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[. An die Aktionar:innen

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

auch das Geschéftsjahr 2021 stellte aufgrund der noch immer anhaltenden Corona-
Pandemie und der damit einhergehenden Auswirkungen auf den Alltag aller Menschen
fur die GSW Immobilien AG abermals eine Herausforderung dar. Wir sind stolz darauf,
dass es unserer Gesellschaft gelungen ist, diese zu meistern und auch dieses Jahr zu
einem erfolgreichen werden zu lassen. Das auf den Berliner Wohnungsmarkt
ausgerichtete Geschaftsmodell hat sich auch im abgelaufenen Geschaftsjahr bewéhrt.

Die GSW Immobilien AG ist Teil der Deutsche Wohnen Gruppe und nunmehr insoweit
— spatestens mit Ende der ersten Annahmefrist des 6ffentlichen Ubernahmeangebots
der Vonovia SE an die Aktionarinnen und Aktionare der Deutsche Wohnen SE —auch
Teil der Vonovia Gruppe. Dies bietet der GSW Immobilien AG die strategischen
Vorteile eines starken Konzernverbundes. Seit September 2014 sind die GSW
Immobilien AG und die Deutsche Wohnen SE Gesellschaften durch einen
Beherrschungsvertrag miteinander verbunden.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum die ihm nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben wie in den Vorjahren mit grof3er Sorgfalt
wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelmafig
beraten und dessen Tatigkeit Uberwacht. In Entscheidungen von grundlegender
Bedeutung war der Aufsichtsrat unmittelbar und friihzeitig eingebunden.

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelmalRig, zeithah und umfassend
schriftich und mundlich Uber alle fur das Unternehmen relevanten Fragen der
Geschaftspolitik, der Unternehmensplanung und -strategie, der Lage des
Unternehmens einschliel3lich der Chancen und Risiken, des Gangs der Geschafte, des
Risikomanagements sowie der Compliance. Abweichungen zwischen tatsachlicher
und geplanter Entwicklung wurden umfassend erlautert. Bedeutende
Geschaftsvorgange wurden vom Vorstand mit dem Aufsichtsrat abgestimmit.

Auch auR3erhalb der Sitzungen des Aufsichtsrats standen der Aufsichtsratsvorsitzende
und die weiteren Mitglieder des Aufsichtsrats mit dem Vorstand in regelmaf3igem
Kontakt und besprachen wesentliche Themen. Diese betrafen unter anderem die
strategische Ausrichtung des Unternehmens, die Geschéaftsentwicklung und das
Risikomanagement sowie die im Hinblick auf die Corona-Pandemie jeweils
erforderlichen Mal3hahmen.

Schwerpunkte der Tatigkeit im Aufsichtsrat

Im Geschaftsjahr 2021 erdrterte der Aufsichtsrat in funf Sitzungen die aktuelle
Geschaéftsentwicklung, die vom Vorstand vorgelegten Berichte zu Risikomanagement
und interner Revision sowie Compliance, wichtige Einzelvorgdnge und
zustimmungspflichtige Geschéfte. Soweit erforderlich, erteilte der Aufsichtsrat in den
einzelnen Sitzungen nach jeweils eingehender Prufung und ausfuhrlicher Erdrterung
die erbetenen  Zustimmungen. Im  Berichtsjahr nahmen stets alle
Aufsichtsratsmitglieder an den Sitzungen teil.
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In der Sitzung am 31. Marz 2021 erorterte der Aufsichtsrat den Jahresabschluss und
den Konzernabschluss der Gesellschaft flr das Geschaftsjahr 2020 und billigte den
Jahresabschluss und Konzernabschluss. Im Rahmen der Erlauterung der aktuellen
Geschaftsentwicklung durch den Vorstand wurden Auswirkungen des Mietendeckels
und der Pandemie ertrtert. Des Weiteren erfolgte die Beschlussfassung uber den
Beschlussvorschlag an die Hauptversammlung zur Wahl des Abschlussprifers.
Schlie8lich wurden auch die Grundzige eines noch zu beschlieRenden
Vergutungssystems erortert.

Die Sitzung des Aufsichtsrats am 19. April 2021 hatte insbesondere den Beschluss
Uber das Vergutungssystems fur die Vorstandsmitglieder, den Beschluss uber die
Tagesordnung und die Beschlussvorschlage fur die ordentliche Hauptversammlung
am 4. Juni 2021, sowie die Durchfihrung der Hauptversammlung in Form einer
virtuellen Hauptversammlung gemald der gesetzlichen Neuregelung aufgrund der
Corona-Pandemie zum Gegenstand.

Mit Beschlussfassung im Umlaufverfahren vom 19. Juli 2021 stimmte der Aufsichtsrat
dem Erwerb von insgesamt 12 Grundstticken, die durch mit dem jeweiligen Veraul3erer
verbundene Unternehmen sukzessive bebaut werden, zu.

In seiner Sitzung am 10. August 2021 er0rterte der Aufsichtsrat den Bericht des
Vorstands zur aktuellen Geschaftsentwicklung und den Zwischenbericht zum 30. Juni
2021 sowie den Bericht zum Risikomanagement und Compliance.

Mit Beschlussfassung im Umlaufverfahren vom 7. September 2021 stimmte der
Aufsichtsrat der VerduRerung eines Immobilienportfolios an drei Wohnungs-
Gesellschaften des Landes Berlin zu.

Im Rahmen einer Beschlussfassung im Umlaufverfahren vom 10. November 2021
befasste sich der Aufsichtsrat mit dem freiwilligen 6ffentlichen Ubernahmeangebot der
Vonovia SE in Bezug auf die Aktien der GSW Immobilien AG. Dazu genehmigte der
Aufsichtsrat die Gemeinsame Begrindete Stellungnahme und deren Verdéffentlichung;
zudem ermachtigte er den Vorstand auch im Namen des Aufsichtsrats der
Bundesanstalt flur Finanzdienstleistungsaufsicht die  Veroffentlichung  der
Gemeinsamen Begrindeten Stellungnahme anzuzeigen und samtliche Mal3hahmen
zu ergreifen, die zur Verotffentlichung erforderlich oder nitzlich sind.

Mit Beschlussfassung im Umlaufverfahren vom 17. November 2021 stimmte der
Aufsichtsrat der Implementierung der vorgelegten Konzernrichtlinie KR-30 der Vonovia
SE zur Billigung von Nichtprufungsleistungen mit den darin getroffenen Mal3gaben zu.

In der Sitzung am 20. Dezember 2021 befasste sich der Aufsichtsrat mit der aktuellen
Geschaftsentwicklung und bereitete die Abschlussprifung fir das Geschéftsjahr 2021
durch die KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft vor. Zudem erteilte der
Aufsichtsrat seine Vorabzustimmung zu zulassigen Nichtprifungsleistungen und legte
deren Rahmen fest. Des Weiteren wurde der Wirtschaftsplan 2022 und die
Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex gemal 8§ 161
Abs. 1 AktG verabschiedet.

SchlieB3lich wurden in einer weiteren Sitzung am 20. Dezember 2021 die Mitglieder des
Vorstands wieder bestellt.
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Vorstandsvergitung

Entsprechend der Empfehlung des Deutschen Corporate Governance Kodex ist das
Vergutungssystem fur die Vorstandsmitglieder und das Vergitungssystem fur die
Aufsichtsratsmitglieder auf der Hauptversammlung am 4. Juni 2021 grundsatzlich neu
beschlossen worden. Aufgrund der Konzernverbundenheit mit der Deutsche Wohnen
SE erhalten die Vorstéande der Gesellschaft, die zugleich Vorstande bei der Deutsche
Wohnen SE bzw. Geschaftsfihrungsorgane bei anderen, originar mit der Deutsche
Wohnen SE verbundenen Unternehmen sind, fur ihre Tatigkeit bei der Gesellschaft
keine gesonderte Vergttung, da ihre Vergttung auf Ebene der Deutsche Wohnen SE
bzw. auf Ebene der mit der Deutsche Wohnen SE originar verbundenen Gesellschaft
innerhalb der gesamten Deutsche Wohnen Gruppe berlcksichtigt wird; dies trifft
jedoch nicht auf die Angestellten der Vonovia SE selbst bzw. mit dieser verbundenen
Unternehmen — mithin die Vonovia Gruppe — zu, da deren Dienstvertrage ggfs. andere
individualvertragliche Regelungen enthalten. Die Vergitung des Vorstands ist im
Einzelnen im Vergutungsbericht dargestellt.

Aufsichtsratsvergutung

Die Vergutung des Aufsichtsrats ist in 8 8.10 der Satzung festgelegt. Die
Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine fixe Jahresvergitung von netto EUR 7.500,00.
Der Aufsichtsratsvorsitzende erhalt EUR 10.000,00, der stellvertretende Vorsitzende
EUR 8.750,00 als jahrliche feste Grundvergitung. Aufsichtsratsmitglieder, die dem
Aufsichtsrat nur wahrend eines Teils des Geschaftsjahres angehdrt haben, erhalten
fur dieses Geschaftsjahr eine entsprechende zeitanteilige Vergutung. Auslagen
werden erstattet. Eine erfolgsorientierte Vergutung fur Aufsichtsratsmitglieder wird
nicht gezahlt. Eine individualisierte Angabe der Vergutung ist im Vergutungsbericht
enthalten.

Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat haben im Dezember 2021 die Entsprechenserklarung
gemall 8 161 AktG verabschiedet und im Marz 2022 eine Aktualisierung hierzu
vorgenommen. Die Entsprechenserklarung ist auf der Internetseite der Gesellschaft
dauerhaft zuganglich.

Néahere Angaben zur Corporate Governance des Unternehmens enthalt die Erklarung
zur Unternehmensfihrung, die Teil des Geschaftsberichts ist.

Jahres- und Konzernabschluss 2021

Die KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft hat den vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss und Konzernabschluss sowie den zusammengefassten Lagebericht
fur die GSW Immobilien AG und den GSW-Konzern zum 31. Dezember 2021 gepriift
und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss der GSW Immobilien AG und der zusammengefasste
Lagebericht fur die GSW Immobilien AG wurden nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt. Der Konzernabschluss wurde nach den
internationalen Rechnungslegungsstandards IFRS, wie sie in der Europaischen Union
(EU) anzuwenden sind, und den erganzend anzuwendenden handelsrechtlichen
Vorschriften aufgestellt. Der Abschlussprufer hat die Prifung unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgelegten Grundséatze ordnungsmaliger
Abschlusspriifung sowie unter erganzender Beachtung der International Standards on
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Auditing (ISA) vorgenommen. Die genannten Unterlagen und den Vorschlag des
Vorstands flur die Verwendung des Bilanzgewinns hat der Vorstand dem Aufsichtsrat
rechtzeitig zugeleitet. Die Prufungsberichte der KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrats vor und
wurden in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrats am 13. April 2022 in Gegenwart des
Abschlussprifers umfassend behandelt. Der Vorstand erlauterte die Abschliisse der
GSW Immobilien AG und des Konzerns sowie das Risikomanagementsystem. Der
Abschlussprifer berichtete Gber Umfang, Schwerpunkte sowie das Ergebnis der
Abschlussprifung.

Der Aufsichtsrat stimmte den Ergebnissen der Abschlussprifung zu. Nach dem
abschlieBenden Ergebnis der Prifung durch den Aufsichtsrat haben sich keine
Einwendungen ergeben. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2021 gebilligt; der Jahresabschluss der
GSW Immobilien AG ist damit festgestellt. Der Aufsichtsrat stimmte dem
Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands zu, eine Dividende von EUR 1,40 je
Stlckaktie auszuschuitten.

Veranderungen in Aufsichtsrat und Vorstand
Im Geschéftsjahr 2021 gab es im Vorstand keine Verdnderung.

Im Namen des Aufsichtsrats danke ich den Mitgliedern des Vorstands sowie den fir
die Gesellschaft und deren Konzerngesellschaften tatigen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur ihren tatkraftigen Einsatz und ihre im Geschéftsjahr 2021 erbrachten
Leistungen.

Berlin, im April 2022

GSW Immobilien AG

Fir den Aufsichtsrat

. /V(/(/

Philip Grosse
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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GSW Immobilien AG
Zusammengefasster Lagebericht 2021

Seit dem Geschaftsjahr 2015 stellt die Gesellschaft einen Zusammengefassten
Lagebericht auf Grundlage des 8§ 315 Abs. 5 HGB auf. Darin wird der Lagebericht der
GSW Immobilien AG mit dem Lagebericht des Konzerns zusammengefasst.

Die GSW st ein Teilkonzern der Deutsche Wohnen SE und der Vonovia SE. Die
Rahmenbedingungen der GSW Immobilien AG entsprechen im Wesentlichen denen
des Teilkonzerns und werden im Folgenden ausfuhrlich beschrieben. Die
wirtschaftliche Entwicklung der GSW Immobilien AG (Jahresabschluss) wird in Kapitel
3 separat dargestellt.
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1. Grundlagen des Konzerns

1.1. Geschéaftsmodell

Die GSW Immobilien AG mit ihren Tochtergesellschaften (nachfolgend als ,GSW* oder
,Konzern“ bezeichnet) ist eine bdrsennotierte und in Berlin ansassige Gesellschaft.
Das Geschaftsmodell der GSW ist im Wesentlichen auf die langfristige Vermietung
und Bewirtschaftung ihres Immobilienbestandes mit derzeit rund 50.360 Wohn- und
Geschaftseinheiten in Berlin ausgerichtet.

Die GSW ist ein vollintegrierter Teilkonzern in der Deutsche Wohnen Gruppe. Es
besteht ein Beherrschungsvertrag mit der Deutsche Wohnen SE als beherrschendem
Unternehmen. Seit dem 30. September 2021 ist die GSW auch ein Teilkonzern der
Vonovia SE.

Die Aktien der GSW werden im General Standard der Deutschen Borse gehandelt.

1.2. Strategie

Die Strategie der GSW ist auf die langfristige Bestandshaltung und Pflege ihres
Immobilienportfolios ausgerichtet. Die Bewirtschaftung der Objekte erfolgt im Rahmen
von Geschaftshesorgungsvereinbarungen durch Servicegesellschaften des Deutsche
Wohnen Konzerns.

1.3. Steuerung

Die Steuerung des GSW-Teilkonzerns ist in die Konzernsteuerung der Deutsche
Wohnen SE integriert und erfolgt tlber mehrere Ebenen:

Dabei werden samtliche Ertrags- und Zahlungsstrome des GSW-Teilkonzerns
guartalsweise auf die primére Steuerungsgrof3e FFO | (Funds from Operations vor
Verkauf) aggregiert und bewertet und in den Gesamtkonzern der Deutsche Wohnen
SE einbezogen.

Im Bereich Wohnungsbewirtschaftung sind die Entwicklungen der Quadratmetermiete
und des Leerstands, differenziert nach definierten Portfolios und/oder Regionen, die
SteuerungsgrofRen fur das Management. Hierzu gehéren auch Umfang und Ergebnis
der Neuvermietung sowie die Entwicklung der mit der Vermietung
zusammenhangenden Kosten wie Instandhaltungs-, Vermietungsmarketing- und
Betriebskosten sowie Mietausfalle. Alle Parameter werden monatlich ausgewertet und
mit entsprechenden Budgetansatzen verglichen.

Im Bereich Verkauf wird tGber die Verkaufspreise pro Quadratmeter sowie die Marge
als Differenz zwischen IFRS-Buchwert und Verkaufspreis gesteuert. Dabei werden die
ermittelten Werte mit den Planzahlen und mit dem Markt abgeglichen und bei Bedarf
angepasst.

Die weiteren operativen Aufwendungen wie Personal- und Sachkosten sowie die nicht

operativen Gro3en wie Finanzaufwendungen und Steuern sind ebenfalls Bestandtell
des zentralen Planungs- und Steuerungssystems sowie des monatlichen Berichts an
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den Vorstand. Auch hier wird die laufende Entwicklung auf Konzernebene aufgezeigt
und den Planwerten gegenubergestellt.

Den laufenden Finanzaufwendungen kommt dabei eine erhebliche Bedeutung zu, da
diese das Periodenergebnis und die Cashflow-Entwicklung wesentlich beeinflussen.
Unser aktives und laufendes Management des Darlehensportfolios hat zum Ziel, die
Kapitalstruktur und das Finanzergebnis langfristig zu optimieren.

Um den durch die operative Geschaftstatigkeit erzielten Cashflow zu messen und mit
dem Plan abzugleichen, wird der FFO | als Kenngro3e verwendet. Dabei stellt das
Vorsteuerergebnis den Ausgangswert zur Ermittlung des FFO | dar, der im
Wesentlichen um  Sondereffekte, liquiditatswirksame  Finanzaufwendungen
beziehungsweise -ertrdge und Steueraufwendungen beziehungsweise -ertrage
reduziert oder ergéanzt wird.

Mit Hilfe des regelm&Rigen Reportings kénnen Vorstand und Fachabteilungen die
wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns bewerten und mit den Vormonats-,
Vorjahres- und Planwerten vergleichen. Auferdem wird so die voraussichtliche
Entwicklung anhand eines fortgeschriebenen Budgets ermittelt. Chancen, aber auch
negative Entwicklungen kénnen so kurzfristig identifiziert und Mal3nahmen abgeleitet
werden, um Chancen zu nutzen beziehungsweise negativen Entwicklungen
entgegenzusteuern.
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1.4. Immobilienportfolio

Portfoliosteuerung und -strategie

Das Portfolio der GSW wird voll in die Portfoliosteuerung der Deutsche Wohnen SE
einbezogen. Diese fokussiert sich stark auf Ballungszentren wie die Metropolregion
Berlin, deren wesentlicher Bestandteil das GSW-Portfolio ist.

Die Portfoliorestrukturierung durch selektive Zu- und Abverkaufe einerseits und eine
langfristig orientierte Investitionspolitik andererseits sind das strategische Leitbild der
Deutsche Wohnen und Mal3stab fur die kommenden Jahre, die auch das GSW-
Portfolio maf3geblich beeinflusst.

Portfoliobewertung

Die starke Immobiliennachfrage hat sich auch im Jahr 2021 fortgesetzt und traf auf ein
unverandert geringes Angebot. Der insbesondere durch das aul3ergewohnliche
Zinsumfeld ausgeloste Anlagedruck spiegelt sich in einer Aufwertung unseres
Immobilienportfolios in Hohe von insgesamt rund EUR 0,6 Mrd. flir das Geschéftsjahr
2021 wider.

Die folgende Ubersicht zeigt wesentliche Portfoliokennzahlen zu den Stichtagen:

31.12.2021 31.12.2020
Wohn- und Gewerbeeinheiten 50.360 51.177
Wohn- und Gewerbeflache in Tm? 3.011 3.055
Fair Value je m? Wohn- und Nutzflache in EUR 3.217 2.950
Vertragsmiete je m2 in EUR Wohnen 7,13 6,53
Like-for-like-Mietwachstum in % 1,1 -5,5
Wohnungsleerstand in % 1,0 15
Instandhaltungskosten je m#/Jahr in EUR? 10,88 11,43

* Unter Beriicksichtigung der durchschnittlichen Flachen auf Quartalsbasis in der jeweiligen Periode.
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2. Wirtschaftsbericht

2.1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist 2021 um 2,1 % gewachsen und hat dadurch nach dem
deutlichen Ruckgang der Wirtschaftskraft im Jahr 2020 eine Trendwende verzeichnet.
Im Sommer konnte der Dienstleistungssektor stark von den niedrigen Corona-Zahlen
und der Impfkampagne profitieren. Allerdings hat die erhéhte Infektionslage im Herbst
die deutsche Wirtschaft wieder beeintrachtigt. Zudem erschweren die globalen
Lieferengpasse ein stetiges Wirtschaftswachstum der deutschen Industrie.?

Trotz der immer noch anhaltenden Corona-Pandemie hat sich der deutsche
Arbeitsmarkt 2021 wieder erholt. Erwerbstétigkeit und sozialversicherungspflichtige
Beschaftigung haben sich im vergangenen Jahr deutlich erhdht, auf der anderen Seite
sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschéaftigung (ohne Kurzarbeit) in Deutschland
zuruckgegangen. Das Mittel der Kurzarbeit wurde von den Unternehmen bis Oktober
2021 weniger stark genutzt, zum Jahresende hin dagegen erneut verstarkt. Die Zahl
der Erwerbstatigen (nach dem Inlandskonzept) ist im November saisonbereinigt um
43.000 Personen gestiegen. Die Arbeitslosenquote belief sich im Dezember auf
5,1 %.3

Die Bruttoldhne und -gehalter sind im Jahr 2021 durch eine verstarkte regulare
Einstellung von Arbeitskraften um 3,1 % gestiegen. Die Nettolohne und -gehélter
haben sich sogar um 4,0 % erhoht, was vor allem mit der Abschaffung des
Solidaritatszuschlags zu erklaren ist.#

Die Leitzinsen der Europaischen Zentralbank liegen weiterhin bei 0 % und haben sich
somit seit Marz 2016 nicht verandert. Dies begunstigt das Investitions- und
Finanzierungsumfeld, insbesondere auch in der Immobilienbranche.

Nach aktuellen Schatzungen des Statistischen Bundesamts (Destatis) lebten zum
Jahresende 83,2 Mio. Menschen in Deutschland und damit etwa so viele wie 2020 und
2019. Die stagnierende Bevolkerungszahl ist auf die gestiegene Sterbefallzahl
zuruckzufiihren, die deutlich héher war als die Zahl der Geborenen. Die Differenz
wurde durch die gestiegene Nettozuwanderung ausgeglichen. Im Jahr 2020 war die
Nettozuwanderung noch zuriickgegangen.®

Die Bauwirtschaft in Deutschland hat sich auch im zweiten Corona-Jahr robust
entwickelt. Das reale Bauvolumen konnte um 1,6 % gegentber dem Vorjahr zulegen.
Dazu trug abermals insbesondere der Wohnungsbau mit einem Plus von 2,2 % bei.
Auch in den kommenden Jahren stitzt das stabile Wachstum im Wohnungsneubau
voraussichtlich die Entwicklung im Bauhauptgewerbe.®

Nach dem starken Rickgang der Wirtschaftskraft Berlins 2020 wird mit einem
Wachstum von 3% fur das Jahr 2021 gerechnet. Damit liegt Berlin Uber dem
Bundesschnitt und fur 2022 wird sogar ein Anstieg des BIP von 4 % erwartet. Die
Arbeitslosenquote ist, bedingt durch die wirtschaftliche Erholung im Dezember 2021

2 DIW Wochenbericht 37/2021

3 Statistisches Bundesamt, Monatsbericht zum Arbeits- und Ausbildungsmarkt, Dezember 2021
4 DIW Wochenbericht 37/2021

5 Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung vom 20. Januar 2022

6 DIW Wochenbericht Nr. 1, 2/2022
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gegenuber dem Vorjahr, um 1,2 % auf 8,9 % gesunken, was trotzdem noch deutlich
Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt liegt. Die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist im September 2021 in Berlin mit 3,2 %
mehr als doppelt so stark wie der Bundesdurchschnitt gestiegen. Sie erhdhte sich im
September 2021 im Jahresvergleich um 50.051 auf 1,61 Mio. Personen.’

Im Jahr 2021 konnte der deutsche Wohninvestmentmarkt mit EUR 49,8 Mrd. das
hdchste Transaktionsvolumen aller Zeiten verzeichnen. Dies entspricht mehr als einer
Verdopplung im Vergleich zum Vorjahr sowie zur Prognose fir 2021, die bei EUR 19
Mrd. lag. Dies lasst sich hauptsachlich auf die Ubernahme der Deutsche Wohnen
durch Vonovia im vierten Quartal 2021 zurtckfuhren. Allein im vierten Quartal lag das
Transaktionsvolumen bei EUR 28,4 Mrd., was bereits das vorherige Rekordjahr 2015
Ubertroffen hatte.®

Bis 2030 erwartet das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
einen Anstieg der Zahl der Haushalte um gut 500.000. Diese Entwicklung wird fur
zusatzliche Nachfrage am deutschen Wohnungsmarkt sorgen. Da die
durchschnittliche HaushaltsgroRe weiter sinken wird, wéachst die Zahl der Haushalte in
Deutschland starker als die Bevolkerungszahl. 70 % der 37,4 Mio. Haushalte sind Ein-
und Zweipersonenhaushalte; in den gréf3ten Stadten liegt die Quote mit 80 % sogar
noch hoher.®

Grundsatzlich sind in Deutschland aktuell rein rechnerisch ausreichend Wohnungen
vorhanden, um ein gesundes Marktgeschehen zu erméglichen. Allerdings fokussiert
sich die Wohnungsnachfrage vor allem auf die Stadte, sodass hier dennoch eine
verstarkte Bauaktivitat erforderlich ist. Sie zieht hier auch nachweislich an: Die Zahl
der fertiggestellten Wohnungen ist in den letzten zehn Jahren kontinuierlich gestiegen.
2020 wurden erstmals mehr als 300.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Auch die
Genehmigungen lagen mit knapp 370.000 fast auf dem Spitzenniveau von 2016.1°

In Berlin war zuletzt eine Stagnation der Bevolkerung zu verzeichnen, unter anderem
bedingt durch einen negativen Wanderungssaldo sowie die Corona-Pandemie. In den
kommenden Jahren wird dennoch mit einem Bedarf von rund 57 neuen Wohnungen
pro 10.000 Einwohner pro Jahr gerechnet; das entspricht rund 20.700 neuen
Wohnungen pro Jahr. Im Jahr 2020 lag das Fertigstellungsniveau mit 40 neuen
Wohnungen pro 10.000 Einwohner beziehungsweise 14.500 neuen Wohnungen nicht
nur deutlich unter diesem Wert, sondern auch unterhalb des Vorjahresniveaus. 2019
konnte mit rund 19.000 neuen Wohnungen ein vorlaufiger Hochstwert verzeichnet
werden. Obwohl auch die Zahl der Baugenehmigungen 2020 mit 20.500 neuen
Wohnungen das vierte Jahr in Folge rucklaufig war, ist der Bautiberhang zuletzt wieder
gestiegen. Vor diesem Hintergrund wird erwartet, dass die Fertigstellungen im Jahr
2021 wieder etwas hoher ausfallen.*!

Der Mietpreisanstieg hat sich zuletzt insgesamt sichtbar verlangsamt. Dieser Trend
zeigt sich vor allem in den Mieten bei Wiedervermietung, die den grof3ten Anteil an den
neu vermieteten Wohnungen ausmachen. Die durchschnittliche Neubaumiete an den
Top-Standorten legte Mitte 2021 um 4,3 % gegenuber dem Vorjahreswert zu.

7 Investitionsbank Berlin, Berlin Konjunktur, Dezember 2021
8 JLL Pressemitteilung vom 6. Januar 2022

9 BBSR, Wohnungsmarktprognose 2030

10 Colliers Residential Investment 2021/22

1 JLL, Residential City Profile Berlin, September 2021
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Insgesamt haben sich die Erstbezugsmieten innerhalb von zehn Jahren in den sieben
groRten Stadten um mehr als 50 % erhoht.*?

In Berlin sind im zweiten Halbjahr 2021 die Angebotsmietpreise um 4,1 % auf EUR
13,85 pro m? pro Monat gestiegen, nach einem Plus von 6,0 % im Vorjahr. Damit hat
sich die Dynamik etwas verlangsamt. Die dennoch positive Entwicklung ist
insbesondere auf den im Frahjahr 2021 gerichtlich rickgéangig gemachten
Mietendeckel zurtckzufihren. Infolgedessen sind die Mieten bei Bestandsimmobilien
um knapp 10 % gestiegen. Damit war in Berlin im Vergleich zu den anderen deutschen
Metropolen insgesamt der zweitstarkste Anstieg in der Mietentwicklung nach Leipzig
zu verzeichnen.!3

Die acht grof3ten Stadte Deutschlands — Berlin, Hamburg, Minchen, Kdln, Frankfurt
am Main, Stuttgart, Disseldorf und Leipzig — konnten im zweiten Halbjahr 2021 eine
durchschnittliche Zunahme von 11,4 % der Mediankaufpreise von Wohnungen
verzeichnen.

In Berlin sind die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen 2021 um 11,6 % gestiegen. Im
Neubausegment liegt Berlin mit einem Kaufpreiswachstum von 13,3 % an der Spitze
der acht gréRten Stadte.'4

12 pZ HYP, Immobilienmarkt Deutschland 2021/22
13 JLL, Pressemitteilung vom 19. Januar 2022
4 JLL, Pressemitteilung vom 19. Januar 2022
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2.2. Geschéftsverlauf

In einer Stichtagsbetrachtung per 31. Dezember 2021 stieg die monatliche
Nettokaltmiete auf 7,13 EUR/m2 Wohnflache (Vorjahr: 6,53 EUR/m? Wohnflache).
Gleichzeitig war ein Riickgang der Leerstandsquote®® im Wohnungsbestand am 31.
Dezember 2021 auf nunmehr 1,0 % zu verzeichnen (Vorjahr: 1,5 %).

In 2021 erzielte die GSW Verkaufserlose aus Bestandsimmobilien in H6he von
EUR 115,2 Mio. (Vorjahr: EUR 309,7 Mio.). Ferner wurden Immobilienankaufe im
Umfang von EUR 102,5 Mio. getatigt (Vorjahr: EUR 251,2 Mio.) Fur
Bestandsimmobilien wurden BaumafRnahmen in Héhe von EUR 87,5 Mio. (Vorjahr:
EUR 118,8 Mio.) aktiviert und bei Projektimmobilien in Hohe von EUR 36,3 Mio.
(Vorjahr: EUR 18,7 Mio.).

Aus Immobilienbewertungen ergaben sich im Geschaftsjahr 2021 Bewertungsgewinne
von rund EUR 552,1 Mio. (Vorjahr: EUR 555,4 Mio.).

In einem Umfang von EUR 1.134,7 Mio. (Vorjahr: EUR 101,2 Mio.) sind bereits
Kaufvertrage mit einem Nutzen- und Lastenwechsel nach Ende des Berichtsjahres
abgeschlossen worden.

Im Geschéftsjahr 2021 erfolgten keine wesentlichen Darlehensrefinanzierungen,

wobei Darlehen in H6he von rund EUR 336 Mio. getilgt wurden. Der durchschnittliche
Darlehenszinssatz liegt bei 1,4 % p.a. (Vorjahr: 1,4 % p.a.).

2.3. Mitarbeiter:innen

Das Personalmanagement erfolgte im Geschaftsjahr 2021 zentral durch den Bereich
Human Resources der Konzernmutter Deutsche Wohnen SE.

Am Stichtag waren in der GSW 313 Mitarbeiter:innen beschéatftigt (Vorjahr: 329
Mitarbeiter:innen).

15 Anzahl nicht vermieteter Wohneinheiten im Verhéltnis zu den vermietbaren Wohneinheiten
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2.4. Erlauterungen zur Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage

2.4.1 Ertragslage

Das Ergebnis des Geschéftsjahres stellt sich wie folgt dar:

2021 2020
EUR Mio. EUR Mio.
Erlése aus der Wohnungsbewirtschaftung 401,5 391,1
Ergebnis aus Verkauf 1,1 0,4
Materialaufwand -165,9 -161,0
Personalaufwand -14,3 -13,2
Sonstige Ertrdge und Aufwendungen -24,3 -19,6
Abschreibungen und Wertminderungen -8,0 -8,0
E_rgebms aus der Faw-VaIue-Anpas_sung der als 5521 555.4
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen -2,1 -1,8
Vermogenswerten
Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen 0,2 0,2
Finanzergebnis -48,4 -35,0
Ergebnis vor Steuern 692,0 708,5
Laufende Steuern -8,3 -8,6
Latente Steuern -212,4 -215,7
Periodenergebnis 471,4 484,1

Die GSW hat das Geschaftsjahr 2021 mit einem Periodenergebnis in Hohe von EUR
471,4 Mio. (Vorjahr: EUR 484,1 Mio.) abgeschlossen. Ein wesentlicher Einflussfaktor
auf die Ergebnissituation stellt die Aufwertung des Immobilienportfolios in Héhe von
EUR 552,1 Mio. (Vorjahr: EUR 555,4 Mio.) dar.

Der Anstieg der Erlése aus der Wohnungsbewirtschaftung auf EUR 401,5 Mio.
(Vorjahr: EUR 391,1 Mio.) ist im Wesentlichen auf den Anstieg der Sollmieten sowie
der Erl6se aus umgelegten Betriebskosten zurtickzufuhren.

Der Anstieg des negativen Ergebnisbeitrags aus sonstigen Ertrdgen und
Aufwendungen resultiert im  Wesentlichen aus  Aufwendungen  fur
Altlastensanierungen.

Die Entwicklung des Finanzergebnis ist im Wesentlichen auf Aufwendungen fir
Darlehensamortisation sowie Vorfalligkeitsentschadigungen zurtickzufuhren.
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2.4.1.1 Erlose aus der Wohnungsbewirtschaftung

Die Erlése setzen sich wie folgt zusammen:

2021 2020

EUR Mio. EUR Mio.

Sollmieten 267,9 263,4
Zuschusse 0,8 0,8
268,7 264,2

Erlésschmalerungen aus Leerstand -4,1 -5,5
264,6 258,7

Mietminderungen -2,1 -3,2
Betriebskosten 137,8 134,9
Sonstiges 1,2 0,7
401,5 391,1

2.4.1.2 Ergebnis aus Verkauf

Das Verkaufsergebnis bertcksichtigt die Verkaufserlése und Buchwertabgénge der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und der zur VerauBBerung gehaltenen
Grundstiicke und Gebéaude:

2021 2020

EUR Mio. EUR Mio.

Erldse aus Verkaufen 115,2 309,7

Buchwertabgang -114,1 -309,3

Ergebnis aus Verkauf 1,1 0,4

2.4.1.3 Materialaufwand

Die Materialaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2021 2020

EUR Mio. EUR Mio.

Betriebskosten -119,4 -116,7

Instandhaltung -44,1 -43,6

Sonstiges 2,4 -0,7

-165,9 -161,0
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Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Finanzergebnis

2021 2020

EUR Mio. EUR Mio.

Laufende Zinsaufwendungen 29,1 32,5

Darlehensamortisation 14,0 4,1

Zinsaufwand Leasingbilanzierung 0,6 0,8

Sonstiges 13,0 2,1

Ergebnis aus der Zeitwertanpassung  von -1,9 0,7
Finanzinstrumenten

54,8 40,2

Finanzertrage -6,4 -5,2

Finanzergebnis 48,4 35,0

Der Anstieg des Finanzergebnisses ist im Wesentlichen auf Darlehensamortisation
und Vorfalligkeitsentschadigungen im Zusammenhang mit der Verduf3erung von
Immobilien zurtckzufihren, wobei die Vorfélligkeitsentschadigungen im Posten
Sonstiges enthalten sind.

2.4.15 Laufende Steuern und latente Steuern

Die laufenden Steueraufwendungen im Geschaftsjahr 2021 betrugen EUR 8,3 Mio.
(Vorjahr: Steueraufwand in H6he von EUR 8,6 Mio.).

Insbesondere aufgrund der Aufwertung der Immobilien wurden passive latente

Steuern in Hohe von EUR 212,4 Mio. (Vorjahr: EUR 215,7 Mio.) aufwandswirksam
erfasst.
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2.4.2 Vermdgens- und Finanzlage

Ausgewahlte Kennzahlen der Konzernbilanz:

31.12.2021 31.12.2020

EUR Mio. % EUR Mio. %
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 8.549,2 82,5 8.913,8 91,9
Sonstige langfristige Vermégenswerte 580,9 5,6 588,5 6,1
Summe langfristige
Vermdgenswerte 9.130,1 88,1 9.502,3 98,0
Summe kurzfristige
Vermogenswerte 1.230,3 11,9 201,6 2,0
Bilanzsumme 10.360,4 100,0 9.703,9 100,0
Eigenkapital 5.849,3 56,5 5.457,3 56,2
Finanzverbindlichkeiten 1.910,6 18,4 2.242.6 23,1
Sonstige Verbindlichkeiten 2.600,5 25,1 2.004,0 20,7
Summe Verbindlichkeiten 4.511,1 43,5 4.246,6 43,8
Bilanzsumme 10.360,4 100,0 9.703,9 100,0

Die Bilanzsumme ist im Wesentlichen durch die Immobilienaufwertung angestiegen.
Der Anstieg der kurzfristigen Vermoégenswerte erklart sich insbesondere aus der
Ausweisanderung fur als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die im September
2021 Teil des beurkundeten Verkaufs von rund 7.300 Wohn- und 150
Gewerbeeinheiten fur rund EUR 1,13 Mrd. an Wohnungsbaugesellschaften des
Landes Berlin waren. Die Eigenkapitalquote ist mit rund 57 % leicht gegentiber dem
Geschaftsjahr 2020 gestiegen (Vorjahr: 56 %). Der NAV16 ist um ca. 8 % auf 7.854,3
Mio. gestiegen (Vorjahr: 7.262,3 Mio.).

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen den wesentlichen Aktivposten
dar. Die interne Bewertung wurde durch Jones Lang LaSalle SE, Frankfurt am Main,
bestétigt. Die zur VeraufRerung gehaltenen Vermogenswerte umfassen veraufRerte
Immobilien mit Nutzen- und Lastenwechsel im folgenden Geschaftsjahr.

Die Finanzverbindlichkeiten sind zu 90 % (Vorjahr: 85 %) fest verzinslich
beziehungsweise Uber Zinssicherungsgeschafte abgesichert. Der durchschnittliche
Zinssatz betragt 1,4 % (Vorjahr: 1,4 %).

16 Der NAV (Net Asset Value) berechnet sich aus der Summe des IFRS Eigenkapitals und der Latenten Steuern Immobilien.
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Kapitalflussrechnung

Die wesentlichen Zahlungsstrome stellen sich wie folgt dar:

2021 2020

EUR Mio. EUR Mio.

Cashflow aus betrieblicher Geschéaftstatigkeit 184,1 156,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit -160,3 -59,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -23,3 -96,1
Nettoveranderung der Zahlungsmittel 0,5 0,4
Zahlungsmittel zu Beginn der Periode 6,4 6,0
Zahlungsmittel am Ende der Periode 6,9 6,4

Die GSW war in 2021 jederzeit in der Lage, ihren finanziellen Verpflichtungen
vollumfanglich nachzukommen. Der Zahlungsmittelbestand unterlag keinen
Verfigungsbeschrankungen.

Der Anstieg des Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit resultiert im
Wesentlichen aus der Veradnderung der Verbindlichkeiten sowie weniger gezahlter
bzw. mehr erhaltener Steuern.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit bertcksichtigt Einzahlungen aus
Immobilienverkaufen in Hohe von EUR 52,8 Mio. (Vorjahr: 371,9 Mio.) sowie
Auszahlungen fur Investitionen in den Immobilienbestand von EUR 206,5 Mio.
(Vorjahr: EUR 385,6 Mio.). Weiterhin enthalten sind Zahlungsabflisse aus den
Forderungen des Cash-pooling gegentuber der Deutsche Wohnen SE in Hohe von
EUR 6,3 Mio. (Vorjahr: Zahlungsmittelzuflisse in Hohe von EUR 65,1 Mio.), an dem
die GSW seit dem Geschaftsjahr 2015 teilnimmt.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit beinhaltet mit EUR 335,7 Mio. Auszahlungen
(Vorjahr: EUR 89,9 Mio.) fur die laufende Tilgung von Finanzverbindlichkeiten
einschliellich Sondertilgungen aus. Weiterhin enthalten sind Zuflisse aus den
Verbindlichkeiten des Cash-pooling in Héhe von EUR 409,9 Mio. (Vorjahr: Abfllisse in
Hohe von EUR 78,2 Mio.).

Dartber hinaus erfolgte die Dividendenausschittung fir das Geschéftsjahr 2020 in
Hoéhe von EUR 79,3 Mio. (Vorjahr: EUR 79,3 Mio.).
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Funds from Operations (FFO)

Die Kennzahl Funds from Operations (FFO) ohne Verkauf ist im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum um 5,0 % gestiegen:

2021 2020
EUR Mio. EUR Mio.
Ergebnis vor Steuern 692,0 708,5
Ergebnis aus Verkauf (inkl.
Vertriebskosten) 14 0,9
Abschreibungen 8,0 8,0
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -552,1 -555,4
Ergebnis aus der Zeitwertanpassung von
Finanzinstrumenten -1,9 0,7
Sondereffekte 16,9 2,3
Operative Steuern -7,3 -6,3
Nicht liquiditatswirksame
Finanzertrage/Finanzaufwendungen 14,0 41
FFO (ohne Verkauf) 171,0 162,8

Der Anstieg des FFO (ohne Verkauf) ergibt sich dabei im Wesentlichen aus dem
Anstieg der Erlose aus der Wohnungsbewirtschaftung. Der Anstieg der Sondereffekte
im Geschaéftsjahr 2021 ist insbesondere auf Vorfalligkeitsentschadigungen in Hohe von
EUR 10,5 Mio. (Vorjahr: EUR 1,6 Mio.) zurtckzufihren.

2.4.3 Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen Lage

Das Geschaftsjahr 2021 ist fir die GSW Gruppe erfolgreich verlaufen. Wir haben unser
Ziel erreicht. Der FFO (ohne Verkauf) liegt mit EUR 171,0 Mio. im oberen Bereich der
prognostizierten Bandbreite des FFO von EUR 155 Mio. bis EUR 175 Mio. Im
Wesentlichen trugen die Erlése aus der Wohnungsbewirtschaftung zu dieser positiven
Entwicklung bei. Der anhaltende Nachfrageiiberhang schlagt sich auch mit rund EUR
552,1 Mio. (Vorjahr: EUR 555,4 Mio.) in der Bewertung der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien nieder. Das Geschaftsjahr 2021 schliel3t die GSW Gruppe mit
einem Jahresergebnis von EUR 471,4 Mio. (Vorjahr: EUR 484,1 Mio.) ab. Die
Eigenkapitalguote ist mit rund 57 % leicht gegentber dem Geschéftsjahr 2020
gestiegen (Vorjahr 56 %).
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3. Berichterstattung zum Jahresabschluss der GSW Immobilien AG

3.1 Grundlagen der GSW Immobilien AG

Die GSW Immobilien AG, Berlin, ist die Muttergesellschaft im Konzernverbund des
Teilkonzerns GSW. Sie wird ihrerseits durch die Deutsche Wohnen SE als Holding der
unmittelbaren Muttergesellschaft gesteuert. Der Jahresabschluss wird nach den
Vorschriften des HGB fur groRe Kapitalgesellschaften und den erganzenden
Vorschriften des AktG aufgestellt. Die GSW Immobilien AG st eine
kapitalmarktorientierte Gesellschaft und an der Frankfurter Wertpapierborse gelistet.

Die Berichterstattung zur Lage sowie die Darstellung der Risiken und Chancen des
Konzerns gelten im Wesentlichen auch fur die GSW Immobilien AG.

Das Grundkapital der GSW Immobilien AG betrug per 31. Dezember 2021 unveréndert
rund EUR 56,68 Mio., eingeteilt in rund 56,68 Mio. auf den Inhaber lautende
Stickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie.

Alle Aktien verbriefen die gleichen Rechte und Pflichten. Jede Aktie gewahrt in der
Hauptversammlung eine Stimme und ist mal3gebend fir den Anteil der Aktionar:innen
am Gewinn des Unternehmens. Die Rechte und Pflichten der Aktionar:innen ergeben
sich im Einzelnen aus den Regelungen des Aktiengesetzes, insbesondere aus den 88§
12, 53a ff., 118 ff. und 186 AktG. Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse
verleihen, bestehen nicht.

Dem Vorstand der GSW Immobilien AG sind keine Beschrankungen bekannt, die die
Stimmrechte oder Ubertragung der Aktien betreffen.

Wesentliche Anteilseigner:innen der GSW Immobilien AG sind per 31. Dezember 2021
die Deutsche Wohnen SE (94,0 %) sowie die Arzteversorgung Westfalen-Lippe (5,02
%). Die restlichen Aktien befinden sich im Streubesitz.

Mit der Deutsche Wohnen SE besteht ein Beherrschungsvertrag. Die GSW
Immobilien AG ist beherrschtes Unternehmen.

Die Berichterstattung zur Lage sowie die Darstellung der Risiken und Chancen des
GSW Konzerns gelten im Wesentlichen auch fir die GSW Immobilien AG, da sie als
Mutterunternehmen Uber Ausleihungen und das Beteiligungsergebnis im
Wesentlichen durch die Tochterunternehmen geprégt ist. Insofern wird auf die Kapitel
Grundlagen des Konzerns, Wirtschaftsbericht sowie Risiko- und Chancenbericht
verwiesen.

3.2 Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen Lage

Das Geschéftsjahr 2021 ist fur die GSW Immobilien AG erfolgreich verlaufen. Wir
haben in 2021 vor Berucksichtigung von Sondereffekten ein positives Ergebnis
erreichen kénnen, welches vor Berlcksichtigung der Vertriebsergebnisse in den
sonstigen betrieblichen Ertragen mit dem Vorjahr vergleichbar ist.
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Der Ruckgang des Betriebsergebnisses auf EUR 127,5 Mio. (Vorjahr: EUR 252,8 Mio.)
ist insbesondere auf die Objektverkaufe des Immobilienbestands im Geschéaftsjahr
2020 zuruckzufuhren. Die Eigenkapitalquote ist insbesondere aufgrund der
Dividendenausschittung leicht auf 38 % gesunken (Vorjahr: 40 %).

3.3 Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage der GSW Immobilien AG

Ertragslage

Die Ertragslage der Konzernmutter stellt sich wie folgt dar:

2021 2020

EUR Mio. % EUR Mio. %

Umsatzerldose und Bestandsveranderungen 318,3 80 311,6 58
Sonstige betriebliche Ertrage 79,1 20 2220 42
397,4 100 533,6 100

Materialaufwand 194,3 -49 184,2 -35
Personalaufwand 0,1 0 0,1 0
Abschreibungen 51,6 -13 65,2 -12
Sonstige betriebliche Aufwendungen 23,9 -6 31,2 -6
Betriebsergebnis (EBIT) 127,5 32 252,8 47
Finanzergebnis -23,1 -6 -23,2 -4
Ertragsteuern -37,1 -9 -8,4 -2
Jahresergebnis 67,3 17 221,2 41

Der Anstieg der Umsatzerlése und Bestandsveranderungen ist insbesondere auf die
Erh6hung des Bestands an unfertigen Leistungen zurickzufihren. Die sonstigen
betrieblichen Ertrage sind im Wesentlichen aufgrund geringerer
VeraulRerungsgewinne aus der VerauRerung von  Grundsticken des
Anlagevermdgens zuriickgegangen.

Der Anstieg des Materialaufwands auf EUR 194,3 Mio. resultiert im Wesentlichen aus
héheren Aufwendungen flr Instandsetzungen. Die Abschreibungen verminderten sich
im Wesentlichen durch den Rickgang der auRerplanméfigen Abschreibungen (EUR
8,3 Mio.; Vorjahr: EUR 18,0 Mio.). Der Ruckgang der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen erklart sich im Wesentlichen aus Altlastensanierung von einem
Grundstick (EUR 6,0 Mio.) im Geschaftsjahr 2020. Ferner beinhalten die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen im Wesentlichen mit EUR 17,3 Mio. (Vorjahr: EUR 18,0
Mio.) die Aufwendungen fur Geschéaftsbesorgungsvertrage mit der Konzernmutter
Deutsche Wohnen SE.

Das Jahresergebnis der GSW Immobilien AG im aktuellen Geschéftsjahr wird
insbesondere durch die Bildung von passiven latenten Ertragsteuern fur temporéare
Differenzen aufgrund der Bildung und Ubertragung von Riicklagen nach § 6b EstG und
dem Rickgang von aktiven latenten Steuern aus Verlustvortragen vor Saldierung
beeinflusst, wobei das Vorjahr durch die sonstigen betrieblichen Ertrdge aus der
Verauf3erung von Objektverkaufen des Anlagevermogens gepragt war.
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Vermogens- und Finanzlage

Die Vermogens- und Finanzlage stellt sich wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020
EUR Mio. % EUR Mio. %
Aktiva
Langfristiges Vermodgen
Anlagevermdgen 3.255,5 95 3.159,2 95
3.255,5 95 3.159,2 95
Kurzfristiges Vermodgen
Vorréate ) 105,5 3 102,7 3
Mietforderungen und Ubrige Aktiva 51,6 2 63,6 2
Flussige Mittel 0,1 0 0,1 0
157,2 5 166,4 5
3.412,7 100 3.325,6 100
Passiva
Langfristige Mittel
Eigenkapital 1.305,2 38 1.317,3 40
Pensionsrickstellungen 1,6 0 1,6 0
Ubrige Riickstellungen 5,9 0 5,9 0
Kreditverbindlichkeiten 1.464,8 43 1.771,2 53
Ubrige Passiva 0,9 0 0,8 0
2.778,4 81 3.096,1 93
Kurzfristige Mittel
Ubrige Ruckstellungen 63,8 2 29,4 1
Kreditverbindlichkeiten 18,4 1 8,5 0
Ubrige Passiva 552,1 16 190,8 6
634,3 19 229,5 7
3.412,7 100 3.325,6 100

Das Immobilienvermdgen stellt den wesentlichen Teil der Bilanzsumme dar. Der
Anstieg der Immobilien ergibt sich aus Zugangen in Héhe von EUR 206,8 Mio. im
Wesentlichen fir Investitionen in Grundstiicke mit Wohnbauten sowie Anlagen in Bau
und Anzahlungen, denen Abgange zu Restbuchwerten in Hohe von EUR 40,5 Mio.
und Abschreibungen in Hohe von EUR 51,6 Mio. gegenliberstehen. Daneben hélt die
Gesellschaft im Wesentlichen Anteile und Ausleihungen an verbundenen
Unternehmen. Anteile an verbundenen Unternehmen gingen im Wesentlichen durch
aulBerplanméRige Abschreibungen (EUR 9,4 Mio.) sowie die Anwachsung einer
Tochtergesellschaft (EUR 6,4 Mio.) zurick. Die Ubrigen Ruckstellungen sind
insbesondere aufgrund von Ruickstellungen fir Grunderwerbsteuer aus
Immobilienankéufen (Forward Deals) angestiegen. Dariiber hinaus enthalten die
Ubrigen Aktiva vor allem Forderungen gegen verbundene Unternehmen in H6he von
EUR 25,3 Mio. (Vorjahr: EUR 20,8 Mio.) sowie Forderungen an das Finanzamt in Hohe
von EUR 17,8 Mio. (Vorjahr: EUR 32,8 Mio.), wobei im Vorjahr zudem EUR 61,7 Mio.
aus erhaltenen Anzahlungen aus Grundstiicksverkéaufen enthalten waren.

Die ausstehenden Kreditverbindlichkeiten sind im Wesentlichen aufgrund von
Tilgungen auf EUR 1.483,2 Mio. zurtickgegangen (Vorjahr: EUR 1.779,7 Mio.). Der
Anstieg der tGbrigen Passiva resultiert im Wesentlichen aus erhéhten Verbindlichkeiten
gegenuber verbundenen Unternehmen in Hohe von EUR 405,0 Mio. (Vorjahr: EUR 1,7
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Mio.). Die Eigenkapitalquote ist insbesondere aufgrund des Anstiegs der Bilanzsumme
leicht auf 38 % gesunken (Vorjahr: 40 %).

Die Gesellschaft war jederzeit in der Lage ihren Zahlungsverpflichtungen
nachzukommen.

3.4 Prognose GSW Immobilien AG

Die im Vorjahr prognostizierten Ziele fir das Geschaftsjahr 2021 sind erreicht.

Unsere Prognose basiert auf der aus den Planungsinstrumenten abgeleiteten
Unternehmensplanung. Die mdglichen Risiken und Chancen der zukinftigen
Entwicklung wurden angemessen berlcksichtigt. Dennoch verbleiben Risiken und
Chancen hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung, wie im Risiko- und Chancenbericht
dargestellt. In die Planung sind zudem die Annahmen zur gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung sowie zur Entwicklung des Wohnungsmarkts eingeflossen. Ferner
beinhaltet die Prognose keine weiteren Zukaufe und opportunistischen Verkaufe durch
die GSW Immobilien AG oder ihre Tochtergesellschaften, es sei denn, diese waren
zum Zeitpunkt der Planung bereits notariell beurkundet.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der GSW Immobilien AG ist auch von der
wirtschaftlichen Entwicklung ihrer Tochtergesellschaften abhangig. Weiterhin ist das
Ergebnis von den Ergebnisabfiihrungen beziehungsweise Ausschittungen der
Tochtergesellschaften abhangig.

Fur 2022 erwarten wir ein vergleichbares Beteiligungsergebnis. Wir gehen daher

davon aus, dass vor Sondereffekten ein mit dem aktuellen Geschéftsjahr
vergleichbares positives Jahresergebnis vor Ertragsteuern realisiert wird.

23/42



4. Risiko- und Chancenbericht

Die GSW Immobilien AG, Berlin, bildet gemeinsam mit ihren Tochtergesellschaften die
GSW Gruppe (,GSWY). Sie unterhalt ein ganzheitliches und konzernweites
Risikomanagementsystem, das die Aktivitaten aller Konzernunternehmen abdeckt.

Risikomanagementsystem der GSW

Die GSW Immobilien AG prift kontinuierlich sich bietende Chancen, durch die die
Weiterentwicklung und das Wachstum des Konzerns gesichert werden kénnen. Um
solche Chancen nutzen zu koénnen, missen gegebenenfalls auch Risiken
eingegangen werden. Alle wesentlichen Risikoaspekte zu kennen, abzuschéatzen und
zu kontrollieren, ist dabei von hoher Bedeutung. Dazu ist das Risikomanagement der
GSW vollumfanglich in das zentrale Risikomanagementsystem (RMS) der Deutsche
Wohnen Gruppe eingebunden, welches die Identifizierung, Messung, Steuerung und
Uberwachung aller den Konzern betreffenden wesentlichen Risiken sicherstellen soll.
Das RMS soll gewahrleisten, dass Risiken friihzeitig erkannt, priorisiert und an die
zustandigen Entscheidungstrager:innen kommuniziert werden, um entsprechende
Gegenmalinahmen einzuleiten. Dadurch soll Schaden vom Unternehmen abgewendet
beziehungsweise minimiert werden.

Geltungsbereich

Das RMS einschlie3lich des Risikofriherkennungssystems (RFS) der Deutsche
Wohnen SE erfasst segmentunabhangig die Risiken aus samtlichen Aktivitaten aller
unmittelbaren oder mittelbaren Beteiligungen, auf die sie einen beherrschenden
Einfluss austben kann. Soweit geschéftliche Aktivititen im Rahmen von
Geschaftsbesorgungsvertragen erledigt werden, werden Risiken aus der
Geschaftsbesorgung erfasst. Bei Beteiligungen ohne beherrschenden Einfluss werden
Risiken aus der Beteiligungsbewertung erfasst.

Damit ist die GSW Immobilien AG inklusive ihrer Tochtergesellschaften in das RMS
und RFS der Deutsche Wohnen Gruppe einbezogen, deren Regelungen
konzerneinheitlich angewendet werden.

Risikopolitische Grundsatze

Die Risikostrategie der GSW st darauf ausgerichtet, den Fortbestand des
Unternehmens zu sichern und dartber hinaus den Unternehmenswert nachhaltig zu
steigern. Unternehmerischer Erfolg setzt voraus, dass Chancen wahrgenommen und
damit verbundene Risiken erkannt und bewertet werden. Chancen sollen optimal
genutzt und unternehmerische Risiken bewusst und eigenverantwortlich getragen
sowie proaktiv gesteuert werden, sofern damit eine angemessene Wertsteigerung
erzielt werden kann. Bestandsgefahrdende Risiken sind zu vermeiden. Der Vorstand
verabschiedet fur die GSW Regelwerke, die gesetzliche Bestimmungen konkretisieren
und erganzen, um ein risikoaverses Verhalten der Mitarbeitenden zu férdern.
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Verantwortlichkeit

Die Einrichtung eines angemessenen und funktionsfahigen
Risikomanagementsystems (RMS) liegt in der gemeinsamen Verantwortung des
Vorstands der GSW Immobilien AG. Er entscheidet Uber die Aufbau- und
Ablauforganisation sowie die Ausstattung mit Ressourcen. Er verabschiedet die
dokumentierten Ergebnisse des Risikomanagements und beriicksichtigt diese bei der
Unternehmenssteuerung.

Das vom Vorstand in Kraft gesetzte Risikomanagementhandbuch dokumentiert die
Vorgaben des Vorstands zu den organisatorischen Regelungen und Malinahmen des
RMS und dient als Arbeitsgrundlage fur die Risikoeigner.

Ausgewanhlte Fuhrungskrafte der GSW sind als Risikoeigner (,risk owners®) benannt
und ubernehmen in dieser Rolle auf Konzernebene die Verantwortung fir die
Identifizierung, Bewertung, Dokumentation und Kommunikation aller wesentlichen
Risiken sowie fir risikominimierende MalRhahmen in der ihnen zugeordneten
Risikokategorie.

Die Risikomanagerin koordiniert  entsprechend den  Vorgaben im
Risikomanagementhandbuch die Erfassung, Bewertung, Dokumentation und
Kommunikation der Risiken im Rahmen des Risikomanagementprozesses
(Risikoinventur) und erstellt den Bericht fir den Vorstand der GSW Immobilien AG und
das Management der Konzerngesellschaften sowie den Aufsichtsrat.

Die Risikoeigner geben ihre Rickmeldungen im Rahmen einer quartalsweisen
Risikoinventur und nehmen personlich an ebenfalls quartalsweise stattfindenden
Terminen mit Vorstand und Risikomanagerin teil. Dadurch soll die Risikolage im
Konzern transparent und ein konzerneinheitlicher Umgang mit den identifizierten
Risiken gewéhrleistet werden.

Instrumente des Risikomanagementsystems

Das RMS soll in seiner konzernweit geltenden Gesamtheit dazu beitragen, dass die
Unternehmensziele erreicht werden kénnen, Abweichungen friihzeitig erkannt werden,
negative Auswirkungen auf die GSW vermieden werden und entsprechende
Maflinahmen rechtzeitig eingeleitet werden kdnnen.

Das bestehende konzernweite RMS wird bei Bedarf an die Entwicklungen der GSW
angepasst.

1. Internes Kontrollsystem (IKS)

Das IKS im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess hat zum Ziel, die
OrdnungsmalRigkeit und Wirksamkeit der Rechnungslegung und
Finanzberichterstattung sicherzustellen. In der GSW ist ein IKS etabliert, das sich im
Wesentlichen auf die Prinzipien der Transparenz, Einhaltung des Vier-Augen-Prinzips,
Funktionstrennung und Mindestinformation der Mitarbeiter:innen erstreckt.

Die wesentlichen Merkmale unseres bestehenden internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems im Hinblick auf den (Konzern-/)
Rechnungslegungsprozess kdénnen wie folgt zusammengefasst werden:
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. Die GSW zeichnet sich durch eine klare Organisations-, Unternehmens-
sowie Kontroll- und Uberwachungsstruktur aus.

. Zur ganzheitlichen Analyse und Steuerung ertragsrelevanter Risikofaktoren
und bestandsgefahrdender Risiken existieren konzernweit abgestimmte
Planungs-, Reporting-, Controlling- sowie Frihwarnsysteme und -prozesse.

. Die Funktionen in sdmtlichen Bereichen des Rechnungslegungsprozesses
(zum Beispiel Finanzbuchhaltung und Controlling) sind eindeutig
zugeordnet.

. Die im Rechnungswesen eingesetzten EDV-Systeme sind gegen
unbefugte Zugriffe geschutzt.

. Im Bereich der eingesetzten Finanzsysteme wird Uberwiegend auf
Standardsoftware zurtickgegriffen.

. Die Prozesse der in die (Konzern-/)Rechnungslegung involvierten

Abteilungen entsprechen den Anforderungen an eine ordnungsmalige
Rechnungslegung.

. Vollstandigkeit und Richtigkeit von Daten des (Konzern-/)
Rechnungswesens werden anhand von manuellen und softwaregestutzten
Kontrollen gepruift.

. Bei (konzern-/)rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird das Vier-
Augen-Prinzip angewandt.
. Der Aufsichtsrat befasst sich unter anderem mit wesentlichen Fragen der

(Konzern-/)Rechnungslegung, des Risikomanagements und der
Abschlussprifung sowie deren Schwerpunkten.

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem im Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess, dessen wesentliche Merkmale zuvor beschrieben
wurden, stellt sicher, dass unternehmerische Sachverhalte bilanziell richtig erfasst,
aufbereitet, gewurdigt und in die externe Rechnungslegung tibernommen werden.

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem stellt sicher, dass die
Rechnungslegung bei der GSW sowie bei in den Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften einheitlich ist und im Einklang mit den rechtlichen und gesetzlichen
Vorgaben sowie internen Leitlinien steht.

2. Reporting

Eine integrierte Unternehmensplanung sowie eine entsprechende interne
Berichterstattung tber die operativen und finanziellen Kennzahlen aus dem Controlling
bilden die Basis des im Unternehmen eingesetzten Frihwarnsystems.

Zentraler  Bestandteil des RMS ist ein detailliertes  monatliches
Unternehmensreporting, das die Ist-Grol3en den vom Aufsichtsrat genehmigten und
gegebenenfalls weiterentwickelten Planzahlen gegentberstellt. Die GSW fokussiert
sich dabei insbesondere auf Kennzahlen zur Entwicklung der Vermietungen, der
Verkaufe sowie auf die Entwicklung der Personal- und Sachkosten, auf die Cashflows,
die Liquiditat und Bilanzstrukturkennzahlen.

Auf Basis des Reportings konnen Abweichungen frihzeitig aufgezeigt und
entsprechende Maflinahmen eingeleitet werden.
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Vorstand und Aufsichtsrat erhalten wesentliche Informationen aus dem detaillierten
monatlichen Reporting.

3. Risikomanagement

Im quartalsweisen Prozess der Risikoinventur werden Risiken dokumentiert. Es
werden neun ubergeordnete Risikokategorien gebildet. Die Risikokategorien enthalten
ca. 50 Einzelrisiken, denen umfeld- und unternehmensspezifische
Frihwarnindikatoren zugeordnet werden, anhand derer eine Identifikation der Risiken
erfolgt.

Risiken werden in den Fachbereichen gesteuert und ab einer mdglichen drohenden
Schadenshothe von EUR 500 Tsd. im Risikoinventar verifiziert sowie den dargestellten
Risikokategorien zugeordnet. AufRerhalb der Regelberichterstattung besteht eine
sofortige Meldepflicht fur wesentliche Veranderungen der Risikolage durch die
Risikoeigner und die Risikomanagerin gegeniber dem Vorstand.

Der Betrachtungshorizont bei der Risikobewertung umfasst jeweils zwolf Monate. Der
Betrachtungszeitraum bei der Risikobewertung flr Investitionsrisiken umfasst 36
Monate.

Die Bewertung der Risiken erfolgt mittels ausgabenorientierter Schwellenwerte fiir die
Schadenshohe (angegeben unter Berlicksichtigung der ergriffenen oder in Umsetzung
befindlichen risikominimierenden MaRnahme) und die Eintrittswahrscheinlichkeit.

Pro Risiko wird mittels der Angabe ,Relevanz® festgelegt, ob aktuell Faktoren
vorliegen, die das Eintreten des Risikos anzeigen konnten.

Im Risikoinventar wird aus diesen Angaben die finale Bewertung der Risiken in den
Kategorien: geringfiigig, erheblich, schwerwiegend, kritisch vorgenommen.

Schadenshdhe in EUR Eintrittswahrscheinlichkeit
Gering 0,5 Mio. - 2 Mio. Gering 0-20%
Mittel > 2 Mio. -15 Mio. Maglich >20-50%
Hoch >15 Mio. - 50 Mio. Wahrscheinlich >50-70%
Sehr hoch > 50 Mio. Sehr wahrscheinlich >70%
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Risikobewertungsschema

Gerningfigig Erheblich Schwerwiegend _

Wesentliche Risiken

Entsprechend den finalen Bewertungen im Risikoinventar werden fiur die GSW die
.wesentlichen Risiken“ (relevante Risiken mit den finalen Bewertungen
~,Sschwerwiegend“ und ,kritisch“) und die bestandsgefahrdenden Risiken (kritische
Risiken kdnnen bestandsgefahrdend sein) ermittelt. Nur relevante Risiken werden in
Bezug auf die Risikotragfahigkeit analysiert. Interdependenzen von Risiken, die im
Einzelnen nicht als wesentlich oder bestandsgefahrdend bewertet werden, aber
kumuliert betrachtet madglicherweise wesentliche oder bestandsgefahrdende
Auswirkungen auf den Konzern haben kdnnten, werden bertcksichtigt.

Eine Ermittlung der Risikotragfahigkeit des Konzerns erfolgt quartalsweise. Eine
marktwertorientierte Ermittlung der Risikotragfahigkeit des Konzerns erfolgt durch
Abstellen auf die Fair-Value-Bewertung im IFRS-Konzernabschluss. Die im
Risikoinventar identifizierten relevanten Risiken werden kumuliert der
Risikotragfahigkeit des GSW-Konzerns gegenibergestellt.

Das Ergebnis der quartalsweisen Risikoinventur wird in Form einer Risiko-Kontroll-
Matrix dokumentiert.

Der Vorstand erhalt fur jedes Quartal ein aktualisiertes Risikoinventar und Angaben
zur Risikotragfahigkeit. Fur Ad-hoc-Meldungen oder wesentliche Veranderungen der
Risikolage besteht eine sofortige Meldepflicht gegeniber dem Vorstand. Der
Aufsichtsrat wird im Rahmen seiner regularen Sitzungen tber die Risikolage informiert.

4. Compliance

Fur die GSW stellt Compliance einen wesentlichen Bestandteil verantwortungsvoller
Unternehmensfuhrung dar (Corporate Governance).

Die Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen, der Standards des Deutschen Corporate
Governance Kodex, interner Anweisungen und Selbstverpflichtungen sowie der faire
Umgang mit Geschaftspartner:innen und Wettbewerbern sind wichtige Grundsatze der
GSW. Sie dienen dazu, die Werte, Grundsatze und Regeln verantwortungsbewusster
Unternehmensfuhrung im taglichen Handeln umzusetzen.
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Risiken aus Corporate Governance werden im Bereich Recht und im Rahmen des
Risikomanagements im Risikoinventar nachgehalten.

Unternehmensweit gelten fur die Mitarbeiter:innen Verhaltensrichtlinien, die die
gesetzlichen Bestimmungen konkretisieren und ergéanzen. Die Mitarbeiter:innen
werden regelmallig durch Compliance-Schulungen sowie die Vorgesetzten fir
Compliance-Risiken sensibilisiert.

Der Verhaltenskodex fur Geschéaftspartner:innen beruht auf den Verhaltensrichtlinien
und legt die Anforderungen an unsere Geschaftspartner:innen im Hinblick auf die
Einhaltung gesetzlicher Vorschriften sowie Integritat und ethischer Standards fest.

Die GSW hat einen Compliance Officer mit konzernweiter Verantwortung ernannt. Er
fuhrt unter anderem das Insiderverzeichnis der Aktiengesellschaften und berat
Management, Mitarbeiter:innen und Geschaftspartner:innen Uber die Folgen von
VerstoR3en gegen Insidervorschriften sowie relevante rechtliche Rahmenbedingungen
und fungiert als zentraler Ansprechpartner fiir Fragen und Meldungen von
Verdachtsféallen zu VerstoRen.

5. Interne Revision

Das Risikomanagement wird einer prozessunabhangigen Uberwachung unterzogen.
Diese wird von einer externen Revisionsgesellschaft mindestens alle drei Jahre
durchgefuhrt.

Die Prafungsschwerpunkte werden in Abstimmung mit dem Vorstand und dem
Aufsichtsrat festgelegt. Die Ergebnisse der Priufung werden dem Vorstand, dem
Aufsichtsrat und der Risikomanagerin zur Verfligung gestellt.

Risikobericht

Gesamteinschatzung der Risikolage durch die Unternehmensleitung

Nach unserer Einschatzung der Gesamtrisikolage bestanden fir das Geschaftsjahr
2021 wund bestehen gegenwartig keine Einzel- oder aggregierten oder
interdependenten Risiken, die den Fortbestand des Unternehmens gefahrden und die
sich bestandsgefahrdend auf die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage der GSW

auswirken kénnten.

In die Bewertung der Risiken werden die ergriffenen oder in Umsetzung befindlichen
risikominimierenden Mal3hahmen einbezogen.

Zwei Risiken der Kategorie Investitionsrisken werden als wesentlich identifiziert.

Die Risikotragfahigkeit des Konzerns wird im Geschaftsjahr 2021 und gegenwartig
nicht tberschritten.

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie hat die GSW Risiken identifiziert, die in

den allgemeinen Unternehmensrisiken beschrieben werden. Diese werden derzeit als
nicht wesentlich bewertet.
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Die in 2021 im Rahmen von Workshops fur die GSW ermittelten Wirkungsketten zu
Langzeit-Klimarisiken zeigen keine Risiken auf, die, unter Beriicksichtigung von
Berichtsformat und -zeitraum des Risikoinventars 2021, zusatzlich zu berticksichtigen
sind.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die zehn Risikokategorien sowie
die Einordnung der zwei als wesentlich identifizierten Risiken im GSW-
Bewertungsschema.

Ergebnis (nach
. . . Schadens- Eintritts- Bewertung,
RUE e o RS9 héhe wahrscheinlichkeit RElEEE Relevanz,
Gegenmalfinahmen)
1. | Allgemeine Kein wesentliches Risiko identifiziert
Unternehmensrisiken
’ 2. | Rechtliche Risiken | Kein wesentliches Risiko identifiziert |
‘ 3. ‘ IT Risiken ‘ Kein wesentliches Risiko identifiziert |
4. | Risiken aus Kein wesentliches Risiko identifiziert
Vermietung
5. | Risiken aus Personal / Kein wesentliches Risiko identifiziert
Mitarbeiter:innen
6. | Risiken aus An- und Kein wesentliches Risiko identifiziert
Verkauf
‘ 7. ‘ Objektrisiken Kein wesentliches Risiko identifiziert
8. | Finanzwirtschaftliche Kein wesentliches Risiko identifiziert
Risiken
9. | Investitionsrisiken Kostenrisiko bei Investitionen in Bestandsobjekte (steigende Materialkosten)
(Bestand und Capex/ Schadenshohe hoch, Eintrittswahrscheinlichkeit moglich, Relevanz Ja, Bewertung
Projektentwicklung ,schwerwiegend*
und Neubau)
Kostenrisiko bei Investitionen in Projektentwicklung und Neubau (steigende Materialkosten)
Schadenshéhe hoch, Eintrittswahrscheinlichkeit méglich, Relevanz Ja, Bewertung
,Schwerwiegend*

1. Allgemeine Unternehmensrisiken

Allgemeine Unternehmensrisiken betreffen Risiken, die den anderen Kategorien nicht
unmittelbar zuzuordnen sind. In dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken
identifiziert.

Risiken aus angestrebten IntegrationsmalRnahmen mit Vonovia

Im faktischen Konzern sind beherrschte Unternehmen weiterhin unabhangig. Es
besteht das Risiko, dass rechtliche Grundlagen fur einen Austausch von Leistungen
und Daten oder einen eventuellen Nachteilsausgleich nicht hinreichend geregelt
werden. Auch die Arbeitsfahigkeit von IT und die Kontinuitat bestehender Prozesse
sind vor dem Hintergrund der Integration zu beachten. Durch den Verlust von
Fuhrungskraften oder Mitarbeitenden in Schliisselpositionen kdnnen héhere Kosten

30/42



durch die Einbindung externer Unterstlitzung entstehen. Die Risiken fur die GSW
werden als nicht wesentlich eingeschatzt.

Risiken aus der Corona-Pandemie

Die GSW hat im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie keine wesentlichen
Risiken hinsichtlich der Firsorge fur ihre Arbeithehmer:innen, des Umgangs mit
Kund:innen, Bewohner:innen und Besucher:innen von Pflegeeinrichtungen sowie der
Aufrechterhaltung des Geschéftsbetriebs identifiziert. Restrisiken wird durch
entsprechende MalRnahmen begegnet.

Nichterkennen von Marktentwicklungen und Trends

Werden relevante Marktentwicklungen oder Trends nicht friihzeitig antizipiert, kénnten
sich daraus Risiken ergeben.

Marktrisiken kdnnen entstehen, wenn sich die konjunkturelle Lage in Deutschland
eintribt und dadurch die Marktmieten oder Immobilienpreise stagnieren oder
zurickgehen. Weiterhin kann es in einer stagnierenden oder schrumpfenden
Wirtschaft zu erhdhter Arbeitslosigkeit kommen, die die finanziellen Moglichkeiten von
Kund:innen einschrankt. Dartiber hinaus kénnte auch ein Ruckgang der verfiigbaren
Nettoeinkommen — sei es aufgrund von Arbeitslosigkeit, Abgabenerhthungen,
Steueranpassungen  oder  Nebenkostensteigerungen —  (Uber  geringere
Neuvermietungen, niedrigere Neuvermietungsmieten und steigende Leerstdnde den
Geschaftsverlauf der GSW negativ beeinflussen. Auch ein deutlicher Anstieg des
Neubauvolumens kann sich negativ auf die Preisentwicklung auswirken.

Risiken aus Imageverlusten

Durch die angespannte Angebots- und Nachfragesituation in den deutschen
Ballungszentren stehen private Wohnungseigentimer:innen im Fokus von Politik und
Medien. Dies fuhrt sowohl zu politischen Forderungen als auch zu entsprechender
Berichterstattung. Sowohl eine negative Berichterstattung in den Medien als auch
Verfahren gegen Organe oder Mitarbeiter:iinnen der GSW konnen zu negativen
Auswirkungen fuhren.

Risiken aus Schadensfallen

Vermehrte Schadensfalle oder zum Beispiel Naturkatastrophen (unter anderem
Stirme, Uberschwemmungen) oder  Veranderungen/Abhangigkeiten im
Versicherungsmarkt konnten zu finanziellen Belastungen fuhren.

Risiken aus gesetzlichen Anforderungen

Aus der EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO), die im Mai 2018 in Kraft
getreten ist, ergeben sich verscharfte Anforderungen an die Unternehmen beziglich
ihres Umgangs mit personenbezogenen Daten. Verstol3e koénnen mit hohen
BuRRgeldern in Abhangigkeit vom Umsatz geahndet werden.

Die Datenverarbeitungsprozesse personenbezogener Daten aller Fachbereiche
(Verarbeitungen) werden in einem Verarbeitungsverzeichnis der GSW dokumentiert
und laufend aktualisiert. Im Berichtszeitraum und aktuell werden keine
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datenverarbeitenden Prozesse identifiziert, aus denen sich ein wesentliches Risiko
ergibt. Die Prozesse fur und Anforderungen an die Verarbeitung personenbezogener
Daten werden laufend durch technische und organisatorische MaRnahmen optimiert.

2. Rechtliche Risiken
In dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Risiken, die potenziell zu Verlusten fur das Unternehmen fihren, kénnten unter
Umstanden aus der Nichtbeachtung rechtlicher Vorschriften, der Nichtumsetzung
neuer oder geanderter Gesetze, aus dem Fehlen von umfassenden Regelungen in
abgeschlossenen Vertragen oder mangelnder Dokumentation entstehen.

Anhéangige oder drohende Rechtsstreitigkeiten konnten eine wesentliche Auswirkung
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben.

Eine politische Initiative in Berlin hat zum Ziel, Vermieter:innen, in deren Eigentum
mehr als 3.000 Wohnungen in Berlin stehen, zu vergesellschaften. Aus dem
erfolgreichen Volksentscheid vom 26. September 2021 entsteht keine rechtliche
Bindung fur den Berliner Senat/das Abgeordnetenhaus von Berlin, ein Gesetz zur
Vergesellschaftung zu erlassen; das Risiko wird daher als nicht wesentlich bewertet.

3. IT-Risiken
In dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Die Prozesse der GSW sind stark von der Funktion zentraler IT-Anwendungen und -
Systeme abhéngig. Grundséatzlich besteht das Risiko eines Teil- oder Totalausfalls
dieser Anwendungen, der zu erheblichen Stérungen der Geschéftsablaufe fuhren
kobnnte. Trotz der standig erfolgenden bedarfsgerechten Optimierung von
Sicherheitsvorkehrungen und -mafRnahmen besteht generell das Risiko, dass Angriffe
auf die IT durch Schadsoftware oder Datenzugriffe durch Unberechtigte erfolgen
konnten.

4. Risiken aus Vermietung
Es werden in dieser Kategorie keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Das Bundesverfassungsgericht hat das Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn — ,Mietendeckel“) per Beschluss vom 25.
Mérz 2021 fur nichtig erklart, dementsprechend bestehen im Berichtszeitraum keine
diesbezuglichen Risiken mehr.

Auf Landerebene sind insbesondere von der Regierung in Berlin weitere Eingriffe (zum
Beispiel die Ausweitung der Milieuschutzgebiete oder die Anderung des
Zweckentfremdungsverbots) zu erwarten. In  Berlin werden vermehrt
Erhaltungssatzungsgebiete festgelegt oder ausgeweitet. Dadurch kdnnen
ModernisierungsmalRnahmen verweigert oder ihre Umsetzung erschwert werden.
Weitere Gesetzesanderungen (zum Beispiel bezlglich des Umfangs der umlegbaren
Betriebskosten) werden regelmafig diskutiert. Es ist daher nicht auszuschliel3en, dass
es zu weiteren regulatorischen Anderungen kommen wird. Daher tiberwacht die GSW
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kontinuierlich die Ausfiihrungsgesetze, arbeitet in wohnungswirtschaftlichen Gremien
mit und nutzt rechtliche Mdglichkeiten zur Mitbestimmung.

Risiken aus Zahlungsruckstanden im Zusammenhang mit den Auswirkungen der
Corona-Pandemie oder Risiken aus Forderungsausfallen werden derzeit als nicht
wesentlich bewertet.

5. Risiken aus Personal/Mitarbeitenden
In dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Die Gewinnung qualifizierter Mitarbeitender wird angesichts des bestehenden
Facharbeitskraftemangels erschwert; gleichzeitig koénnten Mitarbeitende in
Schlusselpositionen das Unternehmen im Zusammenhang mit dem Mehrheitserwerb
durch Vonovia zu erwartenden Integrationsmaf3nahmen verlassen.

Risiken kdnnten der GSW zudem entstehen, wenn sich Mitarbeiter:innen nicht an
gesetzliche Vorschriften oder bindende Unternehmensvorgaben halten.

6. Risiken aus An- und Verkauf
Es werden in dieser Kategorie keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Durch  veranderte gesetzliche Rahmenbedingungen (zum  Beispiel in
Milieuschutzgebieten) wird die Aufteilung von Wohnungseigentum erschwert.

Eine gesamtwirtschaftliche Konjunkturverschlechterung, ein allgemeiner Anstieg des
Zinsniveaus, eine Veranderung der regulatorischen Parameter oder eine Ausweitung
des Neubauvolumens konnen zu einem Rickgang des Kaufinteresses an
Bestandsimmobilien  fuhren. Verkaufsplane der GSW konnten verzdgert
beziehungsweise Preiserwartungen nicht durchgesetzt werden kdénnen.

Bei Ankéaufen in bestehenden sowie in neuen Regionen besteht die Mdglichkeit, dass
Businessplane aus Zukaufen nicht vollstandig, nur teilweise oder erst zu einem
spateren Zeitpunkt umgesetzt werden kdnnen oder dass streitbare Ansprtiche Dritter
bestehen.

7. Objektrisiken

In dieser Kategorie werden Risiken nachgehalten, die aus dem Zustand von
Immobilien im Hinblick auf gesetzliche, bauliche oder 6kologische Anforderungen
resultieren kbnnen.

Risiken  kénnen aus Instandhaltungsversdumnissen, Bauschaden oder
unzureichendem Brandschutz entstehen. Weiterhin kdnnten Risiken aus Altlasten
einschlie3lich Kriegslasten, Bodenbeschaffenheit und Schadstoffen im Baumaterial
sowie aus etwaigen Versto3en gegen baurechtliche Anforderungen entstehen. In
dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Technische Bestandsanalysen werden genutzt, um sich einen Uberblick tiber den
Zustand der Immobilien zu verschaffen. Bei der Bewertung der Immobilien wird der
technische Zustand als Bestandteil der zugrunde liegenden Annahmen bericksichtigt.
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8. Finanzwirtschaftliche Risiken
In dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken identifiziert.
Risiko aus neuer Gesetzgebung

Es ergeben sich im Berichtszeitraum keine wesentlichen Risiken aus
Unternehmenssteuerreformen.

Risiko aus Wertschwankung

Die GSW bilanziert ihre als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (das heil3t,
Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zum Zwecke der
Wertsteigerung gehalten werden) zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value). Fur die
Zeitwerte sind insbesondere die Entwicklung des regionalen und Uberregionalen
Immobilientransaktionsmarkts sowie die konjunkturelle Entwicklung und das
Zinsniveau malgeblich. Es besteht daher das Risiko, dass bei einer negativen
Entwicklung des Immobilienmarkts oder der allgemeinen konjunkturellen Lage sowie
durch steigende Zinsen die von der GSW vorgenommenen Wertansatze des
Immobilienvermégens wertberichtigt werden missen.

Weiterhin konnten daraus auch Wertschwankungen von Beteiligungsbuchwerten
und/oder -ertragen oder Geldanlagen resultieren.

Liquiditatsrisiken

Zu den finanzwirtschaftlichen Risiken z&hlt die GSW einen verzogerten Geldfluss bei
Umsatzerldsen und Darlehensvergaben sowie unvorhergesehene Ausgaben, die zu
Liquiditatsengpassen fuhren kénnen.

Finanzmarktrisiken und Risiken aus Finanzinstrumenten
Im Geschéftsjahr 2022 stehen keine wesentlichen Volumina zur Refinanzierung an.

Grundsatzlich kdnnten Banken jedoch nicht mehr in der Lage oder willens sein,
auslaufende Kredite zu verlangern. Es ist nicht auszuschlieRen, dass
Refinanzierungen teurer werden und zukinftige Vertragsverhandlungen mehr Zeit in
Anspruch nehmen.

Ferner bestehen in Kreditvertragen sogenannte Financial Covenants, die bei
Nichteinhaltung zu au3erordentlichen Kiindigungen durch die Banken fuhren kénnten.
Bei der GSW sind dies Finanzkennzahlen, die sich im Wesentlichen auf die
Kapitaldienstfahigkeit (Debt Service Cover Ratio — DSCR/ Interest Service Cover Ratio
— ISCR) sowie auf den Verschuldungsgrad in Abhéangigkeit von den Mieteinnahmen
(Vervielfaltiger) beziehen.

Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden Risiken des Konzerns bestehen aus
zinsbedingten Cashflow-, Liquiditats- und Ausfallrisiken. Die Unternehmensleitung
erstellt und Uberprift Richtlinien zum Risikomanagement fir jedes dieser Risiken.
Ausfallrisiken beziehungsweise das Risiko, dass ein/e Vertragspartner:in seinen/ihren
Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommt, werden mittels der Verwendung von
Kreditlinien und Kontrollverfahren gesteuert. Fir die GSW besteht weder bei einem/r
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einzelnen Vertragspartner:in noch bei einer Gruppe von Vertragspartner:innen mit
ahnlichen Merkmalen eine erhebliche Konzentration des Ausfallrisikos. Das Risiko
eines Liquiditatsengpasses wird kontinuierlich mittels eines Liquiditatsplanungs-Tools
Uberwacht. Die GSW ist weiterhin bestrebt, jederzeit GUber ausreichend flissige Mittel
zur Bedienung gegenwartiger und zuklnftiger Verpflichtungen zu verfugen. Das
Zinsanderungsrisiko, dem der Konzern ausgesetzt ist, entsteht hauptsachlich aus den
langfristigen finanziellen Schulden mit variablem Zinssatz und ist durch Zinsderivate
im Wesentlichen abgesichert. Wir verweisen hierzu auf unsere Angaben im
Konzernanhang.

Risiken aus Steuerrecht

Die grundlegende Veranderung steuerlicher Rahmenbedingungen kann zu
Finanzrisiken fuhren.

Fur einige Teilgesellschaften des Konzerns sind die Betriebspriifungen vergangener
Jahre noch nicht abgeschlossen. Es ist mdglich, dass zusatzliche Steuern entrichtet
werden mussen.

Die GSW unterliegt den Regelungen zur Zinsschranke, die die steuerliche
Abzugsfahigkeit von Zinsaufwendungen im Rahmen der Einkommensermittlung
beschrankt. Es ist nicht ausgeschlossen, dass in Zukunft steuerliche Belastungen aus
diesen Regelungen resultieren kdénnen.

Durch eine Veranderung unserer Anteilseigner- und Organisationsstruktur kénnte
Grunderwerbsteuer ausgel6st werden oder steuerliche Verlustvortrage konnten
untergehen.

9. Investitionsrisiken (Bestandsobjekte /Projektentwicklung und Neubau)
Zwei Risiken dieser Risikokategorie werden als wesentlich eingeschatzt.

Fur die GSW bestehen zwei wesentliche Risiken aufgrund erwarteter
Kostensteigerungen durch Materialkostensteigerungen  fur  Investitionen in
Bestandsobjekten sowie fur Investitionen in der Projektentwicklung und im Neubau.
Hierdurch konnen Ertrage sinken, der Preis- und Qualitdtswettbewerb bei
Ausschreibung und Vergabe erschwert sein sowie erhdohte Kosten bei der
Baudurchfiihrung, Abnahme und Gewahrleistungsverfolgung entstehen und
Investitionen verzdgert werden. Die beiden Risiken werden mit den Bewertungen
»>chadenshdohe hoch® und ,Eintrittswahrscheinlichkeit moglich® vorgenommen. Die
Risiken werden als relevant bewertet. Diese Annahmen flhren zu der Risikobewertung
,Schwerwiegend®.

Die Kostensteigerungen resultieren aus der aktuellen Situation auf dem Weltmarkt,
bedingt durch die Corona-Pandemie, Handelsrestriktionen, Containerknappheit und
Naturereignisse. Die GSW geht davon aus, dass sich die Situation Mitte 2022
entspannen wird. Es werden projektindividuell MaBnahmen gepruft (zum Beispiel
Anwendung von Materialpreisklauseln). Zwei Risiken dieser Risikokategorie werden
als wesentlich eingeschatzt.

Die weiteren Risiken in dieser Risikokategorie werden als nicht wesentlich
eingeschatzt. Ein Risiko wird bei Abweichungen von erwarteten baurechtlichen
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Gegebenheiten identifiziert ~ oder bei einer  langeren Dauer  von
Genehmigungsverfahren. Die Beseitigung von Kontaminationen, Altlasten oder
Schadstoffen bei Investitionen kann aufwendiger werden als urspringlich kalkuliert.
Gesetzgebungen sind wichtige Einflussgro3en bei Investitionen und unterliegen immer
einem Anderungsrisiko. Ein Risiko wird auch bei Inkrafttreten von neuen
Bauvorschriften oder Restriktionen gesehen; Veranderungen kénnten sich negativ auf
die Renditeziele auswirken. Einen negativen Effekt konnten Baustoppverfigungen und
fehlende Baugenehmigungen haben, da diese gegebenenfalls zu ungeplanten Kosten
und Bauverzug fuhren.

Grundsatzlich unterliegen komplexe InvestitionsmalRnahmen immer einem
Kostenrisiko, einem Projektrisiko und einem zeitlichen Risiko.

Chancen der kunftigen Entwicklung

Im Geschaftsjahr 2021 konnte die GSW wichtige Weichen fur eine weiterhin positive
Geschaftsentwicklung stellen. Insgesamt verspricht die in den vergangenen Jahren
betriebene Konzentration und Ausrichtung des Portfolios auf Metropolregionen unter
Beibehaltung einer konservativen Kapitalstruktur weiteres Wertsteigerungspotenzial in
der Zukunft.

Chancen aus dem Zusammenschluss der Deutsche Wohnen SE und der Vonovia
SE

Neben Synergien und Skaleneffekten kann die GSW als Teil des Deutsche Wohnen-
und Vonovia-Konzerns mit seiner Gréf3e und Aufstellung in Europa neue Standards
setzen und die Zukunft der Branche positiv mitgestalten.

Der Zusammenschluss beider Unternehmen bietet die Moglichkeit, die strategischen
Herausforderungen auf dem Berliner Wohnungsmarkt gemeinsam noch konsequenter
zu adressieren.

Sowohl die Vonovia als auch die GSW als Teilkonzern der Deutsche Wohnen haben
den Klimaschutz in den Mittelpunkt der Aktivitditen gertckt. Klimaschutz,
bedarfsgerechtes Wohnen und bezahlbarer Wohnraum sind gesellschaftliche
Herausforderungen, die umfangreicher Investitionen bedurfen und gemeinsam besser
bewaltigt werden kénnen.

Chancen aufgrund von Marktentwicklungen oder Trends

Die positive Entwicklung des Immobilienportfolios wird durch die anhaltend
dynamische Marktentwicklung unterstitzt. Die steigende Nachfrage nach Wohnraum,
insbesondere in Ballungsgebieten, bedingt durch den Zuzug sowie eine tendenzielle
Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgréf3en, verstarkt den positiven Trend.
Eine Fortsetzung der expansiven Geldpolitik der EZB und das daraus resultierende
Niedrigzinsumfeld konnen die Attraktivitdtt von Immobilien weiterhin positiv
beeinflussen.

Positive Entwicklungen im regulatorischen Umfeld sowie bei den Férderprogrammen

kénnen die Voraussetzungen fir die Bestandsbewirtschaftung sowie fir energetische
Ertichtigungen und Neubau verbessern.
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Das im Eigentum der GSW befindliche Wohn- und Projektentwicklungsportfolio weist
insbesondere in den Core*-Regionen weitere Wachstumspotenziale in der
Entwicklung der Mieten und Marktwerte der Immobilien auf.

Finanzielle Chancen

Die Finanzierungsstruktur der GSW ist sehr stabil und flexibel. Der Konzern ist
langfristig finanziert und weist einen geringen Verschuldungsgrad (LTV) auf. Das
Geschaftsmodell der GSW ist bei den Bankpartner:innen etabliert.

Der Zugang zu den Eigen- und Fremdkapitalmérkten, auch in Verbindung mit dem
aktuell sehr niedrigen Zinsniveau, bietet gute Chancen fir die Finanzierung
zukunftigen Wachstums.

Chancen aus Investitionen

Um die Qualitat des Bestands weiter zu erhdhen, investiert die GSW in ihre Immobilien.
Zudem werden durch gezielte Investitionen die Neubaupotenziale signifikant erhoht.
Dabei wird der Grof3teil der Neubauprojekte flr den eigenen Immobilienbestand
entwickelt und sichert zukinftiges Wachstum. Die Chancen liegen dabei nicht in der
Erfillung von kurzfristigen Renditeerwartungen, sondern in nachhaltiger Investition
und Wertschaffung.

Im Bewusstsein der eigenen unternehmerischen Verantwortung sowie im Kontext ihrer
Nachhaltigkeitsstrategie  stellt sich die GSW den  gesellschaftlichen
Herausforderungen der Energiewende und der Digitalisierung. Vor diesem Hintergrund
werden einerseits InvestitionsmaRnahmen mit dem Ziel energetischer
Effizienzsteigerung und CO2-Vermeidung in Warmeerzeugungsanlagen getatigt. Zum
anderen investiert sie bereits heute in multimediale Infrastrukturen, um den digitalen
Kundenbedirfnissen auch in der Zukunft gentigen zu kénnen.

Chancen aus getéatigten Forward Deals
Die GSW nimmt Immobilien im Rahmen von Forward Deals von der QUARTERBACK
Gruppe ab. Chancen liegen in einer Wertsteigerung der Objekte wéahrend der

Bauphase, da Festpreise vereinbart sind sowie dass die GSW zugleich weiteren
Wohnraum zur Verfugung stellt.
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5. Prognosebericht

Vergleich der Prognosen 2021 mit den Ergebnissen

Das Geschaftsjahr 2021 ist fir die GSW Gruppe erfolgreich verlaufen. Wir haben unser
Ziel erreicht. Der FFO (ohne Verkauf) liegt mit EUR 171,0 Mio. im oberen Bereich der
prognostizierten Bandbreite des FFO von EUR 155 Mio. bis EUR 175 Mio. Im
Wesentlichen trugen die Erlose aus der Wohnungsbewirtschaftung zu dieser positiven
Entwicklung bei.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das DIW Berlin (Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung) prognostiziert, dass sich
die deutsche Wirtschaft im kommenden Jahr erholt — vorausgesetzt, die
Lieferengpasse losen sich auf und die Corona-Pandemie wird tberwunden. Nachdem
sich die deutsche Wirtschaft 2021 mit 2,1 % nur langsam aus der Pandemie
herausgewunden hat, wird fiir 2022 ein kraftiges Plus von 4,9 % erwartet.'’

Der Einmarsch Russlands in die Ukraine ist nicht nur ein schwerer Angriff auf die
Demokratie, die damit einhergehenden wirtschaftlichen Sanktionen gegen Russland
konnten zu einem verschéarften Anstieg der Ol- und Gaspreise und somit auch der
Inflationsrate fihren. Der private Konsum wiurde entsprechend geringer ausfallen und
das Wirtschaftswachstum wirde sich nach allmahlicher Erholung von den Folgen der
Corona-Pandemie erneut verlangsamen.!8

Deutscher Wohnungsmarkt

Auf dem Wohninvestmentmarkt herrscht nach wie vor ein Nachfrageiiberhang.
Dementsprechend wird auch fiir 2022 eine stabil hohe Nachfrage erwartet. Davon
abgeleitet steigt ebenfalls die Nachfrage in verwandten Sub-Assetklassen.
Insbesondere fiur den Pflege- und Gesundheitsimmobilienmarkt wird grol3es Potenzial
fur substanzielles Wachstum gesehen. Aufgrund der aul3ergewdhnlichen Situation im
Jahr 2021 mit einigen ,Mega-Deals” ist die Hohe des Transaktionsvolumens auf dem
Wohnimmobilienmarkt kein Indikator fir das kommende Jahr. Jedoch wird mit einem
Volumen auf dem Durchschnitt der Vorjahre gerechnet. Befligelt werden kénnte das
Marktgeschehen zusatzlich durch groRere Plattform-Deals.'®

Laut Institut der deutschen Wirtschaft wurden in Deutschland in den Jahren 2019 und
2020 knapp 342.000 neue Wohnungen bendtigt. Die Bautatigkeit hinkt dem Bedarf mit
zuletzt etwa 287.000 fertiggestellten Wohnungen deutlich hinterher. Die hohe
Auslastung der Bauwirtschaft, der Fachkraftemangel im Baugewerbe und langwierige
Prozesse lassen eine Ausweitung der Bautatigkeiten auf Gber 300.000 Wohnungen
pro Jahr unwahrscheinlich erscheinen. In fast allen Grof3stadten wurde die Bautatigkeit
zuletzt spurbar ausgeweitet, dennoch ist dies immer noch nicht ausreichend, um den
Bedarf zu befriedigen. Insbesondere in Berlin, Minchen, Stuttgart und Kdln bedarf es
langfristig einer deutlichen Steigerung der Bautatigkeit.?°

Laut JLL-Bedarfsanalyse benétigt Berlin bis 2030 jahrlich 20.450 zusatzliche
Wohnungen, um den zukinftigen Bedarf zu decken. Die Zahl der Fertigstellungen wird

17 DIW Wochenbericht 37/2021

18 |nstitut der deutschen Wirtschaft (iwkoeln.de), Ukraine-Krise: Mit héheren Gaspreisen droht eine Inflation von sechs Prozent
19 JLL Pressemitteilung vom 6. Januar 2022

20 Institut der deutschen Wirtschaft, IW-Report 28/2019, ,Ist der Wohnungsbau auf dem richtigen Weg?“
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mittelfristig jedoch voraussichtlich stagnieren, da die Zahl der Genehmigungen
ricklaufig ist und gleichzeitig weniger Bauland zur Verfligung steht.?!

Die Kaufpreise fur Wohneigentum haben sich Uber die vergangenen Jahrzehnte
kontinuierlich  erhéht, mit einem deutlich beschleunigten Wachstum im
Niedrigzinsumfeld der letzten Jahre. Dieser Trend ist auch angesichts der Corona-
Pandemie ungebrochen. Auch die Mietpreise setzen ihren Wachstumspfad der letzten
Jahre fort. Nach dem Ende des Mietendeckels in Berlin ziehen ebenfalls die Preise fir
Bestandswohnungen in der Hauptstadt wieder an. Den Forderungen nach Gunstigem
Wohnraum in den Stadten stehen héhere Anspriche an die Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit insgesamt gegenuber, und damit steigende Kosten. Die anhaltende
Wohnungsnachfrage und die Wachstumsaussichten der Stadte werden auch kinftig
in weiteren Preissteigerungen miinden.??

Es wird erwartet, dass die Européische Zentralbank (EZB) die Leitzinsen im Euroraum
weiterhin ~ auf ihrem  extrem  niedrigen Niveau  belasst.  Glnstige
Finanzierungsbedingungen und niedrige Renditen alternativer Kapitalanlagen
beglnstigen daher voraussichtlich auch kinftig die Nachfrage nach Wohneigentum.

Prognose fur das Geschéftsjahr 2022

Unsere Prognose basiert auf der aus den Planungsinstrumenten abgeleiteten
Unternehmensplanung. Die mdglichen Risiken und Chancen der zukinftigen
Entwicklung wurden angemessen berlcksichtigt. Dennoch verbleiben Risiken und
Chancen hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung, wie im Risiko- und Chancenbericht
dargestellt. In die Planung sind zudem die Annahmen zur gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung sowie zur Entwicklung des Wohnungsmarkts eingeflossen. Der Abgang
von rund 7.300 Wohn- und rund 150 Gewerbeeinheiten wurde mit ihrem Anteil FFO
mindernd bertcksichtigt. Ferner beinhaltet die Prognose keine weiteren Zukaufe und
opportunistischen  Verkdufe durch die GSW Immobilien AG oder ihre
Tochtergesellschaften, es sei denn, diese waren zum Zeitpunkt der Planung bereits
notariell beurkundet. Auf Effekte aus dem zum Planungszeitraum noch nicht
angelaufenen Integrationsprozess mit der Vonovia SE haben sich in der Planung und
somit in der Prognose noch nicht niedergeschlagen.

Fur das Geschaftsjahr 2022 erwarten wir einen FFO (ohne Verkauf) in der Bandbreite
zwischen EUR 130 Mio. und EUR 150 Mio.

2L JLL, Residential City Profile Berlin, 1. Halbjahr 2020
22 Colliers, Residential Investment, Deutschland 2021/2022
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6. Ubernahmerelevante Angaben

Fur samtliche nach 8§ 315 Abs. 4 HGB erforderlichen Angaben verweisen wir auf das
Kapitel Eigenkapital des Konzernanhangs der GSW Immobilien AG.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht.

Der Aufsichtsrat bestellt die Vorstandsmitglieder, bestimmt ihre Zahl und beruft sie ab.
Fur Anderungen der Satzung ist die Hauptversammlung zustandig. Zur
Satzungséanderung reicht die einfache Mehrheit des bei der Beschlussfassung
vertretenen Grundkapitals, es sei denn, das Gesetz schreibt zwingend etwas anderes
vor. Der Aufsichtsrat ist befugt, Anderungen der Satzung zu beschlieRen, die nur deren
Fassung betreffen. Ein Beschluss Uber die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft
bedarf der Zustimmung aller bei der Beschlussfassung abgegebenen Stimmen.

Am 31. Dezember 2021 bestanden keine Ermachtigungen zur Aktienausgabe oder
zum Ruckerwerb von Aktien.

Die Befugnisse zum Erwerb eigener Aktien ergeben sich aus 88 71 ff. AktG.

Im Falle eines Kontrollwechsels im Zusammenhang mit einem Ubernahmeangebot
werden keine bestehenden Vereinbarungen aus Unternehmensvertrdgen der GSW
beruhrt. Die wesentlichen Vereinbarungen der GSW Immobilien AG, die unter der
Bedingung eines Kontrollwechsels (Change of Control) stehen, betreffen vornehmlich
Finanzierungsvereinbarungen. Fir den Fall eines Kontrollwechsels sehen diese wie
Ublich fur den Kreditgeber das Recht zur Kiindigung und vorzeitigen Falligstellung der
Ruckzahlung vor.

Entschadigungsvereinbarungen mit dem Vorstand oder Arbeitnehmern im Falle von
Ubernahmeangeboten bestehen nicht. Fir die Vereinbarungen zur vorzeitigen
Beendigung der Téatigkeit von Vorstandsmitgliedern wird auf den Vergitungsbericht
verwiesen.

Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands sowie Satzungsanderungen

Mitglieder des Vorstands werden laut 8§ 84 und 8§ 85 AktG bestellt und abberufen. Der
Aufsichtsrat bestellt Vorstandsmitglieder fiir héchstens finf Jahre. Eine erneute
Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils fur hdchstens funf Jahre, ist
zulassig. Gemal § 119 Abs. 1 Ziffer 5 AktG beschliel3t die Hauptversammlung tUber
Anderungen der Satzung.
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7. Unternehmensfihrung

Die Angaben nach 8§ 289f und § 315d HGB (Erklarung zur Unternehmensfihrung) sind
auf unserer Internetseite www.gsw.ag im Bereich Corporate Governance
veroffentlicht.

Berlin, 30. Marz 2022

L EE

Lars Urbansky Dr. Kathrin Wolff
Vorstandsvorsitzender Vorstand
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GSW Immobilien AG, Berlin
gericht Berlin-Char
Bilanz zum 31. Dezember 2021

g, HRB 125788 B

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

Entgeltlich erworbene Lizenzen und &hnliche Rechte

Sachanlagen
icke und v iche Rechte mit
Grundstiicke mit Geschaftsbauten
Grundstiicke ohne Bauten
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen
Anlagen im Bau
Geleistete Anzahlungen

PN AN

. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
an L

Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen

hwn =

B. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke ohne Bauten

Unfertige Leistungen
Andere Vorréte

mop o

F und sonstige

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
F gegen L

Sonstige Vermégensgegenstande

L o

Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten

1.307.954,85

3.412.669.521,26

31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR
645.024,82 0,00
2.185.121.208,26 2.158.514.626,40
48.636.561,83 50.168.908,09
123.774.935,99 122.669.282,42
386.792,89 6.559.567,98
30.036,60 35.185,73
88.527,68 0,00
166.814.533,82 142.118.043,99
77.332.747,02 7.499.465,87
2.602.185.344,09 2.487.565.080,48
174.280.043,82 189.955.503,14
474.421.000,00 477.771.000,00
3.285.451,28 3.285.451,28
638.594 .45 666.174,04
652.625.089,55 671.678.128,46
3.159.243.208,94
0,00 441.456,55
4.137.337.43 6.073.239,11
101.363.343,14 96.073.059,31
48.899.00 73.677,00
105.549.579,57 102.661.431,97
5.373.236,81 3.325.269,53
0,00 473,97
26.036,35 34.815,74
25.270.524,40 20.776.462,56
19.592.639,76 37.382.026,05
50.262.437,32 61.519.047,85
94.091,06 56.672,87
164.237.152,69

2.106.749,01

3.325.587.110,64

PASSIVA

wn o

NoOgsrON=O

*®

EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen
Andere Gewinnriicklagen

. Bilanzgewinn
- davon Gewinnvortrag EUR 683.642.336,46 (Vorjahr: EUR 541.742.445,31)

RUCKSTELLUNGEN
Ruckstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen
Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

anderen Ki
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindiichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
- |

L mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht
Sonstige Verbindiichkeiten
- davon aus Steuern EUR 239.986,73 (Vorjahr: EUR 21.512,95)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

PASSIVE LATENTE STEUERN

1.483.190.577,97
454.088,46
100.887.123,95
9.800.088,69
5.525.456,83
404.984.452 52

937,14
301.597,34

71.340.253,53

1.779.746.019,71
454.088,46
162.824.268,92
9.852.109,18
9.125.880,90
1.654.169,23

0,00
38.372,08

2.005.144.322 90

1.290.524,32

29.686.503,26

3.412.669.521,26

31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR
56.676.960,00 56.676.960,00
491.372.015,18 491.372.015,18
6.229.594,77 6.229.594,77
750.929.347,30 762.990.080,46
1.305.207.917,25 1.317.268.650.41
1.629.212,00 1.649.750,00
26.435.282,82 0,00
43.275.758,71 35.338.31

36.988.068.66

1.963.694.908.48

6.963.568,76

671.914,33

3.325.587.110,64



GSW Immobilien AG, Berlin
Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021

2020

2021
EUR EUR
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 306.950.836,41
b) aus Verkauf von Grundstiicken 5.594.000,00
c) aus Betreuungstatigkeit 28.699,61
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 511.986,96
313.085.522,98
2. Erhdhung des Bestands an unfertigen Leistungen 5.174.891,17
3. Sonstige betriebliche Ertrage 79.128.449,79
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung -191.670.548,96
- davon fur Grundsteuer und Versicherungssteuer EUR 10.630.221,15 (Vorjahr: EUR 10.668.799,64)
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -2.612.972,51
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 0,00
-194.283.521,47
5. Personalaufwand
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und fir Unterstiitzung -76.926,45
- davon fir Altersversorgung EUR 76.926,45 (Vorjahr: EUR 92.138,93)
6. Abschreibungen auf Sachanlagen -51.603.195,15
- davon auBerplanméBige Abschreibungen EUR 8.281.459,95 (Vorjahr: EUR 18.025.134,68)
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -23.875.006,53
- davon fir Grundsteuer und Versicherungssteuer EUR 21.074,03 (Vorjahr: EUR 2.873,95)
8. Ertrage aus Beteiligungen 319.523,56
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 319.523,56 (Vorjahr: EUR 337.148,09)
9. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen 15.004.682,36

10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 5.066.033,05 (Vorjahr: EUR 4.954.828,13)

. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 82.643,22 (Vorjahr: EUR 87.040,64)

N

. Abschreibungen auf Finanzanlagen

w

. Aufwendungen aus Verlustlibernahme

14. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

- davon an verbundene Unternehmen EUR 173.719,61 (Vorjahr: EUR 234.103,69)
- davon aus der Abzinsung EUR 36.412,00 (Vorjahr: EUR 47.012,91)

15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
- davon Aufwand aus der Veranderung bilanzierter latenter Steuern EUR 29.014.588,93 (Vorjahr: EUR 671.914,33)

16. Ergebnis nach Steuern

17. Sonstige Steuern

18. Jahresiiberschuss

19. Gewinnvortrag

2

=

Bilanzgewinn

5.066.033,05

910.071,81

-9.420.000,28
0,00

-34.972.224,29

-37.136.486,78

67.321.813,77

-34.802,93

67.287.010,84
683.642.336,46

750.929.347,30

EUR

307.242.141,19
4.162.300,00
27.752,79
1.860,50

-182.789.006,00

-1.346.557,86

-72.909,08

EUR

311.434.054,48
120.694,81

222.043.834,59

-184.208.472,94

-92.138,93

-65.211.915,57

-31.225.394,67

337.148,09

7.145.012,20

4.954.828,13

95.209,55

-6.910.000,00
-54.407,38

-28.727.248,64

-8.422.460,18

221.278.743,54

-31.108,39

221.247.635,15
541.742.445,31

762.990.080,46



ANHANG 2021

GSW Immobilien AG, Berlin

. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Die GSW Immobilien AG ist eine bdrsennotierte Immobilienaktiengesellschaft mit Sitz in
Deutschland. Sie ist im Handelsregister beim Amtsgerichts Berlin-Charlottenburg unter
HRB 125788 B eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde geman §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie den erganzenden
Bestimmungen des Aktiengesetzes erstellt. Die Gesellschaft ist eine groBe Kapitalgesellschaft
im Sinne des § 267 Absatz 3 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach den
Formblattvorschriften fir Wohnungsunternehmen.

Die Bilanz ist um Verbindlichkeiten aus Vermietung erganzt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Das
Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Die Gesellschaft gehért zum Konsolidierungskreis der Deutsche Wohnen SE, Berlin, und seit
dem 30. September 2021 auch zum Konsolidierungskreis der Vonovia SE, Bochum.

Seit dem 30. April 2014 besteht ein Beherrschungsvertrag mit der Deutsche Wohnen SE,
Berlin, als beherrschender Gesellschaft.

Die Gesellschaft nimmt seit dem Geschéftsjahr 2015 am konzerninternen Cash Pooling mit
der Deutsche Wohnen SE, Berlin, als Poolfihrerin teil.

Die GSW Immobilien AG und die Zweite GSW Verwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH,
Berlin, waren die alleinigen Gesellschafter der GSW Verwaltungs- und Betriebsgesellschaft
mbH & Co. Zweite Beteiligungs KG, Berlin. Mit Ablauf des 30. November 2021 ist die
Zweite GSW Verwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH aus der GSW Verwaltungs- und
Betriebsgesellschaft mbH & Co. Zweite Beteiligungs KG ausgeschieden. Vermégen und
Schulden der Kommanditgesellschaft sind bei der einzig verbliebenen Gesellschafterin, der
GSW Immobilien AG, angewachsen.

Il. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Fiar die Aufstellung des Jahresabschlusses waren unverandert die nachfolgenden
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden maBgebend.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstdnde sind zu Anschaffungskosten
bilanziert und werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planméaBige Abschreibungen
(grundsatzlich linear) vermindert.

Das Sachanlagevermégen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten — vermindert um
planmaBige (grundsatzlich linear) und auBerplanmaBige Abschreibungen — bilanziert.
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Den planméaBigen Abschreibungen liegen die voraussichtlichen wirtschaftlichen
Nutzungsdauern der Vermbgensgegenstande zugrunde. Die Ermittlung der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer erfolgt in Anlehnung an das deutsche Steuerrecht. Abweichungen werden als
unwesentlich erachtet.

Die immateriellen Vermbdgensgegenstande haben eine Nutzungsdauer zwischen 3 und 12
Jahren.

Bei Wohn-, Geschéfts- und anderen Bauten liegt die Nutzungsdauer zwischen 10 und 73
Jahren, far AuBBenanlagen bei 8-15 Jahren.

Bei den Ubrigen Gegenstanden des  Sachanlagevermbgens liegen  die
Abschreibungszeitrdume zwischen 10 und 20 Jahren.

Im Geschéftsjahr wurden wie im Vorjahr keine Zinsen fir Fremdkapital und keine
Aufwendungen im Sinne von § 255 Absatz 2 S. 3 HGB in die Herstellungskosten einbezogen.

Zum Bilanzstichtag erfolgt jeweils eine Bewertung der Immobilienbestdnde zum
beizulegenden Wert, auf dessen Grundlage ein Niederstwerttest durchgefthrt wird. Bei einer
voraussichtlich dauernden Wertminderung erfolgt die Abschreibung auf den niedrigeren
beizulegenden Wert. Bestehen die Grinde fiir eine dauernde Wertminderung nicht mehr, wird
eine Wertaufholung nach § 253 Absatz 5 HGB maximal auf die fortgefiihrten Anschaffungs-
und Herstellungskosten vorgenommen.

Als beizulegender Wert der Immobilien werden jene fir den IFRS Konzernabschluss der
Deutsche Wohnen SE, Berlin, ermittelten beizulegenden Werte verwendet. Diese Ermittlung
per 31. Dezember 2021 erfolgte fir die Wohn- und Geschéftsbauten durch eine interne
Bewertung (grundsétzlich Discounted-Cashflow-Modell). Parallel wurde der Bestand fir die
Wohn- und Geschéftsbauten durch Jones Lang LaSalle SE, Frankfurt am Main, nach
international anerkannten Bewertungsverfahren (grundséatzlich Discounted-Cashflow-Modell)
bewertet und im Gesamtwert bestétigt. Die Bewertung fur die Projektentwicklungen von Wohn-
und Geschéftsbauten sowie fur die unbebauten Grundstiicke erfolgte durch Jones Lang
LaSalle SE, Frankfurt am Main. Die wesentlichen Bewertungsparameter sind fur die Wohn-
und Geschaftsbauten Marktmietwachstum, Diskontierungszins und Kapitalisierungszins und
fur die Wohnprojektimmobilien Nettokapitalwert nach Fertigstellung und Projektentwicklungs-
kosten.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten —bei dauernden Wertminderungen vermindert
um Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert — angesetzt. Wesentlicher
Werttreiber bei der Beurteilung der Werthaltigkeit der Anteile an immobilienhaltenden
verbundenen Unternehmen ist der beizulegende Wert der Immobilien. Bestehen die Griinde
fir eine dauernde Wertminderung nicht mehr, wird eine Wertaufholung nach
§ 253 Absatz 5 HGB vorgenommen. Ausleihungen sind zum Nominalwert bilanziert.

Die Vermdégensgegenstdnde des Umlaufvermdgens werden mit den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten — vermindert um auBerplanmédBige Abschreibungen auf den am
Abschlussstichtag niedrigeren beizulegenden Wert — angesetzt.

Die anderen Vorréate sind zu Einstandspreisen nach der FiFo-Methode bewertet; bei den noch
nicht abgerechneten Betriebskosten in den unfertigen Leistungen wurden Wertabschlage fur
Leerstand und sonstige Abrechnungsrisiken vorgenommen.

Die Forderungen und sonstigen Vermobgensgegenstande sind zum Nennwert
beziehungsweise zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Bei den Forderungen aus
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Vermietung und den sonstigen Vermdgensgegenstanden wurden Wertberichtigungen
vorgenommen.

Die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit ihren Nominalwerten angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben bis zum Bilanzstichtag
ausgewiesen, soweit sie Aufwendungen fir einen bestimmten Zeitraum nach dem Stichtag
betreffen. Disagien sowie einmalige Bearbeitungsgebihren der Kreditgeber bei der Ausgabe
von Darlehen, die gemeinsam mit der laufenden Verzinsung ein wirtschaftlich einheitliches
Entgelt flur die Darlehenstberlassung darstellen, werden auf der Grundlage von
§ 250 Absatz 3 HGB abgegrenzt und Uber die Laufzeit der Darlehen aufwandswirksam erfasst.

Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansatzen von
Vermdgensgegenstanden und Schulden oder aufgrund steuerlicher Verlustvortrage werden,
wenn sie sich in spateren Geschéftsjahren voraussichtlich abbauen und sich insgesamt eine
Steuerbelastung ergibt, saldiert als passive latente Steuern bilanziert. Eine sich insgesamt
ergebende Steuerentlastung (aktive latente Steuern) wird entsprechend dem Wahirecht
gemaB § 274 Absatz1 Satz2 HGB nicht bilanziert. Eine sich insgesamt ergebende
Steuerbelastung (passive latente Steuer) wird netto als passive latente Steuer bilanziert. Die
latenten Steuern werden mit den Steuersatzen im Zeitpunkt des voraussichtlichen Abbaus der
Differenzen bewertet und nicht abgezinst. Latente Steuern von Organgesellschaften werden
beim Organtrager angesetzt.

Samtliche Pensionsverpflichtungen der Gesellschaft sind wie im Vorjahr nach dem laufenden
Einmalpramienverfahren (Projected Unit Credit Method) aufgrund eines versicherungs-
mathematischen Gutachtens nach den ,Generationen-Richttafeln 2018G* von Professor Dr.
Klaus Heubeck ermittelt worden. Es wurde der von der Bundesbank veréffentlichte Zinssatz
von 1,87 % p.a. zum 31. Dezember 2021 (Vorjahr: 2,30 % p.a.) zugrunde gelegt, der sich unter
Anwendung von § 253 Absatz 2 Satz 2 HGB als durchschnittlicher Marktzinssatz aus den
vorangegangenen 10 Geschaftsjahren bei einer angenommenen Restlaufzeit von pauschal 15
Jahren ergibt. Ergebnisauswirkungen aus der Veradnderung von Zinssatzen werden im
Personalaufwand ausgewiesen. Dabei wurden Einkommenssteigerungen von 2,50 % p.a.
(Vorjahr: 2,50 % p.a.), Erhéhungen der Beitragsbemessungsgrenze von 3,00 % p.a. (Vorjahr:
3,00 % p.a.) und Rentenanpassungen von 1,75 % p.a. (Vorjahr: 1,75 % p.a.) bertcksichtigt.

Die Steuerrickstellungen und die sonstigen Rulckstellungen sind in der Héhe des nach
vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrags angesetzt. Sie
berticksichtigen alle erkennbaren drohenden Verluste aus schwebenden Geschaften und
ungewisse Verbindlichkeiten. Sonstige Rlckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden mit den von der Bundesbank veréffentlichten Zinssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten weisen Einnahmen vor dem Bilanzstichtag aus,
soweit sie Ertrag fUr einen bestimmten Zeitraum nach dem Stichtag betreffen.
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. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

(1) Anlagevermogen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sind aus dem beigeflgten
Anlagenspiegel (Anlage 1 zum Anhang) ersichtlich.

Die Gesellschaft ist geman § 285 Nr. 11 HGB an den folgenden Gesellschaften un- bzw.
mittelbar  beteiligt. Eigenkapital und Ergebnis beruhen auf handelsrechtlicher
Rechnungslegung bzw. der Rechnungslegung des jeweiligen Sitzlandes aus dem letzten,
vorliegenden, festgestellten Jahresabschluss. Beteiligungen an groBen Kapitalgesellschaften

geman § 285 Nr. 11b HGB, die 5,0 % der Stimmrechte (berschreiten, bestehen nicht.

Firma und Sitz Anteil Eigenkapital | Ergebnis Stichtag
in TEUR in TEUR

FACILITA Berlin GmbH, Berlin 100,00% 5.740,7 497,0 31.12.2020

Grundstlcksgesellschaft Karower Damm mbH, 100,00% 1.099,3 0,07 31.12.2020
Berlin

GSW Acquisition 3 GmbH, Berlin 100,00% 91.798,9 11.357,7 | **) 31.12.2020

GSW Corona GmbH, Berlin 100,00% | 2) 3.777,3 0,0 | *) 31.12.2020

GSW-Fonds Weinmeisterhornweg 170-178 GbR, 78,19% -5.183,5 91,9 31.12.2020
Berlin

GSW Gesellschaft fur Stadterneuerung mbH, Berlin | 100,00% 2.808,5 1.359,3 31.12.2020

GSW Grundvermdgens- und Vertriebsgesellschaft 100,00% 15.255,7 0,07 31.12.2020
mbH, Berlin

GSW Immobilien GmbH & Co. Leonberger Ring 94,00% 4545 22,3 31.12.2020
KG, Berlin

GSW Pegasus GmbH, Berlin 100,00% | 1) 30.702,3 0,0 | *) 31.12.2020

Long Islands Investments S.A., Luxemburg 100,00% 1.705,5 -405,1 31.12.2020

Siwoge 1992 Siedlungsplanung und Wohnbauten 50,00% 10.023,6 460,3 31.12.2020
Gesellschaft mbH, Berlin

Stadtentwicklungsgesellschaft Buch mbH, Berlin 100,00% 3.917,2 -69,2 31.12.2020

STRABAG Residential Property Services GmbH, 0,49% 246,7 0,0 [*) 31.12.2020
Berlin

Wohnanlage Leonberger Ring GmbH, Berlin 100,00% | 1) 850,9 0,07 31.12.2020

Zisa Beteiligungs GmbH, Berlin 49,00% 15,9 -6,9 31.12.2020

Zisa Grundstiicksbeteiligungs GmbH & Co. KG, 94,90% 1,0 3442 31.12.2020
Berlin

Zisa Verwaltungs GmbH, Berlin 100,00% 68,4 -21,6 31.12.2020

Zweite GSW Verwaltungs- und Betriebsgesellschaft | 100,00% 69,7 -22,8 31.12.2020
mbH, Berlin

1) Es besteht eine mittelbare Beteiligung.

2) Es besteht eine un- und mittelbare Beteiligung.

*) Es besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag.

**)  Es besteht ein Beherrschungs- und Ergebnisabflihrungsvertrag.

Die Anwachsung der GSW Verwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH & Co. Zweite
Beteiligungs KG flhrte zu einem Abgang in den Anteilen an verbundenen Unternehmen in
Héhe von EUR 6,4 Mio.

Aus der Umfinanzierung verbundener Unternehmen ergaben sich Ausleihungen an
verbundene Unternehmen in H6he von EUR 474.,4 Mio. (Vorjahr: EUR 477,8 Mio.).

(2) Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unter den unfertigen Leistungen werden Anspriche aus noch nicht abgerechneten
Betriebskosten in Hohe von EUR 101,4 Mio. (Vorjahr: EUR 96,1) ausgewiesen.
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(3) Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen bei den Forderungen
aus Vermietung in Hohe von EUR 0,3 Mio. (Vorjahr: keine) und bei den sonstigen
Vermdgensgegenstanden in Hohe von EUR 0,02 Mio. (Vorjahr: EUR 0,02 Mio.). Die Ubrigen
Forderungen sowie die sonstigen Vermdgensgegenstdande haben wie im Vorjahr eine
Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen in H6he von EUR 25,3 Mio. (Vorjahr:
EUR 20,8 Mio.) enthalten im Wesentlichen keine Forderungen aus Cash Pooling (Vorjahr:
EUR 4,5 Mio.), Forderungen aus Darlehen in H6he von EUR 8,1 Mio. (Vorjahr: EUR 8,1 Mio.),
sowie sonstige Forderungen im Wesentlichen aus Ergebnisabfihrungen in Héhe von
EUR 17,1 Mio. (Vorjahr: EUR 8,2 Mio.).

(4) Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthalten Disagien in Héhe von EUR 1,3 Mio.
(Vorjahr: EUR 2,1 Mio.).

(5) Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital der GSW Immobilien AG betrdgt zum 31. Dezember 2021
unverandert EUR 56.676.960 (Vorjahr: EUR 56.676.960), eingeteilt in eine entsprechende
Anzahl ausgegebener Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von jeweils
EUR 1,00. Die Aktien sind vollstandig ausgegeben und eingezahlt.

Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie gewahrt in der
Hauptversammlung eine Stimme und ist maBgebend fir den Anteil der Aktiondr:innen am
Gewinn des Unternehmens. Die Rechte und Pflichten der Aktionar:innen ergeben sich im
Einzelnen aus den Regelungen des Aktiengesetzes, insbesondere aus den
§§ 12, 53a ff., 118 ff. und 186 AktG. Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse
verleihen, bestehen nicht.

Dem Vorstand der GSW Immobilien AG sind keine Beschrankungen bekannt, die die
Stimmrechte oder Ubertragung der Aktien betreffen.

Bei Kapitalerh6hungen werden die neuen Aktien als Inhaberaktien ausgegeben.

Am 31. Dezember 2021 bestanden keine Erméchtigungen zur Aktienausgabe oder
Ruckerwerb.

Die Befugnisse zum Erwerb eigener Aktien ergeben sich aus §§71 ff. AktG. Zum
Bilanzstichtag verfigt die Gesellschaft Gber keine eigenen Aktien.

Kapitalriicklage

Die  Kapitalriicklage  betrdgt zum  31. Dezember 2021 EUR 491,4  Mio.
(Vorjahr: EUR 491,4 Mio.).

Gewinnriicklagen

Die anderen Gewinnriicklagen betragen zum 31. Dezember 2021 EUR 6,2 Mio. (Vorjahr:
EUR 6,2 Mio.).
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Die zum 31. Dezember 2010 erstmalig ausgewiesenen anderen Gewinnrlicklagen resultieren
aus den Anpassungen an das BilMoG, wonach Ruckstellungen erstmalig abzuzinsen waren.

Die gesetzliche Rlcklage ist fiir Aktiengesellschaften vorgeschrieben. Nach § 150 Abs. 2 AktG
ist ein Betrag von 5 % des Jahreslberschusses des Geschaftsjahres zu thesaurieren. Die
gesetzliche Ricklage ist nach oben begrenzt auf 10 % des Grundkapitals. Bestehende
Kapitalricklagen nach § 272 Abs. 2 Nr. 1-3 HGB werden bei der Bildung der gesetzlichen
Ricklage angerechnet. Da die Kapitalricklage die gesetzliche Mindestricklage von
EUR 5,7 Mio. Ubersteigt, ist keine gesonderte gesetzliche Ricklage zu bilden.

(6) Pensionsriickstellungen

Der Unterschiedsbetrag gemaBR § 253 Abs. 6 Satze 1 und 3 HGB betrdgt zum Stichtag
EUR 0,1 Mio. (Vorjahr: EUR 0,1 Mio.).

(7) Steuerriuckstellungen

Steuerrtckstellungen werden fir die Gesellschaften des ertragsteuerlichen Organkreises
gebildet. Daneben sind zum Abschlussstichtag Rickstellungen fir Grunderwerbsteuer in Hohe
von EUR 26,2 Mio. enthalten.

(8) Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten im Wesentlichen Rickstellungen fur Instandhaltung
in Héhe von EUR 25,7 Mio. (Vorjahr: EUR 23,8 Mio.), fur Betriebskosten in H6he von
EUR 5,4 Mio. (Vorjahr: keine) sowie fur ausstehende Rechnungen in Héhe von EUR 5,3 Mio.
(Vorjahr: EUR 4,6 Mio.).

(9) Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten, Angaben Uber gewahrte Sicherheiten sowie die
Mitzugehdrigkeit zu anderen Posten sind dem Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 2 zum
Anhang) zu entnehmen.

Die erhaltenen Anzahlungen enthalten mit EUR 100,9 Mio. (Vorjahr: EUR 101,1 Mio.)
Betriebskostenvorauszahlungen der Mieter. Weitere EUR 61,7 Mio. betrafen zum
Vorjahresstichtag erhaltene Anzahlungen aus Grundstiicksverkaufen.

(10) Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten entféllt mit EUR 1,3 Mio. (Vorjahr: EUR 7,0 Mio.)
auf die Abgrenzung einer Einmalvergitung aus einem Erbbaurechtsvertrag fur von der
GSW Immobilien AG initiierte Fonds.

(11) Passive latente Steuern

Die folgenden Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansatzen
von Vermdgensgegenstanden und Schulden bestehen bei der Gesellschaft und/oder bei
Organgesellschaften:

1. Aufgrund unterschiedlicher Beriicksichtigung von Preissteigerungen und Abzinsung nach
Handels- und Steuerrecht bestehen Differenzen in den Pensionsruckstellungen und
sonstigen Rickstellungen, die zuklinftig zu einer Steuerentlastung flhren.

2. Aufgrund von Ansatzverboten im Steuerrecht bestehen Differenzen zur Handelsbilanz in
den sonstigen Rickstellungen, die zuklinftig zu einer Steuerentlastung fihren.
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10.

Es bestehen steuerliche Verlustvortrage fir Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer, die
zukinftig zu einer Steuerentlastung flhren.

Aufgrund von Unterschieden zwischen den steuerlichen Kapitalkonten bei
Personengesellschaften und den handelsrechtlichen Beteiligungsbuchwerten bestehen
Differenzen, die zukinftig zu einer Kérperschaftsteuerbelastung flhren. Sie werden daher
nur mit dem KSt/SolZ-Satz von 15,825% bewertet.

Aufgrund von Unterschieden zwischen den handelsrechtlichen und den steuerlichen
Restbuchwerten von Beteiligungen bestehen Differenzen, die zukunftig zu einer
Steuerbelastung fuhren.

Aufgrund von Unterschieden zwischen den handelsrechtlichen und den steuerlichen
Restbuchwerten von Grundstiicken und Gebauden des Anlage- und des
Umlaufvermbgens bestehen Differenzen, die zukiinftig zu einer Steuerbe- und -entlastung
fihren. Insbesondere die Bildung und Ubertragung von Ricklagen nach § 6b EStG hat
zum Entstehen von Differenzen, die zu zukinftigen Steuerbelastungen fihren, geflhrt.
Aufgrund einer nur in der Steuerbilanz vorgenommenen Passivierung von Sonderposten
fir Sonderabschreibungen nach dem Fdérdergebietsgesetz (§ 4 FordGG) bestehen
Differenzen, die zukunftig zu einer Steuerbelastung fihren.

Aufgrund von unterschiedlichen Ansatz- und Bewertungsvorschriften fir Forderungen und
sonstige ~ Vermdgensgegenstande  bestehen Unterschiede  zwischen den
handelsrechtlichen und den steuerlichen Restbuchwerten, die zukunftig zu einer
Steuerentlastung fuhren.

Aufgrund von unterschiedlichen Ansatz- und Bewertungsvorschriften im Rahmen von
Verschmelzungen bestehen bei den Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Unterschiede zwischen den handelsrechtlichen und den steuerlichen Restbuchwerten, die
zuklinftig zu einer Steuerbelastung fihren.

Aufgrund einer nur in der Steuerbilanz vorgenommenen Abgrenzung von Disagien
bestehen Differenzen, die zuklinftig zu einer Steuerentlastung fihren.

Der Berechnung der latenten Steuern liegen ein Gewerbesteuersatz von 14,35 % und ein
Kérperschaftsteuersatz von 15,825 % zugrunde. Zum Abschlussstichtag hat sich insgesamt
eine Steuerbelastung ergeben, die sich wie folgt zusammensetzt:

31.12.2021 31.12.2020

EUR Mio. EUR Mio.

Passive latente Steuern aus temporéaren Differenzen -72,7 -58,9
Aktive latente Steuern aus temporéaren Differenzen 9,3 9,8
Aktive latente Steuern aus Verlustvortragen 33,7 48,4
Passive latente Steuern (saldiert) -29,7 -0,7

(12) Bilanzvermerke

Nicht in der Bilanz enthaltene, treuhanderisch verwaltete Mietkautionen bestehen in Héhe von
EUR 30,6 Mio. (Vorjahr: 29,6 Mio.). Weiterhin bestehen treuhdnderisch gefihrte Bankkonten
mit Guthaben in Hé6he von EUR 0,2 Mio. (Vorjahr: EUR 0,2 Mio.).
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IV. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

(13) Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten im Geschéftsjahr 2021 im Wesentlichen
VerauBerungsgewinne aus der VerauBerung von Grundstlicken des Anlagevermdgens in
Hbéhe von EUR 60,4 Mio. (Vorjahr: EUR 205,1 Mio.), Ertrdge aus Erstattungen von
Versicherungen von EUR 9,2 Mio. (Vorjahr: EUR 6,0 Mio.), einen Gewinn aus der
Anwachsung in Héhe von EUR 5,4 Mio. (Vorjahr: keine) sowie periodenfremde Ertrédge aus
der Auflésung von Rulckstellungen in Héhe von EUR 2,1 Mio. (Vorjahr: EUR 4,5 Mio.).

(14) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen Aufwendungen fur
Geschaftsbesorgungen in Hé6he von EUR 17,3 Mio. (Vorjahr: EUR 18,0 Mio.), Beratungs- und
Transaktionskosten im Zusammenhang mit dem Vertrieb in H6he von EUR 1,5 Mio. (Vorjahr:
EUR 1,1 Mio.), Abschreibungen und Wertberichtigungen von Mietforderungen und sonstigen
Forderungen in H6he von EUR 2,0 Mio. (Vorjahr: EUR 1,7 Mio.) sowie keine Aufwendungen
fur die Altlastensanierung fir Grundstiicke (Vorjahr: EUR 6,0 Mio.).

(15) Abschreibungen auf Finanzanlagen

Die Abschreibungen auf Finanzanlagen enthalten auBerplanméaBige Abschreibungen in H6he
von EUR 9,4 Mio. (Vorjahr: EUR 6,9 Mio.).

(16) Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen enthalten Aufwendungen aus der
Darlehensamortisation in Héhe von EUR 0,1 Mio. (Vorjahr: EUR 0,2 Mio.) und aus
Vorfalligkeitsentschadigungen fir die frihzeitige Ablésung von Darlehen in H6he von
EUR 10,1 Mio. (Vorjahr: EUR 0,7 Mio.).

V. HAFTUNGSVERHALTNISSE UND SONSTIGE FINANZIELLE
VERPFLICHTUNGEN

Haftungsverhaltnisse
Zum 31. Dezember 2021 bestehen keine Bankbirgschaften.

Zur Erflllung der Zahlungsverpflichtungen aus Darlehen des verbundenen Unternehmens
GSW Fonds Weinmeisterhornweg 170-178 GbR, Berlin, wurden Schuldanerkenntnisse Uber
EUR 8,5 Mio. gegentber verschiedenen Banken durch die GSW Immobilien AG abgegeben.
Diese valutieren Ende 2021 mit EUR 7,7 Mio. Die Laufzeit der Schuldanerkenntnisse ist
grundsatzlich unbegrenzt, wobei die Rickgabe der Schuldanerkenntniserklarungen
spatestens nach Tilgung der Darlehen erfolgt. Das Risiko der Inanspruchnahme wird als gering
eingeschatzt.

Es bestehen Ergebnisabfiihrungsvertrage zwischen der GSW Immobilien AG, Berlin,
(Organtragerin) und der GSW Grundvermdégens- und Vertriebsgesellschaft mbH, Berlin, und
der Grundstlcksgesellschaft Karower Damm mbH, Berlin (jeweils Organgesellschaften).

Es bestehen Ergebnisabfihrungs- und Beherrschungsvertrdge zwischen der
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GSW Immobilien AG, Berlin, (Organtragerin) und der GSW Acquisition 3 GmbH, Berlin, und
der GSW Corona GmbH, Berlin (jeweils Organgesellschaften).

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

bis zu einem  Uber ein bis mehr als flnf Summe

Jahr funf Jahre Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Erbpachtvertrage 276,6 1.106,6 11.780,6 13.163,8
Langfristige Vertrage 161,7 0,0 0,0 161,7
Ankaufsvertrage 311.972,5 307.410,3 0,0 619.382,8
Investitionsverpflichtungen 95.326,2 79.397,5 224.378,1 399.101,8
Bestellobligo aus Bauauftragen 121.841,8 24.996,7 0,0 146.838,5
Summe 529.578,8 412.911,1 236.158,7 1.178.648,6

BranchenUlbliche sonstige finanzielle Verpflichtungen im Bereich von Betriebskosten und
Instandhaltung sowie Verpflichtungen aus Leistungsvereinbarungen innerhalb der Deutsche
Wohnen SE Gruppe und Ausgleichszahlungen aus konzerninternen Unternehmensvertragen
an verbundene Unternehmen und an Dritte, die kontinuierlich im Rahmen der Tétigkeit der
Gesellschaft anfallen, sind hier nicht enthalten.

Die Gesellschaft hat in der Vergangenheit Foérdermittel als Investitionszuschiisse fir

Sanierungen in Héhe von EUR 1,1 Mio. erhalten. Die Einhaltung der Férderbedingungen wird
bis 2024 Uberwacht und kann zu Rickzahlungsverpflichtungen fihren.

VI. SONSTIGE ANGABEN

Die Gesellschaft beschéftigte wie im Vorjahr keine Arbeitnehmer:innen.
Der Vorstand der GSW Immobilien AG setzt sich wie folgt zusammen:

Name Beruf Mitgliedschaften in Aufsichtsraten und
anderen Kontroligremien im Sinne des
§ 285 Nr. 10 HGB in Verbindung mit
§ 125 Abs. 1 S. 5 AktG

Lars Urbansky, Co-Vorstands- * GEHAG GmbH?*, Berlin (Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender  vorsitzender des Aufsichtsrats)
(co-CEOQO)  Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft
Deutsche Wohnen Berlin mbH*, Berlin (Mitglied des
SE, Berlin Aufsichtsrats bis 23.04.2021)

* GEHAG Vierte Beteiligung SE*, Berlin
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Dr. Kathrin Wolff Managing Director * GEHAG Vierte Beteiligung SE*, Berlin
Deutsche Wohnen (Vorsitzende des Aufsichtsrats)
SE, Berlin * GEHAG GmbH*, Berlin (Mitglied des

Aufsichtsrats, stellvertretende
Vorsitzende des Aufsichtsrats seit
31.08.2021)
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* Gesellschaft des Deutsche Wohnen Konzerns

» Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft
Berlin mbH*, Berlin (Mitglied des
Aufsichtsrats)

Die Vorstande erhielten im Geschéftsjahr von der Gesellschaft keine Bezlige.

Far weitere Erlauterungen zum Vergutungssystem fir den Vorstand wird auf den Vergutungs-

bericht verwiesen.

Die Pensionsrickstellungen fir ehemalige Geschaftsfihrer und deren Hinterbliebene
betragen EUR 1,6 Mio. (Vorjahr: EUR 1,6 Mio.). Ehemalige Geschéftsfihrer und deren
Hinterbliebene haben in 2021 laufende Rentenzahlungen in Héhe von EUR 0,1 Mio. (Vorjahr:

EUR 0,1 Mio.) erhalten.

Der Aufsichtsrat der GSW Immobilien AG setzt sich wie folgt zusammen:

Mitgliedschaften in Aufsichtsraten und
anderen Kontroligremien im Sinne des
§ 285 Nr. 10 HGB in Verbindung mit

Name Beruf § 125 Abs. 1 S. 5 AktG
Philip Grosse Vorstand (CFO) e GEHAG GmbH*, Berlin (stellvertretender
Vorsitzender Deutsche Wohnen Vorsitzender des Aufsichtsrats bis
SE, Berlin 31.07.2021)
¢ Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin
mbH*, Berlin (Vorsitzender des
Aufsichtsrats)
¢ QUARTERBACK Immobilien AG, Leipzig
(Mitglied des Aufsichtsrats)
e Commerzbank AG**, Frankfurt am Main
(Mitglied des Regionalbeirats Ost)
Dirk Sonnberg Managing Director ¢ Deutsche Wohnen Care SE*, Berlin
Stellvertretender Legal/Compliance (Mitglied des Aufsichtsrats seit
Vorsitzender Deutsche Wohnen SE, 01.11.2021, stellvertretender

Berlin

Geschaéftsfihrerin
Deutsche Wohnen
Immobilien
Management GmbH,
Berlin

Stefanie Koch

Aufsichtsratsvorsitzender seit 12.11.2021)

e GEHAG Vierte Beteiligung SE*, Berlin
(Mitglied des Aufsichtsrats)

e KATHARINENHOF Seniorenwohn- und
Pflegeanlage Betriebs-GmbH*, Berlin
(Mitglied des Aufsichtsrats seit
29.10.2021, stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender seit 30.11.2021)

e PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG
GmbH*, Hamburg (Mitglied des
Aufsichtsrats)

e keine
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* Gesellschaft des Deutsche Wohnen Konzerns
** Bdrsennotierte Gesellschaft

Die Vergltung des Aufsichtsrats ist in § 8.10 der Satzung wie folgt geregelt. § 8.10 der Satzung
wurde zuletzt durch Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung am 21. Juni 2019
gedndert und enthalt folgende Regelung:

Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine jahrliche feste Grundvergltung in Hdhe von
EUR 7.500,00, die jeweils nach Ablauf des Geschéftsjahres zahlbar ist. Der Vorsitzende des
Aufsichtsrats erhalt EUR 10.000,00, ein stellvertretender Vorsitzender erhélt EUR 8.750,00 als
jahrliche feste Grundvergitung. Aufsichtsratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat nur wahrend
eines Teils des Geschéftsjahres angehdrt haben, erhalten fir dieses Geschéftsjahr eine
entsprechende zeitanteilige Vergitung.

Die Aufsichtsratsverglitungen betragen fir das Geschéftsjahr insgesamt rund TEUR 26,3
(Vorjahr: TEUR 26,3) netto ohne Umsatzsteuer, davon entfallen auf Herrn Grosse TEUR 10,0
netto, Herrn Sonnberg rund TEUR 8,8 netto und Frau Koch TEUR 7,5 netto. Die Gesellschaft
erstattet den Mitgliedern des Aufsichtsrats die durch die Austbung ihres Amts entstehenden
angemessenen Auslagen. Die auf ihre Vergutung entfallende Umsatzsteuer wird von der
Gesellschaft erstattet, soweit die Mitglieder des Aufsichtsrats berechtigt sind, die
Umsatzsteuer der Gesellschaft gesondert in Rechnung zu stellen und sie dieses Recht
ausuben.

Dartber hinaus hat die Gesellschaft far die Mitglieder des Aufsichtsrats eine
Haftpflichtversicherung (sogenannte D&O-Versicherung) mit einem Selbstbehalt in Hé6he von
10 % des jeweiligen Schadens abgeschlossen. Der Selbstbehalt ist fir alle innerhalb eines
Versicherungsjahres auftretenden Schadensfélle auf das Eineinhalbfache der festen
jahrlichen Vergutung des jeweiligen Aufsichtsratsmitglieds begrenzt.

Im Geschéftsjahr wurden keine Vorschisse und Kredite an oder Haftungsverhaltnisse
zugunsten der Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrats gewahrt. Es bestehen zum
Abschlussstichtag keine Anspriche aus Vorschissen und Krediten an oder
Haftungsverhaltnisse zugunsten der Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrates.

Im Geschéftsjahr fanden keine Transaktionen zwischen den nahestehenden Unternehmen
beziehungsweise Personen und der Gesellschaft statt, die nicht zu marktiblichen Konditionen
durchgefltihrt wurden.

Es bestehen Geschéaftsbesorgungsvertrage mit der Deutsche Wohnen SE, Berlin, der
Deutsche Wohnen Construction and Facilities GmbH, Berlin, der Deutsche Wohnen
Immobilien Management GmbH, Berlin, der Deutsche Wohnen Kundenservice GmbH, Berlin,
der Deutsche Wohnen Management GmbH, Berlin, der Deutsche Wohnen Technology GmbH,
Berlin, und der Isaria Miinchen Projektentwicklungs GmbH, Miinchen, als Geschéaftsbesorger
(nahestehende Unternehmen).

Die  Gesellschaft ist persénlich haftende Gesellschafterin der GSW-Fonds
Weinmeisterhornweg 170-178 GbR, Berlin, und GSW Immobilien GmbH & Co. Leonberger
Ring KG, Berlin.

Vorstand und Aufsichtsrat haben die nach § 161 AktG vorgeschriebene Entsprechenserkla-

rung zum Corporate Governance Kodex abgegeben und mit Verdffentlichung im Internet unter
www.gsw.ag den Aktion&r:innen dauerhaft zugénglich gemacht.
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VIl. MITTEILUNGSPFLICHTIGE BETEILIGUNGEN

Angaben geman § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG:

A. Wesentliche Beteiligungen

Es bestehen bei der GSW Immobilien AG folgende Beteiligungen, die ihr nach § 33 Abs. 1
WpHG mitgeteilt worden sind und die gemal § 40 Abs. 1 WpHG mit folgendem Wortlaut
veroffentlicht wurden:

.

Die Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutschland hat uns geman § 21 Abs. 1 WpHG
am 29.11.2013 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GSW Immobilien AG, Berlin,
Deutschland am 27.11.2013 die Schwelle von 3%, 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 30%, 50% und
75% der Stimmrechte Uberschritten hat und an diesem Tag 91,05% (das entspricht 46003783
Stimmrechten) betragen hat.

Il.
Stimmrechtsmitteilung

1. Angaben zum Emittenten

Name: GSW Immobilien AG
StralBe, Hausnr.: Mecklenburgische StraBe 57
PLZ: 14197

Ort: Berlin

Deutschland
Legal Entity Identifier (LEI):529900Y1W15PZG1N1A79

2. Grund der Mitteilung
Erwerb bzw. VerduBerung von Aktien mit Stimmrechten
Erwerb bzw. VerauBerung von Instrumenten
Anderung der Gesamtzahl der Stimmrechte
Sonstiger Grund:
Erwerb der Stimmrechtsmehrheit an der Deutsche Wohnen SE

3. Angaben zum Mitteilungspflichtigen
Juristische Person: Vonovia SE
Registrierter Sitz, Staat: Bochum, Deutschland

4. Namen der Aktionéare
mit 3% oder mehr Stimmrechten, wenn abweichend von 3.
Deutsche Wohnen SE

5. Datum der Schwellenberiihrung:
14.10.2021
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6. Gesamtstimmrechtsanteile

Anteil Anteil Summe _
Stimmrechte Instrumente Anteile| Gesamtzahl der Stimmrechte
(Summe 7.a.) (Summe 7.b.1.+| (Summe 7.a. nach § 41 WpHG
7.b.2.) +7.b)
neu 94,01 % 0,00 % 94,01 % 56.676.960
L?I?tzttaeilung n/a % n/a % n/a % /
7. Einzelheiten zu den Stimmrechtsbestanden
a. Stimmrechte (§§ 33, 34 WpHG)
ISIN absolut in %
direkt zugerechnet direkt| zugerechnet
(§ 33 WpHG)|(§ 34 WpHG) (§ 33 WpHG)|(§ 34 WpHG)
DEOOOGSW1111 0/ 53.283.231 0,00 % 94,01 %
Summe 53.283.231 94,01 %

b.1. Instrumente i.S.d. § 38 Abs. 1 Nr. 1 WpHG

Art des Falligkeit / Ausubungszeitraum / Stimmrechte| Stimmrechte in
Instruments Verfall Laufzeit absolut %
0 0,00 %

Summe 0 0,00 %

b.2. Instrumente i.S.d. § 38 Abs. 1 Nr. 2 WpHG

Art des Falligkeit / ?;frl;zl:r??s' gﬁ;esliusscilglch oder Stimmrechte, Stimmrechte
Instruments Verfall Laufzeit Abwicklung absolut in %
0 0,00 %

Summe 0 0,00 %

8. Informationen in Bezug auf den Mitteilungspflichtigen
Mitteilungspflichtiger (3.) wird weder beherrscht noch beherrscht Mitteilungspflichtiger
andere Unternehmen, die Stimmrechte des Emittenten (1.) halten oder denen Stimmrechte
des Emittenten zugerechnet werden.
Vollstandige Kette der Tochterunternehmen, beginnend mit der obersten beherrschenden
Person oder dem obersten beherrschenden Unternehmen:

Stimmrechte in %, wenn| Instrumente in %, wenn, Summe in %, wenn

Unternehmen 3% oder hoher 5% oder hoher 5% oder hoher
Vonovia SE % % %
Deutsche . . .

Wohnen SE 94,01 % Yo 94,01 %

9. Bei Volimacht geman § 34 Abs. 3 WpHG
(nur méglich bei einer Zurechnung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHG)

Datum der Hauptversammlung:
Gesamtstimmrechtsanteile (6.) nach der Hauptversammlung:

Anteil Stimmrechte Anteil Instrumente/Summe Anteile
% % %
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10. Sonstige Informationen:

Datum
15.10.2021

M.
Stimmrechtsmitteilung

1. Angaben zum Emittenten

GSW Immobilien AG
Mecklenburgische Str. 57
14197 Berlin
Deutschland

2. Grund der Mitteilung

X[Erwerb/VerauBerung von Aktien mit Stimmrechten
Erwerb/VerauBerung von Instrumenten
Anderung der Gesamtzahl der Stimmrechte
Sonstiger Grund:

3. Angaben zum Mitteilungspflichtigen

Registrierter Sitz und

Name: Staat:
Internationale Kapitalanlagegesellschaft mit beschréankter DuUsseldorf
Haftung Deutschland

4. Namen der Aktionare
mit 3% oder mehr Stimmrechten, wenn abweichend von 3.

Arzteversorgung Westfalen-Lippe Einrichtung der Arztekammer Westfalen-Lippe K.d.5.R.

5. Datum der Schwellenberiihrung
30.01.2017

6. Gesamtstimmrechtsanteile

Anteil Anteil Instrumente Summe

Stimmrechte, (Summe 7.b.1.+ (Summe 7.a. +

(Summe 7.a.) 7.b.2) 7.b.)
neu 5,02 % 0,00 % 5,02 %
letzte o ° °
Mitteilung n/a % n/a % n/a %
7. Einzelheiten zu den Stimmrechtsbestanden
a. Stimmrechte (§§ 21, 22 WpHG)
ISIN absolut in %
direkt zugerechnet direkt| zugerechnet
(§ 21 WpHG)|(§ 22 WpHG) (§ 21 WpHG)|(§ 22 WpHG)
DEOOOGSW1111 0/ 2.843.848 0,00 % 5,02 %
Summe 2.843.848 5,02 %

b.1. Instrumente i.S.d. § 25 Abs. 1 Nr. 1 WpHG

Anteilel  Gesamtzahl Stimmrechte

des Emittenten

56.676.960
/
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Art des Falligkeit / Ausubungszeitraum / Stimmrechte| Stimmrechte in

Instruments Verfall Laufzeit absolut %
%
Summe %

b.2. Instrumente i.S.d. § 25 Abs. 1 Nr. 2 WpHG

Art des Falligkeit / ﬁ‘;tsrizl#:?& Sﬁ;ziu:c%lgm oder Stimmrechte, Stimmrechte
Instruments Verfall Laufzeit Abwicklung absolut in %
%

Summe %

8. Informationen in Bezug auf den Mitteilungspflichtigen

Mitteilungspflichtiger (3.) wird weder beherrscht noch beherrscht Mitteilungspflichtiger
andere Unternehmen mit melderelevanten Stimmrechten des Emittenten (1.).

Vollstandige Kette der Tochterunternehmen beginnend mit der obersten beherrschenden
Person oder dem oberstem beherrschenden Unternehmen:

Stimmrechte in %, wenn Instrumente in %, wenn,  Summe in %, wenn

Unternehmen 3% oder hoher 5% oder hoher 5% oder hoher

9. Bei Volimacht gemaB § 22 Abs. 3 WpHG

(nur moglich bei einer Zurechnung nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHQG)

Datum der Hauptversammlung:

Gesamtstimmrechtsanteil nach der Hauptversammlung: % (entspricht Stimmrechten)

10. Sonstige Erlauterungen:

Iv.
Stimmrechtsmitteilung

1. Angaben zum Emittenten

GSW Immobilien AG
Mecklenburgische Str. 57
14197 Berlin
Deutschland

2. Grund der Mitteilung

X[Erwerb/VerauBerung von Aktien mit Stimmrechten
Erwerb/VerauBerung von Instrumenten
Anderung der Gesamtzahl der Stimmrechte
Sonstiger Grund:

3. Angaben zum Mitteilungspflichtigen

Name: Registrierter Sitz und

Staat:
Arzteversorgung Westfalen-Lippe, Einrichtung der Arztekammer Munster
Westfalen-Lippe, KA6R Deutschland
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4. Namen der Aktionare
mit 3% oder mehr Stimmrechten, wenn abweichend von 3.

5. Datum der Schwellenberiihrung

30.01.2017
6. Gesamtstimmrechtsanteile
. . Summe
. Anteil Anteil Instrumente Anteile, Gesamtzahl Stimmrechte
Stimmrechte, (Summe 7.b.1.+ (Summe 7.a. + des Emittenten
(Summe 7.a.) 7.b.2.) 7 b )
neu 4,84 % 0,00 % 4,84 % 56.676.960
letzte o o °
Mitteilung n/a % n/a % n/a % /
7. Einzelheiten zu den Stimmrechtsbestanden
a. Stimmrechte (§§ 21, 22 WpHG)
ISIN absolut in %
direkt| zugerechnet direkt| zugerechnet
(§ 21 WpHQG)|(§ 22 WpHG)(§ 21 WpHG) (§ 22 WpHG)
DEOOOGSW1111| 2.745.318 0 4,84 % 0,00 %
Summe 2.745.318 4,84 %
b.1. Instrumente i.S.d. § 25 Abs. 1 Nr. 1 WpHG
Art des Falligkeit / Ausubungszeitraum / Stimmrechte| Stimmrechte in
Instruments Verfall Laufzeit absolut %
%
Summe %
b.2. Instrumente i.S.d. § 25 Abs. 1 Nr. 2 WpHG
Art des Falligkeit / ﬁ‘;tsrizl#:?& Sﬁ;ziu:c%lgm oder Stimmrechte, Stimmrechte
Instruments Verfall Laufzeit Abwicklung absolut in %
%
Summe %

8. Informationen in Bezug auf den Mitteilungspflichtigen
Mitteilungspflichtiger (3.) wird weder beherrscht noch beherrscht Mitteilungspflichtiger
andere Unternehmen mit melderelevanten Stimmrechten des Emittenten (1.).

Vollstandige Kette der Tochterunternehmen beginnend mit der obersten beherrschenden
Person oder dem oberstem beherrschenden Unternehmen:

Stimmrechte in %, wenn Instrumente in %, wenn,  Summe in %, wenn

Unternehmen 3% oder hoher 5% oder hoher 5% oder hoher

9. Bei Volimacht gemanB § 22 Abs. 3 WpHG
(nur mdglich bei einer Zurechnung nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHG)

Datum der Hauptversammlung:
Gesamtstimmrechtsanteil nach der Hauptversammlung: % (entspricht Stimmrechten)
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10. Sonstige Erlauterungen:

B. Stimmrechtsmitteilungen im Geschaftsjahr bis zum Aufstellungsstichtag

Die GSW Immobilien AG hat im Geschéftsjahr 2021 und nach dem Geschéftsjahresende bis
zum Aufstellungsstichtag Uber die unter A. Il. genannte hinaus keine Stimmrechtsmitteilungen
geman § 33 Abs. 1 WpHG erhalten.

VIll. KONZERNABSCHLUSS/ANGABEN ZU MUTTERUNTERNEHMEN

Die Gesellschaft ist Konzernobergesellschaft und erstellt einen Konzernabschluss fiir den
kleinsten Kreis von Unternehmen. Die Gesellschaft ist in den Konzernabschluss der Vonovia
SE, Bochum, die den Konzernabschluss fir den gréBten Kreis von Unternehmen aufstellt,
einbezogen. Diese Konzernabschliisse werden im Bundesanzeiger verdéffentlicht.

Das fur das Geschéftsjahr berechnete Honorar des Abschlussprifers braucht nicht angegeben
zu werden, da es in die Angaben im Konzernabschluss der GSW Immobilien AG einbezogen
wird.

IX. NACHTRAGSBERICHT

Die Vonovia SE hat am 29. Oktober 2021 die Angebotsunterlage fir ihr freiwilliges 6ffentliches
Ubernahmeangebot (Barangebot) an die Aktionare der GSW Immobilien AG zum Erwerb der
von ihnen gehaltenen auf den Inhaber lautenden Stlickaktien an der GSW Immobilien AG
gegen Zahlung einer Gegenleistung von EUR 114,81 je Aktie verdffentlicht. Bis zum Ablauf
der weiteren Annahmefrist am 6. Januar 2022, 24:00 Uhr (Ortszeit Frankfurt am Main),
(Meldestichtag) ist das Ubernahmeangebot der Bieterin fir insgesamt 497.591 GSW-Aktien
angenommen worden. Das entspricht einem Anteil von rund 0,88% des Grundkapitals und der
Stimmrechte der GSW Immobilien AG.

Im dritten Quartal 2021 hatte die Deutsche Wohnen Gruppe den Verkauf von rund 10.700
Wohneinheiten und rund 200 Gewerbeeinheiten an Wohnungsbaugesellschaften des Landes
Berlin zu einem Kaufpreis von rund EUR 1,65 Mrd. beurkundet. Der Nutzen- und
Lastenwechsel ist bis zum Januar 2022 vollstdndig vollzogen  worden.
Von dem vorgenannten Gesamtkaufpreis fir Immobilien entfielen EUR 1,13 Mrd. bzw. rund
7.300 Wohneinheiten und rund 150 Gewerbeeinheiten auf die GSW Immobilien AG bzw. auf
Gesellschaften, mit denen die GSW Immobilien AG (ber Ergebnisabflihrungsvertrage
verbunden ist, auf den Zeitraum nach dem Abschlussstichtag. Die entfallenden
Mieteinnahmen und Aufwendungen sind in der Prognose berlcksichtigt.

Weitere wesentliche Ereignisse nach dem Stichtag sind uns nicht bekannt.
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X. ERGEBNISVERWENDUNG

Der Bilanzgewinn in Héhe von EUR 750.929.347,30 setzt sich aus einem Gewinnvortrag in
Héhe von EUR 762.990.080,46 abzlglich einer Dividendenausschittung von
EUR 79.347.744,00 und einem Jahresiberschuss in Ho6he von EUR 67.287.010,84
zusammen.

Der Vorstand schlagt fir das Geschéftsjahr 2021 eine Dividendenausschittung in Héhe von
EUR 1,40 je Aktie bzw. insgesamt EUR 79.347.744,00 vor.

Berlin, den 30. Marz 2022
GSW Immobilien AG

V. S 4

Lars Urbansky Dr. Kathrin Wolff
Vorstandsvorsitzender Vorstand
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GSW Immobilien AG, Berlin
Entwicklung des Anlagevermégens 2021

Anlage 1 zum Anhang

ONOOTA DD

PP ==

Entgeltlich erworbene Lizenzen und ahnliche Rechte

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéftsbauten

Grundstiicke ohne Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen

Anlagen im Bau

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Beteiligungen

Sonstige Ausleihungen

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2021 Zugange Abgéange Umbuchungen 31.12.2021 01.01.2021 Zugéange Abgange Umbuchungen Zuschreibungen 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
0,00 645.736,37 0,00 0,00 645.736,37 0,00 711,55 0,00 0,00 0,00 711,55 645.024,82 0,00
2.743.958.578,11 73.701.009,99 70.399.586,65 33.713.088,87  2.780.973.090,32 585.443.951,71 41.783.294,53 32.178.627,70 830.881,14 27.617,62 595.851.882,06  2.185.121.208,26  2.158.514.626,40
58.724.571,96 233,73 0,00 0,00 58.724.805,69 8.555.663,87 1.532.579,99 0,00 0,00 0,00 10.088.243,86 48.636.561,83 50.168.908,09
142.333.782,17 6.431.340,79 283,39 2.956.056,12 151.720.845,69 19.664.449,75 8.281.459,95 0,00 0,00 0,00 27.945.909,70 123.774.935,99 122.669.282,42
7.390.449,12 0,00 0,00 -7.003.656,23 386.792,89 830.881,14 0,00 0,00 -830.881,14 0,00 0,00 386.792,89 6.559.567,98
16.023.640,96 0,00 0,00 0,00 16.023.640,96 15.988.455,23 5.149,13 0,00 0,00 0,00 15.993.604,36 30.036,60 35.185,73
4.609.265,31 88.527,68 4.609.265,31 0,00 88.527,68 4.609.265,31 0,00 4.609.265,31 0,00 0,00 0,00 88.527,68 0,00
142.118.043,99 52.755.554,97 2.337.275,76 -25.721.789,38 166.814.533,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 166.814.533,82 142.118.043,99
7.499.465,87 73.776.980,53 0,00 -3.943.699,38 77.332.747,02 X 0,00 0,00 0,00 0,00 A 77.332.747,02 7.499.465,87
3.122.657.747,49 206.753.647,69 77.346.411,11 0,00 3.252.064.984,07 635.092.667,01 51.602.483,60 36.787.893,01 0,00 27.617,62 649.879.639,98  2.602.185.344,09  2.487.565.080,48
203.876.233,39 986.500,00 7.241.959,04 0,00 197.620.774,35 13.920.730,25 9.420.000,28 0,00 0,00 0,00 23.340.730,53 174.280.043,82 189.955.508,14
477.771.000,00 0,00 3.350.000,00 0,00 474.421.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 474.421.000,00 477.771.000,00
3.358.926,28 0,00 0,00 0,00 3.358.926,28 73.475,00 0,00 0,00 0,00 0,00 73.475,00 3.285.451,28 3.285.451,28
666.174,04 0,00 27.579,59 0,00 638.594,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 638.594,45 666.174,04
685.672.333,71 986.500,00 10.619.538,63 0,00 676.039.295,08 13.994.205,25 9.420.000,28 0,00 0,00 0,00 23.414.205,53 652.625.089,55 671.678.128,46
3.808.330.081,20 208.385.884,06 87.965.949,74 0,00 3.928.750.015,52 649.086.872,26 61.023.195,43 36.787.893,01 0,00 27.617,62 673.294.557,06  3.255.455.458,46  3.159.243.208,94




GSW Immobilien AG, Berlin

Verbindlichkeitenspiegel per 31. Dezember 2021

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Anlage 2 zum Anhang

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit Besicherung
bis zu ein bis flnf mehr als fiinf Art
einem Jahr Jahre Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten 1.483.190.577,97| 18.368.038,29 705.221.892,20 759.600.647,48| 1.483.190.577,97|GPR
Vorjahr 1.779.746.019,71 8.497.021,38 749.457.605,97 1.021.791.392,36
Verbindlichkeiten gegenlber
anderen Kreditgebern 454.088,46 454.088,46
Vorjahr 454.088,46 454.088,46
Erhaltene Anzahlungen 100.887.123,95| 100.887.123,95
Vorjahr ~ 162.824.268,92| 162.824.268,92
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 9.800.088,69 9.800.088,69
Vorjahr 9.852.109,18 9.852.109,18
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 5.525.456,83 4.649.018,58 876.438,25
Vorjahr 9.125.880,90 8.370.084,60 755.796,30
Verbindlichkeiten gegenliber
verbundenen Unternehmen 404.984.452,52| 404.984.452,52
Vorjahr 1.654.169,23 1.654.169,23
Verbindlichkeiten gegenlber
Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 937,14 937,14
Vorjahr 0,00
Sonstige
Verbindlichkeiten 301.597,34 301.597,34
Vorjahr 38.372,08 38.372,08
Gesamtbetrag 2.005.144.322,90( 539.445.344,97 706.098.330,45 759.600.647,48| 1.483.190.577,97
Vorjahr 1.963.694.908,48| 191.690.113,85 750.213.402,27 1.021.791.392,36

GPR = Sicherung erfolgt durch Grundpfandrechte

Die Position Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen beinhaltet Verbindlichkeiten gegeniliber anderen
Kreditgebern (Verbindlichkeiten aus konzerninternem Cash Pooling) in Hohe von TEUR 403.362 (Vorjahr: TEUR 0), aus
konzerninternen Lieferungen und Leistungen in Héhe von TEUR 1.161 (Vorjahr: TEUR 898) sowie sonstige Verbindlichkeiten in
Hoéhe von TEUR 461 (Vorjahr: TEUR 757).

Die Position Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht enthalt Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen in Ho6he von TEUR 1 (Vorjahr: TEUR 0).




Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die GSW Immobilien AG, Berlin

Vermerk lber die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GSW Immobilien AG, Berlin, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft.
Dariliber hinaus haben wir den zusammengefassten Lagebericht (im Folgenden: Lagebericht) der GSW
Immobilien AG und des Konzerns fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 geprift. Die
im Abschnitt ,Sonstige Informationen” unseres Bestatigungsvermerks genannten Bestandteile des
Lageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefiligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und

— vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt
,Sonstige Informationen” genannten Bestandteile des Lageberichts.

GemalR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
und der EU-Abschlusspriferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden ,,EU-APrvVO“) unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaéRiger Abschlussprifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen



Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfillt. Darliber hinaus erklaren wir gemaR Art. 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine
verbotenen Nichtpriifungsleistungen nach Art. 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Jahresabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemaRen
Ermessen am bedeutsamsten in unserer Prifung des Jahresabschlusses flr das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2021 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Prifung des
Jahresabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt; wir geben
kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

I Werthaltigkeit der unter den Sachanlagen ausgewiesenen Wohn- und Geschaftsbauten sowie Anlagen im
Bau

Wir verweisen auf die Ausfiihrungen im Anhang (Abschnitt ,Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden®) zur
Bewertung des Sachanlagevermogens.

DAS RISIKO FUR DEN ABSCHLUSS

Im Jahresabschluss der GSW Immobilien AG werden zum 31. Dezember 2021 unter den Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten in Hohe von EUR 2.185,1 Mio, Grundstiicke mit
Geschéftsbauten in Hohe von EUR 48,6 Mio sowie Anlagen im Bau in Hohe von EUR 166,8 Mio ausgewiesen.

Der Anteil dieser Posten an der Bilanzsumme belduft sich auf insgesamt 70,3 % und hat somit einen
wesentlichen Einfluss auf die Vermogenslage der Gesellschaft.

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten — vermindert um planmaRige und
auBerplanméaBige Abschreibungen — angesetzt. Unterschreitet der beizulegende Wert der Wohn- und
Geschéftsbauten und Anlagen im Bau den fortgeschriebenen Buchwert voraussichtlich dauernd, sind
auBerplanmaRige Abschreibungen erforderlich.

Die GSW ermittelt die beizulegenden Werte der Wohn- und Geschaftsbauten intern Gber ein Discounted-
Cashflow-Modell. Zusatzlich wird durch die Jones Lang LaSalle SE (im Folgenden JLL) ein Bewertungsgutachten
erstellt, das der GSW zur Bestatigung der internen Bewertungsergebnisse fiir die Wohn- und Geschéaftsbauten
dient. Fir die Ermittlung des beizulegenden Werts der Anlagen im Bau fiir Wohnprojektimmobilien nutzt die
GSW als Ausgangsbasis Residualwertkalkulationen von JLL.

Die interne Bewertung und die Bewertungen von JLL erfolgten auf den Bemessungsstichtag 31. Dezember
2021.

In die Bewertung der Wohn- und Geschaftsbauten und Anlagen im Bau flieBen zahlreiche bewertungsrelevante
Annahmen ein, die mit erheblichen Schatzunsicherheiten und Ermessen verbunden sind. Bereits geringe



Anderungen der bewertungsrelevanten Annahmen kénnen zu wesentlichen Anderungen der resultierenden
beizulegenden Werte fihren.

Die wesentlichen Bewertungsannahmen fiir die Bewertung der Wohn- und Geschéaftsbauten waren zum
Bemessungsstichtag das jahrliche Mietwachstum sowie die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze.

Die wesentlichen Bewertungsannahmen aus der Residualwertkalkulation fiir die Anlagen im Bau waren zum
Bemessungsstichtag die Nettokapitalwerte nach Fertigstellung, die ausstehenden Projektentwicklungskosten
inklusive Finanzierungskosten und Entwicklergewinn.

Es besteht das Risiko fiir den Abschluss, dass die unter den Sachanlagen ausgewiesenen Wohn- und
Geschéftsbauten und Anlagen im Bau nicht werthaltig sind.

UNSERE VORGEHENSWEISE IN DER PRUFUNG

Unsere Priifungshandlungen in Bezug auf die Bestandsimmobilien der Wohn- und Geschéaftsbauten umfassten
insbesondere die Beurteilung des internen Bewertungsverfahrens, der Richtigkeit und Vollstandigkeit der
verwendeten Daten zu den Immobilienbestanden, der Angemessenheit der verwendeten wesentlichen
Bewertungsannahmen wie des jahrlichen Mietwachstums, sowie der angewandten Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssatze. Dabei haben wir unsere Bewertungsspezialisten in die Priifung einbezogen.

Wir haben das interne Bewertungsverfahren auf Angemessenheit des Bewertungsmodells sowie rechnerische
und finanzmathematische Richtigkeit beurteilt und uns davon tiberzeugt, dass die fiir die Bewertung
relevanten Annahmen und Daten sachgerecht fiir den Bemessungsstichtag erhoben wurden.

Die im internen Bewertungsmodell verarbeiteten Sollmieten haben wir mit den im ERP-System hinterlegten
Sollmieten verglichen. Wir haben uns zuvor von der Angemessenheit und der Funktionsfahigkeit der
implementierten Kontrollen im Vermietungsprozess Giberzeugt, die sicherstellen, dass die im ERP-System
hinterlegten Sollmieten mit den Vertragsmieten libereinstimmen.

Wir haben danach die Angemessenheit der gewahlten Bewertungsannahmen anhand einer reprasentativen
Auswahl von Immobilien, die um risikoorientiert bewusst ausgewahlte Elemente erganzt wurde, beurteilt. Zu
diesem Zweck haben wir die bei der Bestimmung des immobilienspezifischen jahrlichen Mietwachstums sowie
der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze herangezogenen Annahmen unter Beachtung von Art und
Lage der ausgewahlten Objekte durch Abgleich mit markt- und branchenspezifischen Richtwerten auf
Angemessenheit beurteilt. Wir haben fir bewusst ausgewahlte Objekte auch Vor-Ort-Besichtigungen
durchgefiihrt, um uns vom jeweiligen Objektzustand zu Giberzeugen.

Wir haben uns von der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitdt der von der GSW fiir die Bewertung der Wohn-
und Geschaftsbauten beauftragten JLL (iberzeugt, die in ihrem Gutachten angewandte Bewertungsmethodik
beurteilt und die Ergebnisse mit den Bewertungsergebnissen der internen Bewertung verglichen.

Zudem haben wir die von der GSW ermittelten beizulegenden Zeitwerte des Bestands an Wohn- und
Geschaftsbauten mit beobachtbaren Vervielfaltigern, die durch anerkannte externe Anbieter bereitgestellt
werden, verglichen.

Unsere Priifungshandlungen in Bezug auf die Anlagen im Bau umfassten insbesondere:

— Die Beurteilung der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitdt der von der GSW fiir die Bewertung der
Projektentwicklungen von Wohn- und Geschaftsbauten beauftragten JLL.



— Die Beurteilung der in der Wertermittlung angewandten Bewertungsmethodik unter Berlcksichtigung der
speziellen Bewertungsannahmen.

— Die Beurteilung der Genauigkeit und Vollstandigkeit der verwendeten Daten.

— Die Beurteilung der Angemessenheit der verwendeten wesentlichen Bewertungsannahmen wie der
Nettokapitalwerte nach Fertigstellung, den ausstehenden Projektentwicklungskosten inklusive
Finanzierungskosten und Entwicklergewinn.

Dabei haben wir unsere Bewertungsspezialisten in die Priifung einbezogen.

Wir haben die Angemessenheit der gewahlten Bewertungsannahmen anhand einer risikoorientierten
bewussten Auswahl von Projektentwicklungen beurteilt. Dazu haben wir fiir bewusst ausgewahlte
Projektentwicklungen auch Vor-Ort-Besichtigungen durchgefiihrt, um uns vom jeweiligen
Projektentwicklungsstand zu Gberzeugen.

Wir haben Uberpriift, dass die Buchwerte der unter den Sachanlagen ausgewiesenen Wohn- und
Geschéftsbauten und Anlagen im Bau von den im Rahmen der Werthaltigkeitsprifung durch die GSW
ermittelten beizulegenden Werten gedeckt sind.

UNSERE SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die fiir die Ermittlung der beizulegenden Werte der Wohn- und Geschaftsbauten und Anlagen im Bau
zugrunde liegenden Annahmen und Daten sind sachgerecht.

Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen Unternehmen sowie der Ausleihungen an verbundene
Unternehmen und Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Wir verweisen auf die Ausfiihrungen im Anhang (Abschnitt ,,Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden®) zur
Bewertung der Anteile an verbundenen Unternehmen sowie der Ausleihungen an verbundene Unternehmen
und Forderungen gegen verbundene Unternehmen.

DAS RISIKO FUR DEN ABSCHLUSS

Im Jahresabschluss der GSW Immobilien AG werden zum 31. Dezember 2021 Anteile an verbundenen
Unternehmen in H6he von EUR 174,3 Mio, sowie Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Héhe von
EUR 474,4 Mio und Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von EUR 25,3 Mio ausgewiesen.
Der Anteil dieser Posten an der Bilanzsumme belduft sich auf insgesamt 19,7 % und hat somit einen
wesentlichen Einfluss auf die Vermogenslage der Gesellschaft.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen werden zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren
beizulegenden Wert bilanziert. Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen sowie die Forderungen gegen
verbundene Unternehmen werden zum Nennwert bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.
Insofern ist es erforderlich zu ermitteln, ob der beizulegende Wert den Buchwert unterschreitet und eine
Abschreibung vorzunehmen ist.

Die Werthaltigkeitsbeurteilung der Anteile an verbundenen Unternehmen sowie der Ausleihungen an
verbundene Unternehmen und der Forderungen gegen verbundene Unternehmen ist komplex und beruht auf



ermessensbehafteten Annahmen. Bei den Anteilen an verbundenen Unternehmen sowie den Ausleihungen an
verbundene Unternehmen und Forderungen gegen verbundene Unternehmen handelt es sich mehrheitlich um
Anteile und Ausleihungen an bzw. Forderungen gegen bestandshaltende Gesellschaften. Wesentliche
Werttreiber der beizulegenden Werte sind damit die beizulegenden Werte der von den Tochtergesellschaften
gehaltenen Wohn- und Geschaftsbauten und Anlagen im Bau. Die von der GSW vorgenommene Ermittlung der
beizulegenden Werte der Wohn- und Geschaftsbauten und Anlagen im Bau sowie die sich daraus ergebenden
wesentlichen Bewertungsannahmen wurden oben unter dem besonders wichtigen Prifungssachverhalt
,Werthaltigkeit der unter den Sachanlagen ausgewiesenen Wohn- und Geschéaftsbauten sowie Anlagen im
Bau“ beschrieben.

Es besteht das Risiko fur den Abschluss, dass die Anteile an verbundenen Unternehmen sowie die
Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Forderungen gegen verbundene Unternehmen nicht
werthaltig sind.

UNSERE VORGEHENSWEISE IN DER PRUFUNG

Zur Priifung der Werthaltigkeitsbeurteilung der Anteile an verbundenen Unternehmen sowie der Ausleihungen
an verbundene Unternehmen und Forderungen gegen verbundene Unternehmen haben wir uns insbesondere
mit den wesentlichen Werttreibern, den beizulegenden Werten der Wohn- und Geschaftsbauten und Anlagen
im Bau, auseinandergesetzt.

Wir haben unsere Erkenntnisse aus der Priifung der beizulegenden Werte der Wohn- und Geschéftsbauten
und Anlagen im Bau bei der Werthaltigkeitsbeurteilung der Anteile an verbundenen Unternehmen sowie der
Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Forderungen gegen verbundene Unternehmen verwertet. Die
Vorgehensweise in der Priifung entspricht diesbeziiglich der oben dargestellten Vorgehensweise bei der Prii-
fung der Werthaltigkeitsbeurteilung der unter den Sachanlagen ausgewiesenen Wohn- und Geschéftsbauten
und Anlagen im Bau.

Wir haben tberpriift, ob die Buchwerte der Anteile an verbundenen Unternehmen sowie der Ausleihungen an
verbundene Unternehmen und Forderungen gegen verbundene Unternehmen von den im Rahmen der
Werthaltigkeitsprifung durch das Unternehmen ermittelten beizulegenden Werten gedeckt sind, sowie
nachvollzogen, ob ermittelte Ab- und Zuschreibungsbedarfe korrekt erfasst wurden.

UNSERE SCHLUSSFOLGERUNGEN
Die der Werthaltigkeitsbeurteilung der Anteile an verbundenen Unternehmen sowie der Ausleihungen an
verbundene Unternehmen und Forderungen gegen verbundene Unternehmen zugrunde liegenden Annahmen

und Daten sind sachgerecht. Die angewandten Bewertungsmethoden stimmen mit den
Bewertungsgrundsatzen liberein.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen die folgenden nicht inhaltlich gepriften Bestandteile des Lageberichts:

— die Erklarung zur Unternehmensfiihrung, auf die in Abschnitt 7 des Lageberichts Bezug genommen wird.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die librigen Teile des Geschaftsberichts.



Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von
Prufungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zu den inhaltlich gepriften Lageberichtsangaben oder
unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfliihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
flr die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung



zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstoRen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung iben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoR3e betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das
AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschadtzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

— ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mebhr fortfiihren kann.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlief3lich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

— beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.



— fiihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieflich etwaiger Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die relevanten
Unabhangigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erértern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen
Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere
Unabhangigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen Schutzmafnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen erdrtert haben,
diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Jahresabschlusses fiir den aktuellen Berichtszeitraum am
bedeutsamsten waren und daher die besonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese
Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieRen die
offentliche Angabe des Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Vermerk liber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergabe des
Jahresabschlusses und des Lageberichts nach § 317 Abs. 3a HGB

Wir haben gemaR § 317 Abs. 3a HGB eine Priifung mit hinreichender Sicherheit durchgefiihrt, ob die in der
bereitgestellten Datei ,,gswimmobilienag_JA 2021-12-31.zip"“ (SHA256-Hashwert:
216f88141a80ae5fc27284a46al5eee292c8c72d1247ef08219929027d679e6e), die im geschiitzten Mandanten
Portal fir den Emittenten abrufbar ist enthaltenen und fiir Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben
des Jahresabschlusses und des Lageberichts (im Folgenden auch als ,, ESEF-Unterlagen” bezeichnet) den
Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat (,ESEF-Format”) in allen wesentlichen
Belangen entsprechen. In Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich diese Priifung
nur auf die Uberfiihrung der Informationen des Jahresabschlusses und des Lageberichts in das ESEF-Format
und daher weder auf die in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf andere in der oben genannten Datei
enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten bereitgestellten Datei enthaltenen und fir
Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Jahresabschlusses und des Lageberichts in allen
wesentlichen Belangen den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat. Uber dieses
Prifungsurteil sowie unsere im voranstehenden ,Vermerk Uber die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts” enthaltenen Prifungsurteile zum beigefligten Jahresabschluss und zum beigefligten Lagebericht
fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 hinaus geben wir keinerlei Prifungsurteil zu



den in diesen Wiedergaben enthaltenen Informationen sowie zu den anderen in der oben genannten Datei
enthaltenen Informationen ab.

Wir haben unsere Prifung der in der oben genannten bereitgestellten Datei enthaltenen Wiedergaben des
Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 Abs. 3a HGB unter Beachtung des
Entwurfs des IDW Prifungsstandards: Prifung der fir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen
Wiedergaben von Abschliissen und Lageberichten nach § 317 Abs. 3a HGB (IDW EPS 410 (10/2021))
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung danach ist nachstehend weitergehend beschrieben. Unsere
Wirtschaftspriferpraxis hat die Anforderungen an das Qualitatssicherungssystem des IDW
Qualitatssicherungsstandards: Anforderungen an die Qualitatssicherung in der Wirtschaftspriiferpraxis (IDW
QS 1) angewendet.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fir die Erstellung der ESEF-Unterlagen mit den
elektronischen Wiedergaben des Jahresabschlusses und des Lageberichts nach MaRgabe des § 328 Abs. 1
Satz 4 Nr. 1 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als
notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-Unterlagen zu ermdglichen, die frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — VerstéRen gegen die Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das
elektronische Berichtsformat sind.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Prozesses der Erstellung der ESEF-Unterlagen als
Teil des Rechnungslegungsprozesses.

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob die ESEF-Unterlagen frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — VerstéRen gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1
HGB sind. Wahrend der Prifung iben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darliber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
VerstoRe gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB, planen und fiihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung der ESEF-Unterlagen relevanten internen Kontrollen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen abzugeben.

— beurteilen wir die technische Giiltigkeit der ESEF-Unterlagen, d. h. ob die die ESEF-Unterlagen enthaltende
bereitgestellte Datei die Vorgaben der Delegierten Verordnung (EU) 2019/815 in der zum Abschlussstichtag
geltenden Fassung an die technische Spezifikation fiir diese Datei erfiillt.

— beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine inhaltsgleiche XHTML-Wiedergabe des gepriiften
Jahresabschlusses und des gepriften Lageberichts ermoglichen.

Ubrige Angaben gemaR Art. 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 4. Juni 2021 als Jahresabschlussprifer gewahlt. Wir wurden am
10. Dezember 2021 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschaftsjahr 2016 als
Jahresabschlussprifer der GSW Immobilien AG tatig.



Wir erklédren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Prifungsurteile mit dem zusatzlichen
Bericht an den Priifungsausschuss nach Art. 11 EU-APrVO (Priifungsbericht) in Einklang stehen.

Wir haben folgende Leistungen, die nicht im Jahresabschluss oder im Lagebericht angegeben wurden,
zusatzlich zur Konzern- und Jahresabschlusspriifung flr das gepriifte Unternehmen bzw. flr die von diesem

beherrschten Unternehmen erbracht:

Andere vertraglich vereinbarte Bestatigungsleistungen.

Sonstiger Sachverhalt — Verwendung des Bestatigungsvermerks

Unser Bestatigungsvermerk ist stets im Zusammenhang mit dem gepriften Jahresabschluss und dem
gepriften Lagebericht sowie den gepriiften ESEF-Unterlagen zu lesen. Der in das XHTML-Format Gberfihrte
Jahresabschluss und Lagebericht — auch die im Bundesanzeiger bekanntzumachenden Fassungen —sind
lediglich elektronische Wiedergaben des gepriften Jahresabschlusses und des gepriiften Lageberichts und

treten nicht an deren Stelle. Insbesondere ist der ESEF-Vermerk und unser darin enthaltenes Prifungsurteil
nur in Verbindung mit den in elektronischer Form bereitgestellten gepriften ESEF-Unterlagen verwendbar.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist René Drotleff.

Berlin, den 13. April 2022
KPMG AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Dr. Hasenburg gez. Drotleff

Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer



Versicherung der gesetzlichen Vertreter

~Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemall den anzuwendenden
Rechnungslegungsgrundsatzen der Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der GSW Immobilien AG
vermittelt und im Zusammengefassten Lagebericht der Geschéaftsverlauf einschlie3lich des
Geschéftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt wird, dass ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen
Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.”

Berlin, 30. Marz 2022
GSW Immobilien AG

NN/ 4

Lars Urbansky Dr. Kathrin Wolff
Vorstandsvorsitzender Vorstand





