immobilien dienen zum Grol3-
teil zur Besicherung der finanziellen Schulden durch Grundpfandrechte bei verschiedenen Kreditgebern.
Die besicherten finanziellen Schulden zu Ruckzahlungsbetragen betragen zum 31.12.2023 TEUR 2.386.216

(Vorjahr TEUR 2.088.437).

Veranderungen aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert ohne IFRS 16-Effekt (Abschreibungen auf
Nutzungsrechte) sind im sonstigen betrieblichen Ergebnis abgebildet.

Im Berichtsjahr sind in den Zugangen IFRS 16 ausschliel3lich die Zugange bei den Wohnbauten aus dem
Quartier in Raunheim enthalten. Die Zugange aus Erwerb enthalten im Wesentlichen den Kauf der Wohn-
bauten in Raunheim (TEUR 111.157). In den Abgangen sind Abgange auf IFRS 16 in Hohe von TEUR 10.108
aus der Beendigung von Erbbaurechtsvertragen enthalten. Im Vorjahr sind in den sonstigen Zugangen
hauptsachlich die Wohnbauten aus der Projekt Braunschweig GmbH & Co. KG mit TEUR 12.984 enthalten.
In den Abgangen waren Abgange auf IFRS 16 in Hohe von TEUR 9.009 aus der Beendigung von Erbbau-
rechtsvertragen enthalten.
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E.2 / Sachanlagen

Bericht des Aufsichtsrats

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Als Sachanlagen werden zum Bilanzstichtag selbstgenutzte Immobilien, technische Anlagen und Maschi-
nen sowie Betriebs- und Geschaftsausstattung ausgewiesen.

Die Sachanlagen haben sich wie folgt entwickelt:

Konzernabschluss

Jahresabschluss

Selbstgenutzte Grundstiicke und Betriebs- und Technische Anlagen Summe
Gebaude Geschéftsausstattung und Maschinen Sachanlagen
TEUR TEUR TEUR TEUR
2023
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand 01.01. 31.573 11.226 17.510 60.309
Zugange IFRS 16 0 0 0 0
Zugange aus Erwerb 8.681 3.265 2.678 14.624
Sonstige Zugange 0 0 25 25
Umbuchungen 0 0 0 0
Abgange -12 =217 -488 —717
Stand 31.12. 40.242 14.274 19.725 74.241
Kumulierte Abschreibungen
Stand 01.01. 7.312 6.333 R85 18.980
PlanmafRige Abschreibungen 989 1.756 1SS 4.064
Abgange -4 -144 -635 -783
Stand 31.12. 8.297 7.945 6.019 22.261
Buchwert 31.12. 31.945 6.328 13.706 51.980
2022
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand 01.01. 30.879 8.403 15.236 54.519
Zugange IFRS 16 2 133 0 135
Zugange aus Erwerb 692 2.726 2.716 6.134
Sonstige Zugange 0 0 0 0
Umbuchungen 0 0 0 0
Abgange 0 -36 -442 -478
Stand 31.12. 31.573 11.226 17.510 60.309
Kumulierte Abschreibungen
Stand 01.01. 6.390 4.823 3.763 14.976
PlanmaRige Abschreibungen 922 1.542 1.592 4.056
Abgange 0 -32 -20 -b2
Stand 31.12. 7.312 6.333 5.335 18.980
Buchwert 31.12. 24.261 4.893 12.175 41.329

Zum Nachhaltigkeitsbericht

Die selbstgenutzten Immobilien sind Im
Wesentlichen durch Grundpfandrechte zu

Gunsten verschiedener Kreditgeber belastet.

Der Fair Value der selbstgenutzten Immobilien
umfasst TEUR 30.068 (Vorjahr TEUR 31.047).
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E.3 / Immaterielle Vermogenswerte
Unter den immateriellen Vermogenswerten werden im Wesentlichen erworbene Lizenzen und Software

ausgewiesen.

Die immateriellen Vermogenswerte haben sich wie folgt entwickelt:

Lizenzen und Software
TEUR

Konzernabschluss

E.4 / Anteile an Gemeinschaftsunternehmen

Jahresabschluss

Zum Nachhaltigkeitsbericht

Als Gemeinschaftsunternehmen wird die 50%-ige Beteiligung an der CP Campus Projekte GmbH, Frank-
furt am Main, im Rahmen der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen. Aufgrund der
Erwartung langfristiger Verluste wurde der Wert der CP Campus Projekte GmbH zum 31.12.2020 auf

EUR 0 abgeschrieben.

Die zusammengefassten finanziellen Informationen zum 31. Dezember 2023 stellen sich wie folgt dar:

Gesamt
TEUR

anteilig (50 %)
TEUR

2023

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand 01.01. 8.889
Zugange aus Erwerb 87
Abgange 0
Stand 31.12. 8.976
Kumulierte Abschreibungen

Stand 01.01. 8.096
PlanmafRRige Abschreibungen 457
Abgange 0
Stand 31.12. 8.553
Buchwert 31.12. 423
2022

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand 01.01. 8.765
Zugange aus Erwerb 124
Abgange 0
Stand 31.12. 8.889
Kumulierte Abschreibungen

Stand 01.01. 7.596
PlanmafRige Abschreibungen 500
Abgange 0
Stand 31.12. 8.096
Buchwert 31.12. 793

2023

Kurzfristige Vermogenswerte 1.791 896
Summe Vermogenswerte 1.791 896
Kurzfristige Schulden 112 56
Langfristige Schulden 774 387
Summe Schulden 886 443
Jahresergebnis -392 -196
2022

Kurzfristige Vermogenswerte 2.218 1.109
Summe Vermogenswerte 2.218 1.109
Kurzfristige Schulden 130 65
Langfristige Schulden 791 396
Summe Schulden 921 461
Jahresergebnis 861 431
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E.5 / Anteile an assoziierten Unternehmen
Als assoziiertes Unternehmen wird die Beteiligung an der WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg, im
Rahmen der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen (Anteilsquote zum 31. Dezember 2022:

E.6 / Forderungen und sonstige Vermogenswerte
Die Forderungen und sonstigen Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

Langfristig Kurzfristig Summe
23,72 %). TEUR TEUR TEUR
Di f finanziellen Inf ' 31.D ber 2023 stellen sich wie folgt d o1.12.2025
I€ ZuSammenge assten tinanziellen Informationen zum . vezemper stellen sich wie 1o g't ar: Geleistete Anzahlungen fiir Bestandsankaufe 131.904 534 132 488
G " Forderungen aus Grundstlucksverkaufen' = 5.987 5.987
esamt anteilig
TEUR TEUR Geleistete Betriebskostenvorauszahlungen - 1.475 1.475
Langfristige Vermogenswerte 47.506 11.268 Forderungen aus Vermietung' -~ 5.875 5.875
Kurzfristige Vermogenswerte 327 /8 Sonstige Forderungen und Vermdogenswerte? -~ 19.073 19.073
Summe Vermogenswerte 47.833 11.346 Summe 131.904 32.994 164.898
Kurzfristige Schulden 100 24
Summe Schulden 100 24 31.12.2022
Jahresergebnis 24.914 ©.618 Geleistete Anzahlungen fur Bestandsankaufe 260.595 584 261.179
Forderungen aus Grundstucksverkaufen' - 5.563 5.563
Die Vorjahreswerte zeigten dieses Bild: Geleistete Betriebskostenvorauszahlungen - 4.826 4.826
Forderungen aus Vermietung'? - 26.155 26.155
Gesamt anteilig . . 2
TEUR TEUR Sonstige Forderungen und Vermogenswerte - 16.037 16.037
Langfristige Vermogenswerte 40.783 9.674 Summe 260.595 53.165 313.760
Kurzfristige Vermdgenswerte 257 61 1) Diese Forderungen stellen Finanzinstrumente i.S.d. IFRS 9 dar, Angaben gemalR IFRS 7 erfolgen im Abschnitt E 14.
2) Hierunter sind Forderungen ausgewiesen, die als Finanzinstrumente i.S.d. IFRS 9 einzuordnen sind, Angaben gemaR IFRS 7 erfolgen im Abschnitt E 14.
Summe Vermogenswerte 41.040 9.735 3) Enthélt debitorische Kreditoren in Hohe von TEUR 22.133
Kurzfristige Schulden 27 6
N olcanuiden 27 6 Die Forderungen und sonstigen Vermogenswerte enthalten mit 111,92 Mio. EUR (Vorjahr 232,13 Mio.
Jahresergebnis 17.965 4.261 EUR) geleistete Anzahlungen aus Projektentwicklungen.

In den geleisteten Anzahlungen fur Bestandsankaufe sind mehrere Projekte enthalten. Unter anderem mit
rd. TEUR 73.058 Dusseldorf, am Gaterhof, TEUR 27.115 das Projekt Dresden |, TEUR 5.729 Projekt Wolfs-

burg, welche jeweils nach dem Projektstatus in den Bestand ubergehen.

Die Forderungen aus Vermietung bestehen aufgrund ruckstandiger Mietzahlungen sowie Anspruchen
aus Nebenkostenabrechnungen und sind unverzinslich. Die Wertberichtigungen werden aufgrund der Al-
tersstruktur und in Abhangigkeit, ob es sich um aktive oder ehemalige Mieter handelt, gebildet. Hierbeli
wendet die GWH die vereinfachte Methode zur Berechnung der erwarteten Kreditverluste an. Daher ver-
folgt sie Anderungen des Kreditrisikos nicht nach, sondern erfasst stattdessen zu jedem Abschlussstichtag
eine Risikovorsorge auf der Gesamtlaufzeit, den sogenannten erwarteten Verlust -ECL (expected credit
loss). Aufgrund dieser Vorgehensweise weisen diese Forderungen nur in geringem Umfang uberfallige,

nicht wertgeminderte Betrage auf.
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Die Wertberichtigungen fur Forderungen aus Vermietung haben sich wie folgt entwickelt:

2023 2022
TEUR TEUR
Wertberichtigung zu Beginn des Geschaftsjahres 1.304 731
Nettozufuhrung/-auflosung +620 +572
Wertberichtigung zum Ende des Geschaftsjahres 1.924 1.304

Die Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte mit Ausnahme der Forderungen aus dem Verkauf von
Grundstucken entsprechen dem maximalen Ausfallrisiko. Bei den Forderungen aus dem Verkauf von
Grundstucken ist das maximale Ausfallrisiko auf die Marge und die Kosten der Ruckabwicklung be-
schrankt, da die veraul3erten Immobilien bis zum Zahlungseingang als Sicherheit im Konzern verbleiben.

Konzernabschluss Jahresabschluss

E.8 / Zahlungsmittel
Der Konzern verfugt zum Bilanzstichtag uber folgende Zahlungsmittel:

e Zum Nachhaltigkeitsbericht

31.12.2023 31.12.2022

TEUR TEUR

Guthaben bei Kreditinstituten 116.492 65.511
Kassenbestande 47 61
Zahlungsmittel 116.540 65.572

Die Guthaben bei Kreditinstituten stehen zur freien Verfugung und werden im Wesentlichen mit variablen

Zinssatzen fur taglich kundbare Guthaben verzinst.

E.9 / Eigenkapital

E.7 / Vorrate
Die Vorrate setzen sich wie folgt zusammen:
31.12.2023 31.12.2022
TEUR TEUR
Immobilien im Bau 85.916 117.914
Unbebaute Grundstiicke 107.275 53.602
Heizolbestande 511 599
Summe Vorrate 193.702 172.115

Als Immobilien des Vorratsvermogens werden bebaute und unbebaute Grundstucke ausgewiesen, die zum
Verkauf im normalen Geschaftsgang gehalten werden bzw. die sich in der Herstellung fur einen solchen
Verkauf befinden. Als ,,Immobilien im Bau” werden laufende, zum Verkauf bestimmte Bautragerobjekte
ausgewiesen. Hierunter fallen im Berichtsjahr u.a. die Projekte in Kassel TEUR 1.482 sowie Hannover
Kronsrode TEUR 82.352. Die Werthaltigkeit der Immobilien im Bau wird durch den detaillierten Budget-
prozess uberwacht, der eine marktgerechte Bewertung sicherstellt. Die unbebauten Grundstucke werden
uber Gutachten einem Niederstwerttest unterzogen; im laufenden Geschaftsjahr gab es keinen Wertbe-
richtigungsbedarf. Eine Aufwertung auf Fair Value findet nach IAS 2 grundsatzlich nicht statt.

Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals ergibt sich aus der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung.

Zum Bilanzstichtag betragt das voll erbrachte Stammkapital unverandert zum Vorjahr TEUR 25.000, die
Kapitalrucklage betragt unverandert zum Vorjahr TEUR 924.854.

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Ergebnisabfuhrungsvertrages wird der im Geschaftsjahr
erzielte Uberschuss der GWH IH in Hohe von TEUR 65.952 (Vorjahr TEUR 63.662) und 5,1 % einer be-
schlossenen Vorabausschuttung der GSG Siedlungsgesellschaft fur Wohnungs- und Stadtebau mbH in
Hohe von TEUR 510 (Vorjahr TEUR 255) an die Helaba abgefuhrt. Die Ergebnisabfuhrung ist als sonstige
Verbindlichkeit passiviert.

Die im sonstigen Ergebnis erfassten Ertrage und Aufwendungen berucksichtigen den Anteil der versi-
cherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus den Pensionsverpflichtungen abzuglich der darauf
entfallenden latenten Steuern.

Unter den Minderheitenanteilen ist der Anteilsbesitz Dritter an den Konzerngesellschaften erfasst.
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E.10 / Finanzielle Schulden

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Als Finanzielle Schulden werden im Wesentlichen Darlehensverbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

und anderen Kreditgebern ausgewiesen, die im Zusammenhang mit der Finanzierung der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien stehen.

Die Zusammensetzung und die Fristigkeiten der Finanzschulden ergeben sich wie folgt:

bis 1 Jahr 1 bis b Jahre uber 5 Jahre Summe
TEUR TEUR TEUR TEUR
31.12.2023
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 357.240 468.423 1.648.032 2.473.695
Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern 2.636 26.993 69.540 99.168
Finanzschulden 359.876 495.416 1.717.572 2.572.864
31.12.2022
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 219.759 504.401 1.497.591 2.221.751
Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern 2.627 27.571 70.038 100.236
Finanzschulden 222.386 531.972 1.567.629 2.321.987

Die Finanzschulden sind im Wesentlichen durch Grundpfandrechte auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien und die unter den Sachanlagen bilanzierten selbstgenutzten Grundstucke und Gebaude sowie

Pensionsruckstellungen abgesichert.

Konzernabschluss Jahresabschluss

E.11 / Pensionsriickstellungen

Zum Nachhaltigkeitsbericht

Die Pensionsruckstellungen werden zum Bilanzstichtag mit dem Barwert der leistungsorientierten Ver-
pflichtung nach versicherungsmathematischen Methoden auf der Basis eines externen Gutachters unter

folgenden Annahmen bewertet:

31.12.2023 31.12.2022
Gehaltstrend 3,5% p.a. 3,5% p.a.
Rentendynamik 3,5% p.a. 3,5% p.a.
Rechnungszinsful’ 3,25% p.a. 3,75% p.a.

Sterbewahrscheinlichkeiten

1

1

Individualisierungsverfahren

1

1

1) , Richttafeln 2018 G” von Klaus Heubeck

Die Rentenversicherungsaufwendungen belaufen sich auf TEUR 1.286 (Vorjahr TEUR 963).

Die leistungsorientierte Verpflichtung (,,Defined Benefit Obligation” - DBO) hat sich wie folgt entwickelt:

31.12.2023 31.12.2022
TEUR TEUR
DBO am 01.01. 30.512 35.998
Aufwand fur hinzuerworbene Versorgungsanspruche
(Dienstzeitaufwand) 30 36
Aufzinsung der bereits erworbenen Anspruche (Zinsaufwand) 1.105 436
Rentenzahlung -2.182 -2.283
Versicherungsmathematische Gewinne (-)/Verluste (+) aus finanziellen Annahmen 995 3675
Erfahrungsbedingte Gewinne (-)/Verluste (+) - -
Sonstige Effekte 40 -
DBO am 31.12. 30.500 30.512
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Fur wesentliche Bewertungsannahmen wurde eine Sensitivitatsanalyse durchgefuhrt, indem einzelne
Komponenten der Berechnung, neben Konstanthaltung der anderen Bewertungsparameter, variiert wur-
den und die Veranderungen auf die leistungsorientierte Pensionsverpflichtung aufgezeichnet wurden.

Dabei ergaben sich folgende Auswirkungen:

Konzernabschluss Jahresabschluss Zum Nachhaltigkeitsbericht )

Bis zum Abschlussstichtag wurden versicherungsmathematische Gewinne und Verluste von kumuliert
TEUR 14.296 (Vorjahr TEUR 13.310) im sonstigen Ergebnis erfasst.

Die Betrage der laufenden und der vorangegangenen Berichtsperiode stellen sich wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022

TEUR TEUR

Rechnungszins (Ruckgang um 25 Basispunkte) 31.261 32.098
Gehaltssteigerungsrate (Anstieg um 25 Basispunkte) 30.506 30.563
Rentensteigerung (Anstieg um 25 Basispunkte) 31.247 31.296
Lebenserwartung (Verbesserung um ein Jahr) 32.288 32.254

Die folgenden Zahlungen stellen die erwarteten zukunftigen Beitrage zum ,,Defined Benefit Obligation” -

DBO Plan dar:
31.12.2023 31.12.2022
TEUR TEUR
Erwartete Rentenzahlungen mit Laufzeit
bis 1 Jahr 2.186 2.214
Erwartete Rentenzahlungen mit Laufzeit
uber ein Jahr bis b Jahre 8.513 8.744
Erwartete Rentenzahlungen mit Laufzeit
uber 5 Jahre bis 10 Jahre 9.694 10.103

Der Dienstzeitaufwand wird im Personalaufwand und der Zinsaufwand im Finanzergebnis erfasst. Die
versicherungsmathematischen Gewinne bzw. Verluste der Berichtsperiode werden direkt im Eigenkapital

in den Gewinnrucklagen erfasst.

31.12.2023 31.12.2022
TEUR TEUR
Leistungsorientierte Verpflichtung 30.500 30.512

Fur das Geschaftsjahr 2024 wird mit einem Pensionsaufwand (Dienstzeit- und Zinsaufwand) in Hohe von

TEUR 1.135 (Vorjahr: TEUR 472) gerechnet.

52



Ruckblick 2023

Bericht des Aufsichtsrats

E.12 / Sonstige Ruckstellungen
Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Zusammengefasster Lagebericht und Konzernlagebericht

Konzernabschluss

Jahresabschluss

Zum Nachhaltigkeitsbericht

01.01. Verbrauch Auflésung Zufiihrung Umbuchung 3