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GWB Immobilien AG

Der Spezialist fiir Einzelhandels- und Fachmarktzentren

Marktforschungund =~ Bauleitplanung Planen, Entwickeln, = Vermietung, Objektmanagement
Standortanalyse Bauen Verkauf

> Systematische > Stadt- und > Erstellen von > Vermietungs- > Kaufmdnnische
Standortsuche Bauleitplanung Konzepten tatigkeit Objektverwaltung

> Analyse zu > Schaffung der > Ankauf von > Vermarktung > Technische
Einkaufsverhalten Baurechte Grundstiicken von gebauten Betreuung
Objekten

> Entwicklung des
gesamten
Planungsrahmens




Mission Statement

Die Starke des GWB-Geschdftsmodells besteht darin, alle
erforderlichen Leistungen — von der Projektentwicklung tiber
den Bau bis hin zur Vermarktung und Verwaltung — aus einer
Hand anzubieten und damit die gesamte Wertschopfungskette
abzudecken. Gleichzeitig profitieren wir von unserer langjah-
rigen Marktkenntnis und Immobilien-Expertise, insbesondere
im Einzelhandel.

Wir konzentrieren uns auf die Realisierung von grof3flachigen
Einzelhandelsobjekten sowie die Revitalisierung von beste-
henden Einkaufszentren. Unter dem Begriff Revitalisierung
verstehen wir Umstrukturierung der Objekte, Veranderung der
bestehenden Mieterstruktur und Mietflichen sowie die Erarbei-
tung einer neuen Corporate Identity fiir jedes Objekt. Ziel der
Revitalisierung ist es, durch Einsatz unseres Potenzials die Wirt-
schaftlichkeit zu steigern. Unser Fokus liegt dabei auf mittel-
groRen Stadten und Vorzentren von deutschen Metropolen. Ein
neues Segment der GWB ist der Bau von Gesundheitszentren.

Unser Profil

> Spezialist fiir Neubau und Revitalisierung von

Einzelhandels- und Fachmarktzentren

> Zusammenarbeit mit namhaften Mietern

(grofRe Handelskonzerne und Filialisten)

> 19 Jahre Erfahrung

> Uber 40 Projekte erfolgreich gebaut, vermietet

und verkauft

> Verwaltung des eigenen Portfolios sowie

externer Immobilien
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Der Vorstand

Dipl.-Ing.

Wolfgang Mertens-Nordmann
CT0

Objektplanung, Baudurchfiihrung,
Objektverwaltung, Versicherung

Seit 21. Mdrz 2006 Mitglied des
Vorstandes sowie stellvertretender
Vorstandsvorsitzender. Seit 1993
Gesellschafter der Rechtsvorgdngerin
der heutigen GWB Immobilien AG.

Von 1979 bis 1993 Mitarbeiter der
ECE Projektmanagement GmbH

(Bau von Einkaufszentren), ab 1980
Bereichsleiter flir das Baumanagement.

Dr. rer. oec.

Norbert Herrmann

CEO

Grundstiickserwerb, Baurechtbeschaf-
fung, Vermietung, Objektverkauf,
Finanz- und Rechnungswesen,
Personalwesen

Seit 21. Mdrz 2006 Vorstandsvorsit-
zender der GWB Immobilien AG. 1992
Griindung der GEG Gesellschaft fiir

die Entwicklung von Discount- und
Fachmérkten mbH & Co. KG (heutige
GWB). 1982 bis 1992 Vorsitzender der
Geschaftsfiihrung der DIVI-Basar SB-
Warenhaus KG, Tochtergesellschaft der
ASKO Deutsche Kaufhaus AG (heutige
METRO AG).

Betriebswirt (WAH)

Jorg Utermark

C00

Standortentwicklung, Vermietung

Seit 28. Mdrz 2006 Vorstandsmitglied
der GWB Immobilien AG. Zuvor war er
seit 1994 bei der Rechtsvorgdngerin
der heutigen GWB Immobilien AG,
Leitung Bereich Vermietung, tdtig,
ab 1999 als Prokurist. 1991 bis 1994
Conoco Mineraldl GmbH, zuletzt
Manager fiir Site-Development. 1989
bis 1991 bei Engel & Vdlkers im Bereich
gewerbliche Immobilien beschaftigt.



Brief an die Aktionare
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das Jahr 2010 war erneut kein leichtes fiir die GWB. Dennoch haben sich die
Umsatzerlose des Konzerns aufgrund des Verkaufs eines Objekts aus dem Port-
folio gegeniiber dem Vorjahr leicht erhoht und auch das operative Ergebnis hat
sich auf 0,7 Mio. € verbessert. Zur Sicherung der Liquiditdt der GWB haben wir
im Mérz 2010 eine Kapitalerhdhung durchgefiihrt, aus der dem Unternehmen
Bruttoemissionserldse in Héhe von rund 1 Mio. € zuflossen.

Erfreulicherweise ist es uns gelungen, das gr6f3te Projekt unserer Unterneh-
mensgeschichte, die POSTGALERIE SPEYER, durch neue Partnerschaften mit
finanzstarken Unternehmen finanziell abzusichern. Inzwischen wurde mit dem
Bau begonnen. AulRerdem ist es uns gelungen, die Projektgesellschaft des im
Bau befindlichen Objekts Bremerhaven zu verkaufen. Auf Honorarbasis werden
wir das Objekt nun wie geplant umsetzen. Trotzdem hat das Jahr 2010 nicht die
Ergebnisse gebracht, die wir angestrebt hatten. Der Ausfall von zwei wichtigen
Investoren im Geschaftsjahr 2009 wirkt weiter nach.

Dies hat auch zu strategischen Verdnderungen gefiihrt: Wir haben entschieden,
uns kiinftig verstdrkt der Projektentwicklung zuzuwenden und die neuen Projekte
anschlieBend zu verkaufen. Auch die Entwicklung von kleineren Einkaufszentren
wird wieder im Fokus unserer Aktivitdten stehen. Hier sehen wir in vielen
kleineren und mittleren Stadten weiterhin groRes Potenzial. Zur Absicherung
der Finanzierung neuer Projekte wollen wir auch kiinftig verstarkt mit

Investoren zusammenarbeiten.

BRIEF AN DIE AKTIONARE 3

AuRerdem beabsichtigen wir als weiteres Standbein den wachstumsstarken
Bereich Wohnimmobilien zu erschlieBen: In diesem Zusammenhang ware auch
eine Akquisition denkbar. Unser neues Segment ,Gesundheitszentren” hat sich
bereits sehr vielversprechend entwickelt: Nach der erfolgreichen Planung und
Errichtung der Praxisklinik Liibeck Travemiinde und des Arzte- und Rehazen-
trums in Bremerhaven werden in Kiirze weitere Projekte in Wolfsburg und
Heppenheim folgen.

Die Erldse aus der erfolgreichen Kapitalerh6hung im vergangenen Jahr dienen

der Absicherung unserer Liquiditdt. Dariiber hinaus haben auch wir, die Mit-
glieder des Vorstands, der GWB Mittel als Darlehen zur Verfiigung gestellt.

Noch haben wir die Folgen der Finanzkrise nicht ganz iiberwunden, aber wir
werden weiterhin alles daran setzen, um die GWB wieder auf Wachstumskurs zu

bringen. Alle die genannten Malnahmen sollen weiter dazu beigetragen.

Wir danken unseren Aktiondre fiir Ihre Treue und Unterstiitzung in dieser
schwierigen Phase.

Mit freundlichen GriiRen

oo

Dr. Norbert Herrmann, Vorstandsvorsitzender
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CITY CENTER
VOLKLINGEN Einkaufen in der ,neuen Mitte” von Vélklingen

City Center Volklingen: Top-Innenstadtlage und
hervorragende Verkehrsanbindung

Kurzdarstellung des Projekts Die Mittelstadt V6lklingen ist mit iiber 40.000 Einwohnern nach Saarbriicken, Die seltene Kombination eines Anschlusses an das iiberregionale StraBennetz

> zentrale Innenstadtlage Neunkirchen und Homburg die viertgréRte Stadt des Saarlandes. Vélklingen liegt bei gleichzeitiger Innenstadtlage ist ein wesentliches Alleinstellungsmerkmal

> Top-Verkehrsanbindung wenige Kilometer von der Landeshauptstadt Saarbriicken entfernt am Ufer der und wird einer der Erfolgsfaktoren des ,City Center Vélklingen” werden. In den

> 40 Geschéfte und Gastronomieeinheiten Saar. In unmittelbarer Nahe der Innenstadt liegt das UNESCO-Weltkulturerbe Parkgeschossen stehen den Kunden ca. 480 Stellplitze zur Verfiigung.

> moderne Architektur JVélklinger Hiitte”. Dieses Industriedenkmal steht fiir die Vergangenheit der

> neue Mitte von Vlklingen Stadt und zieht jedes Jahr weit iiber 200.000 Touristen an. Im neuen ,City Center V6lklingen” werden sich ca. 40 Geschifte und Gastro-

nomiebetriebe mit tiber 10.300 m2 Verkaufsflache prasentieren. Die zum alten

Objektdaten’ Hier plant die GWB das neue Einkaufszentrum ,City Center Volklingen”. Rathaus hin orientierte helle und freundliche Eingangsmall wird zum Verweilen

> Mietfléche 13.340m* g zeichnet sich durch seine absolute 1a-Innenstadtlage bei gleichzeitiger einladen. Die Mietflache des Objektes betragt 12.370 m2.

> Nettomiete p.a. (Ziel) 2,6 Mio. € uiherregionaler Verkehrsanbindung aus. Es wird verkehrsgiinstig im Zentrum

> Erw. Verkehrswert 39 Mio- € o0 Vilklingen entstehen und gleichzeitig iiber eine direkte Zufahrt zur Der Haupteingang befindet sich auf dem neu entstehenden Platz vor dem alten
BundesstralRe B 51 verfiigen, die unter anderem Saarbriicken und Saarlouis Rathaus. Dieser neue Platz ist die neue Mitte von V6lklingen. Die Rathausstralle
miteinander verbindet. Die A 620 ist ebenfalls in wenigen Autominuten erhdlt damit einen neuen zentralen Ausgangspunkt als EinkaufsstraRe.

zu erreichen.

1 Stand Mdrz 2011.
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VOLKLINGEN

Links: Straf3enansicht
Mitte: Platz und Haupteingang
Rechts: Ansicht Rathausstrafe
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Aufgrund des bisher geringen Angebots an attraktiven Mietfldchen ist VGlklin-
gen in vielerlei Hinsicht ein ,weiRer Fleck” auf der Landkarte des Einzelhan-
dels. Das neue Einkaufszentrum wird mit seinen grofRziigigen Mietfldchen und
der modernen ansprechenden Architektur diese Angebotsliicke iiberzeugend
schlieBen.

Haupteingang

Zwischen dem alten Rathaus und dem
City Center wird die neue Mitte von
Vélklingen entstehen



Kurzdarstellung des Projektes

> Zentrale Innenstadtlage

> Denkmalgeschiitzte Fassade

> GroRtes und modernstes Einkaufszentrum
in der Region Speyer

> Meilenstein in der Geschichte der GWB

> 80% der Handelsflichen vermietet

> Qualitative Aufwertung des Einzelhandels
in der Innenstadt

> Verkaufsfldchen auf drei Ebenen

Objektdaten
> Mietflache 15.472 m?
> Nettomiete p.a. (Ziel) 3,5 Mio. €

> Verkehrswert ca. 54,5 Mio. €

o

POSTGALERIE SPEYER

m o O

0

O
-
D
D
0
D
O
D
>
-
D

Die Postgalerie Speyer — groRRtes Objekt der
Unternehmensgeschichte

Mit der POSTGALERIE SPEYER realisiert die GWB ihr bislang gréRtes und
architektonisch attraktivstes Projekt: Das moderne Einkaufszentrum wird
mitten im Herzen der Stadt Speyer entstehen — direkt an der ,Einkaufsmeile”
MaximilianstraRe, die taglich zahlreiche Besucher anzieht. Die POSTGALERIE
wird sich besonders durch ihre denkmalgeschiitzte historische Fassade und ihr
modernes Inneres auszeichnen. Ohne das Gesicht des Stadtkerns von Speyer
zu verdndern, wird ein lebendiger neuer Mittelpunkt entstehen — ein modernes
Einkaufszentrum mit ca. 28.000 m2 Bruttogeschossflache und einer Miet-
flache von 15.472 m2. Die geplanten Verkaufsflachen verteilen sich auf drei
Ebenen, die mit modernen Rolltreppen und Aufziigen miteinander verbunden
sein werden. Insgesamt sind 30 attraktive Ladengeschéfte, Cafés, Bistros und
Restaurants in der POSTGALERIE vorgesehen.

GWB IMMOBILIEN AG Geschaftsbericht 2010

Die Universitdtsstadt Speyer gilt als Geburtsstétte europdischer Kultur und
zieht jahrlich iiber 1,7 Mio. Besucher in ihren Bann. Dank seiner europdischen
Zentrallage und der guten Infrastruktur ist Speyer zu einem attraktiven Stand-
ort geworden, dessen wirtschaftliches Verflechtungs- und Einzugsgebiet weit
liber das Stadtgebiet hinausreicht. Autobahnanschliisse, zwei Rheinhafen, der
6ffentliche Verkehrslandeplatz im Siiden und optimale Bahnanbindungen zéh-
len zu den bedeutendsten Standortvorteilen der Stadt. Eine gesunde Mischung
von Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungsbetrieben hat giinstige
Entwicklungsbedingungen sowie vorteilhafte Branchenstrukturen hervorge-
bracht. Mehr als 23.000 Menschen finden in der Domstadt Arbeit. Durch die
Stdrke seines Einzelhandels mit einem Anteil von 10 % an der Gesamtzahl der
lokalen Arbeitsstétten gilt Speyer als ,die Einkaufsstadt” am Rande des Rhein-
Neckar-Dreiecks.
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Auflenansicht der historischen Fassade
Mitte und rechts
Innenansichten

Haupteingang (Erdgeschoss)
Neue Nutzung des historischen
Gebdudeensembles in der Altstadt

Die GWB Immobilien AG hat das Objekt erworben und wird den Bau des Shopping-
centers durchfiihren. Das Objekt wurde 2011 in die Projektgesellschaft market 12
GmbH & Co. KG iibertragen: eine 100%ige Tochtergesellschaft der GWB Immo-
bilien AG. Dazu sind Investitionen in Hohe von ca. 44,3 Mio. € geplant. Das Mie-
terinteresse an der POSTGALERIE ist sehr groR. Mit der geplanten Mieterstruktur
soll der Einzelhandel in der Innenstadt von Speyer eine qualitative Aufwertung
erfahren. Dank eines angeschlossenen Parkplatzleitsystems gelangen die Besu-
cher schnell und bequem in die POSTGALERIE. Der Verkehrswert des Objekts wird
sich — nach Fertigstellung im 2. Halbjahr 2012 - auf rund 54,5 Mio. € belaufen.
Mit den Bauarbeiten wurde inzwischen begonnen.




Kurzdarstellung des Projektes

> Arztehaus mit Rehazentrum

> Erweiterungshau des Klinikums Bremerhaven

> (bernahme des Vorbild-Konzeptes Travemiinde

Objektdaten

> Mietflache 5.970 m?
> Nettomiete p.a. (Ziel) 998,5T€
> Erw. Verkehrswert 13,8 Mio. €

8 BREMERHAVEN
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Medizinische Versorgung
an der Nordseekiiste

Bereits in den Jahren 2003 und 2004 hat die GWB in Liibeck-Travemiinde

ein Konzept fiir eine Praxisklinik entwickelt und diese auch gebaut. Dieses
Projekt wurde von der Landesregierung Schleswig-Holstein als Vorbild-Konzept
bezeichnet.

Als Geschaftsbesorger errichtet die GWB in Bremerhaven als Erweiterungsbau
des Klinikums Bremerhaven-Reinkenheide ein Arztehaus mit Rehazentrum,
das dem Konzept von Travemiinde weitgehend entspricht. Das Objekt befindet
sich im Eigentum der Projektgesellschaft market 12 GmbH & Co. KG. An dieser
Gesellschaft halt die GWB Immobilien AG 5,1 %.

GWB IMMOBILIEN AG Geschaftsbericht 2010
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Das Klinikum Bremerhaven-Reinkenheide ist als gemeinniitzige GmbH ein Klini-
kum der Maximalversorgung fiir die Region Bremerhaven und die umliegenden
Gemeinden in Niedersachsen und befindet sich in kommunaler Tragerschaft
der Stadt Bremerhaven. Es wurde im Jahr 1972 erbaut und verfiigt iiber ca.
700 Betten mit derzeit 1.700 Mitarbeitern.

Im Rahmen der Steigerung der Attraktivitdt des medizinischen Versorgungs-
angebotes am Klinikum sind bzw. werden in den nédchsten Jahren auf Teilgrund-
stiicken des Klinikums verschiedene BaumalRnahmen durch die Klinik und

auch durch andere Investoren, wie z.B. der GWB Immobilien AG, durchgefiihrt.
Hierbei orientiert sich die GWB an dem Bedarf der Klinik, die ihr Angebot durch
Facharztpraxen erweitert. Dienstleister, wie Apotheke, Sanitdtshaus und ein
groRes Cafe ergdnzen das Angebot.
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Links

Ansicht Eingang

Mitte und rechts
Gebdudeansichten

Die aktuelle Planung sieht ein dreigeschossiges Objekt mit einer Brutto-
geschossflache von 7.384 m2 vor. Die vermietbare Fldche betrdgt 5.970 m2.

Die Stadt Bremerhaven liegt im Bundesland Bremen und hat ca. 113.500 Ein-
wohner (Stand Npvember 2010). Sie ist gréRter deutscher Marinestandort und
die grofte Stadt an der Nordseekiiste. Zwischen Weser und Elbe gelegen ist die
Seestadt Oberzentrum und kultureller Mittelpunkt fiir iber 300.000 Menschen
in der Region.

Bremerhaven gehort derzeit zu den wachstumsreichen Regionen Nord-
deutschlands.

Die Baugenehmigung liegt vor. Mit den Bauarbeiten wurde begonnen.




AKTUELLES
OBJEKTPORTFOLIO

In 2010 haben wir die
Objekte Guben, Robel
und Wuppertal ver-
duBert. Der Wert des
gesamten Portfolios
betragt zum Ende des
Jahres 121,6 Mio. €
(Bilanzwert).

10 OBJEKTPORTFOLIO
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Bad Siilze City-Center Clausthal-Zellerfeld KONIGPASSAGE Liibeck Nauen

Fertigstellung 1997  Fertigstellung 2001 Erworben 2007  Erworben 2007
Mietfldche 2.400 mz  Mietfliche 2.410 mz  Mietfldche 15.051 m2  Mietfldche 11.094 m?
Nettomiete p.a. (Ziel) 165,0 T€  Nettomiete p.a. (Ziel) 210,0 T€ Nettomiete p.a. (Ziel) 2,9 Mio. €  Nettomiete p.a. (Ziel) 734,0T€
Bilanzwert zum 31.12.10 1,7 Mio. €  Bilanzwert zum 31.12.10 2,4 Mio. € Bilanzwert zum 31.12.10 34,2 Mio. €  Bilanzwert zum 31.12.10 8,3 Mio. €
Status Portfolio GWB ~ Status Portfolio GWB Status Portfolio GWB  Status Portfolio GWB

Die GWB errichtete 1997 dieses Nahver-
sorgungszentrum in Mecklenburg-Vorpom-
mern. Bad Siilze ist ein kleiner Kurort

im Mecklenburger Land (Moorbad) und
entwickelt sich, wenn auch langsam, zu
einem aktiven Unterzentrum. Zum Objekt
gehdren 150 PKW-Stellpldtze. Hauptmieter
des Objektes ist die NETTO-Gruppe.

Im Jahr 2000 baute die GWB in der
Innenstadt von Clausthal-Zellerfeld dieses
City-Center. Die Flichen sind an Fachmérkte
wie Takko, Quick-Schuh u.a. vermietet.
Das Gebdude verfiigt tiber Handels- und
Biirofldchen und hat zwei auf unter-
schiedlichen Ebenen liegende Parkpldtze.
Die bauliche Konzeption entspricht dem
Charakter der Gebdude, die im Harz

tiblich sind.

In der Altstadt der Stadt Liibeck befindet
sich die KONIGPASSAGE. Dieses Objekt ist
ein Verbund von historischen Gebéude-
teilen und modernen Ergdnzungsbauten.
Das Objekt wurde 2007 von der GWB erwor-
ben, mit dem Ziel, durch eine véllig verdn-
derte Konzeption einen neuen Mittelpunkt
in Liibeck zu schaffen. Ziel ist eine qualita-
tive Aufwertung. Seit dem 25. Februar 2010
ist mit dem neuen Flagship Store von RENO
mit ca. 1.900m? Mietflache ein bedeutender
neuer Mieter gefunden worden.

Dieses Einkaufszentrum wurde uns tiber
eine deutsche GroRbank vermittelt. Das
Objekt ist zu 92 % vermietet, in einem
guten Zustand und bedarf lediglich einer
qualifizierten Steuerung. Mit den Mietern
NETTO, KIK, NKD und Rossmann hat das
Einkaufszentrum fiir diesen Standort einen
guten Mietermix. Durch ein neues Mar-
ketingkonzept und durch die Umstruktu-
rierung einiger Mietbereiche wird dieses
Objekt sich weiterhin gut am Markt be-
haupten kdnnen. Inzwischen konnte auch
die Kette Woolworth als Mieter gewonnen
werden. Das Objekt wurde 2007 erworben
und ist Teil des Portfolios der GWB.
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Einkaufszentrum MAXIMUM, Niirnberg

Biirohaus in Reinbek

Geschéftshaus ,,Spaldinghof”, Hamburg

OBJEKTPORTFOLIO 11

Nahversorgungszentrum Tangstedt

Erworben 2007  Fertigstellung 2004  Erworben 2008  Fertigstellung 2003
Mietfldche 12.734m2  Mietfldche 2.572m2  Mietflache 12.695 m2  Mietfldche 2.549 m?
Nettomiete p.a. (Ziel) 1,8 Mio. €  Nettomiete p.a. 290,4T€  Nettomiete p.a. (Ziel) 1,5 Mio. €  Nettomiete p.a. 284,4T€
Bilanzwert zum 31.12.10 17,1 Mio. €  Bilanzwert zum 31.12.10 5,0 Mio. €  Bilanzwert zum 31.12.10 19,9 Mio. €  Bilanzwert zum 31.12.10 4,7 Mio. €
Status Portfolio GWB  Status Portfolio GWB ~ Status Portfolio GWB  Status Portfolio GWB

In der City von Niirnberg (FérberstraRe)
steht dieses moderne Objekt. In den Jahren
1989/1990 wurde das technisch aufwen-
dige Objekt gebaut. Wegen der Insolvenz
des seinerzeitigen Eigentiimers hat es kei-
ne professionelle Marketingkonzeption fiir
diesen Standort gegeben. Die GWB hat das
Objekt 2007 giinstig erworben und mit der
Revitalisierung begonnen. Neugliederung
von Mietfldchen, Austausch von Mietern
und bauliche Verdnderungen werden dieses
Objekt mit dem Namen MAXIMUM wieder
zu einem bedeutenden zentralen Punkt in
Niirnberg machen.

Das Objekt ist ein Biirohaus, das die GWB fiir
den Mieter Tetra Pak errichtet hat. Dieses
Unternehmen aus Schweden ist in Reinbek
seit vielen Jahren mit einer groRen Nieder-
lassung angesiedelt. In diesem Biirohaus
befindet sich das Entwicklungszentrum, in
dem ca. 80 hochqualifizierte Ingenieure
arbeiten. Das Objekt wurde auf Sdulen er-
richtet, so dass ebenerdig geparkt werden
kann. Die Biirofldchen selbst beginnen ab
dem 1. 0G. Durch diese Bauweise konnte
mit geringer GrundstiicksgroRe gearbeitet
werden.

Das Geschaftshaus ,Spaldinghof” wurde
von der GWB im Jahre 2008 erworben und
soll das Portfolio ergdnzen. Bei diesem Ob-
jekt handelt es sich um eine Gewerbeimmo-
bilie in sehr zentraler Lage der Metropole
Hamburg. Der Standort ist mit dem OPNV
gut erreichbar. Die Einzelhandelsflachen
im Erdgeschoss sind an STAPLES vermietet.
Die anderen vier Biirogeschosse zeichnen
sich durch ihre kleinteilige Aufteilung aus.
In diesem Objekt gibt es Biirofldchen ab
70 mz; fiir die Innenstadt von Hamburg
ungewdhnlich. Das Objekt ist fast voll
vermietet.

Ein kleines Einkaufszentrum im Randgebiet
der Stadt Hamburg. Das Objekt hat mit
den Hauptmietern EDEKA und ALDI eine
Versorgungsliicke in der Region geschlos-
sen und grofRen Zuspruch gefunden. Der
Bau in Klinkersteinen entspricht der nord-
deutschen Bauweise. Zum Einkaufszentrum
gehoren 160 Stellpldtze.
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ENTWICKLUNGS-
PROJEKTE

Arztehaus und Rehazentrum

Bremerhaven Einkaufszentrum POSTGALERIE Speyer Einkaufszentrum Vélklingen Wolfsburg

Gepl. Fertigstellung 2011 Gepl. Fertigstellung 2011/2012 Gepl. Fertigstellung 2012 Gepl. Fertigstellung 2012
Mietflache 5.970 m?¢  Mietfliche 15.472m2  Mietflache 13.340 m2  Mietfliche 7.447 m?
Gepl. Nettomiete p.a. 998,5T€  Gepl. Nettomiete p. a. 3,5 Mio. € Gepl. Nettomiete p.a. 2,6 Mio. € Gepl. Nettomiete p.a. 1,2 Mio. €
Gepl. Investment 10,7 Mio. € Gepl. Investment 44,3 Mio. €  Gepl. Investment 33,0 Mio. € Gepl. Investment 13,2 Mio. €
Erw. Verkehrswert 13,8 Mio. € Erw. Verkehrswert 54,5 Mio. € Erw. Verkehrswert ca. 39 Mio. € Erw. Verkehrswert ca. 16,0 Mio. €
Status ImBau  Status ImBau  Status In Planung  Status In Planung

Nach der erfolgreichen Planung und Errich-
tung der Praxisklinik Liibeck-Travemiinde
wird die GWB ein weiteres Projekt im Be-
reich Healthcare realisieren: Am Klinikum
Bremerhaven-Reinkenheide entsteht ein
modernes Arztehaus mit Rehabilitations-
zentrum. Das bestehende medizinische
Versorgungszentrum wird weitere Flachen
in dem geplanten Neubau anmieten.
Mietinteressenten sind auBerdem eine kar-
diologische Praxis und eine Praxis fiir Ergo-
therapie und Logopdadie. Geplant sind auch
ein Zentrum fiir ambulante Operationen
und eine FuBpflegepraxis, ein Frisor, eine
Béckerei mit Café sowie ein Sanitétshaus.

Moderne trifft Tradition. Hinter denkmal-
geschiitzten Fassaden derehemaligen Reich-
spost entsteht das gréRte und modernste
Einkaufszentrum in der Region Speyer
mit einer Mietflédche von 15.472 m2. Der
Standort befindet sich in absolut zentraler
Lage in der Innenstadt von Speyer. Die
Baugenehmigung liegt vor und mit den
Bauarbeiten wurde inzwischen begonnen.
Es ist das zurzeit gréRte Objekt der GWB.
Das Centermanagement wird von der GWB
OBJEKT iibernommen.

Vélklingen im Saarland ist eine Stadt mit
rund 40.000 Einwohnern. Im Zuge umfang-
reicher Sanierungen der Innenstadt von
Vélklingen soll die Einzelhandelsstruktur
der Stadt verbessert werden. Fiir das ge-
plante innerstddtische Einkaufszentrum hat
sich die GWB entscheidende Grundstiicke
gesichert. Die GWB erwartet, dass Ende
2011 mit dem Bau begonnen werden kann.

Wolfsburg ist eines der neuen Oberzentren
in Niedersachsen und Bestandteil der
Metropolregion Hannover-Braunschweig-
Gottingen-Wolfsburg. Das Anbulanz-Zen-
trum wird unmittelbar am Klinikum entste-
hen im stidostlichen Teil der Stadt (Stadtteil
Klieversberg). Dieses Zentrum entspricht
dem neuen Konzept der Gesundheitscenter,
die sichin Deutschland entwickeln. Haupt-
mieter wird ein privates Unternehmen, das
bereits mehrere Zentren in Deutschland
erfolgreich betreibt. Die anderen Flachen
sind fiir Fachdrzte vorgesehen. Fiir fast alle
Fléchen liegen inzwischen Interessenbe-
kundungen vor. Ergdnzt wird dieses Objekt
im EG durch Dienstleistungsbereiche wie
Bdckerei/Cafe und Apotheke.
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Die GWB Immobilien AG bietet alle Leistungen rund um die Gewerbeimmobilie ,,aus einer Hand” - von der Projektentwicklung iiber den Bau bis hin zur
Vermarktung und Verwaltung der Objekte. Dies ist eine der wesentlichen Starken unseres Geschdftsmodells. Neben der Realisierung von groRflichigen Einzel-
handelsobjekten konzentrieren wir uns auf die Sanierung von bestehenden Einkaufszentren, die so genannte Revitalisierung. In den vergangenen Jahren

haben wir mehrere Objekte aus dem Bereich Gesundheitszentren realisiert. Das nunmehr gewonne Know How wird weiter ausgebaut, so daf dieses Segment
zum festen Bestandteil der GWB werden wird. Fiir die Umsetzung dieser Strategie sind unterschiedliche Fachbereiche erforderlich, die der GWB Immobilien AG
zur Verfiigung stehen. Diese Fachbereiche sind alle miteinander verbunden und bilden die Einheit ,,GWB“.

GWB Immobilien AG:
,Alles aus einer Hand”

Marktforschung und Standortanalyse - GWB MAFO

Die empirische Standort- und Marktanalyse ist eine der wichtigsten Grund-
lagen aller Aktivitaten der GWB. Unser Tochterunternehmen GWB MAFO verfiigt
tiber langjahrige Erfahrung und Spezialwissen auf diesem Gebiet. Es liefert
im Vorfeld der Realisierung von Einzelhandelsprojekten umfassen de Stand-
ortanalysen: Gepriift wird, ob nachhaltiger Bedarf fiir die Schaffung neuer
Einzelhandelsflichen besteht. Dariiber hinaus werden entscheidende Fragen
tiber Einzugsgebiet, Demographie, Einkaufsverhalten und Konkurrenzsituation
vor Ort gekldrt. Zur Identifikation potenzieller Entwicklungsstandorte hat die
GWB MAFO ca. 1.550 deutsche Stadte im Fokus und sucht systematisch nach
Standorten, in denen ein Uberschuss an Kaufkraft in Bezug auf bestehende
Handelsflachen existiert. Hierbei konzentriert sich die GWB auf mittelgroRe
Stddte und Vorzentren von Metropolen. Derzeit hat die GWB 95 Standorte in
Bearbeitung, von denen vier potenzielle Standorte aktiv entwickelt werden.*
Fiir die Akquisition hat die GWB regionale Biiros eingerichtet.

1 siehe auch , Status Marktbearbeitung” Seite 17.

Verwaltung und Facility Management - GWB OBJEKT

Zustédndig fiir den Bereich Verwaltung und Facility Management ist unsere
Tochtergesellschaft GWB OBJEKT. Sie sorgt umfassend und zuverléssig fiir die
konstante Werterhaltung und Wertsteigerung der Immobilien. Neben der
organisatorischen Verwaltung gehort auch die kaufmannische und technische
Verwaltung zu ihren Aufgaben. Dariiber hinaus erledigt sie alle im Zusam-
menhang mit der Immobilienverwaltung notwendigen Formalitdten. Innerhalb
des Bereiches Verwaltung flieRen die Dienstleistungen Instandhaltung, Haus-
verwaltung und technische Betreuung der Objekte ein.

Entwickeln und Bauen

Nach Abschluss der Planungsarbeiten werden die projektierten Objekte unter
Federfiihrung der GWB mit namhaften und qualifizierten Bauunternehmen
gebaut. Beauftragt werden grofRe und erfahrene Generalunternehmer und/
oder starke regionale Bauunternehmen. Die Bauleitung wird einem Projekt-
leiter der GWB iibertragen. Zusdtzlich setzen wir jeweils einen regionalen
Architekten ein, der fiir bestimmte Aufgaben eingesetzt wird und die Umset-
zung des Projektes kontrolliert.
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Vermietung und Verkauf
Die Vermietung und der Verkauf von Gewerbeimmobilien ist unser Kernge-
schaftsfeld. Bisher konnten wir mehr als 40 Projekte errichten und erfolgreich
verdulern. Zu unseren Kunden in diesem Bereich zdhlen renommierte deutsche
und europdische Investoren. Mit einer eigenen Abteilung fiir Vermietung und
Verkauf decken wir das handelsspezifische Wissen ab und legen dabei beson-
deren Wert auf eine ausgewogene und langfristige Mieterstruktur. Der Bereich
Vermietung ist einer der wichtigsten Bausteine fiir die wirtschaftliche Struktur
eines Objektes. Mit der Schaffung von zusétzlichen regionalen Vermietungs-
kopfstellen haben wir einen Weg gefunden, der unsere Entwicklung zusdtzlich
positiv beeinflussen wird. Zu unseren Mietern gehdren iiberwiegend groRRe Han-
delskonzerne, Einzelhandelsketten aus verschiedenen Branchen und namhafte
Filialisten, Discounter, Fachmédrkte und Supermérkte.

Kaufkraft 2010 in Deutschland

in € pro Kopf

[J Bis unter 15.000 18.000 bis unter 19.500 [l 22.500 bis unter 24.000

[J 15.000 bis unter 16.500 19.500 bis unter 21.000 B 24.000 bis unter 25.500
16.500 bis unter 18.000 [ 21.000 bis unter 22.500 B 25.500 und mehr

Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Kaufkraft 2010 in Deutschland, 2010.
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GWBMWNFO - GWBPLAN

GWB Immobilien AG

Distribution Neubau

Neubau von
Einzelhandels-
objekten, Gesund-
heitszentren
Marktforschung
Standortanalyse

Bauleitplanung

Architektur Investition

GWB-Wertschopfungskette

Fokussierte Strategie fiir nachhaltiges Wachstum

Zur Sicherung einer nachhaltigen Unternehmensentwicklung konzentriert die

GWB Immobilien AG ihre Unternehmensaktivitdten auf folgende Kernbereiche:

1. Planung, Entwicklung und Neubau von Einkaufs- und Fachmarktzentren
2. Revitalisierung von bestehenden Einkaufs- und Fachmarktzentren
3. Planung, Entwicklung und Neubau von Gesundheitszentren.

Consulting
Projektleitung
Vermarktung

GWB IMMOBILIEN AG Geschaftsbericht 2010

GWBOBJEKT

Facility
Management

Kauf bestehender Stéddtebauliche Revitalisierung Kaufmannisch
Objekte zur Konzepte Consulting Technisch
Revitalisierung Projektleitung Infrastrukturell
Marktforschung Vermarktung
Standortanalyse

Spezialist in einem
attraktiven Nischenmarkt

Neubau von Einkaufs- und Fachmarktzentren

Mit unserer klaren Fokussierung auf Shoppingcenter in mittelgroen Stidten
agieren wir in einem profitablen Nischenmarkt. Einkaufscenter sind fester
Bestandteil des Einzelhandels in Deutschland: Die GWB Immobilien AG hat den
,Wandel im Handel” bereits friihzeitig erkannt und ihr Geschaft nunmehr vor-
wiegend auf Einkaufszentren in den Kerngebieten der Stadte mittlerer GroRen-
ordnung konzentriert. Inzwischen erkennen immer mehr groRe Handelsketten,
dass es nicht ausreicht, nur in den Metropolen Filialen zu betreiben, sondern
dass man sich zu den Kunden begeben muss. Diese Tendenz wird durch die
langeren Ladendffnungszeiten unterstiitzt.

Selbst grolie Investoren entdecken diesen interessanten Markt und setzen sich
damit auseinander. In diesem Marktsegment muss jedoch anders gedacht und
gehandelt werden, als es in den Metropolregionen der Fall ist. In diesen Stédten
gibt es Grenzen in der GroRe und auch der Inhalt setzt sich von herkémmlichen
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1.0

1.1

1.2 L3} L4

Anzahl Standorte nach Status der Marktbearbeitung

Entwicklungspotenzial bei Einzelhandelsflichen

Einzelhandelsfliche (Shoppingcenter) in m2 pro 1.000 Einwohner
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Niederlande
Osterreich
Danemark
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GroRbritannien
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0 EU
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Italien
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Tschechische Republik
Polen

Ungarn
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I T T T
0 100 200 300

Stand 09/2010
Quelle: Cushman & Wakefield, Marketbeat, September 2010

400

Centern ab. Wir erkennen, daR sich die richtige GréRe bei ca. 15.000 m? Miet-
flache einpendelt. Diese Center, die sich weitgehend im Mieterbesatz zwischen
einem Fachmarktzentrum und einem innerstadtischen Shoppingcenter bewegen,
werden in der Fachpresse auch als ,Hybriden Malls” bezeichnet.?

Hinzu kommt weiter, dass die Netto-Anfangsrenditen héher sind, als bei Pro-
jekten in GroRstadten.

Aus der Sicht der GWB miissen diese Center jedoch nicht unbedingt einen Lebens-
mittelmarkt als Mieter haben, sondern es ist vielmehr von groRer Bedeutung,
dass diese Center das Angebot in der Innenstadt einer mittleren Stadt ergdnzt
und vervollstandigt. Diese Center sind der Ersatz fiir die Kaufhduser, die in vielen
Stddten dieser GroRenordnung nicht mehr vorhanden sind.

Bei sorgfaltiger Planung erh6hen diese Einkaufszentren die Attraktivitdt und Le-
bensqualitdt einer Stadt. Das konzentrierte Warenangebot erspart Konsumenten
lange Wege und Zeit. Gleichzeitig profitieren Filialisten von der Magnetwirkung
eines vielfaltigen Sortiments und regem Kundendurchlauf. Einzelhandelsimmo-
bilien bieten durch langerfristige Mietvertrage einen stabilen Cashflow.

1 Handelsimmobilien Report Nr. 90 v. 4.3.11

Status Marktbearbeitung

Status I

> 4 Standorte mit Prioritdt 1.0
> Kaufvertragsverhandlungen
> Baurechtspriifungen
> Beginn Vermietung

> 8 Standorte mit Prioritdt I.1
> Standort konkret
> Grundstiicke vorhanden
> Verhandlungen laufen

> 22 Standorte mit Prioritdt I.2
> Standort wird bearbeitet
> Es bestehen Chancen

> 29 Standorte mit Prioritdt I.3
> Standort unter Beobachtung

> 32 Standorte mit Prioritdt I.4
> Chancen lt. Marktanalyse
> Standort noch nicht besucht

Status II
1.412 Zielstandorte, bisher unbearbeitet
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Seit 19 Jahren sind wir im Bereich der Einzelhandels- und Gewerbeimmobilien in Deutschland tatig:

Unsere langjahrige Erfahrung, die umfassende Marktkenntnis sowie unser ,Alles aus einer Hand“-Prinzip

gehoren zu den wichtigsten Starken in einem wettbewerbsintensiven Umfeld.

Einzelhandelsobjekte sind trotz der internationalen Finanzkrise nach wie vor
gefragt. Allerdings ist dabei die Auswahl selektiv und es haben zurzeit nur die
Objekte eine Absatzchance, die eine gute Substanz aufweisen kénnen, einen
guten Mieterbesatz mit guten Mietvertrdgen haben und sorgféltig verwaltet
werden. Wir konnen bei den Objekten, die wir zum Verkauf anbieten, diese
Anforderungskriterien weitgehend erfiillen.

Wir haben uns im Nischenmarkt ,mittelgroRe Stadte”, in Stadten in Deutsch-
land mit 30.000 bis 100.000 Einwohnern, etabliert. Unsere strategische Aus-
richtung konzentriert sich in erster Linie auf den deutschen Markt, bei dem
im europdischen Vergleich im Bereich der mittleren Stadte und Vorzentren
von Metropolen erheblicher Nachholbedarf besteht. Aktuell haben wir neben
den bereits in Bearbeitung befindlichen 92 Standorten (Status I) weitere ca.
1.412 Standorte (Status II) im Fokus.

Revitalisierung von Einkaufs- und Fachmarktzentren

Die Sanierung und Modernisierung von bestehenden Einzelhandelsobjekten,
die so genannte Revitalisierung, hat sich in den vergangenen Jahren zu einem
Schwerpunkt der GWB entwickelt. Dabei setzt die GWB auf Einkaufscenter mit
hohem Revitalisierungsbedarf. Das Potenzial ist gewaltig. Exakte unterlegte
Zahlen gibt es nicht. In den letzten Wochen wurden jedoch von verschiedenen
Unternehmen und Investoren Zahlen genannt. Danach soll sich der Investi-
tionsbedarf zwischen 3 und 5 Mrd. € bewegen. Die GWB sucht gezielt nach
diesen Objekten.

Im Zuge einer Revitalisierung optimiert sie die Mieterstruktur des Zentrums und
sorgt mit einem professionellen Objektmanagement sowie UmbaumaRnahmen
fiir eine nachhaltige Wertsteigerung der Objekte. Ihre langjdhrige Marktkenntnis
garantiert der GWB eine optimale Standort- und Objektauswahl.

Der GWB liegen aktuell Objekte mit einem Investitionsvolumen von mehr als
300 Mio. € vor, die in diese Gruppe gehdren. Das unterstreicht, dass unsere
Einschdtzung fiir dieses Marktsegment richtig ist und es ausreichend Wachs-
tumsmadglichkeiten gibt.
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121,6 Mio. €

Entwicklung Portfolio
(Bilanzwerte)

31.12.2006

31.12.2010

STRATEGIE
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Um den Ankauf solcher Objekte finanzieren zu konnen wird nach unserer Ein-
schatzung Eigenkapital in Hohe von 25 — 30 % der Investitionen erforderlich
sein. Diese Mittel stehen der GWB nur eingeschrankt zur Verfiigung, so dass wir
in diesem Segment nur dann weiter wachsen konnen, wenn wir Partner finden,
die uns das erforderliche Eigenkapital zur Verfiigung stellen. Verhandlungen

in dieser Richtung werden intensiv gefiihrt. Wir konzentrieren uns in diesem
Bereich ausschlieBlich auf Objekte, die ein Wertschopfungspotenzial haben,

d. h. dass man durch funktionale und inhaltliche Anderungen mehr und héhere
Mieten erwirtschaften kann. Verdnderungen der Strukturen gehen einher mit
der Anpassung an die aktuellen Anspriiche der Mieter. Insofern haben wir weit-
gehend positiv eingestellte Mietpartner bei der Umsetzung solcher Vorhaben.

Aufbau des Immobilienportfolios

Der Wert des Portfolios der GWB Immobilien AG betrdgt zum 31.12.2010
121,6 Mjo. €. Es hat sich damit seit dem Bdrsengang im Jahre 2006 deut-
lich erhéht. Zum damaligen Zeitpunkt belief sich der Wert des Portfolios auf
9,7 Mio. € (Stichtag 31.12.2006) Die Mieteinnahmen im Geschéftsjahr 2010
betrugen insgesamt 7,6 Mio. €.

In der zuriickliegenden Zeit war es Ziel der GWB, ein Portfolio aufzubauen.
Hier haben wir eine Anderung unserer Strategie inzwischen vollzogen. Man
muss erkennen, dass der Aufbau eines Portfolios nur in kleinen Schritten
erfolgen kann, wenn wir dieses aus eigener Kraft bewaltigen wollen. Fiir den
Aufbau des Portfolios ist erheblich mehr Eigenkapital erforderlich, als wir zur
Verfiigung haben, denn Eigenkapital konnen wir ohne Partner nur aus dem
Erlos generieren, den wir durch den Verkauf von Objekten realisieren. Nur
wird dieses Volumen nicht ausreichen.

Eigenkapital konnen wir auch beschaffen, indem wir das Kapital weiter erh6-

hen. Wir schlieRen auch diesen Weg nicht aus. Dem Volumen aus Kapitalerho-
hungen sind Grenzen gesetzt, so dass wir auch mit diesem Weg nicht das Ziel

erreichen kdnnen. Aus diesem Grunde hat sich die GWB neu ausgerichtet. Wir
gehen darauf auf Seite 38 naher ein.

Seit 19 Jahren sind wir im Bereich der Einzelhandels- und Gewerbeimmo-
bilien in Deutschland tdtig: Unsere lang jéhrige Erfahrung, die umfassende
Marktkenntnis sowie unser ,Alles aus einer Hand“-Prinzip gehdren zu den
wichtigsten Stérken in einem wettbewerbsintensiven Umfeld.

Was uns
auszeichnet
ist auch
Flexibilitat
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Langjéhrige Erfahrung und starkes Management
Konzentration auf mittelgroRe Stiddte in Deutschland
Konsequente Ausrichtung des Geschaftsmodells
Abdeckung der gesamten Wertschopfungskette

Langjéhrige Beziehung zu wichtigen Mietern

Key Investment Highlights

Neue Standorte finden wir nach wie vor. Wir haben in unserer Aktivitat nicht Zu unseren besonderen Wettbewerbsstdrken zahlt unser Management mit
nachgelassen, sondern arbeiten an vielen Standorten an neuen Projekten. Das langjéhriger Erfahrung und zahlreichen Erfolgen auf seinem Tétigkeitsgebiet.
Ziel, inshesondere in mittleren Stadten neue Shoppingcenter zu entwickeln und Mit unserem ,Alles aus einer Hand”- Konzept schaffen wir Vertrauen vor Ort,
zu bauen, werden wir nach wie vor intensiv verfolgen, weil das Marktpotenzial da konkrete Ansprechpartner in Konfliktsituationen zur Verfiigung stehen.
vorhanden ist. Wir werden uns auch wieder mit dem Segment Nahversorgungs- Durch unsere bisherigen Erfolge haben wir mit Schliisselkunden eine hohe
zentren befassen, denn nach wie vor ist der Bedarf vorhanden. Der Vorteil Kundenbindung erreicht und strategische Partnerschaften abgeschlossen.
dieser kleineren Objekte ist der schnelle Umschlag, der bei diesen Projekten Zudem besitzen wir ein groRBes Netzwerk von finanzkraftigen Magnetmietern.
innerhalb von 1,5 — 2 Jahren erfolgen kann. Mit unserer klaren Fokussierung auf Shoppingcenter in mittelgroen Stadten
agieren wir in einem profitablen Nischenmarkt und setzen auf ein durch-
Unsere Wettbewerbsstdrken dachtes Konzept fiir die Standortakquise.
Wir sind in einem wettbewerbsintensiven Umfeld tatig. Es gibt derzeit jedoch
kaum Mitbewerber vergleichbarer GroRe, die im Rahmen ihrer Geschaftstatig- Langjdhrige Expertise
keit auf unsere Art und Weise die Bereiche Marktforschung, Bauleitplanung, Durch die langjdhrige Tatigkeit unseres Managements im Bereich des Einzel-
Bautragerfunktion und Objektmanagement abdecken und aus einer Hand am handels und der Projektentwicklung groRer Einkaufszentren gilt die GWB als
deutschen Markt anbieten. Spezialist fiir Einzelhandelsimmobilien. Bis heute haben wir mehr als 40 erfolg-

reiche Projekte realisiert. Unser Fachwissen, die langjdhrige Marktkenntnis und
Erfahrung aus zahlreichen Projekten machen unsere Mitarbeiter zu Experten
in ihrem jeweiligen Tatigkeitshereich. Inzwischen kdnnen wir auch im Segment
,Bau von Gesundheitszentren” auf unsere Erfahrung verweisen.
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Alles aus einer Hand”

Seit Griindung verfolgt die GWB den Ansatz, samtliche Leistungen im Zu-
sammenhang mit der Entwicklung und dem Verkauf von Einzelhandels- und
Gewerbeimmobilien aus einer Hand zu liefern. Wir sind in der Lage, ein Ge-
werbeimmobilienobjekt von der empirischen Standortwahl, der Planung und
Entwicklung tiber die Vermietung und den Verkauf bis zur anschlieRen den
Verwaltung des fertiggestellten Objekts in Eigenregie abzuwickeln. Dieser um-
fassende Ansatz ermdglicht eine libergreifende, verzahnte Koordination aller
Prozessschritte, verbunden mit kurzen Entscheidungswegen und -zeiten.

Spezialexpertise Standortanalyse

Eine qualifizierte Standortanalyse ist die Basis fiir eine erfolgreiche Projekt-
entwicklung. Besonderes Merkmal der GWB ist unsere Spezialexpertise in
diesem Bereich: Wir bauen unsere Einkaufs- und Fachmarktzentren dort, wo
ein nachhaltiger, analytisch abgesicherter Bedarf besteht. Die empirische
Standort- und Marktanalyse im Dialog mit Gemeinden und Stddten bringt in
Erfahrung, ob geniigend Kaufkraft vorhanden ist, wie die Region versorgt ist,
wie die Kommunen und Stéddte sich einbringen wollen und welche Betreiber
interessiert sind. Erst wenn alle Parameter optimal erfiillt sind, sucht die
GWB die passenden Grundstiicke.
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Attraktives Mieternetzwerk

Dank unserer langjéhrigen Tétigkeit besitzen wir ein umfassendes bundesweites
Netzwerk von potenziellen Mietern und Kaufinteressenten fiir unsere Objekte.
Im Bereich der Vermietung von Einzelhandelsobjekten bestehen gute Kontakte
zu Handelskonzernen und Filialisten. Zudem vermarkten wir Handelsfldchen
nicht tiber Makler, sondern binden das Spezial-Know-how fiir die Vermietung
von Handelsfldchen in einer eigenen Abteilung. Besonderer Erfolgsfaktor der
GWB ist unsere Erfahrung mit Mietern mit guter Bonitdt und Renommee. Dazu
gehdren Handelskonzerne und Filialisten wie Hennes & Mauritz, DM, Miiller-
Kaufhaus, ALDI, C&A, EDEKA, Bestseller, S.Oliver, Triumph, Das Depot, Kaiser’s
Tengelmann, REWE, RENO, Rossmann oder Deichmann.

Wir legen Wert auf die Qualitdt der Mieter und den Vermietungsstand. Denn
hohe Verkaufserlose aus Immobilien lassen sich vor allem dann erzielen, wenn
Mieter langfristig unter Vertrag stehen.
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Starke Partner

Unsere starke Marktposition macht uns zu einem geschadtzten Partner: Wir
verfiigen iiber ein groRes Netzwerk von finanzkraftigen Investoren und damit
potenziellen Kdufern fiir unsere Einzelhandels- und Fachmarktzentren sowie
Gewerbeobjekte.

Hohes Entwicklungspotenzial fiir Einzelhandelsfldchen
Aufgrund ihrer stabilen und gut prognostizierbaren Einnahmen bleiben Einzel-
handelsimmobilien weiterhin sehr attraktiv.

Laut Jones Lang Lasalle (JLL) sind die Center die starkste Kategorie aller
handelsgenutzten Gewerbeimmobilien — weit vor Discountern und Fachmérk-
ten. Handesimmobilien im Wert von insgesamt fast 7,5 Mrd. € haben 2010 die
Besitzer gewechselt. Der Anteil der Shoppingcenter an dieser Summe lag bei
3,2 Mrd: €.

1Die Welt, Seite IM 1 v. 5.3.11
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Der Flachenbedarf des Einzelhandels hat sich seit den 90er Jahren kontinuier-

lich erhoht und bedingte den Standortwechsel vieler Einkaufszentren hin zum
Stadtrandgebiet. Insbesondere Buchhandlungen, Anbieter aus den Bereichen
Sport und Unterhaltungselektronik, aber auch Parfiimerien und Apotheken
bendtigen heute weit mehr als das Doppelte an Ausstellungsfldche.

Gleichzeitig besteht bei vielen dlteren Einkaufszentren dringender Revitali-
sierungsbedarf: In der Modernisierung und Restrukturierung dieser Objekte
sehen wir ein hohes Wertsteigerungspotenzial. Die sorgféltig aufeinander
abgestimmte Mieterstruktur in unseren Einkaufs- und Fachmarktzentren erhoht
die Attraktivitat der Center und sorgt fiir eine geringe Fluktuationsrate sowie
Synergiepotenziale. Unsere Mieter profitieren von einer lokalen Ballung des
Marktangebots. Durch die Neuvermietung leerer Flachen von erworbenen
Shoppingcentern steigern wir das Gewinnpotenzial.
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Einkaufszentren: Flache je 1.000 Einwohner
Gesamtfliche 13,7 Mio. m2, Stand Januar 2011

Deutschland 196,1

Bremen 4454
Berlin 439,3
Brandenburg 410,5
Sachsen-Anhalt 372,8

Sachsen 366,2

Hamburg 363,5
Mecklenburg-Vorpommern 303,2

Schleswig-Holstein 229,4

Thiiringen 207,4

Hessen 190,6

Nordrhein-Westfalen 153,7

Bayern 145,5

Baden-Wirttemberg 121,8

Rheinld.-Pfalz 117,8
Niedersachsen 117,6
Saarland 101,1

Quelle: Institut fiir Gewerbezentren (IfG), Starnberg.

,Die Kaufkraft der Deutschen entwickelt sich seit Jahren stabil nach oben.
Auch wenn hierzulande keine mehrstelligen Wachstumsraten zu erreichen
sind, so wachst der durchschnittliche Wohlstand doch sehr konstant auf einem
recht hohen Niveau. Die Herausforderung fiir die Wirtschaft besteht also mehr
denn je darin, dieses Konsumpotenzial der bekanntermaRen sparfreudigen
deutschen Verbraucher freizusetzen, indem ein interessantes und vielseitiges
Angebot geschaffen wird.”?

Einzelhandelsunternehmen verhalten sich bei der Sicherung neuer Standorte
haufig antizyklisch. Man expandiert und mietet Flachen an, obwohl der Umsatz
in Deutschland stagniert und méglicherweise in einigen Branchen zuriickgeht.
Aufgrund der langfristigen Mietvertrdge blickt man in die Zukunft und betrach-
tet nicht nur die augenblickliche Phase.

2Simone Baecker-Neuchl, GfK GeoMarketing 01/2008.

Unser
Marktpotenzial
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Die Kaufkraft der Deutschen steigt 2011 um 499 €.

Nach Aussagen der GfK wird die Kaufkraft der Deutschen im Jahre 2011 gegen-
tiber dem Vorjahr deutlich um 499 € pro Kopf ansteigen. Die durchschnittliche
Kaufkraft der Bundesbiirger wird in 2011 somit 19.684 € betragen. Die Griinde
hierfiir liegen neben der schnellen Uberwindung der Finanzkrise auch in
héheren Lohnerwartungen fiir das Jahr 2011.}

Im innereuropédischen Vergleich besteht fiir Deutschland weiterhin ein hohes
Entwicklungspotential bei Shoppingcentern. GemaR einer Studie von Cushman &
Wakefield liegt Deutschland mit 196 m2 Einzelhandelsflache (Shoppingcenter) pro
1.000 Einwohner im unteren Bereich und deutlich unter dem EU-Durchschnitt,
der rund 250 m? Einzelhandelsfldche pro 1.000 Einwohnern betrdgt.?

! Pressemitteilung GfK GeoMarketing v. 09. Mdrz 2011
2 siehe Tabelle auf Seite 18
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Das EHI Retail Institute rechnet bis Ende 2010 mit einem weiteren Anstieg
bei der Errichtung von Einkaufszentren in Deutschland. Differenziert nach
Bundeslandern ergeben sich erhebliche Flachenunterschiede: Die groRte
Einzelhandelsflache pro Einwohner gibt es in Berlin, Brandenburg und Sach-
sen-Anhalt. Hohes Entwicklungspotenzial besteht insbesondere in den alten
Bundeslandern Rheinland-Pfalz, Niedersachsen, Baden-Wiirttemberg und
Bayern (Quelle: EHI, Retail Institute; Wegweiser Demo graphischer Wandel
[WDW]). Die Abbildung rechts zeigt eine statistische Erfassung der jeweiligen
Einzelhandelsflachen auf Landerebene.

Attraktive Pipeline

Fiir die zwei Sédulen, auf denen die GWB aufgebaut ist — Projektentwicklung
und Revitalisierung — gibt es ausreichend Marktvolumen. Neue Standorte
befinden sich, wie bereits erwahnt, in der Entwicklung. Neben den Objekten
Speyer, Volklingen, Bremerhaven und Wolfsburg arbeiten wir weiter an Pro-
jekten, die in den kommenden Jahren umgesetzt werden konnen. Das Investi-
tionsvolumen der vorstehend genannten Objekte betrdgt rund 100 Mio. €.
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Der grélRere Markt fiir die GWB ist der Erwerb von bestehenden Einzelhandels- Geschaftsmodell der GWB Immobilien AG

objekten, die revitalisiert werden miissen und deren Wert steigerungsfahig ist.

Uns sind Objekte mit einem Volumen von ca. 300 Mio. € bekannt, die sich fiir
dieses Segment eignen. Wie hoch das Volumen sein wird, das die GWB schultern Objektherkunft
kann, wird im Wesentlichen vom Eigenkapital abhdngen, das zur Verfiigung

Erlosquellen

> Vlerkauf von Neubauten

steht. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf unsere Ausfiihrungen zu
> Neubau von

diesem Thema auf Seite 18. Einzelhandelsobjekten > Mieterlise aus dem
aktuellen Immobilien-

> Neubau von bestand

Gesundheitszentren
> Verwaltung und
> Kauf bestehender Dienst[eistung
Einzelhandelsobjekte
zur Revitalisierung > Asset Management

(Joint Venture)




26 AKTIE

Aktiondrsstruktur April 2011
in % (auf Basis Grundkapital 7,875 Mio. €)

13,08 % Dr. Norbert Herrmann
13,08 % Wolfgang Mertens-Nordmann
4,65% HR-MN Vermdgensverwaltungs-
gesellschaft mbH
fl 69,19% Free float
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GWB-Aktienkursentwicklung
in €

Aktie

Aktienstammdaten 2009
Anzahl Aktien inTsd. 7.175 6.525
Haochstkurs in€ 2,18 2,55
Tiefstkurs in€ 1,20 1,22
Jahresendkurs in€ 1,29 1,89
Borsenwert (31.12.)  in Mio. € 9,3 123
Grundkapital (31.12.) in Mio. € 7,2 6,5
Eigenkapital (31.12.) in Mio. € 22,4 24,4

Im Jahre 2010 waren im Bereich der gewerblichen Immobilien, Finanzierungen
sowohl fiir Kdufer wie Verkdufer weiterhin nur schwer zu erhalten. Dies galt
umso mehr fiir den Mittelstand. Entgegen vieler Veroffentlichungen hatte sich
dieser Markt 2010 nach unserer Einschdtzung noch nicht wieder normalisiert.
Wir gehen in unserer Einschdtzung auch davon aus, dass man in der Zukunft
einen héheren Anteil an Eigenkapital aufbringen muss.

Die Aktie der GWB Immobilien AG erdffnete das Geschaftsjahr 2010 mit einem
Kurs von 1,83 € und bewegte sich im Jahresverlauf im Bereich zwischen
2,18 € (Hochstkurskurs am 11.01.10) und 1,20 € (Tiefstkurs am 08.12.10).
Der Schlusskurs des Jahres lag bei 1,29 € am 30.12.2010.

31.03.2011

Im Mérz 2010 beschloss der Vorstand der GWB Immobilien AG mit Zustimmung
des Aufsichtsrates, das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu 650.000 € aus
genehmigten Kapital zu erhohen. Unter Ausschluss des Bezugsrechtes wurden
650.000 Stiickaktien zu einem Ausgabepreis von 1,55 je Aktie bei institutio-
nellen Investoren platziert. Dem Unternehmen flossen hierdurch neue Mittel in
Hohe von rund 1,0 Mio. € zu.

Im Jahresverlauf wurden die Objekte Wuppertal, Guben und Rébel verduRert.
Zum 31.12.2010 betrug der Net Asset Value auf Basis des neuen Grundkapi-
tals 3,09 €.
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Verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung

Corporate Governance ist die Grundlage der Entscheidungs- und Kontroll-
prozesse der GWB Immobilien AG: Vorstand und Aufsichtsrat identifizieren
sich mit den Zielen des Deutschen Corporate Governance Kodex und fordern
die verantwortungsvolle, transparente und auf nachhaltige Steigerung des
Unternehmenswertes gerichtete Unternehmensfiihrung und -kontrolle. Den
Empfehlungen und Anregungen des Deutschen Corporate Governance Kodex
folgen wir mit wenigen Ausnahmen. Werte wie Nachhaltigkeit, Transparenz
und Wertorientierung stehen fiir Vorstand und Aufsichtsrat im Vordergrund
guter Unternehmensfiihrung.

Vorstand und Aufsichtsrat verantworten gemeinsam den Corporate-Governance-
Bericht der GWB Immobilien AG gemaR Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate
Governance Kodex. Er beschreibt die Grundsétze der Fiihrungs- und Kontroll-
struktur sowie die wesentlichen Rechte der Aktiondre der GWB Immobilien AG.

Fithrungs- und Kontrollstruktur

GemaR dem deutschen Aktienrecht bildet das zweistufige System der Unter-
nehmensfiihrung und -kontrolle durch Vorstand und Aufsichtsrat bei der GWB
Immobilien AG die Basis fiir eine verantwortungsvolle Corporate Governance.

Weiterhin besteht der Vorstand der GWB Immobilien AG aus drei Mitgliedern.
Er handelt ausschlieBlich im Interesse der GWB Immobilien AG und ist der
nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts verpflichtet. Der Bericht an
den Aufsichtsrat iiber die Unternehmensplanung und strategische Entwicklung
sowie liber die aktuelle Geschftslage, einschlieBlich der Risikosituation,
erfolgt regelméRig, zeitnah und umfassend.

In der Unternehmensfiihrung wird der Vorstand von den derzeit drei Mit-
gliedern des Aufsichtsrats beraten und kontrolliert. Der Aufsichtsrat stimmt
tiber die Unternehmensstrategie und deren Umsetzung ab. Dariiber hinaus
erértert er Quartalsberichte und priift und billigt den Jahresabschluss der
GWB Immobilien AG.

Die Vergiitung der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats ist im
Konzernlagebericht auf Seite 53 dargestellt.

Corporate-
Governance-
Bericht



28 CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT

Mitglieder des Aufsichtsrats

Dr. iur. Thomas Réh (Vors.)

Herr Dr. iur. Thomas Réh studierte nach seiner Ausbildung zum Steuerfach-
angestellten Rechtswissenschaften an der Universitdt Hamburg. Nach dem
zweiten Staatsexamen folgte 1995 die Promotion. Seit 1997 ist Herr Dr. R6h als
Steuerberater und Rechtsanwalt tdtig und Partner der Steuerberatungsgesell-
schaft Hiigel, R6h & Hinrichs in Hamburg.

Herr Dr. Roh ist weiterhin Vorstandsvorsitzender der Stiftung Kate + Werner
Staats, Hamburg, sowie Mitglied des Beirates fiir die Region Nord-Ost der
Hamburger Sparkasse. Zudem ist Herr Dr. RGh Mitglied des Aufsichtsrats der
Portalis AG Hamburg.

Bankkaufmann/Bankfachwirt Jiirgen Mertens

Herr Jiirgen Mertens absolvierte eine Aushildung zum Bankkaufmann sowie ein
Studium zum Bankfachwirt. Seine berufliche Laufbahn begann Herr Mertens bei
der Kdlner Bank von 1867 eG Volksbank im Jahre 1988 wo er in verschiedenen
Funktionen mit Fokus auf das Bautrdgergeschaft sowie Bautrager- und Inves-
torenfinanzierung tétig war. In den Jahren 1998 bis 1999 leitete Herr Mertens
den Bereich private Baufinanzierung, ab 1999 verantwortete er als Prokurist
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den Bereich gewerbliche Immobilienfinanzierung. Im Jahre 2002 wechselte

Herr Mertens zur SEB AG in Koln/Diisseldorf, wo er im Bereich Commercial Real
Estate als Abteilungsdirektor tatig war. Seit Beginn des Jahres 2007 leitet Herr
Mertens den Geschaftsbereich Gewerbliche Immobilienfinanzierung bei der KBC
Bank Deutschland AG.

Dipl. Ingenieur Michael Miiller

Herr Michael Miiller studierte Bauingenieurwesen/Konstruktiver Ingenieurbau
an der Ruhruniversitdt Bochum. Nach Abschluss des Studiums begann Herr
Miiller seine berufliche Téatigkeit 1994 bei der Philipp Holzmann AG zundchst
in Neu-Isenburg in dem Bereich der Projektentwicklung. Ab 1996 war Herr
Miiller an verschiedenen Standorten der Philipp Holzmann AG in verantwort-
licher Position als ARGE-Bauleiter sowie als Projektleiter tdtig. Zum Ende des
Jahres 1999 {ibernahm Herr Miiller die Position des Projektleiters SF-Bau bei
der Giinther Fischer Gesellschaft fiir Baubetreuung mbH Kéln und ist hier seit
dem Jahre 2001 als Geschéaftsfiihrer und seit dem Jahre 2003 bis heute als
geschiftsfiihrender Gesellschafter tatig.
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Hauptversammlung

Zur Teilnahme an der Hauptversammlung ist jeder Aktiondr eingeladen. Es
werden Beschliisse zu Themen wie Entlastung des Vorstands und Aufsichtsrats
sowie Wahl des Abschlusspriifers, Satzungséanderungen und kapitalverdn-
dernde MaRnahmen gefasst. Die deutsche Gesetzgebung verlangt im Rahmen
guter Corporate Governance bei allen kapitalverdndernden MaRnahmen die
Zustimmung der Aktiondre. Der Bericht iiber die Geschaftsentwicklung sowie
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens an die Aktionére
erfolgt nach festem Finanzkalender viermal im Jahr. Zusatzlich veréffentlicht
die GWB Immobilien AG Aktiondrsbriefe mit wichtigen Informationen auf ihrer
Internetseite (www.gwb-immobilien.de).

Meldepflichtige Wertpapiergeschéfte (Directors’ Dealings)

Die GWB Immobilien AG meldet im Sinne des & 15 a Abs. 1 Satz 1 WpHG
Geschéfte von Personen mit Fiihrungsaufgaben. Zum Personenkreis gehoren
Mitglieder eines Leitungs-, Verwaltungs- oder Aufsichtsorgans sowie sonstige
Personen, die regelmdRig Zugang zu Insiderinformationen haben. Die Geschéfte
sind umgehend nach Kenntnisnahme auf der Internetseite einzusehen.

CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT 29

Ausgefiihrte meldepflichtige Wertpapiergeschéifte (Directors’ Dealings) nach § 15a WpHG

Name und Art der Bezeichnung Kurs/ Gesamt-

Position Transaktion des Wertpapiers ISIN Datum, Ort Stiickzahl Preis volumen
in€ in€

Jorg Utermark Verkauf Aktie DEO0OAOJKHGO 04.03.2010, Xetra 5.000 1,70 8.500
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Stimmrechtsveranderungen nach WpHG

GemalR dem neuen Transparenzrichtlinien-Umsetzungsgesetz ist seit dem

20. Januar 2007 die Meldepflicht auf 3 % der Stimmrechte an einem borsen-
notierten Unternehmen gesunken. Dariiber hinaus miissen Unternehmen
ihre Pflichtmitteilungen europaweit zugénglich machen. Fiir die europaweite
Verbreitung der Informationen nutzt die GWB Immobilien AG einen geeigneten
Dienstleister.

Aktiondre

Die beiden Mitglieder des Vorstandes Dr. Norbert Herrmann und Wolfgang
Mertens-Nordmann halten direkt 13,08 % (Dr. Norbert Herrmann) und 13,08 %
(Wolfgang Mertens-Nordmann) der Aktien der GWB Immobilien AG. Dariiber
hinaus sind sie indirekt iiber die HR-MN Vermdgensverwaltungsgesellschaft
mbH am Unternehmen beteiligt. Diese Gesellschaft hilt 4,65 % der Aktien und
gehort den beiden Vorstandsmitgliedern zu je 50 %.

Der Streubesitz belduft sich auf 69,19 %.!

! alle Angaben zu den Aktiondren: Stand April 2011.

GWB IMMOBILIEN AG Geschaftsbericht 2010

Risikomanagement

Elementare Aufgabe von guter Corporate Governance ist der verantwortungs-
bewusste und -volle Umgang mit Risiken. Die GWB Immobilien AG sorgt mit
einem systematischen Risikomanagement fiir die friihzeitige Erkennung sowie
die Minimierung von Risikopotenzialen. Dieses System wird kontinuierlich
weiterentwickelt und an die jeweiligen Rahmenbedingungen angepasst. Das
Risikomanagement wird detailliert im ,Risikobericht” auf Seite 46 vorgestellt.

Entsprechenserkldrung

Vorstand und Aufsichtsrat der GWB Immobilien AG haben im Juli 2010 die
Entsprechenserkldarung abgegeben. Demnach folgt das Unternehmen den Emp-
fehlungen der Regierungskommission ,Deutscher Corporate Governance Kodex”
(Fassung vom 18. Juni 2009) weitgehend. Auch fiir das Geschaftsjahr 2011 hat

sich die GWB Immobilien AG zur Einhaltung der Empfehlungen verpflichtet.
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Die Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex werden von der
GWB Immobilien AG mit folgenden Ausnahmen umgesetzt:

> 3.8 Selbstbehalt D&0-Versicherung

Die GWB Immobilien AG hat fiir ihren Aufsichtsrat eine D&0-Versicherung
ohne Selbstbehalt abgeschlossen. Vorstand und Aufsichtsrat vertreten die
Auffassung, dass der Selbstbehalt einer D&0-Versicherung kein addquates
Mittel fiir das Erreichen der Ziele des Kodex ist. Selbstbehalte kdnnen durch
die Mitglieder des Aufsichtsrats selbst versichert werden, so dass die eigent-
liche Funktion des Selbstbehaltes ins Leere lduft. Letztendlich fiihrt ein derar-
tiger Selbstbehalt durch die privat gezahlte Pramie nur zu einer geringfiigigen
Reduzierung der Vergiitung des Aufsichtsrats.

> 5.1.2 Festlegung einer Altersgrenze fiir Vorstandsmitglieder
Eine Altersgrenze fiir Vorstandsmitglieder wurde nicht festgesetzt, da dem
Unternehmen auch weiterhin die Expertise erfahrener Vorstandsmitglieder
zur Verfiigung stehen soll. Ein allein altersbedingter Ausschluss erscheint
Vorstand und Aufsichtsrat nicht sinnvoll, da hierdurch eine optimale Beset-
zung des Vorstands verhindert werden kdnnte.
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>5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 Bildung von Ausschiissen, Einrichtung eines

Priifungsausschusses und Nominierungsausschusses

Im Hinblick darauf, dass der Aufsichtsrat der GWB Immobilien AG satzungs-
gemaR aus lediglich drei Personen besteht, hat der Aufsichtsrat keine
Ausschiisse, insbesondere keinen Priifungsausschuss, gebildet. Die Aufgaben
werden von allen drei Mitgliedern gemeinsam wahrgenommen.

>5.4.1. Altersgrenze fiir Aufsichtsratsmitglieder

Eine Altersgrenze fiir Aufsichtsratsmitglieder wurde nicht festgesetzt, da dem
Unternehmen auch weiterhin die Expertise erfahrener Aufsichtsratsmitglieder
zur Verfiigung stehen soll. Ein allein altersbedingter Ausschluss erscheint
Vorstand und Aufsichtsrat nicht sinnvoll, da hierdurch eine optimale Beset-
zung des Aufsichtsrats verhindert werden konnte.

> 5.4.6. Individualisierte Offenlegung der Aufsichtsratsvergiitung

Der Empfehlung des Kodex, die Aufsichtsratsbeziige individualisiert aus-
zuweisen, folgen wir nicht. Unseres Erachtens stehen die damit verbundenen
Eingriffe in die Privatsphdre in keinem angemessenen Verhaltnis zum Nutzen

einer solchen Praxis.
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> 5.4.6 Erfolgsorientierte Vergiitung des Aufsichtsrats Abschlusspriifer
Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten ausschliellich eine feste Vergiitung. Die Hauptversammlung der GWB Immobilien AG hat die Wirtschaftspriifungs-
Eine erfolgsabhéngige Vergiitung ist nicht vorgesehen. Die Aufgabe des gesellschaft GHP Revision GmbH zum Abschlusspriifer der GWB Immobilien AG
Aufsichtsrats liegt vornehmlich in der Kontrolle und Uberwachung der Ge- gewahlt. Geschéftliche, finanzielle, personliche oder sonstige Beziehungen
schaftsfiihrung. Vorstand und Aufsichtsrat sind nicht der Meinung, dass eine zwischen der Priifungsgesellschaft und ihren Organen und Priifungsleitern
am Unternehmenserfolg ausgerichtete Vergiitung diese Zielsetzung fordert. einerseits und der GWB Immobilien AG und ihren Organmitgliedern anderer-

seits, die Zweifel an der Unabhdngigkeit der Wirtschaftspriifungsgesellschaft
> 7.1.2 Rechnungslegung begriinden kdnnten, haben zu keinem Zeitpunkt bestanden.
Der Konzernabschluss 2009 wurde abweichend von 7.1.2 nicht innerhalb
von 90 Tagen nach Geschéftsjahresende 6ffentlich zugénglich gemacht. Auf der Basis der Wahl des Abschlusspriifers durch die Hauptversammlung erteilt
Ablauftechnische Griinde bei der Erstellung des Jahresabschlusses fiihrten der Aufsichtsrat der GWB Immobilien AG dem Abschlusspriifer den Priifungs-
zu der Abweichung. Fiir den Jahresabschluss 2010 strebt die GWB wieder eine auftrag und trifft mit ihm die Honorarvereinbarung. Im Rahmen der Erteilung
Veréffentlichung innerhalb von 90 Tagen nach Geschaftsjahresende an. des Priifungsauftrags vereinbart der Aufsichtsrat mit dem Abschlusspriifer auch
die Berichtspflichten gemaR dem Deutschen Corporate Governance Kodex.

Der Abschlusspriifer nimmt an den Beratungen des Aufsichtsrats iiber den
Jahres- und Konzernabschluss teil und berichtet iiber die wesentlichen
Ergebnisse seiner Priifung.
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Beratung und Kontrolle der Geschaftsfithrung

Der Aufsichtsrat ist seiner Beratungs- und Kontrollfunktion im Geschaftsjahr
2010 umfassend nachgekommen. Er hat die ihm nach Gesetz und Satzung

des Unternehmens ibertragenen Aufgaben und Befugnisse zur Beratung und
Uberwachung des Vorstands uneingeschrinkt wahrgenommen. Er wurde in
schriftlicher und miindlicher Form regelmdRig, umfassend und zeitnah iiber
alle wesentlichen Aspekte der Geschaftsentwicklung, bedeutende Geschéfts-
vorfalle sowie die aktuelle Ertragssituation einschlielich der Risikolage und
des Risikomanagements durch den Vorstand informiert. Die Berichte des
Vorstands hat der Aufsichtsrat in seinen Sitzungen behandelt und gemeinsam
mit dem Vorstand diskutiert. Im Geschaftsjahr fanden vier Sitzungen statt.
Uber Projekte und Vorgénge von besonderer Bedeutung wurde der Aufsichtsrat
zwischen den Sitzungen informiert. Sofern erforderlich, wurden die Beschliisse
im schriftlichen Verfahren gefasst.

Die Umsetzung der Unternehmensstrategie war wahrend des Berichtsjahres
vorwiegend Gegenstand der Kommunikation zwischen Vorstand und Aufsichts-
rat. Schwerpunkt war die Finanzplanung und Sicherstellung der Liquiditat. Es
wurden gemeinsam mit dem Vorstand unterschiedliche Wege diskutiert, mit
dem Ziel, die Kapitalausstattung der Gesellschaft nachhaltig zu starken.

Zu den weiteren Beratungsthemen gehorten

> die Umsatz- und Ergebnisentwicklung sowie die Ertragslage der Gesellschaft
> die Liquiditdt des Unternehmens

> die Unternehmensplanung einschlieRlich Investitions- und Personalplanung
> die strategische Ausrichtung der Gesellschaft

> die Weiterentwicklung der Risikofriiherkennungssysteme

Verdnderungen im Aufsichtsrat
Keine

Ausschiisse

In Hinblick darauf, dass unser Aufsichtsrat satzungsgemdl® aus drei Personen
besteht, hat der Aufsichtsrat keine Ausschiisse, inshesondere keinen Priifungs-
ausschuss, gebildet. Die Aufgaben werden von allen drei Mitgliedern gemein-
sam wahrgenommen.

Bericht des
Aufsichtsrats
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Corporate Governance und Entsprechenserkldrung

Der Aufsichtsrat hat sich der weiteren Umsetzung der MaRnahmen des
Deutschen Corporate Governance Kodex gewidmet. Vorstand und Aufsichts-
rat haben im Juli 2010 eine Entsprechenserklarung nach § 161 AktG
abgegeben und den Aktiondren auf der Website der Gesellschaft unter
www.gwb-immobilien.de dauerhaft zugénglich gemacht.

Jahres- und Konzernabschlusspriifung der GWB Immobilien AG

Der Vorstand hat den Jahres- und Konzernabschluss der GWB Immobilien AG
und die jeweiligen Lageberichte aufgestellt und von der GHP Revision GmbH,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, unter Einbeziehung der Buchfiihrung priifen
lassen. Beides wurde mit einem uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk
versehen. Der Konzernabschluss wurde unter Ausnutzung des in § 292 a HGB
enthaltenen Wahlrechts nach MalRgabe der IFRS aufgestellt.

Der Aufsichtsrat hat in Kenntnis dieser Priifungsberichte den vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag des Vor-
stands fiir die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. An seinen Beratungen
am18. Mai 2011 haben die Abschlusspriifer der Gesellschaft teilgenommen und
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tiber die wesentlichen Ergebnisse der Priifung berichtet. Der Aufsichtsrat hat

sich dem Ergebnis der Priifung der Abschlusspriifer angeschlossen und als ab-
schlieBendes Ergebnis seiner eigenen Priifung keine Einwendungen er hoben.
Der Aufsichtsrat billigte in seiner Sitzung am 18. Mai 2011 den vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschluss. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Schlusswort

Der Aufsichtsrat dankt Kunden und Aktiondren fiir das der GWB Immobilien AG
entgegengebrachte Vertrauen. Dem Vorstand sowie allen Mitarbeiter innen und
Mitarbeitern dankt er fiir die Treue zum Unternehmen und fiir den kenntnis-
reichen und engagierten Einsatz.

Siek/Hamburg, den 18. Mai 2011

Dr. Thomas Roh
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2010 war erneut kein leichtes Jahr fiir die GWB. Dennoch haben sich
die Umsatzerlose des Konzerns aufgrund des Verkaufs eines Objekts
aus dem Portfolio gegeniiber dem Vorjahr leicht erhoht und auch das
operative Ergebnis hat sich auf 0,7 Mio. € verbessert. Zur Sicherung
der Liquiditat der GWB haben wir im Marz 2010 eine Kapitalerhohung
durchgefiihrt, aus der dem Unternehmen Bruttoemissionserldse in
Hohe von rund 1 Mio. € zuflossen. Bitte lesen Sie mehr im nachfol-
genden Finanzteil.
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1. Rahmenbedingungen und gesamtwirtschaftliche
Entwicklung in 2010

Nach Ansicht des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Technologie (BMWi)*?
wird das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland im Jahr 2010 um etwa 3,6 %
gegeniiber dem Vorjahr steigen. Im Jahr 2009 betrug dieser Wert noch —4,7 %.
Die deutsche Wirtschaft hat sich damit deutlich schneller erholt als erwartet
und den Weg aus der Krise gefunden. Fiir das laufende Jahr wird mit einer
weiteren, wenn auch etwas weniger starken Expansion der gesamtwirtschaft-
lichen Leistung gerechnet. Hervorzuheben ist, dass eine Verlagerung der fiir
das Wachstum maRgeblichen Impulse stattgefunden hat.

Rund zwei Drittel des Wachstums waren im Jahr 2010 bereits der Binnen-
nachfrage zuzuordnen. Die auRenwirtschaftlichen Impulse, die zum Ausgang
des Jahres 2009 die treibende Kraft zur Erholung der deutschen Wirtschaft
gewesen waren, haben damit ihre alleinige Bedeutung als Wachstumstreiber
verloren. Das BMWi erwartet, dass das gesamtwirtschaftliche Wachstum in
Deutschland durch eine weitere Starkung der Binnenkrdfte im laufenden Jahr
noch ausgewogener sein wird.

Positive Tendenzen zeigen sich auch weiterhin in den Bereichen des Arbeits-
marktes, des Konsums und der Investitionstatigkeit der Unternehmen.
Nachdem im Jahr 2010 bei vielen Unternehmen wieder weitgehend normale
Kapazitdtsauslastungen festzustellen waren, riicken nun wieder Investitionen
aus Wachstumsiiberlegungen in das Blickfeld.

Der in den Jahren 2009 und 2010 ohnehin robuste Arbeitsmarkt hat sich

weiter stabilisiert und stiitzt eine weitere Zunahme der privaten Konsum-
ausgaben. Diese diirften sich nach Meinung des BMWi auch im Jahr 2011

fortsetzen. Im Mdrz 2011 erzielte die Verbraucherstimmung den hdchsten
Wert seit drei Jahren.

! Pressemittlung des BMWi vom 17.03.2011
2 Monatsbericht 04-2011 des BMWi
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Entwicklungen im Immobilienmarkt

Nach dem Einbruch des Transaktionsvolumens auf dem bundesdeutschen
Gewerbeimmobilienmarkt um nahezu 50 % im Jahr 2009 konnte diese Ent-
wicklung im Jahr 2010 fast vollstandig riickgdngig gemacht werden. Mit rund
19,3 Mrd. € verdoppelte sich das Transaktionsvolumen nahezu gegeniiber
dem Vorjahr®. Hierbei wurde zudem das 4. Quartal als stdrkster Dreimonats-
Zeitraum seit dem ersten Quartal 2008 ausgewiesen.

Neben dem hohen wertmdRigen Anstieg der Transaktionen, deuten zudem
weitere Parameter auf eine fortlaufende Erholung des deutschen Gewerbe-
immobilienmarktes. So sind gegeniiber dem Vorjahr Steigerungen bei den
einzelnen Transaktionsgréf3en sowie eine deutliche Zunahme des Anteils der
auslandischen Investoren am deutschen Markt zu verzeichnen.

Die durchschnittliche TransaktionsgrofRe stieg von 16 Mio. € auf 31 Mio. €, der
Anteil der Transaktionen tiber 100 Mjo. € lag im Jahr 2010 bei rund 40 %. Der
Anteil der ausldndischen Investoren erhdhte sich von knapp 14 % im Jahr 2009
auf rund 36 % im Jahr 2010.

Von den 19,3 Mrd. € Transaktionsvolumen entfielen rund 7,7 Mrd. €, entspre-
chend 40%, auf Biiroimmobilien. 7,5 Mrd. € wurden in Einzelhandelsimmobilien
investiert. Dies entspricht einem Anteil von 39 %.

Seit der Finanz- und Immobilienkrise in den Jahren 2008 und 2009 ist ein mehr-
stufiger Trend der Entwicklung zu verzeichnen. Am Anfang dieser Entwicklung
stand zundchst die langsame Wiederaufnahme von Investitionen in Immobi-
lien nach dem starken Einbruch. Kennzeichen des Marktes waren eine geringe
Komplexitat der Transaktionen, geringe Gr6f3e der Transaktionsobjekte sowie
ein sehr stark vorherrschender Sicherheitsgedanke der Investoren. Es wurde
vornehmlich nur in Einzelobjekte investiert, die sowohl in Prime-Lagen an-
gesiedelt sein mussten sowie {iber gesicherte Renditen verfiigten. Investoren
waren hierbei zum liberwiegenden Teil eigenkapitalstarke Marktteilnehmer.

3 Jones Lang Lassalle: Presseinformation vom 07.01.2011
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Mit fortlaufender Erholung der Méarkte und der Konjunktur @sst sich feststellen,
dass sich TransaktionsgroRen wieder erhdhen und die Portfoliostrukturen und
das Kauferspektrum vielfdltiger werden. Dennoch ist weiterhin die geringe
Risikobereitschaft der Investoren der Faktor, der ein héheres Transaktionsvolu-
men verhindert.?

Nach Aussage von Ernst & Young ist damit zu rechnen, dass in den kommenden
Jahren knapp 200 der bestehenden 400 Einkaufszentren revitalisiert werden
miissen.* Mit zunehmender Risikobereitschaft der Investoren wird sich das
Interesse des Marktes auch wieder auf Investments richten, in denen die Ob-
jektentwicklung oder die Revitalisierung im Vordergrund stehen. Hier ist auch
aus unserer Sicht ein starkes Wachstum zu erwarten.

2. Die GWB Immobilien AG

Die Geschaftstatigkeit und der Markt der GWB

Die GWB Immobilien AG (im Folgenden ,GWB”) ist bereits seit 1992 im Markt
fiir gewerblich genutzte Immobilien tdtig und war dies auch unverandert im
Jahr 2010. Der Markt fiir gewerbliche Immobilien umfasst dabei insbesondere
den Markt fiir Einzelhandelsfldchen.

Seit ihrer Griindung befasst sich die GWB mit der Planung, Entwicklung, Ver-
mietung, Verwaltung, dem Bau und Verkauf von Einkaufszentren, SB Waren-
hdusern, Fachmarktzentren, Biiro- und Geschaftshdusern und Verbraucher-
markten. Der Schwerpunkt der Tatigkeit der GWB liegt dabei im Bereich der
Einzelhandelsimmobilien und dies vornehmlich in mittelgroRen Stadten.
Dabei kann die GWB auf die Erfahrung aus iiber 40 erfolgreich realisierten
Projekten zuriickgreifen.

3 Jones Lang Lassalle: Presseinformation vom 07.01.2011
“ “Abwartsspirale versus Upgrade” in Ernst & Young Real Estate Trends, Ausgabe 44, April 2011
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Das Geschéftsfeld wurde in den vergangenen zwei Jahren erweitert. Die GWB
entwickelt und baut inzwischen auch Gesundheitszentren und Rehazentren, die
sich weitgehend auf dem Geldnde von Kliniken befinden.

Die Folgen der Finanzkrise haben auch noch im Geschéftsjahr 2010 ihre Spuren
hinterlassen, so dass die GWB auch im Geschaftsjahr 2010 einen Konzernjahres-
fehlbetrag erwirtschaftet hat.

Strategie und Geschaftsmodell der GWB

In den Jahren 2004 bis Mitte 2007 hatte sich auf dem Markt fiir gewerbliche
Immobilien eine Entwicklung vollzogen, die von einem zunehmenden Interesse
auslandischer Investoren an deutschen Gewerbeimmobilien gekennzeichnet
war. Die GWB hatte diesen Wandel im Handel" bereits in den Jahren 2004 und
2005 erkannt und die Unternehmensziele und die -strategie hieran angepasst.
Vielfdltige Kontakte zu auslé@ndischen Investoren wurden in diesen Zeitraumen
aufgebaut. Im Zuge der Kapitalmarktkrise hatte sich der Markt grundlegend
verandert. Der Kreis potentieller Investoren wurde nun von deutschen Inter-
essenten bestimmt. Englische Investoren waren in diesem Zeitraum quasi vom
Markt verschwunden.

Die knappe Liquiditat der Marktteilnehmer sowohl auf Kéufer- wie auch Ver-
kduferseite hatte in den Jahren 2009 und 2010 bestimmenden Einfluss auf den
Markt. Transaktionen, in denen groRe Immobilienpakete verkauft und gekauft
wurden und die in den Jahren 2004 bis 2008 zunehmend einen GroRteil des
Handelsvolumens bestimmten, gingen in ihrer anteilsmdRigen Bedeutung
deutlich zuriick. Teilnehmer am Markt auf der Kauferseite waren Investoren mit
guter bis sehr guter Eigenkapitalausstattung oder groRe Fondsgesellschaften.
Insbesondere die Investoren, die kleinere Volumen (bis 10 Mio. €) suchten und
kauften, waren weniger geworden. Der Grund hierfiir war unserer Einschdtzung
nach darin zu sehen, dass diese Investoren ihre bisherige Finanzierungspraxis
bei den Banken nicht mehr durchsetzen konnten.
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Kernpunkt der GWB-Strategie ist die Konzentration auf die Errichtung von Ein-
kaufszentren in mittelgrof3en Stddten. Durch die Wahl des richtigen Standortes
in Verbindung mit einer bonitétsstarken, dem ortlichen Bedarf angepassten
Mieterstruktur sowie ein Geschdftsmodell, das durch eine komplette Abdeckung
der gesamten Wertschopfungskette gekennzeichnet ist, agieren wir in diesem
Bereich erfolgreich.

Von jeher hat die GWB im Segment Bau von Einzelhandelszentren den Fokus
auch auf den Bereich der discountierenden Betriebe gelegt. Auch in Zukunft
werden wir dieses Segment weiter verfolgen und uns auch kleineren Einheiten
wieder zuwenden. Neues Verbraucherverhalten, ldngere Ladendffnungszeiten,
neues Handeln von groRen Filialisten hat die Folge, dass sich vorhandene
Strukturen immer wieder andern und anpassen miissen. Das bedeutet fiir die
GWB: Je groRer sich Verdnderungen zeigen, je groRer ist auch das Potenzial fiir
neue Geschaftsfelder.

Die Wahl des richtigen Standortes und die Sicherstellung einer bonitétsstarken,
dem ortlichen Bedarf angepassten Mieterstruktur innerhalb langfristiger
Vertrdge sind die Kernfaktoren fiir den wirtschaftlichen Erfolg sowohl fiir die
Erzielung hoher Renditen bei im Portfolio gehaltenen Bestandsobjekten als
auch fiir den Erfolg bei der VerduRerung von Objekten. Die GWB verfiigt hierbei
tiber eine auBerordentlich grof3e Erfahrung im Bereich der Vermietung und
besitzt langfristige, gewachsene Kontakte zu allen groRen ,Ankermietern” in
Deutschland. Des Weiteren ist sie in der Lage, iiber die Erstellung von umfang-
reichen und genauen Standortanalysen durch die GWB MAFO schon im Vorfeld
die Erfolgsaussichten eines Standortes detailliert zu beurteilen.
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Die GWB konzentriert sich auf mittlere Stadte, die durch die landesplanerischen
Zielsetzungen immer mehr zu Schlafstddten degradiert wurden und es auch
heute noch werden. Diese Stddte entdecken ihr Selbstbewusstsein und werden
auch von den Biirgern dazu gedrdngt, eigene Strukturen insbesondere im
Handel aufzubauen. Hinzu kommt, dass sich die GWB in diesem Bereich schwer-
punktmdRig um Industrie- und Gewerbebrachen gekiimmert hat und auf diesen
Grundstiicken neue Entwicklungen schuf.

Nachdem die GWB im Bereich der Gesundheits-Immobilien erfolgreich Objekte
umgesetzt hat, wurde dieses Segment aktiv ausgebaut. In der Zukunft wird das
eine weitere Sdule der GWB werden.

Revitalisierung

Diesen Begriff haben wir in den vergangenen Jahren im Bereich der Einzelhan-
delsimmobilien mit geprdgt. Wir suchen gezielt nach Einzelhandelsobjekten,
die von der Zeit {iberholt wurden, jedoch eine gute Standortqualitdt haben. Ist
die Funktionalitdt an heutige Anspriiche anpassbar, ist das Marktvolumen aus-
reichend vorhanden und ist der Standort gut; dann ist das ein Objekt fiir das
Revitalisierungsprogramm der GWB. Um sich in diesem Segment erfolgreich zu
bewegen, benotigt ein Unternehmen die Bereiche Marktforschung, eine eigene
Vermietungsabteilung, den Baubereich und Objektmanagement. Die GWB deckt
alle Bereiche ab und ist daher in der Lage, eine schnelle Einschdtzung und
Bewertung eines Standortes zu erarbeiten und eine schnelle Entscheidung zu
treffen. Wir sehen in diesem Bereich ein erhebliches Potenzial fiir die kommen-
den Jahre.
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Vorgehensweise der GWB

Die GWB entwickelt nur dort Projekte, wo ein analytisch abgesicherter Bedarf
besteht. Der Weg der GWB ist nicht, Projekte gegen alle Widerstande zu errich-
ten, sondern dort zu investieren, wo Bedarfsliicken im Einvernehmen mit allen
Beteiligten geschlossen werden kdnnen. Diese Vorgehensweise ebnet den Weg
fiir alle weiteren Schritte im besonderen MaRRe. Dabei kommt der GWB MAFO
eine besondere Bedeutung zu.

Der erfolgreiche Verkauf von Handels- und Gewerbeobjekten héangt entschei-
dend vom Vermietungsstand und der Qualitdt (Bonitdt) der Mieter ob. Das
GWB-Geschaftsmodell sieht vor, mit der Bauphase in einem Projekt erst ab
einem Vermietungsstand von mindestens 60 - 70 % zu beginnen. Somit richtet
die GWB besondere Sorgfalt auf die Qualitdt der vorgeschalteten Standort-
analyse und die Vermietung des Objektes durch langjahrig erfahrene Mit-
arbeiter, die sich ausschlieRlich mit diesen Tatigkeiten befassen.

Die Durchfiihrung der Bauvorhaben erfolgt gemeinsam mit ausgewahlten
Architekturbiiros, die eigentliche Bautétigkeit wird dabei jeweils an einen Ge-
neralunternehmer vergeben. Hierbei werden die Bauleistungen und Erfiillung
der Generalunternehmerpflichten durch Bauingenieure und Mitarbeiter der
GWB wahrend des gesamten Projektes begleitet und iiberwacht.

Haufig haben Stddte und Gemeinden Einzelhandelsgutachten vorliegen, die
dann von der GWB MAFO ausgewertet werden. Trifft das nicht zu, werden die
Standortanalysen durch die GWB MAFO Kommanditgesellschaft fiir Markt- und
Standortanalysen mbH & Co. erstellt. Die GWB MAFO ist inzwischen auch extern
als anerkanntes Marktforschungsunternehmen fiir Einzelhandelsanalysen
bekannt.
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Neben der GWB MAFO gehdren ebenso die GWB PLAN Gesellschaft fiir Bauleit-
und Stadtplanung mbH sowie die GWB OBJEKT Gesellschaft fiir Objektmanage-
ment mbH zum Unternehmensverbund.

Damit ist die GWB in der Lage, ein Projekt liber die gesamte Wertschdpfungs-
kette von der empirischen Standortwahl bis hin zur Verwaltung der fertig-
gestellten Objekte in Eigenregie abzuwickeln.

LAlles aus einer Hand" ist der Weg, den die GWB seit ihrer Griindung verfolgt
und bis heute konsequent weiterentwickelt hat.

Neben den bedeutenden wirtschaftlichen Vorteilen entwickeln sich hierbei auch
erhebliche Synergien hinsichtlich der fachlichen Kompetenz. Die GWB verfiigt
tiber einen umfangreichen und jahrzehntelang gewachsenen Erfahrungshinter-
grund, der samtliche Bereiche bei der Erstellung und fiir Umbauten von
gewerblichen Bauvorhaben abdeckt.

Diese Kompetenz wird ebenso extern zur Verfligung gestellt. Die GWB MAFO,
GWB OBJEKT und GWB PLAN erbringen nicht nur Leistungen innerhalb der
Unternehmensgruppe, sondern treten auch eigenstandig und gewinnverant-
wortlich als externe Dienstleister auf.

Der Verkauf der Objekte erfolgt in der Regel an Beteiligungsunternehmen,
Fonds, Vermdgensverwalter und Privatpersonen.

Die Verkaufserlse werden hierbei zum einen zur Riickfiihrung bestehender
Bankverbindlichkeiten, zum anderen zur Finanzierung des Unternehmens und
neuer Projekte verwendet.
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Organisation
Der GWB-Unternehmensverbund

GWB Immobilien AG

100% 100% 100 %
GWBPLAN CGWBMAFC GWBOBJEKT
Gesellschaft fiir Kommandit-Gesellschaft Gesellschaft fiir
Bauleit- und fiir Markt und Standort- Objektmanagement mbH

Stadtplanung mbH analysen mbH & Co.

Die GWB-Geschaftsbereiche

GWB MAFO Kommanditgesellschaft fiir Markt- und

Standortanalysen mbH & Co.

Diese Gesellschaft wurde im Jahre 2002 gegriindet. Ihre Aufgaben sind die
systematische Suche und die Analyse von Standorten. Anhand vielfaltiger
Priifungskriterien wie Einwohnerzahl am Standort bzw. Einzugsgebiet, Ein-
kaufsverhalten, Kaufkraft, Lage und infrastrukturelle Gegebenheiten sowie
Konkurrenzsituation werden einzelne Standorte und mogliche Grundstiicke
bewertet und analysiert.

Die GWB MAFO iibernimmt aufgrund ihrer Kenntnisse des Marktes und durch
den Einsatz der vorhandenen Datenbanken weiter eine beratende Aufgabe
fiir den Bereich Vermietung. Die Suche nach neuen Handelsunternehmen,
die Aufbereitung von Kriterien dieser Unternehmen und die Ermittlung der
Zielsetzung dieser Handelsunternehmen ist eine wesentliche Aufgabe der
GWB MAFO geworden.
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GWB PLAN Gesellschaft fiir Bauleit- und Stadtplanung mbH

Jede Umsetzung eines groReren Bauvorhabens erfordert eine begleitende Bau-
leitplanung. Die GWB PLAN erstellt hierbei den gesamten Planungsrahmen und
ibernimmt alle Bauplanungsangelegenheiten fiir die GWB-Objekte; Auftrag-
geber sind hier oftmals die Kommunen.

Das Aufgabenfeld wurde im Jahre 2008 dahingehend gedndert, dass die Tatig-
keit fiir Dritte reduziert wurde und die GWB PLAN aufgrund ihrer fachlichen
und personellen Besetzung zusdtzliche Aufgaben im Bereich der Objektplanung
ibernommen hat. Inshesondere bei Wettbewerben stellen wir dadurch sicher,
dass unsere Konzepte nicht vorzeitig nach aulRen dringen. Auch der Bereich
Innengestaltung und Architektur hat einen groReren Anteil erhalten.

GWB OBJEKT Gesellschaft fiir Objektmanagement mbH

Seit dem 01.01.2004 wird die Verwaltung der Bestandsobjekte der GWB sowie
der Objekte, die verkauft werden sollen oder bereits verkauft wurden, von der
GWB OBJEKT durchgefiihrt. Die Tatigkeiten der GWB OBJEKT umfassen dabei die
technische Betreuung des Objekts, die Betreuung der Mieter durch eine Haus-
verwaltung, die Einziehung der Mieten sowie die Abrechnung der Nebenkosten.
Derzeit verwaltet die GWB OBJEKT 16 Objekte.

Fiir die groReren Einzelhandelsobjekte (ab ca. 15.000 m? Mietflache) stellt die
GWB OBJEKT das Centermanagement zur Verfiigung. Das gilt auch fiir Objekte,
die fiir Dritte verwaltet werden.

Personelle Verdnderungen von Geschaftsfiihrungs- und Aufsichtsorganen
Im Jahr 2010 haben keine personellen Verdnderungen von Geschaftsfiihrungs-
und Aufsichtsorganen stattgefunden.
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Steuerungssystem der GWB Immobilien AG
Die Geschaftspolitik der GWB ist an bestimmten Parametern ausgerichtet, die
fiir die Entscheidungsfindung als Eckwerte feststehen:

1. Grundstiicke fiir neue Projekte werden nur gekauft, wenn in den Kaufver-
trdgen ein Riicktrittsrecht fiir die GWB vorgesehen ist, das jederzeit bis zur
Erlangung des Baurechts ausgeiibt werden kann.

2. Bei jedem Einzelhandelsobjekt muss nachgewiesen sein, dass das vorhan-
dene Marktpotenzial (Kaufkraft) vorhanden ist, um den Bau eines Objektes
in der jeweiligen Region zuzulassen.

3. Bei der Realisierung von Objekten werden bestimmte Parameter als ver-
bindlich festgelegt, die einzuhalten sind. Fachmarktzentren, Markte und
Nahversorgungszentren werden nur dann realisiert, wenn das Investment
das 11,0-11,5-fache der Jahresnettomiete nicht tibersteigt. Shoppingcenter
in innerstadtischen Lagen werden nur dann verfolgt, wenn das Investment
das 12,5-fache einer Jahresnettomiete nicht tibersteigt. Gesundheitszen-
tren werden nur dann realisiert, wenn das Investment das 11,8-fache einer
Jahresnettomiete nicht {ibersteigt.

4. Die Bruttorendite (Verhaltnis Miete/Investment) sollte 8,5 % nicht unter-
schreiten.

Ul

. Bei bestehenden Einkaufszentren, die erworben werden, sollte die Brutto-
rendite 8,0 % nicht unterschreiten.
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6. Es werden keine Objekte errichtet oder erworben, die einen Anteil an
Wohnungen haben oder erfordern.

7. Objekte werden nur in Deutschland gebaut oder erworben.

Personal- und Sozialbereich

Der Personalbestand der GWB zeichnet sich durch eine langjahrige Berufser-
fahrung in den jeweils tatigen Bereichen aus. Im Jahre 2010 beschéftigte die
GWB Immobilien AG inklusive der GWB OBJEKT 32 fest angestellte Mitarbeiter
(Vorjahr 34). Von diesen 32 Mitarbeitern sind fiir das Center Management in

den Objekten Liibeck, Bamberg und Nauen 12 Personen angestellt (Vorjahr 12).
Diese Kosten belasten die GWB Immobilien AG nur bedingt, da sie im Rahmen der
Nebenkosten weitgehend an die Mieter weiterberechnet werden.

Die Fluktuationsrate ist seit Beginn der Griindung der Gesellschaft gering. Aus-
und Fortbildungen werden mit dem jeweiligen Arbeitnehmer separat besprochen
und je nach Einsatzfahigkeit des Betriebes entsprechend unterstiitzt. Berufe
werden zurzeit keine ausgebildet. Es besteht kein Betriebsrat.

In der nachstehenden Ubersicht kann nachvollzogen werden, welche Organisa-
tionsstruktur in der GWB entstanden ist und welche qualitative Besetzung der
Fachbereiche umgesetzt wurde. Mit diesem Team ist die GWB in der Lage, das
Unternehmen qualifiziert zu steuern.
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Organisationsstruktur

Dr. rer. oec.
Norbert Herrmann

Vorstandsvorsitzender (CEO)

Controlling,
Investor Relations
Dipl.-Kfm. S. Westphal

Buchhaltung/
Rechnungswesen
Bilanzbuchhalterin (DIHT)
G. Schlogl

Organisation, Risiko-
management, Ankauf/
Verkauf Immobilien
Rechtsanwalt

H. Schroder-Breiholdt

Stadt- und Bauleitplanung
Architektur

Architektin

I. Fernandes
Marktforschung
Dipl.-Immobilienékonom
M. ReiRmann

DiplL.-Ing. Wolfgang
Mertens-Nordmann

Stellv. Vorstandsvors. (CTO)

Bauabwicklung
Dipl.-Ing. H. Grefrath

Objektmanagement
Immobilienkauffrau
M. Eggers

Bautechnik
H. Dittloff
E. Olthoff

Projektentwicklung
Dipl.-Kfm. Dipl.-Ing.
V. Kruch

Betriebswirt (WAH)
Jorg Utermark

Vorstand (C00)

Standortentwicklung
und Vermietung

Qualitdtsmanagement
Immobilienkauffrau

P. Balewski
Akquisition/
Standortsicherung
Regionalbiiros:

Nord,

Mitte,

Sid,

Stidwest

Regionalbiiros sind durch
freie Mitarbeiter besetzt.
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3. Aussagen zum Geschaftsverlauf und
zur wirtschaftlichen Entwicklung

Das Jahr 2010 hat nicht die Ergebnisse gebracht, die wir uns vorgenommen
hatten. Bedingt durch die Entscheidungen aus dem Herbst 2009 (Riickzug der
HSH Real Estate aus dem Joint Venture) und die nicht erfolgte Prolongation
des Darlehens fiir das Objekt Speyer haben Spuren hinterlassen. Das Entfallen
von erforderlichen neuen Mitteln fiir die weitere Entwicklung und die Suche
nach einer Neufinanzierung des groRRen Projektes Speyer haben die ersten
Monate des Jahres entscheidend geprégt. Im ersten Halbjahr 2010 konnten wir
noch keine Riickkehr zur Normalitdt im geschéftlichen Umfeld erkennen. Ein
Umdenken war erforderlich, und wir haben im Rahmen unserer Moglichkeiten
reagiert. Kosten wurden weiter reduziert, soweit es vertretbar war, und wir
haben bereits im Laufe des Jahres begonnen, wieder die Projektentwicklung

in den Vordergrund zu stellen mit dem Ziel, diese Projekte ziigig zu verkaufen.
Weitere Ausfiihrungen zu der erweiterten Ausrichtung findet man unter Ziffer 6
(Ausblick zum Geschdft und zu den Rahmenbedingungen).

So ist es uns gelungen, die Projektgesellschaft, die das Projekt Bremerhaven
(Reha-Zentrum) umsetzen wird, im Jahr 2010 zu verauBern. Auch die kleineren
Objekte Guben und Rébel wurden im Jahr 2010 verkauft. Die Erldse reichten
jedoch nicht aus, um die Ertragslage der GWB zu stabilisieren und die Liquiditat
der Gesellschaft zu sichern, so dass wir zusdtzlich durch Kapitalerh6hung und
Aufnahme von Darlehen, die wir von Aktiondren und Mitgliedern des Vorstandes
erhalten haben, die Liquiditdt stdrken konnten. Die erwdhnte Kapitalerh6hung
wurde im Mdrz 2010 durchgefiihrt.

Die GWB hat eine vom Vorstand der GWB Immobilien AG am 02.03.2010
beschlossene Kapitalerh6hung mit Zustimmung des Aufsichtsrats durchgefiihrt,
die vollstdndig gezeichnet wurde. Hierdurch erhdhte sich das Grundkapital der
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GWB Immobilien AG von 6.525.000 Euro auf 7.175.000 Euro. Die neuen Aktien
wurden zu einem Preis von 1,55 Euro je Aktie begeben. Aus dieser Kapitalerho-
hung floss dem Unternehmen ein Bruttoemissionserlos in Hohe von insgesamt
1.007.500 € zu.

Im Januar 2011 hat die GWB eine weitere vom Vorstand der GWB Immobilien AG
am 25.01.2011 beschlossene Kapitalerh6hung mit Zustimmung des Aufsichts-
rats durchgefiihrt, die vollstdndig gezeichnet wurde. Hierdurch erhdhte sich
das Grundkapital der GWB Immobilien AG von 7.175.000 € auf 7.875.000 €. Die
neuen Aktien wurden zu einem Preis von 1,25 € je Aktie begeben. Aus dieser
Kapitalerh6hung floss dem Unternehmen ein Bruttoemissionserlds in Héhe von
insgesamt 875.000 € zu.

Weitere Informationen finden sich auch auf der Homepage der Gesellschaft
unter www.gwb-immobilien.de im Bereich Investor Relations.

Ertragslage

Das Jahresergebnis 2010 nach Steuern und vor Anteilen Dritter betragt —2.926 T€
(Vorjahr: —8.932 T€). Das Ergebnis je Aktie (unverwassert) liegt bei —0,42 €. Das
verwasserte Ergebnis je Aktie betrdgt —0,35 €. Das EBIT hat sich im Vorjahresver-
gleich von —7.194 T€ auf 743 T€ verbessert.

Die Umsatzerldse des Konzerns beliefen sich auf 21.319 T€ und haben sich
damit gegeniiber der Vorjahresperiode um 939 T€ erhdht. Urséchlich fiir diese
Steigerung war der Verkauf des Objektes Wuppertal, der zu einem Erlds von
12.350 T€ gefiihrt hat. Die Mieteinnahmen sind mit rund 7,6 Mio. € (Vorjahr:
rund 8,9 Mio. €) in den Umsatzerlsen enthalten. Der Riickgang der Mietein-
nahmen gegeniiber dem Vorjahreszeitraum ist im Wesentlichen auf Objekt-
verkdufe und Mieterwechsel in verschiedenen Objekten zuriickzufiihren.
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Die Bestandsverdnderungen der Vorrédte haben sich aufgrund des Verkaufs des
Objektes Wuppertal stark verringert und belaufen sich auf —11.042 T€. Neben
dem Objektabgang, der mit =14.900 T€ in den Bestandsverdnderungen enthal-
ten ist, werden in dieser Position im Wesentlichen die Investitionen in die Ob-
jekte Speyer (3,7 Mio. €) und Vélklingen (0,6 Mio. €) ausgewiesen. Zusatzlich
werden diese Aufwendungen in der Position Materialaufwand ausgewiesen.

Die Materialaufwendungen beinhalten weiterhin die Aufwendungen fiir Instand-
haltungen und Nebenkosten der verwalteten Objekte (insbesondere Liibeck,
Nauen, Niirnberg und Spaldinghof). Insgesamt waren die Materialaufwendun-
gen gegeniiber dem Vorjahr deutlich riicklaufig und betragen 6.671 T€
(Vorjahr: 13.759 T€).

Die Personalaufwendungen belaufen sich im Berichtszeitraum auf 2.161 T€.
Sie haben sich damit gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um 19,8 % reduziert
(Vorjahr: 2.693 T€).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich im Geschaftsjahr 2010
um 222 T€ erhoht. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen damit
3.071 T€ (Vorjahr: 2.849 T€).

Das Finanzergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr von —5.049 T€ auf
—4.245 T€ verbessert. Der durch die Objektverkdufe reduzierte Bestand des
Immobilien-Portfolios und damit zusammenhangend abnehmende Finanzie-
rungskosten sowie Zinsreduzierungen haben zu dieser Verbesserung gefiihrt.
Die Wertanpassung eines Zinssicherungsgeschaftes (Swap) hat das Finanz-
ergebnis mit —88 T€ belastet. Aus dem Zinssicherungsgeschaft wird im
Geschaftsjahr jedoch kein Liquiditatsabgang erfolgen.
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Die Anpassung des beizulegenden Zeitwertes fiir als Finanzinvestitionen ge-
haltene Immobilien und des beizulegenden Zeitwertes der als zur VerduRerung
gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte hat das Ergebnis mit 1.291 T€ positiv
beeinflusst.

Auch im Geschéftsjahr wurde ein Jahresfehlbetrag von 2.926 T€ (2009: 8.932 T€)
erwirtschaftet, so dass zum Geschéftsjahresende ein Bilanzverlust ausgewiesen
wird. Der eingeleitete Umstrukturierungsprozess soll die Wende zu positiven
Ergebnissen einleiten. Sollte es der GWB im Geschaftsjahr 2011 nicht gelingen
die Ertragslage deutlich zu verbessern, konnte der Fortbestand der Gesellschaft
gefdhrdet sein.

Finanz- und Vermdgenslage
Zum 31.12.2010 betrégt die Bilanzsumme der GWB Immobilien AG auf Konzern-
ebene 123,7 Mio. € und hat sich damit im Vergleich zum Geschéftsjahr 2009 um
rund 14,7 Mio. € verringert.

In der Position Vorrdte werden zum gréRRten Teil die unfertigen Objekte Speyer
und Volklingen sowie die fertigen Objekte Bad Siilze und Anklam ausgewiesen.

In der Position ,Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien” werden die
Objekte Clausthal-Zellerfeld, Reinbek, Tangstedt, Liibeck, Nauen, Niirnberg und
Spaldinghof ausgewiesen.

Die kurzfristigen Schulden beinhalten die Verbindlichkeiten, die aus dem
laufenden Geschaft, Instandhaltungskosten, Baukosten sowie aus der kurzfris-
tigen Finanzierung der Objekte resultieren.

In den langfristigen finanziellen Schulden werden die Finanzierungen der
Objekte entsprechend der vereinbarten Laufzeit von iiber einem Jahr ausge-

wiesen.
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Die kurzfristigen Verbindlichkeiten der Gesellschaft {ibersteigen die kurzfristigen
Vermdgenswerte um rund 43,2 Mio. €. Diese Differenz resultiert grof3tenteils aus
dem Umstand, dass fiir das Objekt Liibeck, das in den Finanzanlagen eingeglie-
dert ist, Verhandlungen iiber die Prolongation des bestehenden Kreditvertrages
laufen, so dass dieser Kredit in Hohe von rund 29,7 Mio. € noch in den kurz-
fristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen ist. Im ersten Quartal 2011 konnte
mit einem Glaubiger eine Vereinbarung geschlossen werden, durch die sich die
Verbindlichkeiten vermindern werden.

Insgesamt stehen den Vermdgenswerten der Gesellschaft in Hohe von
123,7 Mjo. € Schulden von 101,2 Mio. € gegeniiber, so dass sich das Eigen-
kapital zum Bilanzstichtag auf 22,4 Mio. € belduft. Es hat sich damit
gegeniiber dem 31.12.2009 um rund 2,0 Mio. € gemindert.

Die Eigenkapitalquote betrdgt zum 31.12.2010 18,1% (31.12.2009: 17,7 %).
Der Konzernabschluss weist einen Bilanzverlust von 1.765 T€ aus.

Die liquiden Mittel haben sich im Vergleich zum Bilanzstichtag des Vorjahres
um 1.496 T€ verringert und belaufen sich zum 31.12.2010 auf 322 T€.

Der Riickgang der liquiden Mittel ist auf den negativen Cashflow aus der Finan-
zierungstatigkeit zuriickzufiihren. Bedingt durch die Tilgung von Krediten im
Umfang von 20.164 T€ hat sich ein Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit von
—18.053 T€ ergeben. Dagegen fiihrte die laufende Geschéftstatigkeit zu einem
positiven Cashflow von 12.011 T€.

Da die Sicherung der Liquiditdt von entscheidender Bedeutung fiir die Gesell-
schaft ist, wurden im Berichtsjahr liquiditdtsschaffende MaRnahmen durchge-
fiihrt. Neben der Kapitalerhohung, bei der das Gezeichnete Kapital von 6.525 T€
auf 7.175 T€ erhoht wurde, haben mehrere Objektverkdufe stattgefunden.
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Aufgrund des erwirtschafteten Jahresfehlbetrags haben diese MaRnahmen nicht
ausgereicht, um die Liquiditdtssituation der Gesellschaft zu stabilisieren. Der
Fortbestand der Gesellschaft ist davon abhéngig, dass im Jahr 2011 kurzfristig
zusdtzliche Finanzierungsquellen gefunden und die Ertragssituation wesentlich
verbessert werden kann.

4. Risikobericht

Risiko- und Chancenmanagement

Risiko- und Chancenmanagement ist ein integrativer Bestandteil der Planung
und Umsetzung unserer Strategien. In den verschiedenen Prozessen unserer
Geschaftsabwicklung sind Organisationsformen gefunden worden, die die
Risiken, die sich in unserem Geschaftsfeld ergeben kdnnen, weitestgehend
minimieren. Der Vorstand der GWB ist durch die Gliederung unserer Unterneh-
menssteuerung in alle risikorelevanten Entscheidungen unmittelbar eingebun-
den. Risiken und Chancen werden identifiziert, indem wir laufend Sachverhalte,
Entwicklungen und Verdnderungen betrachten, die von unseren Zielsetzungen
abweichen. Seit dem 1. Januar 2007 werden die Ergebnisse des Risiko- und
Chancenmanagements jeweils zum Ende eines Quartals dokumentiert und dem
Aufsichtsrat berichtet.
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Nachstehend werden die wesentlichen Einzelrisiken erldutert:

Abhéngigkeit von gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Die Bau- und Immobilienbranche ist von den gesamtwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen abhangig. GWB ist auf die Projektierung von Gewerbeobjekten und
dort insbesondere von Einzelhandelsobjekten spezialisiert. Insofern spielen auch
die Kaufkraft und das Kaufverhalten der Endverbraucher eine erhebliche Rolle.
Anderungen dieser Rahmenbedingungen und damit méglicherweise verbundene
nachteilige gesamtwirtschaftliche Entwicklungen kénnen zu einer Verringerung
der Investitionen der Marktteilnehmer, einem Anstieg der Immobilienpreise und
einem Absinken der Mieten fiir Einzelhandelsimmobilien fiihren.

Risiken aus dem Verkauf von Gewerbeimmobilien

GWB kauft, entwickelt und bebaut Grundstiicke, um diese zu verkaufen. Die
Gesellschaft ist folglich davon abhangig, Kéufer fiir diese Objekte zu finden, die
die von GWB verlangten Preise zu zahlen bereit sind. GWB iibernimmt gegeniiber
den Kaufern fiir zum Zeitpunkt des Verkaufs nicht vermietete Flachen Mietgaran-
tien und bei kurz laufenden Mietvertrdgen eine Mietgarantie einschlieBlich der
Anschlussvermietung, die zu einer Inanspruchnahme von GWB fiihren kénnen.

Abhéngigkeit von dem Vorhandensein geeigneter

Immobilien und Objekte

Das Geschaftsmodell von GWB ist davon abhdngig, dass GWB auch in Zukunft
Einzelhandels- und Gewerbeimmobilien sowie geeignete Grundstiicke zur
Projektentwicklung in wirtschaftlich attraktiven Regionen zu angemessenen
Preisen erwerben kann. Sie ist darauf angewiesen, fortlaufend neue Standorte
fiir Einzelhandels- und Gewerbeobjekte zu identifizieren und zu angemessenen
Bedingungen zu erwerben.
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Ausbleibende Vermarktung nicht vorvermieteter oder

vorverkaufter Flichen und Objekte

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die nicht vorvermieteten oder vor-
verkauften Flachen wahrend der Entwicklungsphase bzw. nach deren Abschluss
nicht oder nicht zu angemessenen Preisen und Konditionen vermietet bzw.
verkauft werden kénnen.

Uberschreitung der fiir Projekte geplanten Kosten
Bei der Erstellung entwickelter Objekte kann es zu Uberschreitungen der
urspriinglich geplanten Kosten kommen.

Allgemeine Risiken aus der Vermietung von Gewerbefldchen

Als Vermieter von Gewerbeflachen tragt GWB neben den allgemeinen Risiken
der Insolvenz oder Zahlungsunwilligkeit eines Mieters nach Ablauf von Mietver-
trdgen das Risiko, diese entweder mit den bestehenden Mietern zu verldngern
oder neue Mieter zu finden.

Abhéngigkeit von zukiinftiger Finanzierung durch

Fremd- und Eigenkapital

Die Gesellschaft finanziert ihre Geschaftstatigkeit in hohem MaR mit Fremd-
kapital. GWB ist daher davon abhdngig, Fremdkapital zu giinstigen Konditi-
onen zu erhalten. Voraussetzung fiir die Finanzierung zukiinftiger Projekte
durch Fremdkapital ist ferner die ausreichende Ausstattung der Gesellschaft
mit Eigenkapital, da Fremdkapitalgeber im Zusammenhang mit der Finanzie-
rung von Projekten in fast allen Fallen jeweils auf einem Eigenanteil des
Darlehensnehmers bestehen.
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Abhéngigkeit von 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen

Die Gesellschaft ist vor Beginn der entsprechenden BaumaRnahmen darauf
angewiesen, dass die erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen,
insbesondere Baugenehmigungen, durch die entsprechenden Behdrden erteilt
werden. Andernfalls kann das Projekt moglicherweise nicht realisiert werden,
so dass bereits getdtigte Aufwendungen verloren waren.

Anderung der Bewertungssitze bei negativer

Entwicklung des Immobilienmarktes

Es besteht das Risiko, dass bei einer negativen Entwicklung des Immobilien-
marktes oder der allgemeinen konjunkturellen Lage die von der Gesellschaft
vorgenommenen Bewertungsansdtze korrigiert werden miissen.

Risiken aus einer Verdnderung des Wettbewerbs

Der in diesem Marktsegment ohnehin schon bestehende Wettbewerb kann
zunehmen. Insbesondere Unternehmen mit einer groReren Kapitalausstattung
konnten sich in dieses Marktsegment hineinbegeben mit der Folge von Preissen-
kungen, niedrigeren Margen oder Verlusten von Marktanteilen von GWB.

Erhohung des allgemeinen Zinsniveaus

Ein erheblicher Anstieg des derzeitigen Zinsniveaus wiirde die Finanzierungs-
kosten der Gesellschaft bei der Refinanzierung bzw. Prolongation bestehender
Verbindlichkeiten und bei der kiinftigen Finanzierung von Immobilienprojekten
wesentlich erhohen.

Rechtliches Risiko

Unser Geschdftsmodell ist auf der Basis der derzeitigen Gesetzeslage, Ver-
waltungsauffassung und Rechtsprechung konzipiert, die sich jedoch jederzeit
dndern kann.
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Einschdtzung der Gesamtrisikoposition

Die GWB Immobilien AG hat ihrer GrélRe entsprechend auf der Grundlage des
beschriebenen Uberwachungssystems geeignete MaRnahmen getroffen, um
Entwicklungen friihzeitig zu erkennen, die den Bestand des Unternehmens
gefdhrden konnten. Durch das vorhandene Risikomanagement ist die GWB in
der Lage, solchen Erkenntnissen unmittelbar entgegenzuwirken.

Aufgrund der Verwerfungen des Finanz- und Immobilienmarktes im Jahr 2009
ist es der GWB nicht gelungen, die geplanten Verkdufe abzuwickeln, so dass
auch die daraus entstehenden Liquiditdtsiiberschiisse nicht zur Verfiigung
stehen. Durch verschiedene MaRnahmen soll darauf im ersten Halbjahr 2011
reagiert werden (Verkauf von Objekten, Kapitalerhhung, Aufnahme von
Darlehen). Ein Teil dieser MaRnahmen konnte im Mdrz 2011 bereits vollzogen
werden. Die bisherigen MaBnahmen sind jedoch noch nicht ausreichend, um
den Fortbestand der Gesellschaft sicherzustellen. Der Fortbestand der Gesell-
schaft ist daher davon abhéngig, dass weitere Finanzierungsquellen gefunden
werden und dass sich die Ertragssituation kurzfristig durch die VerduRerung
von Vorratsimmobilien und bessere Vermietung der Bestandsimmobilien
wesentlich verbessert.

5. Wesentliche Merkmale des internen Kontroll- und des
Risikomanagementsystems hinsichtlich des Rechnungs-
legungsprozesses

Das Ziel unseres internen Kontroll- und Risikomanagementsystems (IKR) im
Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess ist, sicherzustellen, dass unter-
nehmerische Sachverhalte bilanziell stets richtig erfasst, aufbereitet und
gewiirdigt sowie in die Rechnungslegung iibernommen werden. Grundvoraus-
setzung dafiir ist eine verlissliche Identifikation, Bewertung und Uberwa-
chung aller Risiken, die diesem Ziel entgegenstehen kdnnten.
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Die Verantwortlichkeiten im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess sind
im Konzern klar definiert. Die GWB entwickelt und baut im wesentlichen
Einzelhandelsobjekte. Um das Risiko einzugrenzen, arbeiten wir mit einem
Stufenkonzept, das es ermdglicht, sehr friih zu erkennen, ob bei einem Pro-
jekt die Wirtschaftlichkeit vorhanden ist. Unsere Vorgehensweise stellt eine
Fritherkennung sicher und ermdglicht es uns, zu handeln:

Stufe 1

Marktforschung:

Wir entwickeln Objekte nur an Standorten, an denen nachhaltige Kaufkraft vor-
handen ist. Die am Ort nicht gebundene Kaufkraft muss ausreichend groR sein,
um den erforderlichen Umsatz eines Einzelhandelsobjektes abzusichern.

Stufe 2

Uberpriifung der Vermietungsféhigkeit (Aufgabe: Bereich Vermietung):

Ein Einzelhandelsobjekt kann nur dann wirtschaftlich gebaut und betrieben
werden, wenn Mieter zur Verfiigung stehen und Planmieten auch real um-
gesetzt werden kdnnen. Bei jedem Objekt wird zundchst auf der Basis des
Nutzungskonzeptes eine Mieterplanung erstellt, die sowohl die Planmieten,
als auch die Zielmieten enthdlt. In personlichen Vorgesprachen wird mit den
wichtigsten Mietern geklért, ob der von uns verfolgte Standort positiv oder
negativ bewertet wird. Sollte sich aus diesen Gesprachen mehrheitlich erge-
ben, dass die Einschdtzung negativ ist, wird das Projekt nicht weiterverfolgt.

Stufe 3

Wirtschaftlichkeitsberechnung:

Fiir das neue Projekt wird eine Wirtschaftlichkeitsberechnung (Basis DIN 276)
erstellt, in die alle Kosten einflieRen. Stellt sich aufgrund der Kostenplanung
und der Mieterwartung heraus, da} eine Bruttoanfangsrendite von ca. 8% nicht
erreicht wird, wird das Projekt nicht weiter verfolgt. Die Priifung dieser Daten
erfolgt durch den Gesamtvorstand.
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Stufe 4

Sicherung der Grundstiicke:

Die GWB schlieRt ausschlieBlich Kaufvertrdge ab, die ein Riicktrittsrecht fiir
den Fall erhalten, dass es kein Baurecht gibt oder dass die GWB aus wirtschaft-
lichen Griinden von dem Standort Abstand nimmt. Insofern kann die Entwick-
lung des Projektes jederzeit abgebrochen werden.

Stufe 5

Technische Planung und Kostenkontrolle:

Die Planung des Objektes, die Aufstellung des Budgets und die Verhandlungen
und Vergaben von Bauauftrdgen erfolgt durch den Bereich Projektabwicklung.
Die Kosten werden detailliert geplant. Fiir dieses Kosten-Controlling setzen wir
das System APSIS conjekt ein. Die Kostenkontrolle erfolgt durch den Bereich
Controlling in Zusammenarbeit mit der Buchhaltung. Abweichungen werden
festgestellt und an den Vorstand weitergegeben.

Stufe 6

Analyse nach Abschluss des Projektes:

Der Bereich Controlling erstellt eine Abweichungsanalyse zwischen Planung
(Wirtschaftlichkeitsberechnung/Budget) und dem Ist-Ergebnis aus der Finanz-
buchhaltung. Abweichungen werden festgehalten und Erkenntnisse fiir neue
Objekte ausgewertet.

Grundsatzlich besteht eine strikte Trennung von erfassenden und priifenden
Funktionen. Arbeitsanweisungen, wie zum Beispiel Bewertungsvorgaben oder
die verpflichtende Anwendung des Vier-Augen-Prinzips in festgelegten Fallen,
sind schriftlich dokumentiert und allen beteiligten Mitarbeitern jederzeit zu-
gdnglich. Sie gewdhrleisten, dass gleichartige Vorgdnge im gesamten Konzern
identisch bearbeitet werden. Die Rechnungslegung erfolgt mit Hilfe von praxis-
erprobter Standardsoftware, alle Systeme sind dabei gegen den unbefugten
Zugriff durch Dritte gesichert.
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Die Funktionsfahigkeit des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems
im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess wird regelmaRig durch den
Vorstand und Aufsichtsrat gepriift.

6. Ausblick zum Geschaft und zu den Rahmenbedingungen

Die GWB hat eine Neuausrichtung beschlossen und bereits im Jahr 2010 damit
begonnen, diese umzusetzen.

Die Wiederbelebung des urspriinglichen Geschédftsmodells der GWB — Projekte
entwickeln, bauen, vermieten und profitabel verkaufen — ist der Weg, den
wir vermehrt gehen. Der Ausbau des Revitalisierungsgeschéftes und des
Dienstleistungsbereiches wird erfolgen. Die Leistungserbringung im Rahmen
der Geschéftsbesorgung hat die Folge, dass der Eigenkapitaleinsatz stark
reduziert wird.

Die im Bestand (IAS 40) enthaltenen Immobilien werden weiter entwickelt und
— falls erforderlich — ,revitalisiert”. Durch Anderung der Mieterstruktur und
weitere Mallnahmen soll die Ertragskraft gesteigert werden.

Nachstehend gehen wir auf die verschiedenen Bereiche und die Rahmenbedin-
gungen ein:

6.1. Revitalisierung von Einzelhandels- und Gewerbeobjekten als Geschdftsbesorger
Die Notwendigkeit der Revitalisierung von Shoppingcentern in Deutschland ist
unbestritten und wird auch von anderen Unternehmen inzwischen als interessan-
tes Geschaftsfeld erkannt. Nach aktuellen Schédtzungen gibt es in Deutschland
ca. 200 Shoppingcenter, die in diese Gruppe gehoren. Das Investmentvolumen
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wird auf 5-6 Mrd. € geschdtzt. Hinzu kommt ein groRes Potenzial bei der
Umwandlung von bestehenden groRen SB-Warenhdusern in Fachmarkt- und
Einkaufszentren. Wir erwarten aus diesem Segment erhebliche Ertrdge fiir
die Gesellschaft.

6.2. Projektentwicklung (Planung-Bau-Verkauf)

Nach wie vor wird die GWB ihren Weg beibehalten, Shoppingcenter in mittleren
Stadten zu entwickeln und zu bauen. Diese Projekte haben eine Laufzeit zwischen
2-4 Jahren von der Planung bis zum Verkauf. Um eine schnellere Drehung zu
erreichen, wird sich die GWB zusatzlich wieder kleineren Objekten zuwenden, die
man in 1,5-2 Jahren abwickeln kann.

Die Chancen, Objekte zu verkaufen, haben sich verbessert. Das Transaktions-
volumen im deutschen Investmentmarkt betrug im 1. Quartal 2011 5,8 Mrd. €.
Davon entfielen auf den Bereich Einzelhandelsimmobilien ca. 65 % (wobei
darin 2 Transaktionen mit insgesamt 1,4 Mrd. € enthalten sind).*

Nicht leicht zu verkaufen sind nach wie vor kleinere Einheiten, da der bisherige
Kaufermarkt seine Finanzierungsmodelle nicht mehr umsetzen kann. Die Nach-
frage wird sich jedoch aus unserer Erkenntnis beleben, weil inzwischen grof3e
Fonds solche Objekte biindeln.

Unterstellt man, dass die von vielen Marktbeobachtern prognostizierten Volu-
men zutreffen, diirfte das Investementvolumen fiir Einzelhandelsimmobilien im
Jahr 2011 ca. 15 Mrd. € betragen.

KONZERNLAGEBERICHT Ausblick zum Geschaft und zu den Rahmenbedingungen 51

6.3. Die neue Séule der GWB — Wohnungsbau

Die GWB plant im Jahr 2011 die Ubernahme einer bestehenden Gesellschaft aus
diesem Segment, die sich seit iiber 30 Jahren mit diesem Bereich erfolgreich
befasst. Sitz dieser Gesellschaft ist im Kélner Raum. Diese Region hat nach wie
vor groBes Wachstumspotenzial. Diese Unternehmenseinheit soll beibehalten
werden, natiirlich unter Ausschopfung aller mdglichen Synergien. Diese Akti-
vitdt wird auf Norddeutschland ausgedehnt, wobei der Hamburger GroRraum
als Schwerpunkt gilt. Allein in Hamburg fehlen nach einer neuen Untersuchung
90.000 Wohnungen.? Die Mieten bewegen sich konstant nach oben und haben
inzwischen einen Durchschnittswert von 10,45 € erreicht. 80% der Bevdlkerung
in Hamburg und Umland wohnen in Mietwohnungen.? Mehr als 300 Objekte
stehen dennoch leer, die umgenutzt werden kénnen. Man kann anhand dieser
Daten erkennen, welches Potenzial hier besteht.

6.4. Ausbau des Bereiches Reha-Zentren/Arztezentren

Nach den erfolgreichen Entwicklungen, die die GWB mit dem Objekt Liibeck-
Travemiinde im Jahr 2004 begonnen hatte, hat die Gesellschaft bei mehreren
Wettbewerben den Zuschlag erhalten. Das Objekt in Bremerhaven befindet sich
im Bau, die Objekte Wolfsburg und Heppenheim befinden sich in der Umset-
zung. Das Investment dieser Objekte bewegt sich zwischen 10 und 15 Mio. €
pro Objekt. Wir konnten die Objekte bisher durchfinanzieren und sehen auch
bei den neuen Objekten kein Problem, das entsprechend sicherzustellen.

Wir haben die Akquise verstarkt und gehen davon aus, dal® wir im Jahr 2011
mindestens zwei weitere Objekte sichern kdnnen.

1 Immobilienbrief Nr. 242 v. 8.4.11/Jones Lang LaSalle
2 WGH Marktbericht Deutschland von Engel u. Vélkers
? Residential City Jones Lang LaSalle



52 KONZERNABSCHLUSS Angaben gemdR § 315 Abs. 2 Nr. 4 HGB und § 315 Abs. 4 HGB

Wettbewerbssituation

Mit der neuen Strategie befinden wir uns nicht in einer Alleinstellung im Markt.
Bereits vor Jahren haben wir zwei Kernaussagen mit gepragt, die aktuell von
mehreren mittleren und groRBen Unternehmen iibernommen wurden:

a) Die Revitalisierung von bestehenden Einzelhandelsobjekten und
b) die Fokussierung auf kleinere und mittlere Stadte.

Insbesondere die Fokussierung auf die mittleren Stddte ist inzwischen auch
bei den grof3en Marktteilnehmern angekommen. Auf der einen Seite bedeutet
das, dass sich der Wettbewerb um Standorte erhéht, auf der anderen Seite
gewinnen diese Standorte dadurch an Bedeutung und werden in Folge dieser
Aktivitdten auch bei den Investoren mehrin den Fokus riicken. Das wiederum
wird zur Folge haben, dass die Wertigkeit dieser Standorte steigt.

Wir kénnen uns durch unsere Flexibilitdt dieser neuen Konkurrenz stellen, denn
kleinere Objekte verlangen andere Prozesse und andere Vorgehensweisen. So
haben wir z.B. bei dem europaweit ausgeschriebenen Wettbewerb fiir das Objekt
Vélkingen den Zuschlag erhalten, trotz vielféltiger Konkurrenz von gréReren
Mitbewerbern. Mit unseren drei Standbeinen Handel/Gesundheitszentren/
Wohnungen werden wir mehr Stabilitdt erreichen.

Bedingung fiir die Umsetzung der geplanten Strategie ist, dass es der GWB
Immobilien AG kurzfristig gelingt zusétzliche Liquide Mittel zu generieren und
ihre Ertragssituation zu verbessern. Ohne eine kurzfristige Verbesserung der
Liquiditdts- und Ertragslage konnte der Fortbestand der Gesellschaft gefahrdet
sein. Sofern dies gelingt, kann in den Folgejahren mit positiven Ergebnissen
gerechnet werden.
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7. Angaben gemald § 315 Abs. 2 Nr. 4 HGB und
§ 315 Abs. 4 HGB

Gezeichnetes Kapital und Stimmrechte (§ 315 Abs. 4 Nr. 1 HGB)

Das Grundkapital der GWB Immobilien AG betrdgt zum 31.12.2010
7.175.000 € und ist in 7.175.000 auf den Inhaber lautende Stammaktien
ohne Nennbetrag (Stiickaktien) eingeteilt. Auf jede Stiickaktie entfallt ein
Anteil von 1 € am Grundkapital.

Angaben iiber Beteiligungen am Kapital, die 10 % der Stimmrechte
iiberschreiten (§ 315 Abs. 4 Nr. 3 HGB)

in%
Herr Dr. Norbert Herrmann 13,08
Herr Mertens Nordmann 13,08

Bestimmungen iiber die Ernennung und Abberufung der Mitglieder des
Vorstands und iiber die Anderung der Satzung (§ 315 Abs. 4 Nr. 6 HGB)
Hinsichtlich der Ernennung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern wird auf
die gesetzlichen Vorschriften der 88 84, 85 Aktiengesetz verwiesen. Dariiber
hinaus bestimmt § 8 Abs. 1 der Satzung, dass der Vorstand aus einer oder
mehreren Personen besteht. Auch wenn die Gesellschaft ein Grundkapital von
mehr 3.000.000,00 € hat, kann der Vorstand aus nur einer Person bestehen.
Der Aufsichtsrat bestimmt die Zahl der Mitglieder des Vorstands. Es konnen
stellvertretende Vorstandsmitglieder bestellt werden. GemdR § 8 Abs. 2 der
Satzung kann der Aufsichtsrat, falls der Vorstand aus mehreren Personen be-
steht, ein Mitglied des Vorstands zum Vorsitzenden und eines zum stellvertre-
tenden Vorsitzenden des Vorstands ernennen.
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Anderungen der Satzung richten sich nach den Vorschriften der §§ 179 ff.
Aktiengesetz.

Befugnis des Vorstands, Aktien auszugeben oder

zuriickzukaufen (§ 315 Abs. 4 Nr. 7 HGB)

Die ordentliche Hauptversammlung der GWB Immobilien AG hat am 1. Juli 2010
beschlossen & 4 Abs. 5 der Satzung neu zu fassen. Nunmehr ist der Vorstand
ermdchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 30. Juni 2015 mit
Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrfach um bis zu 3.587.500 €
durch Ausgabe von bis zu 3.587.500 neuen auf den Inhaber lautenden Aktien
ohne Nennbetrag (Stiickaktien) mit anteiligem Betrag des Grundkapitals von
jeweils 1,00 € gegen Bar- oder Sacheinlagen zu erhdhen.

Ferner hat die ordentliche Hauptversammlung der GWB Immobilien AG am

1. Juli 2010 beschlossen, die Gesellschaft zu ermdchtigen, bis zum 30. Juni
2015 eigene Aktien in Hohe von bis zu insgesamt 10% des derzeitigen Grund-
kapitals von 7.175.000 €, d.h. bis zu 717.500 auf den Inhaber lautende Aktien
ohne Nennbetrag (Stiickaktien) und anteiligen Betrag des Grundkapitals von
jeweils 1,00 €, zu erwerben. Der Erwerb darf iiber die Borse oder mittels eines
an alle Aktiondre gerichteten offentlichen Erwerbsangebots der Gesellschaft
erfolgen. Der Vorstand ist ermdchtigt, Aktien der Gesellschaft, die aufgrund
dieser Ermdchtigung erworben werden, zu allen gesetzlich zuldssigen Zwecken,
insbesondere wie folgt zu verwenden:
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¢ die Aktien kénnen mit Zustimmung des Aufsichtsrates wieder verduRert
werden. Die VerduRerung kann entweder iiber die Borse oder durch ein
offentliches Verkaufsangebot an alle Aktionére oder auch in anderer Weise
erfolgen, sofern die erworbenen eigenen Aktien zu einem Preis verduBert
werden, der den Borsenkurs von Aktien der Gesellschaft gleicher Ausstat-
tung zum Zeitpunkt der VerduRerung nicht wesentlich (jedenfalls nicht mehr
als 5%) unterschreitet;

e die eigenen Aktien kénnen mit Zustimmung des Aufsichtsrates zur Bedie-
nung von Bezugsrechten aus ausgegebenen Wandelschuldverschreibungen
verwendet werden;

¢ die eigenen Aktien kénnen mit Zustimmung des Aufsichtsrates eingezogen
werden

Gemal & 4 Abs. 6 der Satzung ist das Grundkapital um bis 2.362.500 € durch
Ausgabe von bis zu 2.362.500 auf den Inhaber lautenden Stiickaktien mit
Gewinnberechtigung ab dem Beginn des Geschaftsjahres ihrer Ausgabe bedingt
erhdht (bedingtes Kapital). Das bedingte Kapital dient der Gewahrung von
Aktien an die Inhaber oder Gldubiger von Options- oder Wandelschuldverschrei-
bungen, die gemaR der Ermdchtigung der Hauptversammlung vom 01.07.2010
bis zum 30.06.2015 von der Gesellschaft oder von Gesellschaften, an denen
die Gesellschaft eine unmittelbare oder mittelbare Mehrheitsbeteiligung hilt,
begeben werden. Sie wird nur insoweit durchgefiihrt, als von Options- oder
Wandlungsrechten aus den vorgenannten Schuldverschreibungen Gebrauch
gemacht wird oder Wandlungspflichten aus solchen Schuldverschreibungen
erfiillt werden und soweit nicht andere Erfiillungsformen zur Bedienung einge-
setzt werden. Der Vorstand ist ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung der bedingten Kapitalerhéhung
festzusetzen.
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Grundziige des Vergiitungssystems (§ 315 Abs. 2 Nr. 4 HGB)

Die Vergiitung der Vorstandsmitglieder, die vom Aufsichtsrat festgelegt wird,
setzt sich aus erfolgsunabhdngigen und erfolgsabhdngigen Komponenten zu-
sammen. Die erfolgsunabhdngigen Teile bestehen aus festen Tatigkeitsbeziigen
und Sachbeziigen (Dienstwagen). Die feste Tatigkeitsvergiitung wird in zwolf
gleichen Monatsraten jeweils zum Monatsende gezahlt. Die erfolgshezogenen
Komponenten bestehen in Tantiemen. Die Hohe der Tantieme richtet sich nach
dem jdhrlichen Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit der Gesellschaft.
Die Tantieme ist der Hohe nach begrenzt und wird jeweils binnen 30 Tagen
nach Feststellung des jeweiligen Jahresabschlusses féllig. Soweit der Anstel-
lungsvertrag mit dem jeweiligen Vorstandsmitglied innerhalb eines laufenden
Geschaftsjahres beginnt oder endet, wird die Tantieme zeitanteilig berechnet.

Im Geschéftsjahr 2010 wurden an die Vorstandsmitglieder insgesamt erfolgs-
unabhdngige Vergiitungen in Hohe von 488.121,76 € (i.V.: 783.324,16 €)
gezahlt. Erfolgsabhdngige Vergiitungen an den Vorstand wurden im Jahr 2010
nicht geleistet.

Im Falle des Todes eines Vorstandsmitglieds, wird die feste Tatigkeitsvergiitung
fiir einen Zeitraum von bis zu 6 Monaten weiter gezahlt. Die Tantieme wird
zeitanteilig bis zum Eintritt des Todes entrichtet. Im Falle der Invaliditdt eines
Vorstandsmitglieds wird die feste Tatigkeitsvergiitung fiir 6 Monate in voller
Hohe weiterbezahlt, fiir die folgenden 6 Monate erhdlt das Vorstandsmitglied
ein Ubergangsgeld, das sich an einem prozentualen Anteil an der zuletzt
gezahlten festen Tatigkeitsvergiitung orientiert. Auch hier wird die Tantieme
zeitanteilig gezahlt.
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Dariiber hinaus erhilt jedes Aufsichtsratsmitglied den rechnerischen Pro-Kopf-
Anteil der Versicherungspramie fiir eine im Namen der Gesellschaft zugunsten
der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats zu marktiiblichen Bedin-
gungen abgeschlossenen Vermdgensschadenshaftpflichtversicherung.

Die Vergiitung fiir die Mitglieder des Aufsichtsrats betrdgt fiir den Aufsichts-
ratsvorsitzenden 2.500 € pro Sitzung und fiir die sonstigen Aufsichtsratsmit-
glieder 1.000 € pro Sitzung.

Dariiber hinaus hat jedes Aufsichtsratsmitglied Anspruch auf Erstattung erfor-
derlicher Auslagen. Die oben stehenden Betrdge verstehen sich zzgl. etwaig

anwendbarer Umsatzsteuer.

Der Aufsichtsrat erhielt im Geschaftsjahr 2010 eine Gesamtvergiitung in Hohe
von 14.000 € (i.V.: 20.000 €).

8. Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des
Konzerngeschaftsjahres 2010 (§ 315 Abs. 2 Nr. 1 HGB)

Im Januar 2011 hat die GWB eine vom Vorstand der GWB Immobilien AG am
25.01.2011 beschlossene Kapitalerhdhung mit Zustimmung des Aufsichtsrats
durchgefiihrt, die vollstdndig gezeichnet wurde. Hierdurch erhdhte sich das
Grundkapital der GWB Immobilien AG von 7.175.000 € auf 7.875.000 €. Die
neuen Aktien wurden zu einem Preis von 1,25 € je Aktie begeben. Aus dieser
Kapitalerh6hung floss dem Unternehmen ein Bruttoemissionserlds in Héhe
von insgesamt 875.000 € zu.
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Im Dezember hat der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates beschlossen,
die Verhandlungen iiber eine maRgebliche Beteiligung eines finanzstarken Part-
ners aufzunehmen. Ziel dieser Beteiligung ist es, eine nachhaltige Lsung fiir die
Gesellschaft zu finden und insbesondere die Liquiditatssituation gravierend zu
verbessern. Diese Verhandlungen werden zur Zeit aktiv gefiihrt und sollen in den
ndchsten Monaten weitgehend abgeschlossen sein. Im ersten Schritt konnte mit
diesem Unternehmen ein Vertrag iiber die Ubernahme eines laufenden Projektes
abgeschlossen werden.
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Bilanzeid im Jahresfinanzbericht (Konzernabschluss)

Versicherung der gesetzlichen Vertreter gem. § 37y Nr. 1 WpHG
i. V. m. 88 297 Abs. 2 Satz 3 und 315 Abs. 1 Satz 6 HGB

,Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden
Rechnungslegungsgrundsétzen der Konzernabschluss ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf
einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dar-
gestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussicht-
lichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.”

Siek, im Mai 2011

WWWM . Oealimn W tArQanan /{/U‘VW\WL\

Dr. Norbert Herrmann Wolfgang Mertens-Nordmann Jorg Utermark

Bilanzeid im
Jahresfinanzbericht
(Konzernabschluss)
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(IFRS)

56 KONZERNABSCHLUSS Konzernbilanz

in €

Notes 31.12.2010

Aktiva

Kurzfristige Vermdgenswerte

GWB IMMOBILIEN AG Geschaftsbericht 2010

31.12.2009

Liquide Mittel 34 321.623,82 1.817.619,60
Vorrdte 35 29.937.383,48 40.979.876,53
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 36 546.215,77 236.729,92
Ertragsteuererstattungsanspriiche 37 38.154,57 171.532,96
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 37 125.200,06 130.116,85
Kurzfristige Vermdgenswerte, gesamt 30.968.577,70 43.335.875,86
Langfristige Vermdgenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte 26 1.258,50 999,50
Geschéfts- oder Firmenwert 27 271.792,51 272.369,19
Sachanlagevermégen 28,29 123.879,00 146.650,50
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 30 91.652.000,00 76.569.000,00
Zur VerduRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 31 0,00 17.392.000,00
Finanzanlagen 32 640.405,70 599.857,52

Langfristige Vermdgenswerte, gesamt

92.689.335,71

94.980.876,71

Aktiva, gesamt

123.657.913,41

138.316.752,57




Geschéftsbericht 2010 GWB IMMOBILIEN AG KONZERNABSCHLUSS Konzernbilanz 57

in € Notes 31.12.2010 31.12.2009

Passiva

Kurzfristige Schulden

Kurzfristige finanzielle Schulden 44 60.829.751,35 65.460.841,70
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 46 8.981.818,80 6.973.194,26
Steuerschulden 43 20.153,42 17.763,50
Schulden fiir zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 31 0,00 17.860.229,85
Sonstige kurzfristige Schulden 47 2.827.150,77 3.174.597,50
Kurfristige Fremdkapitalkomponente Wandelanleihe 41 1.500.000,00 0,00
Kurzfristige Schulden, gesamt 74.158.874,34 93.486.626,81
Langfristige Schulden

Langfristige finanzielle Schulden 44 25.138.039,93 18.137.660,96
Derivative Finanzinstrumente 33 498.861,51 410.807,01
Latente Steuern 42 0,00 594.100,00
Genussscheinkapital 40 638.885,70 535.134,56
Fremdkapitalkomponente Wandelanleihe 41 804.273,10 726.568,13
Langfristige Schulden, gesamt 27.080.060,24 20.404.270,66
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 38 7.175.000,00 6.525.000,00
Kapitalriicklage 38 16.545.123,88 16.250.273,88
Gewinnriicklage 38 248.580,99 248.580,99
Neubewertungsriicklage 38 -21.376,43 -60.407,19
Bilanzverlust/-gewinn 38 -1.764.598,59 1.249.178,38
Anteile anderer Gesellschafter 38 236.248,98 213.229,04
Eigenkapital, gesamt 22.418.978,83 24.425.855,10

Passiva, gesamt 123.657.913,41 138.316.752,57
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Konzern-Gewinn- in € oy 000 200 2009

Uﬂd VerlUStreCh n Ung Umsatzerlose 48 21.318.786,96 20.380.130,46
(I FRS) Bestandsverdnderungen der Vorrdte 49 —-11.042.493,05 -2.953.272,74
Sonstige betriebliche Ertrdge 50 1.317.845,52 1.164.070,83
Materialaufwand 51 —6.670.637,44 —13.758.512,72
Personalaufwand 52 -2.160.517,05 -2.692.895,85

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 29 B ~60.406,88
Sonstige betriebliche Aufwendungen 53 -3.070.715,27 -2.849.091,82
Finanzielle Aufwendungen 54 —4.257.754,57 -5.061.184,48
Finanzielle Ertrdge 54 12.670,67 12.656,06
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit -4.576.662,44 -5.818.507,14
Anderungen aus der Anpassung des beizulegenden _ _

Zeitwertes fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien % L202000.00 3.931.000,00
Ergebnis aus dem Verkauf der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 57 -216.370,00 0,00
Anderungen aHs der Anpassung des beuulgge.nden Ze1tyvertes 56 2.493.000,00 2.493.000,00
der als zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermogenswerte

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 58 575.597,41 3.310.667,03
Konzernjahresergebnis -2.926.435,03 -8.931.840,11
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 1.249.178,38 10.286.614,75
Anteile Dritter am Konzernjahresiiberschuss -87.341,94 -105.596,26

Bilanzverlust/-gewinn -1.764.598,59 1.249.178,38
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Konzerngesamt-

I. Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag -2.926.435,03 -8.931.840,11 em kO mmens reCh nun 9
II. Sonstiges Gesamteinkommen

+/- erfolgsneutral im Eigenkapital erfasste Transaktionskosten 38 -85.450,00 -193.927,77

+/- Uberschuss/Fehlbetrag aus veriuRerbaren Finanzinstrumenten 38 39.030,76 8.673,99

- Steuern auf sonstiges Gesamteinkommen 38 22.800,00 -52.100,00

= Sonstiges Gesamteinkommen nach Steuern -23.619,24 -237.353,78

III. Gesamteinkommen -2.950.054,27 -9.169.193,89

davon Minderheitsgesellschaftern zuzurechnen 0,00 0,00

= davon Eigenkapitalgebern der Muttergesellschaft zuzurechnen -2.950.054,27 -9.169.193,89
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in € 2009
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Ergebnis vor Steuern und Zinsen 1.894 -7.194
Anpassungen zur Uberleitung des Ergebnisses vor Steuern auf Netto-Cashflow
Abschreibungen auf das Anlagevermdgen 24 60
Zunahmen des beizulegenden Zeitwerts der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sowie der als zur VerduRerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte =ien 6.424
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage/Aufwendungen —-249 -20
Abnahme/Zunahme der Vorrite 11.042 2.953
Abnahme/Zunahme der Liefer- und Leistungsforderungen -309 149
Abnahme/Zunahme_dgr {ibrigen F_order}Jngen sovs{ie a_nderer Aktiva 138 631
(sofern nicht Investitions- oder Finanzierungstatigkeit)

Abnahme/Zunahme. der [jbrigen.Verbindlichkeiten ) ) o 972 2.558
sowie anderer Passiva (sofern nicht Investitions- oder Finanzierungstatigkeit)

Gezahlte Ertragsteuern -10 -51
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 12.011 5.510
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -1 -1
Einzahlungen aus dem Verkauf von Immobilien, die gemaR IAS 40 gehalten werden 3.800 0
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen =il 0
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen 0 -117
Einzahlungen aus Abgédngen von Finanzanlagen 0 60
Auszahlungen fiir den Kauf von Tochterunternehmen 0 -1
Einzahlungen aus dem Verkauf von Tochterunternehmen 749 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 4.547 =59
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Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Einzahlung aus der Aufnahme von Krediten 5.771 5.831
Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -20.164 -8.613
Einzahlungen aus Kapitalerhohung 1.008 3.383
Gezahlte Zinsen ~4.681 -5.283
Erhaltene Zinsen 13 13
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -18.053 -4.669
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -1.495 782
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.818 1.036
Konsolidierungskreisbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds =il 0
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 322 1.818
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds 322 1.818
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 322 1.818
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2010
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Verkauf/ Elimi-

in T€ Vermietung Verwaltung Ubrige nierung Summe
Umsatzerlose
Externe Erlose 20.449 869 1 0 21.319
Erldse zwischen den Segmenten 1.655 853 330 -2.838 0
Gesamte Umsatzerlose 22.104 1.722 331 -2.838 21.319
Ergebnis
Segmentergebnis 440 154 149 0 743
Zinsertrage 13 0 0 13
Zinsaufwendungen -4.234 0 24 -4.258
Ertragsteuern 576
Nicht zugeordnete Aufwendungen 0
Anteil anderer Gesellschafter -87
Konzern-Jahresiiberschuss -3.013
Wesentliche Segmentertrage
Ergebnisse aus IAS-40-Bewertung -1.418 0 0 0 -1.418
Angaben zur Vermdgenslage
Segmentvermdgen 122.552 46 148 0 122.746
Nicht zugeordnetes Vermdgen 912
Gesamtes Vermogen 123.658
Segmentschulden 99.719 23 33 0 99.775
Nicht zugeordnete Schulden 1.464
Gesamte Schulden 101.239
Weitere Segmentinformationen
Investitionen in das immaterielle und Sachanlagevermdgen 1 0 1 0 2
PlanméRige Abschreibung 22 0 2 0 24
Weitere nicht zahlungswirksame Aufwendungen neben der Abschreibung 479 0 0 0 479
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Verkauf/ Elimi-
inTE Vermietung  Verwaltung Ubrige nierung Summe Konzern-seg ment-
Umsatzerlgse berichterstattung
Externe Erlose 18.869 1.496 15 0 20.380 2009
Erldse zwischen den Segmenten 2.278 530 293 -3.101
Gesamte Umsatzerlose 21.147 2.026 308 -3.101 20.380
Ergebnis
Segmentergebnis -7.594 281 118 0 -7.195
Zinsertrdge 12 0 1 13
Zinsaufwendungen -5.057 0 —4 -5.061
Ertragsteuern 3.311
Nicht zugeordnete Aufwendungen 0
Anteil anderer Gesellschafter -106
Konzern-Jahresiiberschuss -9.038
Wesentliche Segmentertrage
Ergebnisse aus IAS-40-Bewertung -3.931 0 0 0 -3.931
Angaben zur Vermdgenslage
Segmentvermdgen 137.271 47 127 0 137.445
Nicht zugeordnetes Vermdgen 872
Gesamtes Vermdgen 138.317
Segmentschulden 112.774 45 26 0 112.845
Nicht zugeordnete Schulden 1.046
Gesamte Schulden 113.891
Weitere Segmentinformationen
Investitionen in das immaterielle und Sachanlagevermdgen 1 0 0 0 1
PlanméRige Abschreibung 26 2 32 0 60

Weitere nicht zahlungswirksame Aufwendungen neben der Abschreibung 3.978 0 0 0 3.978




Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung
(IFRS) 2009 und 2010

64 KONZERNABSCHLUSS Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

GWB IMMOBILIEN AG Geschaftsbericht 2010

Anteile
anderer Summe
Grund- Kapital- Gewinn- Neubewertungs- Bilanz- Gesell- Eigen-
in € kapital riicklage riicklage riicklage gewinn schafter kapital
Saldo 01.01.2009 4.900.000,00  15.466.255,31 248.580,99 -69.081,18  10.286.614,75 107.632,78  30.940.002,65
Kapitalerhhung 1.625.000,00 893.750,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.518.750,00
Kosten der KapitalerhGhung 0,00 -139.865,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -139.865,00
Ausgabe Wandelschuldanleihe 0,00 30.133,57 0,00 0,00 0,00 0,00 30.133,57
Marktbewertung von zur VerduRerung
verfiigharen Wertpapieren 0,00 0,00 0,00 8.673,99 0,00 0,00 8.673,99
Periodenergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 —-9.037.436,37 105.596,26 -8.931.840,11
Saldo 31.12.2009 6.525.000,00 16.250.273,88 248.580,99 -60.407,19 1.249.178,38 213.229,04  24.425.855,10
Saldo 01.01.2010 6.525.000,00  16.250.273,88 248.580,99 -60.407,19 1.249.178,38 213.229,04  24.425.855,10
Kapitalerhhung 650.000,00 357.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.007.500,00
Verkaufsoption auf einen nicht
beherrschenden Anteil 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -64.322,00 -64.322,00
Periodenergebnis
a) Kosten Kapitalerhohung 0,00 -62.650,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -62.650,00
b) Marktbewertung zur VerduRerung
verfiigbarer Wertpapiere 0,00 0,00 0,00 39.030,76 0,00 0,00 39.030,76
c) Jahresfehlbetrag 0,00 0,00 0,00 0,00 -3.013.776,97 87.341,94 —-2.926.435,03
Periodenergebnis 0,00 —62.650,00 0,00 39.030,76 -3.013.776,97 87.341,94 —-2.950.054,27
Saldo 31.12.2010 7.175.000,00  16.545.123,88 248.580,99 -21.376,43  -1.764.598,59 236.248,98  22.418.978,83
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Bilanzierungsgrundsatze und -methoden

1. Grundsédtze der Rechnungslegung

Die GWB Immobilien AG mit Sitz in 22962 Siek (Deutschland) ist beim Amts-
gericht Liibeck im Handelsregister unter der Nummer HRB 6613 HL seit dem

21. Mdrz 2006 eingetragen. Am 4. Oktober 2006 wurden im Rahmen des
Bérsengangs die Aktien (WKN AOJKHG) der Gesellschaft erstmals am geregelten
Markt der Frankfurter Wertpapierborse (Prime Standard) gehandelt.

Die GWB Immobilien AG ist am Markt fiir gewerblich genutzte Immobilien

tdtig. Der Konzern befasst sich mit dem Erwerb, der Errichtung, der An- und
Vermietung und der Verwaltung sowie dem Verkauf von Handels- und Gewerbe-
objekten. Der Bereich der Einzelhandelsimmobilien bildet den Schwerpunkt der
Geschaftstatigkeit.

Der Konzernabschluss der GWB Immobilien AG zum 31. Dezember 2010 ist

nach den am Bilanzstichtag giiltigen Richtlinien des International Accoun-
ting Standards Board (IASB), London, erstellt worden und beriicksichtigt die
Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC). In dem vorliegenden Konzernabschluss hat der Konzern alle fiir

das Geschaftsjahr 2010 verpflichtend anzuwendenden Vorschriften der IFRS
beriicksichtigt, soweit sie fiir den vorliegenden Konzernabschluss relevant sind.
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Fiir das Vorjahr werden, in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden Rech-
nungslegungsvorschriften, entsprechende Vergleichswerte angegeben. Dariiber
hinaus werden alle nach deutschem Handelsrecht verlangten Angaben und
Erlduterungen verdffentlicht, auch wenn sie nach IFRS nicht verlangt werden.

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde unverdndert das Gesamtkostenver-
fahren gewahlt. Der Konzernabschluss ist in Euro (EUR) erstellt. Sofern nichts

anderes angegeben ist, werden samtliche Werte entsprechend kaufm@nnischer
Rundung auf Tausend (T€) auf- oder abgerundet.

Der Vorstand hat den Konzernabschluss zur Weitergabe an den Aufsichtsrat am
17. Mai 2011 freigegeben. Die Feststellung des Konzernabschlusses erfolgt auf
der Bilanzsitzung am 19. Mai 2011, insoweit besteht bis zu diesem Zeitpunkt
die Mdglichkeit einer Anderung des Konzernabschlusses durch den Aufsichtsrat.

2. Anderung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen
grundsatzlich den im Vorjahr angewandten Methoden.

Konzernanhang
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3. Neu veroffentlichte Bilanzierungsstandards

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2010 wurde auf Grundlage aller fiir
das Geschéftsjahr 2010 verbindlichen Standards und Interpretationen, wie sie
von der Europdischen Union iibernommen worden sind, aufgestellt.

Die folgenden Standards bzw. Interpretationen sind erstmalig im IFRS-Ab-
schluss zum 31. Dezember 2010 anzuwenden:

Verpflichtende
Norm Anwendung?
IFRS1  Erstmalige Anwendung der International Financial 31.12.2009
Reporting Standards (iiberarbeitet 2008)
IFRS1  Anderung von IFRS 1 - Zusdtzliche Ausnahmen fiir 01.01.2010
erstmalige Anwender
IFRS 2 Anderung von IFRS 2 - Konzerninterne anteilsbasierte 01.01.2010
Vergiitungen mit Barausgleich
IFRS 3 Unternehmenszusammenschliisse (iiberarbeitet 2008) 01.07.2009
IAS 27 Konzern- und Einzelabschliisse (iiberarbeitet 2008) 01.07.2009
IAS39  Anderung von IAS 39 - Geeignete Grundgeschifte 01.07.2009
IAS39  Verbesserungen zu IFRS 2008 - Anderung von IFRS 5 01.07.2009
TAS 39 Verbesserungen zu IFRS 2009 31.12.2009
IFRIC 12 Dienstleistungskonzessionsvereinbarungen 29.03.2009
IFRIC 15 Vereinbarungen iiber die Errichtung von Immobilien 31.12.2009
IFRIC 16 Absicherung einer Nettoinvestition in einen ausldn- 30.06.2009
dischen Geschaftsbetrieb
IFRIC 17 Sachdividenden an Eigentiimer 01.07.2009
IFRIC 18 Ubertragung von Vermdgenswerten durch einen Kunden 01.07.2009

1) Die dargestellte verpflichtende Anwendung der neuen Standards, Interpretationen und Erginzungen
bezieht sich auf die Anwendungszeitpunkte, die im Rahmen des EU-Endorsements bestimmt wurden.
Der Zeitpunkt des Inkrafttretens gemdpf3 den IFRS kann von diesem Zeitpunkt abweichen.

Die erstmalige Anwendung dieser Standards, Interpretationen und Ergdn-
zungen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des Unternehmens.
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IFRS 2 Anteilsbasierte Vergiitung

Der TASB hat im Juni 2009 eine Anderung von IFRS 2 zum Anwendungsbereich
und zur Bilanzierung von anteilsbasierten Vergiitungen mit Barausgleich im
Konzern verdffentlicht. Der Konzern hat diese Anderung zum 1. Januar 2010
angewandt.

IFRS 3 Unternehmenszusammenschliisse (iiberarbeitet) und

IAS 27 Konzern- und Einzelabschliisse (iiberarbeitet)

IFRS 3 (iiberarbeitet) fiihrt wesentliche Anderungen beziiglich der Bilanzierung
von Unternehmenszusammenschliissen ein. Es ergeben sich Auswirkungen auf
die Bewertung von Anteilen ohne beherrschenden Einfluss, die Bilanzierung von
Transaktionskosten, die erstmalige Erfassung und die Folgebewertung einer
bedingten Gegenleistung sowie sukzessive Unternehmenserwerbe. Diese Neu-
regelungen werden sich auf die Ansatzhohe des Geschdfts- und Firmenwerts,
auf das Ergebnis der Berichtsperiode, in der ein Unternehmenszusammen-
schluss erfolgt, und auf kiinftige Ergebnisse auswirken.

IAS 27 (iiberarbeitet) schreibt vor, dass eine Verdnderung der Beteiligungs-
hohe an einem Tochterunternehmen, die nicht zum Verlust der Beherrschung
fiihrt, als Transaktionen mit Eigentiimern in ihrer Eigenschaft als Eigentiimer
bilanziert wird. Aus einer solchen Transaktion kann daher weder ein Geschafts-
oder Firmenwert noch ein Gewinn oder Verlust resultieren. AulRerdem werden
Vorschriften zur Verteilung von Verlusten auf die Eigentiimer des Mutterunter-
nehmens und die Anteile ohne beherrschenden Einfluss und die Bilanzierungs-
regeln fiir Transaktionen, die zu einem Beherrschungsverlust fiihren, gedndert.
Die Neuregelungen aus IFRS 3 und IAS 27 wirken sich auf den Erwerb und den
Verlust der Beherrschung an Tochterunternehmen und auf die Transaktionen mit
Anteilen ohne beherrschenden Einfluss am oder nach dem 1. Januar 2010 aus.
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IAS 39 Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung — Geeignete Grundgeschdfte
Es wird klargestellt, dass es zuldssig ist, lediglich einen Teil der Anderun-
gen des beizulegenden Zeitwerts oder der Cashflow-Schwankungen eines
Finanzinstruments als Grundgeschédft zu designieren. Dies umfasst auch die
Designation von Inflationsrisiken als gesichertes Risiko bzw. Teile davon in
bestimmten Féllen.

IFRIC 12 Dienstleistungskonzessionsvereinbarungen

In IFRIC 12 wird die Bilanzierung von Auftragsvergaben der 6ffentlichen Hand
an private Unternehmen zur Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben im Wege der
Konzessionsvergabe geregelt.

IFRIC 15 Vertrdge iber die Errichtung von Immobilien
IFRIC 15 legt dar, bei welchen Transaktionen IAS 18 ,Umsatzerldse”
beziehungsweise IAS 11 ,Fertigungsauftrdge” anzuwenden ist.

IFRIC 16 Absicherung einer Nettoinvestition in einen

ausldndischen Geschdftsbetrieb

IFRIC 16 prazisiert die bilanzielle Behandlung von Sicherungen fiir Investitio-
nen in Unternehmen, deren funktionale Wahrung nicht der Konzernwdhrung
entspricht.

IFRIC 17 Sachdividenden an Eigentiimer

Diese Interpretation enthdlt Leitlinien zur Bilanzierung von Vereinbarungen,
bei denen ein Unternehmen Sachausschiittungen an Eigentiimer als Ausschiit-
tung aus den Riicklagen oder als Dividenden vornimmt. Diese Interpretation
hat keine Auswirkungen auf die Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns.
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Das IASB und das IFRIC haben die nachfolgend aufgelisteten Standards und In-
terpretationen verdffentlicht, die im Geschaftsjahr 2010 noch nicht verpflich-
tend anzuwenden waren. Eine Anerkennung durch die EU sowie die Ubernahme
in das europdische Recht sind bisher teilweise nicht erfolgt. Der Konzern
wendet diese Standards und Interpretationen nicht vorzeitig an.

Verpflichtende
Norm Anwendung
IFRS1  Erstmalige Anwendung der International 01.07.2010
Financial Reporting Standards
IFRS7  Finanzinstrumente 01.07.2011
IFRS9  Finanzinstrumente: Klassifizierung und Bewertung 01.01.2013
IAS 12 Ertragsteuern 01.01.2012
IAS 24 Angaben iiber Beziehungen zu nahe stehenden 01.01.2011
Unternehmen und Personen
IAS 32 Finanzinstrumente: Darstellung - Klassifizierung von 01.01.2011
Bezugsrechten
IFRIC 14 Vorauszahlungen im Rahmen von 01.01.2011
Mindestdotierungsverpflichtungen
IFRIC 19 Abldsung finanzieller Verbindlichkeiten mit 01.01.2011

Eigenkapitalinstrumenten

IFRS 7 Finanzinstrumente
Die Anderung des IFRS 7 fiihrt zu zusitzlichen Angaben bei der Ausbuchung von

finanziellen Vermogenswerten.
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IFRS 9 Finanzinstrumente: Klassifizierung und Bewertung

IFRS 9 in seiner veroffentlichten Fassung spiegelt die erste Phase des IASB-
Projekts zum Ersatz von IAS 39 wider und behandelt die Klassifizierung und
Bewertung finanzieller Vermdgenswerte, wie diese in IAS 39 definiert sind.
Der Standard ist fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2013
beginnen, anzuwenden. In weiteren Phasen wird der IASB die Klassifizierung
und Bewertung finanzieller Verbindlichkeiten, Sicherungsbeziehungen und
Ausbuchungen behandeln. Der Abschluss dieses Projekts wird fiir Anfang 2011
erwartet. Dieser Standard wurde von der EU noch nicht iibernommen.

IAS 12 Ertragsteuern
Die Anderung des IAS 12 umfasst eine begrenzte Anderung in Bezug auf die
Riickgewinnung der zugrunde liegenden Vermogenswerte.

IAS 24 Angaben (iber Beziehungen zu nahe stehenden Personen und
Unternehmen

Durch die Anderung wird die Definition von nahe stehenden Unternehmen und
Personen verdeutlicht, um die Feststellung solcher Beziehungen zu vereinfachen
und Inkonsistenzen bei der Anwendung zu beseitigen. Der gednderte Standard
fiihrt eine teilweise Befreiung von den Angabepflichten fiir einer 6ffentlichen
Stelle nahestehende Unternehmen ein. Der Konzern erwartet keine Auswir-
kungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

IAS 32 Finanzinstrumente: Klassifizierung und Bewertung

Der gednderte IAS 32 ist fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Februar
2010 beginnen, anzuwenden. Dabei wird die Definition einer finanziellen Ver-
bindlichkeit insofern gedndert, als Bezugsrechte (und bestimmte Optionen oder
Optionsscheine) dann als Eigenkapitalinstrumente zu klassifizieren sind, wenn
solche Rechte zum Erwerb einer festen Anzahl von Eigenkapitalinstrumenten
des Unternehmens zu einem festen Betrag in beliebiger Wahrung berechtigen

GWB IMMOBILIEN AG Geschdftsbericht 2010

und das Unternehmen sie anteilig allen gegenwdrtigen Eigentiimern derselben
Klasse seiner nicht-derivativen Eigenkapitalinstrumente anbietet.

IFRIC 14 Vorauszahlungen im Rahmen von Mindestdotierungsverpflichtungen
Der gednderte IFRIC 14 enthlt Leitlinien zur Bestimmung des erzielbaren Be-
trags eines Nettopensionsvermdgenswerts. Die Anderung erlaubt es Unterneh-
men, die Vorauszahlungen im Rahmen von Mindestdotierungsverpflichtungen
als einen Vermdgenswert zu behandeln.

IFRIC 19 Ablosung finanzieller Verbindlichkeiten mit Eigenkapitalinstrumenten
IFRIC 19 ist fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2010 beginnen,
anzuwenden. Die Interpretation stellt klar, dass die Tilgung einer finanziellen
Verbindlichkeit an einen Gldubiger durch ausgegebene Eigenkapitalinstrumente
als gezahltes Entgelt eingestuft wird. Die ausgegebenen Eigenkapitalinstru-
mente werden zu ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Falls dieser nicht
verldsslich ermittelt werden kann, ist der Bewertung der beizulegende Zeitwert
der getilgten Verbindlichkeit zugrunde zu legen. Gewinne und Verluste werden
sofort erfolgswirksam erfasst.

4. Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen
Fiir die Erstellung des Konzernabschlusses miissen Schatzungen vorgenommen
und Annahmen getroffen werden. Diese haben Einfluss auf die angegebenen
Betrédge fiir Vermdgenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkeiten zum
Bilanzstichtag sowie den Ausweis von Ertrdgen und Aufwendungen des Be-
richtszeitraums. Die sich tatsdchlich ergebenden Betrage kénnen von diesen
Schdtzungen abweichen.

Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen mit wesentlichem
Einfluss auf die Bewertung von Vermdgenswerten und Schulden beeinflussen
insbesondere die Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.
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Die Bewertung von Finanzimmobilien basiert auf verschiedenen Schatzungen und
Annahmen, wobei das Ertragspotenzial einer Immobilie auf Basis zukiinftiger
Einnahmen und Ausgaben ermittelt wird. Die zukiinftigen Mietzinseinnahmen
werden auf Basis aktueller Vertragsmieten und jahrlicher Sollmieteinnahmen pro-
gnostiziert. Im Fall auslaufender Geschaftsmietvertrage wird eine aus aktueller
Sicht nachhaltige Marktmiete eingesetzt.

Bewirtschaftungs- und Gebdudekosten basieren grundsatzlich auf den jeweiligen
Objektabrechnungen und beinhalten nicht umlageféhige Betriebs- und Unter-
haltskosten sowie zukiinftige Instandsetzungskosten anhand der mehrjdhrigen
Jahresbudgets. Diese Kosten beriicksichtigen ausschlieBlich Kosten zur Substanz-
erhaltung, welche das der Bewertung zugrundeliegende Vertrags- und Markt-
zinsniveau langfristig sichert. Zukiinftige werterhohende Investitionen und damit
verbundene Mehrertrdge werden nicht eingerechnet.

Die Diskontierungs- und Kapitalisierungssatze orientieren sich an der Ver-
zinsung langfristiger, risikofreier Anlagen plus eines immobilienindividuellen
Risikozuschlags.

Die bei der Bewertung der Finanzimmobilien sowie der Immobilien des Vor-
ratsvermdgens getroffenen Annahmen kdnnen sich nachtréglich teilweise oder
in vollem Umfang als unzutreffend herausstellen oder es kdnnen bisher nicht
bekannte Probleme oder Risiken in Zusammenhang mit dem Immobilienportfolio
auftreten. Durch solche Entwicklungen, die auch kurzfristig moglich sind, kénnte
sich die Ertragslage des Konzerns verschlechtern, der Wert des Immobilienport-
folios deutlich abnehmen oder die laufenden Umsatzerldse aus Vermietungen
erheblich vermindert werden.
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Die Werthaltigkeit des Immobilienportfolios resultiert zum einen aus den immo-
bilienindividuellen Faktoren, zum anderen aus der Entwicklung des Immobilien-
marktes sowie der allgemeinen konjunkturellen Lage in Deutschland. Es besteht
stets das Risiko, das bei einer Verschlechterung der allgemeinen konjunkturellen
Lage oder der Branchenlage die vom Konzern bilanzierten Wertansdtze korrigiert
werden miissen. Sollten nicht erwartete Wertverluste im Bereich des Immobilien-
portfolios auftreten, konnte sich dies negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns auswirken.

Die Schatzungen und die zu Grunde liegenden Annahmen werden fortlaufend
tiberpriift. Anpassungen beziiglich der fiir die Rechnungslegung relevanten
Schitzungen und Annahmen werden in der Anderungsperiode beriicksichtigt,
sofern die Anderung nur diese Periode betrifft. Eine Anderung wird in der Periode
der Anderung und in spiteren Perioden beriicksichtigt, sofern die Anderung
sowohl die Berichtsperiode als auch die spateren Perioden betrifft. Beurtei-
lungen der Geschaftsleitung des Konzerns hinsichtlich getroffener Annahmen,
Schdtzungen und Ermessensentscheidungen, die wesentlichen Einfluss auf den
Konzernabschluss haben, werden bei der Beschreibung der jeweiligen Vermo-
genswerte, Schulden, Aufwendungen oder Ertrage dargestellt.

5. Unternehmenszusammenschliisse und Geschéfts- oder Firmenwert
Unternehmenszusammenschliisse werden unter Anwendung der Erwerbs-
methode bilanziert.

Geschéfts- oder Firmenwerte werden bei erstmaligem Ansatz zu Anschaffungs-
kosten bewertet, die sich als Uberschuss der Anschaffungskosten des Unter-
nehmenszusammenschlusses iiber den Anteil des Konzerns an den beizu-
legenden Zeitwerten der identifizierbaren Vermdgenswerte, Schulden und
Eventualschulden des erworbenen Unternehmens bemessen.
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Nach dem erstmaligen Ansatz wird der Geschafts- oder Firmenwert zu Anschaf-
fungskosten abziiglich kumulierter Wertminderungsaufwendungen bewertet.
Zum Zweck des jahrlichen Wertminderungstests wird der im Rahmen eines Un-
ternehmenszusammenschlusses erworbene Geschéfts- oder Firmenwert ab dem
Erwerbszeitpunkt den zahlungsmittelgenerierenden Einheiten des Konzerns
zugeordnet, die von dem Unternehmenszusammenschluss profitieren sollen.

Minderheitsanteile stellen den Anteil des Ergebnisses und des Reinvermdgens
dar, der nicht dem Konzern zuzurechnen ist. Minderheitsanteile werden in

der Gewinn- und Verlustrechnung und in der Bilanz separat ausgewiesen. Der
Ausweis in der Bilanz erfolgt innerhalb des Eigenkapitals, getrennt vom auf die
Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapital.

Die Abschliisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufge-
stellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

Konzerninterne Gewinne und Verluste, Umsdtze, Aufwendungen und Ertrdge so-
wie die zwischen den konsolidierten Gesellschaften bestehenden Forderungen
und Verbindlichkeiten werden eliminiert.

In den Konzernabschluss werden alle Tochterunternehmen, an denen die GWB
Immobilien AG direkt oder indirekt die Mehrheit der Stimmrechte zusteht
einbezogen. Die Anteile an der Projektgesellschaft market 11 GmbH & Co. KG
wurden im Geschdftsjahr zum liberwiegenden Teil verduRert, so dass dieses
Unternehmen nicht mehr in den Konzernabschluss einzubeziehen ist. Der
aufgestellte Konzernabschluss zum 31. Dezember 2010 umfasst damit neben
dem Mutterunternehmen zw6lf (i.V.: dreizehn) vollkonsolidierte inlandische
Tochterunternehmen. Die Einbeziehung in den Konzernabschluss erfolgt zu
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dem Zeitpunkt, an dem die GWB Immobilien AG die Mehrheit der Stimmrechte
an dem Unternehmen erlangt. Die Endkonsolidierung erfolgt zu dem Stichtag,
an dem die Anteile an dem Tochterunternehmen verduf3ert worden sind.

6. Immaterielle Vermdgenswerte

Unter den immateriellen Vermdgenswerten werden ausschlieBlich erworbene
Vermdgensgegenstdnde ausgewiesen. Abnutzbare immaterielle Vermdgens-
werte werden zu Anschaffungskosten, vermindert um planméRige lineare
Abschreibungen pro rata temporis entsprechend der voraussichtlichen Nut-
zungsdauer, bewertet.

7. Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten, grundsdtzlich vermindert um
planmédRige lineare Abschreibungen pro rata temporis entsprechend der
voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer, aktiviert. Geringwertige
Anlagegiiter mit Anschaffungskosten bis 150 € werden aus Vereinfachungs-
griinden im Jahr des Zugangs abgeschrieben und im Anlagenspiegel als Abgang
ausgewiesen. Fiir abnutzbare bewegliche Wirtschaftsgiiter des Anlageverméo-
gens, deren Anschaffungskosten einen Wert von 150 € iiberschreiten, aber
nicht 1.000 € iibersteigen, wird ein Sammelposten gebildet. Der Sammelposten
wird im Wirtschaftsjahr der Bildung und den vier folgenden Wirtschaftsjahren
mit je einem Fiinftel gewinnmindernd aufgeldst.

Den planmdRigen Abschreibungen des Sachanlagevermdgens liegen im Wesent-
lichen die folgenden planmdRigen Nutzungsdauern zugrunde:

Betriebs- und Geschdftsausstattung: 3 bis 15 Jahre

Die Restwerte, Nutzungsdauern und Abschreibungsmethoden der Vermdgens-
werte werden am Ende eines jeden Geschéftsjahres tiberpriift.
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8. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien umfassen Immobilien, die von
der GWB Immobilien AG langfristig zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder
zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden.

Im Geschdftsjahr erworbene Immobilien deren Verwendungszweck zum Bilanz-
stichtag noch nicht abschlieBend bestimmt ist, werden ebenfalls unter den als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ausgewiesen. Nach Bestimmung des
Verwendungszweckes werden diese Immobilien entsprechend ihrem Verwen-
dungszweck als selbstgenutzte Immobilien, als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien oder als Vorratsimmobilien ausgewiesen.

Im Ubrigen werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, deren Verkauf
an Dritte beschlossen wurde, gemdR IFRS 5 zu Marktwerten separat als zur
VerduRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte ausgewiesen.

Die Bewertung der Objekte erfolgt beim erstmaligen Ansatz zundchst mit den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschlie3lich Nebenkosten. In den
Folgeperioden (quartalsweise) werden die als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien mit ihren beizulegenden Zeitwerten (Marktwert) bewertet. Der Markt-
wert spiegelt die Marktbedingungen zum Bilanzstichtag wider und beriicksich-
tigt unter anderem die Mietertrdge aus den gegenwartigen Mietverhdltnissen
sowie angemessene und vertretbare Annahmen Uber kiinftige Mietverhdltnisse
und -ertrdge nach den aktuellen Marktbedingungen.

Die Marktwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit einem
Wert oberhalb 20 Mio. € basieren auf Bewertungen von renommierten, unab-
hingigen Sachverstindigen in Ubereinstimmung mit internationalen Bewer-
tungsstandards auf Grundlage von abgezinsten kiinftigen Einnahmeiiberschiis-
sen nach der DCF-Methode. Gutachten fiir diese Objekte werden alle zwei Jahre
angefertigt. Bei wesentlichen Verdnderungen der Rahmenbedingungen und
Parameter erfolgt eine vorzeitige gutachterliche Bewertung. Die Marktwerte
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der als Finanzinvestition gehaltenen Objekte mit einem Wert bis zu 20 Mio. €
erfolgen auf Basis eigener Bewertungen nach vergleichbaren Verfahren. Nach
der DCF-Methode werden die zukiinftig erwarteten Zahlungsmitteliiberschiisse
einer Immobilie auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Hierzu werden in einer
detaillierten Planungsperiode (Wert > 20 Mio. € = 10 Jahre; Wert < 20 Mio. €
= 5 Jahre) die Einzahlungsiiberschiisse der jeweiligen Objekte ermittelt. Diese
Uberschiisse ergeben sich aus der Saldierung der erwarteten Ein- und Auszah-
lungen. Die Einzahlungsiiberschiisse jeder Periode werden unter Anwendung
eines marktgerechten, objektspezifischen Diskontierungszinssatzes auf den
Bewertungsstichtag abgezinst.

Fiir das Ende der Detailplanungsperiode wird ein Restwert des Bewertungs-
objekts prognostiziert. Hierbei werden die Einzahlungsiiberschiisse des

letzten Jahres mit dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente
kapitalisiert. Der Restwert wird dann ebenfalls unter Anwendung eines Diskon-
tierungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Die Summe aus den
abgezinsten Zahlungsmitteliiberschiissen und dem abgezinsten Restwert ergibt
den beizulegenden Zeitwert des Bewertungsobjekts. Es erfolgt weiterhin ein
Abzug von VerduBerungskosten.

Der Diskontierungszins lag zum 31. Dezember 2010 durchschnittlich zwischen
3,55% und 9,00 % (i.V.: zwischen 4,50 % und 11,25 %) pro Standort.

Der Kapitalisierungszins lag im Geschéftsjahr zwischen 6,00% und 9,00 %

(i. V.: zwischen 6,00 % und 6,50 %).

Als zugrundeliegende Einflussfaktoren wurden dabei die StandortgrofRe, Wirt-
schaftskraft, Immobilienzustand und durchschnittliche Mietvertragslaufzeit der
Objekte mit einbezogen. Leerstandsquoten lagen zwischen 0% und 45 % und
wurden objektbezogen ermittelt und beriicksichtigt. Leestandskosten fanden in
Hohe von 1,0% des Leerstandes und Instandhaltungskosten in Hohe von 3%
der Mieteinnahmen Beriicksichtigung.
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Gewinne und Verluste aus der Anderung der Marktwerte werden im Quartal der
Entstehung in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn sie abge-
hen oder wenn sie dauerhaft nicht mehr genutzt werden und kein kiinftiger
wirtschaftlicher Nutzen aus ihrem Abgang mehr erwartet wird. Die Differenz
zwischen den NettoverduRerungserlésen und dem Buchwert des Vermdgens-
wertes wird in der Periode der Ausbuchung erfolgswirksam erfasst.

Die GWB Immobilien AG geht zum Abschlussstichtag weiterhin davon aus, dass
kiinftige Schwankungen des beizulegenden Zeitwertes weitestgehend aus nicht
im Ermessen der GWB liegenden Faktoren resultieren werden. Hierzu zahlen im
Wesentlichen die im Rahmen der Bewertung genutzten Diskontierungs- sowie
Kapitalisierungszinsen. Potenzielle Auswirkungen gednderter Annahmen dieser
beiden Bewertungsparameter kdnnen der nachfolgenden Ubersicht entnommen
werden.

Die GWB Immobilien AG bilanziert keine im Rahmen von Operating Leasingver-
trdgen gehaltenden Immobilien unter den als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien.

Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz 2010

in%

-0,25% 0,00 % +0,25%
-0,25 95.735T€ 93.224T€ 90.762 T€
0,00 94.238 T€ 91.652 T€ 89.312 T€
+0,25 92.750 T€ 90.289 T€ 87.972T€
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Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz 2009

in%

-0,25% 0,00% +0,25%
-0,25 79.891T€ 77.689 T€ 75.657 T€
0,00 78.734T€ 76.569 T€ 74.565 T€
+0,25 77.605 T€ 75.469 T€ 73.500 T€

9. Zur VerduRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte

Im Konzernabschluss werden langfristige Vermdgenswerte die verkauft werden
sollen, entsprechend IFRS 5 als Verkaufsobjekte gesondert ausgewiesen, sofern
ein Verkauf in den ndchsten zwdlf Monaten hochstwahrscheinlich ist.

Die Bewertung der Verkaufsobjekte erfolgt zum niedrigeren Wert aus Buchwert
und beizulegendem Zeitwert abziiglich VerduRerungskosten zum Zeitpunkt der
Umgliederung und zu jedem folgenden Abschlussstichtag.

10. Finanzanlagen

Finanzielle Vermdgenswerte im Sinne von IAS 39 werden entweder als finanzielle
Vermdgenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet
werden, als Kredite und Forderungen, als bis zur Endfdlligkeit gehaltene Finanz-
investitionen oder als zur VerduRerung verfiigbhare Finanzinvestitionen klassifi-
ziert. Die finanziellen Vermdgenswerte sind bei erstmaliger Erfassung zum bei-
zulegenden Zeitwert zu bilanzieren. Im Falle von anderen Finanzinvestitionen als
solchen, die als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet klassifiziert
sind, werden dariiber hinaus Transaktionskosten beriicksichtigt, die dem Erwerb
direkt zurechenbar sind.

Die Einteilung der finanziellen Vermdgenswerte in die Bewertungskategorien
erfolgt bei ihrem erstmaligen Ansatz. Umklassifizierungen werden, sofern diese
zuldssig und erforderlich sind, zum Ende des Geschaftsjahres vorgenommen.
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Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete

finanzielle Vermdgenswerte

Die Gruppe der erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finan-
ziellen Vermdgenswerte enthalt die zu Handelszwecken gehaltenen finanziellen
Vermdgenswerte und finanzielle Vermdgenswerte, die beim erstmaligen Ansatz
als zum beizulegenden Zeitwert bewertet eingestuft werden. Gewinne oder
Verluste aus solchen finanziellen Vermogenswerten werden direkt erfolgswirk-
sam erfasst.

Als ,Finanzielle Vermdgenswerte oder finanzielle Verbindlichkeiten, die
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten sind” sind Derivate
eingestuft, die nicht als Sicherungsinstrument designiert sind oder als solche
nicht effektiv im Sinne des IAS 39 sind.

Solche Finanzinstrumente sind zu unterteilen in Stufe 1 bis 3 je nachdem,

inwieweit der beizulegenden Zeitwert beobachtbar ist:

e Stufe 1-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus
notierten Preisen auf aktiven Markten fiir finanzielle Vermdgenswerte oder
Schulden ergeben

 Stufe 2-Bewertungen sind solche Bewertungen, die auf anderen Input-Para-
metern als Stufe 1 beruhen und fiir die der beizulegende Zeitwert entweder
direkt oder indirekt aus beobachtbaren Marktdaten abgeleitet werden kann

e Stufe 3-Bewertungen sind solche, die sich aus Modellen ergeben, welche
Parameter verwenden, die nicht auf beobachtbaren Markdaten basieren.

Der beizulegende Zeitwert der Derivate wird von externen Banken ermittelt. Die
Bewertung ist der Stufe 2 zuzuordnen.
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Bis zur Endfilligkeit gehaltene Finanzinvestitionen

Nicht derivative finanzielle Vermogenswerte mit festen oder ermittelbaren Zah-
lungsbetragen und festen Falligkeitsterminen werden als bis zur Endfalligkeit
gehaltene Finanzinvestitionen klassifiziert, wenn der Konzern die Absicht hat
und in der Lage ist, diese bis zur Félligkeit zu halten. Nach ihrer erstmaligen
Erfassung werden diese Vermogenswerte mit den fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode bewertet. Gewinne und
Verluste werden im Periodenergebnis erfasst.

Kredite und Forderungen

Kredite und Forderungen sind nicht derivative finanzielle Vermdgenswerte mit
festen oder bestimmbaren Zahlungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert
sind. Nach der erstmaligen Erfassung werden Kredite und Forderungen zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode
abziiglich etwaiger Wertminderungen bewertet. Gewinne und Verluste werden
erfolgswirksam erfasst.

Zur VerdufSerung verfiigbare finanzielle Vermégenswerte

Zur VerauRerung verfiighare finanzielle Vermogenswerte sind nicht derivative
finanzielle Vermogenswerte, die als zur VerduRerung klassifiziert und nicht

in eine der anderen drei Kategorien eingeteilt werden. Nach der erstmaligen
Bewertung werden diese Finanzanlagen zum beizulegenden Zeitwert bilanziert.
Nicht realisierte Gewinne oder Verluste werden bis zum Abgang des Vermdgens-
gegenstandes erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst.
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11. Bilanzierung derivativer Finanzinstrumente

und Sicherungsbeziehungen

Der Konzern verwendet derivative Finanzinstrumente, wie beispielsweise
Zinsswaps, um sich gegen Zins- und Wechselkursrisiken abzusichern. Diese
derivativen Finanzinstrumente werden zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
zum beizulegenden Zeitwert angesetzt und in den Folgeperioden mit dem
beizulegenden Zeitwert neu bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als
finanzielle Vermdgenswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv
ist, und als finanzielle Verbindlichkeiten, wenn ihr beizulegender Zeitwert
negativ ist.

Der Marktwert von Zinsswaps bestimmt sich durch Abzinsung der erwarteten
kiinftigen Zahlungsstrome iiber die Restlaufzeit des Kontrakts auf Basis aktu-
eller Zinsstrukturkurven.

Gewinne oder Verluste aus Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von
derivativen Finanzinstrumenten wahrend des Geschaftsjahres, die nicht die
Kriterien fiir die Bilanzierung als Sicherungsbeziehungen erfiillen, und der
unwirksame Teil eines grundsdtzlich wirksamen Sicherungsinstruments werden
sofort erfolgswirksam erfasst.

Zum 31. Dezember 2010 erfiillten die vom Konzern gehaltenen derivativen
Finanzinstrumente die Bedingungen fiir eine bilanzielle Darstellung als Siche-
rungsbeziehung nicht, so dass diese erfolgwirksam zum beizulegenden Zeitwert
bilanziert werden.
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12. Verkaufsoption auf einen nicht beherrschenden Anteilseigner

(IAS 27/IAS 39 Put options written over non-controlling interests)

Der Konzern bewertet die Verkaufsoption nicht beherrschender Anteilseigner
in Ubereinstimmung mit dem IFRS Interpretations Comittee (IC), d. h. der
Ansatz einer solchen Verkaufsoption erfolgt als finanzielle Verbindlichkeit, die
beim Zugang zum beizulegenden Zeitwert (dies entspricht dem Barwert des zu
leistenden Gegenwerts fiir die Ubernahme der Anteile) bewertet wird. Die Fol-
gebewertung erfolgt in Ubereinstimmung mit IAS 39 erfolgswirksam im Gewinn
oder Verlust des jeweiligen Geschaftsjahres.

13. Latente Steuern

Entsprechend IAS 12 werden Steuerabgrenzungen nach der ,liability method”
auf tempordre Abweichungen zwischen der steuerlichen Bewertung und der
Bewertung nach IFRS vorgenommen. Die Abgrenzungen werden in Héhe der
voraussichtlichen Steuerbelastung bzw. -entlastung nachfolgender Geschafts-
jahre gebildet. Die Bewertung erfolgt grundsatzlich unter Beriicksichtigung von
Gewerbesteuer, Korperschaftsteuer sowie Solidaritatszuschlag.

Zur Berechnung der latenten Steuern werden die Steuersdtze verwendet, die

am Bilanzstichtag gelten oder faktisch beschlossen sind. Aktive latente Steuern
werden nur in der Hohe bilanziert, in der voraussichtlich zukiinftige steuerpflich-
tige Ergebnisse zur Verrechnung der tempordren Differenzen bzw. zur Nutzung
der steuerlichen Verluste zur Verfiigung stehen werden. Latente Steuern werden
erfolgswirksam erfasst, sofern sie nicht direkt im Eigenkapital erfasst werden.
Latente Steuerschulden und -anspriiche werden saldiert, soweit sich Aufrech-
nungsmaglichkeiten ergeben.

Aktive latente Steuern werden fiir steuerliche Verlustvortrdge in dem MaRR
beriicksichtigt, in dem deren Verwertung durch zukiinftige steuerbare Ertrage
wahrscheinlich ist. Die Nutzbarkeit der steuerlichen Verlustvortrage ist durch
die allgemeine Ertragsentwicklung oder bis zum Zeitpunkt der Abschlusserstel-
lung eingetretene Ereignisse begriindet.
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14. Vorrdte

Vorrate werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten oder zum nied-
rigeren, realisierbaren NettoverduRerungswert (voraussichtlich erzielbarer
VerauRerungserlds abziiglich der bis zum Verkauf noch anfallenden Kosten)
angesetzt.

Kosten der Verwaltung werden beriicksichtigt, soweit sie direkt der Errichtung
und dem Erwerb von Objekten zuzurechnen sind.

15. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und

sonstige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermogenswerte
werden zum Nennwert, gemindert um Wertberichtigungen, bilanziert. Die
Bilanzierung erfolgt unter Beriicksichtigung aller erkennbaren Risiken. Einzel-
wertberichtigungen waren vorzunehmen.

Liegen bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen objektive Hinweise
dafiir vor, dass nicht alle als Forderung bilanzierten Betrdge eingehen werden
(wie zum Beispiel Wahrscheinlichkeit einer Insolvenz oder bekannte finanzielle
Schwierigkeiten des Schuldners), wird eine Wertminderung unter Verwendung
eines Wertberichtigungskontos vorgenommen. Eine Ausbuchung der betref-
fenden Forderungen erfolgt, wenn sie als uneinbringlich eingestuft werden.

16. Wertminderungen von Vermdgenswerten

Eine Wertminderung von Vermdgenswerten (auBerplanmadRige Abschreibung)
wird immer dann vorgenommen, wenn der Buchwert den voraussichtlich erziel-
baren Betrag libersteigt.

17. Liquide Mittel
Kassenbestdande und Guthaben bei Kreditinstituten werden zum Nennwert
angesetzt.
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18. Riickstellungen

Riickstellungen werden fiir rechtliche und faktische Verpflichtungen gebildet,
die ihren Ursprung in der Vergangenheit haben, wenn es wahrscheinlich ist,
dass die Erfiillung der Verpflichtung zu einem Abfluss von Konzernressourcen
filhrt und eine zuverldssige Schatzung der Verpflichtungshohe vorgenommen
werden kann. Dabei wird von dem Erfiillungsbetrag mit der hochsten Eintritts-
wahrscheinlichkeit ausgegangen.

19. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen und sonstige Schulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Schulden
sind mit dem Riickzahlungsbetrag angesetzt.

20. Finanzielle Schulden

Die finanziellen Schulden werden mit dem Riickzahlungsbetrag bilanziert.

21. Fremdwdhrungsumrechnung

Der Konzernabschluss und alle Jahresabschliisse der in den Konzernab-
schluss einbezogenen Unternehmen werden in Euro (Funktionale Wahrung)
aufgestellt. Fremdwahrungstransaktionen werden zundchst zu dem am Tag
des Geschédftsvorfalls giiltigen Kassakurs in Euro umgerechnet. Monetdre Ver-
mogenswerte und Schulden in einer Fremdwahrung werden grundsatzlich zu
jedem Stichtag unter Verwendung des Stichtagskurses in Euro umgerechnet.
Alle Wahrungsdifferenzen werden erfolgswirksam erfasst.

22. Ertrags- und Aufwandsrealisation

Umsatzerlose bzw. sonstige betriebliche Ertrdge werden unabhdngig vom
Zeitpunkt der Zahlung dann vereinnahmt, wenn abgrenzbare Leistungen oder
Lieferungen erbracht bzw. erfolgt sind.
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Miet- und Pachterldse

Umsatzerldse aus Vermietung und Verpachtung werden unter Abzug von
Erlésschmédlerungen entsprechend den Vertragslaufzeiten realisiert, sofern
die Vergiitung vertraglich festgesetzt oder verldsslich bestimmbar und die
Erfiillung der damit verbundenen Forderung wahrscheinlich ist.

Erlose aus der VerdufSerung von Immobilien

Ertragsrealisierungen bei VerauBerungsgeschaften werden vorgenommen, wenn:

« alle wesentlichen wirtschaftlichen Chancen und Risiken im Zusammenhang
mit dem Eigentum auf den Erwerber iibertragen wurden

 der Konzern keine Verfiigungsrechte oder wirksame Verfligungsmacht iiber
den Verkaufsgegenstand zuriickbehdlt

* die Hohe der Erldse und die im Zusammenhang mit dem Verkauf tatsachlich
angefallenen oder noch anfallenden Kosten verldsslich bestimmbar sind

* hinreichend wahrscheinlich ist, dass dem Konzern der wirtschaftliche
Nutzen aus dem Verkauf zuflieRen wird.

Erldse aus der Erbringung von Dienstleistungen
Umsatzerl6se aus der Erbringung von Dienstleistungen werden in dem Geschafts-
jahr erfasst, in dem die Dienstleistungen erbracht werden.

Betriebliche Aufwendungen werden mit der Inanspruchnahme der Leistung
bzw. zum Zeitpunkt der Verursachung ergebniswirksam. Zinsertrdge und
Zinsaufwendungen werden periodengerecht erfasst.
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23. Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung
von qualifizierten Vermdgenswerten zurechenbar sind, werden bis zu dem
Zeitpunkt, an dem die Vermdgenswerte im Wesentlichen fiir ihre vorgesehene
Nutzung oder zum Verkauf bereit sind, zu den Kosten dieser Vermdgenswerte
hinzugerechnet.

Alle anderen Fremdkapitalkosten werden direkt im Aufwand erfasst.

24. Leasingverhiltnisse

Leasingverhdltnisse werden als Finanzierungsleasing klassifiziert, wenn durch
die Leasingbedingungen im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen
Chancen und Risiken auf den Leasingnehmer iibertragen werden. Alle anderen
Leasingverhdltnisse werden als Operating-Leasing klassifiziert. Es liegen im
Konzern nur Operating-Leasing-Verhdltnisse vor.

Mieteinnahmen und Mietzahlungen bei Operating-Leasing-Verhdltnissen
werden im Periodenergebnis linear {iber die Laufzeit des entsprechenden
Leasingverhdltnisses verteilt.

Der Konzern hat Leasingvertrdge zur gewerblichen Vermietung seiner als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Dabei wurde anhand
einer Analyse der Vertragsbedingungen festgestellt, dass alle mit dem Eigen-
tum dieser im Rahmen von Operating-Leasing-Verhdltnissen vermieteten Immo-
bilien verbundenen mafRgeblichen Chancen und Risiken im Konzern verbleiben,
der diese Vertrage demnach als Operating-Leasing-Verhaltnisse bilanziert.
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Erlduterungen zur Bilanz

25. Unternehmenszusammenschliisse

Eine Aufstellung der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen ist

in der folgenden Tabelle dargestellt.
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Ein Anteil von 94,9 % an der Projektgesellschaft market 11 GmbH & Co. KG
wurde von der GWB Immobilien AG fiir einen Kaufpreis von 750 T€ verauRert.

Die verbleibenden Anteile in Hohe von 1 T€ werden als Beteiligung in den

Finanzanlagen ausgewiesen. Der malRgebliche Abtretungsstichtag war der

15. November 2010. Im Zeitraum vom 1. Januar 2010 bis zum 15. November
2010 hat die Projektgesellschaft market 11 GmbH & Co. KG einen Jahresfehl-
betrag von 5 T€ erzielt, der im Konzern verbleibt. Insgesamt ergibt sich ein

Eigenkapital Jahres- Beteili-
am  ergebnis gungs- VerduBerungsgewinn von 740 T€.
Unternehmen Sitz 31.12.2010 2010 quote
inT€ in T€ in %

GWB OBJEKT Gesellschaft inT€ 2010
fiir Objektmanagement mbH Siek 25 0 100
GWB MAFO KG fiir Markt- und VerduRerungserlds (erhalten in Form von Zahlungsmitteln
Standortanalysen mbH & Co. Siek -99 71 100 und Zahlungsmitteldquivalenten) 750
Projektgesellschaft market 1 GmbH Siek 1.412 0 100 Betrag der abgegebenen Zahlungsmittel und -dquivalenten 1
Projektgesellschaft market 2 GmbH Siek 4.568 0 100 Im Rahmen der VerduBerung ab gene Vermdg te
Projektgesellschaft market 3 GmbH und Schulden
& Co. KG Siek 1.024 1.849 100 Goodwill 1
Projektgesellschaft market 4 GmbH Siek -121 0 100 Vorratsvermdgen 134
Projektgesellschaft market 6 GmbH Siek 2.953 873 90 Sonstige Vermdgenswerte und Forderungen 19
Projektgesellschaft market 10 GmbH Bank 1
& c?' Ko Siek > 3 100 Verbindlichkeiten -141
Projektgesellschaft market 12 GmbH
& Co. KG Siek 16 -1 100
Verwaltung Projektgesellschaft
market 10 GmbH Siek 31 3 100
GWB Vermdgens- und Grundbesitz-
verwaltungsgesellschaft mbH Siek 36 0 100
GWB PLAN Gesellschaft fiir
Bauleit- und Stadtplanung mbH Siek 46 78 100
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26. Immaterielle Vermdgenswerte

Die immateriellen Vermdgenswerte betreffen Schutzrechte, Lizenzen und einen
erworbenen Kundenstamm. Die Schutzrechte und Lizenzen wurden iiber eine
Nutzungsdauer von drei bis fiinf Jahren linear abgeschrieben. Die Entwicklung
der immateriellen Vermdgenswerte ist im Anlagenspiegel (siehe Tz. 29) darge-
stellt. Fiir den Kundenstamm wird von einer unbegrenzten Nutzungsdauer aus-
gegangen. Durch eine Wertminderung im Sinne von IAS 36 betrdgt der Buch-
wert des Kundenstamms zum 31. Dezember 2010 0 T€. Die Abschreibungen auf
Gegenstdnde des Anlagevermdgens werden in der Gewinn- und Verlustrechnung
des Konzerns unter dem Posten Abschreibungen ausgewiesen.

27. Wertminderung des Geschifts- oder Firmenwerts
Der im Rahmen von Unternehmenszusammenschliissen erworbene Geschafts-
oder Firmenwert wurde fiir Zwecke der Werthaltigkeitspriifung nach IAS 36
nachfolgenden zahlungsmittelgenerierenden Einheiten zugeordnet:
> GWB Mafo Kommanditgesellschaft fiir Markt- und
Standortanalysen mbH & Co.
> GWB Plan Gesellschaft fiir Bauleit- und Stadtplanung mbH
> Projektgesellschaft market 3 GmbH & Co. KG
> Projektgesellschaft market 6 GmbH
> Projektgesellschaft market 10 GmbH & Co. KG
> Projektgesellschaft market 11 GmbH & Co. KG
> Projektgesellschaft market 12 GmbH & Co. KG
> Verwaltung Projektgesellschaft market 10 GmbH
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Der buchmdRige Geschéfts- oder Firmwert der GWB-Gruppe entfdllt zum
31. Dezember 2010 auf folgende zahlungsmittelgenerierende Einheiten:

inTe | 2010] 2009

GWB MAFO Kommanditgesellschaft fiir

Markt- und Standortanalysen mbH & Co. 63 63
GWB Plan Gesellschaft fiir Bauleit- und

Stadtplanung mbH 171 1
Projektgesellschaft market 3 GmbH & Co. KG 14 14
Projektgesellschaft market 6 GmbH 80 80
Projektgesellschaft market 10 GmbH & Co. KG 1 1
Projektgesellschaft market 11 GmbH & Co. KG 0 1
Projektgesellschaft market 12 GmbH & Co. KG 1 1
Verwaltung Projektgesellschaft market 10 GmbH 1 1
Summe 271 272

Der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten wird auf
Basis der Berechnung eines Nutzungswertes unter Verwendung von Cashflow-
Prognosen ermittelt. Der fiir die Cashflow-Prognosen verwendete Abzinsungs-
satz vor Steuern betrdgt 4,8 %. Der Abzinsungssatz orientiert sich, aufgrund
der hohen Fremdkapitalfinanzierung der Gesellschaft, an den von der Bun-
desbank veroffentlichten Basiszinssdtzen fiir zukunftsorientierte Zerobonds.
Die Basiszinssitze wurden dabei in Ubereinstimmung mit den Grundsitzen
des IDW bestimmt. Nach dem Zeitraum von fiinf Jahren anfallende Cashflows
werden unter Verwendung einer Wachstumsrate von 2 % hochgerechnet.
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Grundannahmen fiir die Berechnung des Nutzungswerts

Bei folgenden der Berechnung des Nutzungswertes der zahlungsmittelgenerie-
renden Einheiten zugrunde gelegte Annahmen bestehen Schatzungen:

> Entwicklung der Ertrdge und Aufwendungen

> Abzinsungssétze

> Wachstumsrate, die der Extrapolation der Cashflows zu Grunde liegt

Die Annahmen basieren auf bestmdglichsten Schatzungen des Managements
der Gesellschaft. Es konnen sich Abweichungen ergeben, wenn sich die Markt-
situation anders als in der Planung unterstellt entwickelt.

Im Rahmen des Impairment-Tests nach IAS 36 hat sich kein Wertminderungs-
aufwand fiir die bilanzierten Geschafts- oder Firmenwerte ergeben.

Der gegeniiber dem Vorjahr um 1 T€ niedrigere Geschafts- oder Firmenwert ist
auf den Verkauf der Anteile an der Projektgesellschaft market 11 GmbH & Co.
KG zuriickzufiihren, der zur Folge hat, dass diese Gesellschaft nicht mehrin den
Konzernabschluss einzubeziehen ist.

28. Sachanlagen

Die Entwicklung der Sachanlagen ist im Anlagenspiegel (siehe Tz. 29) darge-
stellt. Die Sachanlagen umfassen im Wesentlichen Einbauten sowie Betriebs-
und Geschaftsausstattung. Die Zugange betreffen im Wesentlichen Computer-
zubehor und Software.

AuRerplanmdRige Abschreibungen auf Sachanlagen waren nicht erforderlich.
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29. Anlagenspiegel
Immaterielle  Geschdfts-  Sonstiges
Vermogens- oder Sachanlage-

inT€ werte Firmenwert  vermogen Gesamt
Anschaffungskosten
Stand 01.01.2009 32 187 383 602
Ab-/Zugénge 24 85 8 117
Stand 31.12.2009 56 272 391 719
Ab-/Zugénge 1 0 1 2
Konsolidierungsbedingte
Anderungen 0 -1 0 -1
Stand 31.12.2010 57 271 392 720
Kumulierte
Abschreibungen
Stand 01.01.2009 16 0 210 226
Ab-/Zugénge 9 34 43
Wertminderungen gemaR
IAS 36 30 0 30
Stand 31.12.2009 55 244 299
Ab-/Zugénge 1 0 24 25
Wertminderungen gemdR
IAS 36 0 0 0 0
Stand 31.12.2010 56 0 268 324
Buchwerte

31.12.2009 1 272 147 420

31.12.2010 1 271 124 396
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30. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

GWB IMMOBILIEN AG Geschaftsbericht 2010

Die Marktwerte zum 31. Dezember 2010 verteilen sich auf die folgenden

Die Position ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” hat sich wie folgt Objekte:
entwickelt: in Te | 31.12.2010] 31.12.2009
in T€ [ 31.12.2010] 31.12.2009
Zum beizulegenden Zeitwert bewertet Objekt Liibeck 34.200 35.060
Stand 1.1. 76.569 100.385 Objekt Spaldinghof 19.950 0
Abgange aus Verkdufen -3.600 0 Objekt Niirnberg 17.089 17.092
Umgliederung in IFRS 5 0 -19.885 Objekt Nauen 8.280 7.911
Umgliederung aus IFRS 5 19.885 0 Objekt Reinbek 5.039 4.732
Nettoergebnis aus Anpassungen des Objekt Tangstedt 4.672 4.058
Marktwertes =1.202 —3.931 Objekt Clausthal-Zellerfeld 2.422 2.292
Stand 31.12. 91.652 76.569 Objekt Guben 0 3364
Objekt Rébel 0 2.060
Summe 91.652 76.569

Im 4. Quartal wurden die Objekte Guben und Rébel mit einem Verkaufpreis von

3.800 T€ verduRert.

Die Immobilie Spaldinghof wurde im Vorjahresabschluss als zur VerdulRerung

verfiigharer langfristiger Vermdgenswert ausgewiesen. Im Geschéftsjahr 2010

wurden die VerduRerungspldne eingestellt und die Immobilien aufgrund eines

Vorstandsbeschlusses wieder in die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immo-

bilien umgegliedert.

Das Periodenergebnis der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien hat sich

wie folgt entwickelt:

in Te | 31.12.2010] 31.12.2009
Mietertrége (einschl. Nebenkosten-

vorauszahlungen) 6.444 6.677
Betriebliche Aufwendungen (einschl.

Reparaturen und Instandhaltung),

mit denen Mietertrdge erzielt werden -3.062 -3.012
Betriebliche Aufwendungen (einschl.

Reparaturen und Instandhaltung), mit

denen keine Mietertrdge erzielt werden 0 0
Summe 3.382 3.665
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Die Konzerngesellschaften sind Eigentiimer sdamtlicher als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien. Beim Konzern bestehen keine Beschrankungen hin-
sichtlich der VerduRerbarkeit der Immobilien und keine vertraglichen Verpflich-
tungen, als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien zu kaufen, zu erstellen
oder zu entwickeln. Hinsichtlich des im Berichtsjahr verdufRerten Objektes
Robel besteht fiir den Konzern die Verpflichtung, zukiinftige Erweiterungs- und
Umbaukosten im Umfang von 450 T€ zu {ibernehmen.

31. Angaben zu langfristigen Vermdgenswerten, die als zur VerduRerung
gehalten klassifiziert werden

inT€ 31.12.2010 31.12.2009
Spaldinghof 0 17.392
Wir verweisen auf unsere Ausfiihrungen unter Tz. 30.
32. Finanzanlagen
Die Finanzanlagen bestehen in folgender Zusammensetzung:
inT€ 31.12.2010 31.12.2009
Zur VerduRerung verfiigbare
finanzielle Vermdgenswerte:
Beteiligungen 1 0
Wertpapiere 638 599
Genossenschaftsanteile 1 1
Summe 640 600
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Nach VerduRerung von 94,9 % der Anteile an der Projektgesellschaft market 11
GmbH & Co. KG und der damit verbundenen Nichteinbeziehung in den Konzern-
abschluss wird die verbliebene Beteiligung von 1 T€ unter den Finanzanlagen

ausgewiesen.

Die Wertpapiere dienen vollstandig der Sicherung der ausgegebenen Genuss-
scheine und werden als ,zur VerduRerung verfiighare finanzielle Vermdgens-
werte” klassifiziert.

Zum Bilanzstichtag war eine Zuschreibung in Hohe von 39 T€ auf den beizule-
genden Zeitwert der Wertpapiere erforderlich. Die Zuschreibung wurde gemaly
TAS 39 erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst.

33. Derivate Finanzinstrumente
Der Konzern verwendet Zinsswaps, um sich gegen Zinsanderungsrisiken abzu-

sichern.
Derivate werden in Ubereinstimmung mit IAS 39.9 (a) (iii) als finanzielle Ver-

mdgenswerte bzw. finanzielle Verbindlichkeit klassifiziert, die erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

inTe 31122010

Marktwert der Zinsswaps 499 411

31.12.2009

Der Wert der Zinsswaps ergibt sich direkt aus den unverandert iibernommenen
Marktwerten.

Die Anpassung des Buchwertes auf den beizulegenden Zeitwert zum Bilanz-
stichtag erfolgte erfolgswirksam unter Beriicksichtigung latenter Steuern.
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Die Laufzeit der derivativen Finanzinstrumente in Form von Zinsswaps ent-
spricht der Laufzeit der zugehdrigen Darlehen.

34. Liquide Mittel

in T€ [ 31.12.2010] 31.12.2009

Kurzfristige liquide Mittel

Konten in laufender Rechnung 271 894

Festgelder/Termingelder 50 923

Kassenbestdnde 1 1
322 1.818

Die Falligkeit der kurzfristigen liquiden Mittel liegt samtlich innerhalb von
drei Monaten.

35. Vorrate
Die Vorrate setzen sich zum Bilanzstichtag wie folgt zusammen:

in T€ [ 31.12.2010] 31.12.2009
Unfertige Erzeugnisse und Leistungen 27.167 22.988
Fertige Erzeugnisse 2.770 17.992

29.937 40.980
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Die unfertigen Erzeugnisse und Leistungen betreffen im Wesentlichen Objekte
in Speyer, Volklingen sowie Buxtehude. Das Objekt in Bremerhaven wurde im
Berichtsjahr verduRert.

Unter den fertigen Erzeugnissen werden bereits fertig gestellte Objekte in Bad
Freienwalde, Senftenberg, Dassow, Anklam und Bad Siilze ausgewiesen. Das
Objekt in Wuppertal wurde im Berichtsjahr verduRert.

Fiir die Angabepflichten zu den Grundschulden der einzelnen Objekte wird auf
Tz. 44 verwiesen.

Auf Grund der derzeitigen Marktsituation ist nicht absehbar, ob und inwieweit
Objekte des Vorratsvermdgens innerhalb der ndchsten zwdlf Monate verdufRert
werden kénnen.

36. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich zum Bilanzstichtag
im Wesentlichen aus ausstehenden Mieten und Nebenkosten zusammen.

In Hohe von 27 T€ (i.V.: 82 T€) wurden Einzelwertberichtigungen gebildet. Die
Einzelwertberichtigungen wurden gebildet, da mit einem Forderungsausgleich
wahrscheinlich nicht mehr gerechnet werden kann. Allerdings wird eine Aus-
buchung der Forderung erst dann vorgenommen, wenn eine Uneinbringlichkeit
sicher ist.

Die endgiiltigen Forderungsverluste betrugen auf Konzernebene im Berichtsjahr
69 T€ (i.V.: 69 T€).

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind nicht verzinslich und alle
innerhalb eines Jahres fallig.
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37. Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte und
Ertragsteuererstattungsanspriiche
Die sonstigen Vermdgenswerte bestehen in folgender Zusammensetzung:

in T€ 31.12.2009
Ubrige 74 74
Ertragsteuererstattungsanspriiche 38 172
Debitorische Kreditoren 26 1
Disagio 25 55

163 302

In den Ertragsteuerforderungen sind Forderungen aus Vorjahren (37 T€)
enthalten.

38. Eigenkapital
Zusammensetzung des Konzerneigenkapitals zum 31. Dezember 2010:

inTE 31.12.2010 31.12.2009
Grundkapital 7.175 6.525
Kapitalriicklage 16.545 16.250
Gewinnriicklage 249 249
Neubewertungsriicklage -21 -60
Bilanzgewinn -1.765 1.249
Anteile anderer Gesellschafter 236 213
Summe Eigenkapital 22.419 24,426
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Zur Entwicklung der Bestandteile des Eigenkapitals verweisen wir auf die Eigen-
kapitalverdnderungsrechnung (Anlage 3).

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital in Hohe von 7.175.000 € ist vollstandig eingezahlt
und in 7.175.000 nennwertlose Stiickaktien eingeteilt. Im Berichtsjahr wurde
das gezeichnete Kapital durch Ausgabe von 650.000 neuen Aktien aus dem
genehmigten Kapital um 650.000 € auf 7.175.000 € erhdht.

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 1. Juli 2010
ermdchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 30. Juni 2015 mit Zu-
stimmung des Aufsichtrats einmalig oder mehrfach um bis zu 3.587.500 € durch
Ausgabe von bis zu 3.587.500 neuen auf den Inhaber lautenden Aktien ohne
Nennbetrag (Stiickaktien) mit anteiligem Betrag des Grundkapitals von jeweils
1,00 € gegen Bar- oder Sacheinlage zu erhohen. Ausgegeben werden diirfen
jeweils Stammaktien und/oder stimmrechtslose Vorzugsaktien. Der Vorstand ist
ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten und
Bedingungen der Durchfiihrung von Kapitalerhhungen aus dem genehmigten
Kapital und der Aktienausgabe festzulegen.

Bedingtes Kapital

Das Grundkapital ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 1. Juli 2010
um bis zu 2.362.500 € durch Ausgabe von neuen auf den Inhaber lautenden
Stiickaktien mit Gewinnberechtigung ab dem Beginn des Geschéftsjahres ihrer
Ausgabe bedingt erhoht (bedingtes Kapital). Das am 20. Mai 2009 beschlos-
sene bedingte Kapital besteht nicht mehr.
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Das bedingte Kapital dient der Gewdhrung von Aktienrechten an die Inhaber
oder Gldubiger von Options- oder Wandelschuldverschreibungen, die gemaR der
Ermdchtigung der Hauptversammlung vom 1. Juli 2010 bis zum 30. Juni 2015
von der Gesellschaft begeben werden. Sie wird insoweit durchgefiihrt, als von
Options- oder Wandelschuldverschreibungen aus den vorgenannten Schuld-
verschreibungen Gebrauch gemacht wird oder Wandlungsverpflichtungen aus
solchen Schuldverschreibungen erfiillt werden und soweit nicht andere Erfiil-
lungsformen zur Bedienung eingesetzt werden. Der Vorstand ist ermdchtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung
der bedingten Kapitalerhéhung festzusetzen.

Im Laufe des Geschdftsjahres wurden keine eigenen Aktien gekauft oder
verkauft.

Im Eigenkapital des Konzerns befinden sich 249 T€ die im Zuge der Erstellung
der IFRS-Eroffnungsbilanz zum 1. Januar 2003 erfolgsneutral als Gewinnriick-
lage erfasst worden sind. Zum Zeitpunkt der Umstellung auf IFRS betrug die
Gewinnriicklage 211 T€. Beim Ausgleich in den Folgejahren sind die in der
Gewinnriicklage enthaltenen latenten Steuern erfolgsneutral mit dem Eigen-
kapital verrechnet worden.

Die Neubewertungsriicklage in Hohe von —21 T€ beinhaltet die erfolgsneutral
erfassten Anpassungen der zur VerduRerung gehaltenen Finanzinstrumente.
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Kapitalriicklage

In der Kapitalriicklage des Konzerns werden im Rahmen des Bérsengangs
entstandene Agio sowie die Eigenkapitalkomponente der Wandelanleihe
ausgewiesen.

Im Rahmen der erstmaligen Emission ist der Gesellschaft ein Agio in Héhe von
16.215 T€ zugeflossen, das sich durch eine Kapitalerhohung in den Vorjahren
auf 17.109 T€ erhoht hat. Durch die im Geschaftsjahr stattgefundene Kapitaler-
hohung hat sich das Agio um weitere 357 T€ auf 17.466 T€ erhoht.

Die Kosten fiir die Ausgabe der Aktien im Rahmen des Bérsengangs sowie die
Transaktionskosten im Zusammenhang mit der Ausgabe der Wandelschuldver-
schreibung sind nach IAS 32.37 als Abzug von der Kapitalriicklage gemindert
um Ertragssteuervorteile beriicksichtigt worden. Der Betrag der erfolgsneutral
im Eigenkapital erfassten Transaktionskosten belief sich im Geschaftsjahr 2010
auf 85 T€, die entsprechenden latenten Steuern auf einen Betrag in Hohe von
23 T€.

Anzahl der im Umlauf befindlichen Aktien
Folgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der im Umlauf befindlichen Aktien:

Anzahl Aktien
01.01.2010 6.525.000
Kapitalerhdhung 650.000
31.12.2010 7.175.000
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39. Kapitalmanagement
Primdres Ziel des Kapitalmanagements des Konzerns ist es sicherzustellen,
dass das Eigenkapital sowie die Schuldentilgungsfahigkeit erhalten bleibt.

Der Konzern iiberwacht sein Kapital mithilfe der Kennzahl Eigenkapitalquote.
Bestandteile dieser Kennzahl sind die Bilanzsumme des Konzernabschlusses
nach IFRS sowie das in der Konzernbilanz ausgewiesene Eigenkapital.

Die Steuerung der Kapitalstruktur erfolgt durch Kapitalherabsetzungen bzw.
Emission neuer Anteile sowie der Ausgabe von Finanzinstrumenten, die nach
IFRS als Eigenkapital klassifiziert werden.

Verdnderung
inT€ 2010 2009 in%
Eigenkapital 22.419 24.426 -7.8
Bilanzsumme 123.658 138.317 -10,6
Eigenkapitalquote in %
nach bilanziellen Buchwerten 18,1 17,7
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Die eingezahlten Genussrechte gewdhren den jeweiligen Genussherechtigten
eine Mindestverzinsung von 6 % des jeweiligen Nennbetrags (Grundverzin-
sung). Zusdtzlich gewdhren die Genussrechte eine quotale Beteiligung an
einem Anteil von 35 % des auszuschiittenden Jahresergebnisses (handels-
rechtlicher Jahresiiberschuss) der Emittentin (Gewinnbeteiligung). Die
Gewinnbeteiligung wird jedoch hdchstens in der Hohe gewdhrt, dass zusam-
men mit der Grundverzinsung jahrlich 12 % des jeweiligen Nennbetrags der
Genussrechte nicht iiberschritten werden. Die Zahlung der Grundverzinsung
erfolgt jeweils zum 30. Juni des auf das relevante Geschaftsjahr folgenden
Jahres bzw., sofern der Jahresabschluss bis zu diesem Zeitpunkt noch nicht
festgestellt worden ist, unmittelbar nach der endgiiltigen Feststellung.

Die Genussscheine nehmen anteilig an einem handelsrechtlichen Verlust der
GWB Immobilien AG teil. Im Geschaftsjahr 2010 wurde den Genussrechten
kein (handelsrechtlicher) Verlustanteil zugerechnet, da die Verlustbeteiligung
auf das Nennkapital der Genussrechte beschrankt.

40. Genussscheinkapital

Im Geschéftsjahr 2006 hat die Konzernmutter GWB Immobilien AG, bis zum
21. Mdrz 2006 firmierend als GWB Gesellschaft fiir Geschéfts- und Wohn-
bauten mbH & Co. KG, Genussscheine ausgegeben. Die Genussscheine werden
an der Frankfurter und Stuttgarter Bérse unter der Wertpapierkennnummer
AODQSE gehandelt. Die Laufzeit der Genussrechte endet am 31. Dezember
2019, eine vorzeitige Kiindigung ist nicht mdglich.

in Te | 31.12.2010] 31.12.2009
Nennwert der Genussscheine 1.848 1.848
Agio 8 8
Disagio -120 -120
Verlustzuweisung =l.20il -1.201
Anpassung an Fair Value der Wertpapiere
zur Absicherung der Genussscheine 104 0
639 535
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41. Wandelanleihe

Im Geschéftsjahr 2009 wurde durch die GWB Immobilien AG eine Wandel-
schuldverschreibung ausgegeben. Der Gesamtnennbetrag der Wandelanleihe
betrdgt max. 3.062.500 €. Zum 31. Dezember 2010 war ein Betrag in Hohe
von 924.570 € gezeichnet. Dies entspricht 369.828 Teilschuldverschreibun-
gen mit einem Nennbetrag von je 2,50 €. Die Teilschuldverschreibungen
berechtigen zur Wandlung und werden ab dem 14. November 2009 bis zum
31. Oktober 2014 mit 7,5 % p.a. verzinst.

Bei den zu wandelnden Aktien handelt es sich um stimmberechtigte Stamm-
aktien mit einem rechnerischen Anteil von jeweils 1,00 € am Grundkapital der
Gesellschaft. Hierzu wurde ein bedingtes Kapital II i.H.v. bis zu 1.225.000,00 €
beschlossen und im Handelsregister eingetragen.

Der Zeitpunkt zur Ausiibung des Wandlungsrechts ist auf mehrere Ausiibungs-
zeitrdume eingeschrankt. Die Wandlung ist moglich 14 Geschaftstage vor Lauf-
zeitende, jeweils am dritten Tag nach jeder ordentlichen Hauptversammlung
und den zehn darauf folgenden Geschaftstagen sowie am 15. Dezember der
Kalenderjahre 2009 bis 2013 und den zehn vorhergehenden Geschaftstagen.
Nicht gewandelt werden kann die Anleihe auRerdem an einem Geschaftstag
an dem die GWB Immobilien AG ein Angebot zum Bezug von neuen Aktien
oder Wandelschuldverschreibungen mit Wandel und Optionsrechten in den
Gesellschaftsbldttern veréffentlicht sowie an den diesem Angebot folgenden
Geschaftstagen bis zum Ablauf des letzten Tages der Bezugsfrist.

Die ausgegebenen Teilschuldverschreibungen kénnen unter bestimmten
Vorraussetzungen von der Emittentin zwangsgewandelt werden. Das Um-
tauschverhdltnis der Teilschuldverschreibungen betrdgt 1:1. Eine Anpassung
des Wandlungspreises bzw. des Umtauschverhiltnisses kann unter bestimmten
Voraussetzungen, z.B. im Fall einer Kapitalerh6hung oder der Neuausgabe von
Schuldverschreibungen mit Wandlung- oder Optionsrechten, erfolgen.
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Ein im Geschaftsjahr 2010 erhaltenes Darlehen in Hohe von 1.500.000 € ist mit
einem Bezugsrecht fiir den Darlehensgeber ausgestattet. Der Darlehensgeber
erhdlt das Recht im Rahmen einer Kapitalerhéhung ca 1.000.000 Aktien fiir ei-
nen Kurs von 1,55 € zu erwerben. Sofern das Optionsrecht nicht ausgeiibt wird,
ist das Darlehen bis spatestens zum 31. Dezember 2011 zuriickzahlen.

42. Latente Steuern

Die Bewertung der aktiven und passiven latenten Steuern erfolgt nach IAS 12.
Latente Steuern werden auf samtliche tempordre Differenzen zwischen den
steuerlichen und den bilanziellen Wertansdtzen, aus Konsolidierungsvorgangen

sowie auf realisierbare Verlustvortrdage ermittelt.

Die Entwicklung der latenten Steuern (Nettobetrag passiver latenter Steuern
nach Abzug aktiver latenter Steuern) kann nachfolgender Ubersicht entnom-

men werden:
in € | 2010] 2009
Stand 01.01. 594 3.985
In der Gewinn- und Verlustrechnung
erfasste Steuern -571 -3.310
Nicht erfolgswirksam erfasste Steuern -23 -81
Stand 31.12. 0 594
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Die aktiven und passiven latenten Steuern verteilen sich auf folgende

Bilanzposten:
2010 2009

inTE Aktiv  Passiv Aktiv  Passiv
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 5.076 0 4424
Vorrdte 0 256 0 0
Finanzinstrumente 0 31 0 29
Kurzfristige finanzielle Schulden 0 0 0 253
Verlustvortrage 5.088 0 3.813 0
Mietgarantien 68 0 137 0
Derivative Finanzinstrumente 133 0 110 0
Nach IFRS erfolgsneutral erfasste
Transaktionskosten 74 0 52 0

5.363  5.363 4112 4.706

Der GWB-Konzern verfiigt zum 31. Dezember 2010 iiber steuerliche Verluste von
20.971T€. Diese steuerlichen Verluste kdnnen unbegrenzt mit den kiinftigen zu
versteuernden Ergebnissen der Unternehmen, in denen diese Verluste entstan-
den sind, verrechnet werden. Fiir diese steuerlichen Verlustvortrdge wurden
latente Steueranspriiche in Hohe von 5.088 T€ angesetzt. Die steuerlichen
Verluste betreffen iiberwiegend die Muttergesellschaft und setzen sich aus

den Verlusten fiir die letzten vier Geschaftsjahre zusammen. Die Gesellschaft
verfiigt iber ausreichende zu versteuernde Differenzen oder Steuergestal-
tungsmdoglichkeiten um latente Steueranspriiche ansetzen zu kdnnen. Die
Gesellschaft geht auch im Falle weiterer KapitalmaRnahmen davon aus, dass
die steuerlichen Verluste erhalten bleiben.

Steuerliche Verlustvortrdge, fiir die in der Bilanz keine latenten Steuer-
anspriiche angesetzt wurden, bestehen in Héhe von 1.590 T€.

KONZERNANHANG Erlduterungen zur Bilanz 87

43. Steuerschulden

Unter den Steuerschulden werden die Ertragsteuerschulden (Gewerbesteuer)
fiir das Vorjahr ausgewiesen. Aufgrund des steuerrechtlichen Verlustes fallt fiir
das aktuelle Jahr keine Ertragsteuer an.

44, Finanzielle Schulden

Die finanziellen Schulden gliedern sich wie folgt:

in Te | 31.12.2010] 31.12.2009
Kurzfristige finanzielle Schulden 60.830 65.461
Langfristige finanzielle Schulden 25.138 18.138

85.968 83.599

Die finanziellen Schulden betreffen Darlehen und Kontokorrentverbindlichkeiten.

Die kurzfristigen Finanzschulden betreffen die von der GWB-Gruppe in
Anspruch genommenen Kontokorrentlinien bei Hausbanken und Darlehen mit
einer Restlaufzeit unter einem Jahr. Die Zinsen werden bei Inanspruchnahme
variabel berechnet. AuRRerdem werden in den kurzfristigen finanziellen
Schulden die Darlehen bei der HSH Nordbank fiir das Objekt in Speyer sowie
das Objekt in Liibeck ausgewiesen. Die Darlehen dienen grundsatzlich der lang-
fristigen Finanzierung der Objekte, werden jedoch kurzfristig prolongiert.

Die langfristigen finanziellen Schulden betreffen Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten mit einer Restlaufzeit {iber ein Jahr.

Es bestehen Finanzschulden mit einer Restlaufzeit mehr als fiinf Jahren in
Hdhe von 5.144 T€.
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In der folgenden Ubersicht sind die Buchwerte der Vermdgensgegenstinde

dargestellt, die als Sicherheit fiir Verbindlichkeiten gegeben wurden:

Buchwert der

Vermdgens-
Kreditinstitut Sicherheit werte
in TE
Berlin-Hannoversche Hypothekenbank  Grundschuld Objekt Nauen 8.464
KBC Bank Deutschland AG Grundschuld Objekt Niirnberg 18.320
Privatdarlehen Grundschuld Objekt Niirnberg
Privatdarlehen Grundschuld Objekt Niirnberg
Hamburger Sparkasse Grundschuld Objekt 2.992
Clausthal-Zellerfeld
Hamburger Sparkasse Grundschuld Objekt Tangstedt 4.392
Eurohypo AG Grundschuld Objekt Reinbek 5.126
Privatdarlehen Grundschuld Objekt Reinbek
HSH Nordbank AG Grundschuld Objekt Liibeck 34.200
HSH Nordbank AG Grundschuld Objekt Speyer 24.898
(B}r:igc;eég??GBetengungs- Grundschuld Objekt Speyer
Nord LB Grundschuld Objekt Buxtehude 510
SEB Bank Grundschuld Objekt Bad
Freienwalde 363
Hamburger Sparkasse Grundschuld Objekt Dassow 90
Deutsche Hypothekenbank Grundschuld Objekt Anklam 400
Deutsche Hypothekenbank Grundschuld Objekt Bad Siilze 1.872
SEB Bank Grundschuld Objekt Spaldinghof 19.950

BBG Bodensee Beteiligungs-
GmbH & Co. KG

Grundschuld Objekt Spaldinghof

Es bestehen Grundschulden in einer Gesamthdhe von 131.706 T€.
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Weiterhin wurden zur Absicherung der Verbindlichkeiten die Mieteinnahmen
der Objekte Clausthal-Zellerfeld, Dassow, Bad Siilze, Anklam, Bad Freienwalde,
Liibeck, Spaldinghof, Reinbek, Tangstedt, Speyer und Niirnberg in stiller Form
abgetreten.

AuRerdem wurden fiir die Darlehen Liibeck und Speyer die Verkaufserlose bei
einem Verkauf der Objekte an die Bank abgetreten. Von dem Objekt Speyer
wurden zusdtzlich noch die Anspriiche aus Werkvertrdgen sowie aus Bauwesen-
und Rohbau-/Feuerversicherung abgetreten.

Das Darlehen fiir das Objekt Spaldinghof ist zusatzlich mit einer cash-cover-
nant-Vereinbarung versehen. Demnach ist innerhalb der ersten drei Jahre der
Finanzierung ein einmaliger Betrag in Hohe von 15 % der Jahresnettomiete von
der GWB AG anzusparen und an das Kreditinstitut zu verpfanden.

Von Kontokorrentkonten der SEB (Objekt Speyer) wurden Kontoguthaben in
Hohe von 100 T€ verpfandet. Kontoguthaben der Hamburger Sparkasse (Objekt
Liibeck) wurden in Hohe von 5 T€ verpfandet.

Die Ablésung von einem Privatdarlehen in Hohe von 2.000 T€ erfolgt durch
unwiderrufliche Stimmrechtsvollmacht im Rahmen einer Kapitalerhhung. Dem
Darlehensgeber wurden mit Kooperationsvereinbarung 1.213.000 Aktien der
Gesellschaft mit Einrdumung einer Call-/Put-Option zugesprochen.

Gegeniiber der Nord LB wurden Forderungen gegeniiber der Stadt Buxtehude
sowie Riickgewahranspriiche aus den Grundschulden der Deutschen Hypothe-
kenbank (Grundbuch Anklam und Bad Siilze) abgetreten.

Zusétzlich besteht fiir ein Darlehen ein notariell beurkundetes Schuld-
anerkenntnis.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt fiir die wesentlichen Darlehen des Konzerns zum

2010
inT€

31. Dezember 2010 die Konditionen sowie die Félligkeiten:

Zinssatz Félligkeit
Wesentliche Darlehen
Kreditinstitute
Bankdarlehen iiber 29.790 T€ EURIBOR Verhandlung 29.790.000
+1,5
Bankdarlehen iiber 13.350 T€ 3,79 31.12.2012 12.591.234
Bankdarlehen iiber 9.312 T€ Drei-Monats-  Verhandlung 9.581.695
EURIBOR
Bankdarlehen iiber 8.500 T€ Kapitalmarkt- 30.10.2011 8.154.661
zins + 2,0
Bankdarlehen tiber 4.700 T€ 3,65 bis 31.07.2015 4.195.537
Bankdarlehen {iber 3.199 T€ 4,35 31.08.2026 3.028.887
Bankdarlehen iiber 3.000 T€ 5,20 30.09.2026 2.611.781
Bankdarlehen iiber 1.400 T€ 3,35 31.12.2011 1.305.797
Bankdarlehen tiber 1.295 T€ 3,65 bis 31.07.2015 1.032.070
Kontokorrentkonten 2.406.333
Wesentliche Darlehen Sonstige
Darlehen iiber 2.900 T€ 18,00 Madrz 2011 / 4.051.521
31.07.2012
Darlehen {iber 2.300 T€ 15,00 mit Verkauf Objekt 3.213.193
Spaldinghof
Sonstige Darlehen Kreditinstitute 459.447
Sonstige Darlehen 3.545.635

85.967.791
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Bei den Darlehen der Bodensee Beteiligungs — GmbH & Co. KG lag zum Bilanz-
stichtag 31. Dezember 2010 eine Leistungsstorung aufgrund eingetretener
Zahlungsverzdgerungen seitens der GWB Immobilien AG sowie deren Tochter-
unternehmen vor. Der Buchwert der Darlehensverbindlichkeiten, bei denen zum
Ende der Berichtsperiode ein Zahlungsverzug vorliegt, betrdgt 7.265 T€. Der
Zahlungsverzug betrifft sowohl vereinbarte Tilgungsleistungen als auch die
entsprechenden Zinszahlungen an den Darlehensgeber. Im Februar 2011 sind
die betreffenden Darlehensbedingungen neu ausgehandelt worden.

45, Zielsetzungen und Methoden des Finanzrisikomanagements

Die wesentlichen durch den Konzern verwendeten finanziellen Mittel — mit
Ausnahme derivativer Finanzinstrumente — beinhalten verzinsliche Darlehen,
sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Der Hauptzweck
dieser finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzierung der Geschaftstatig-
keit des Konzerns. Der Konzern verfiigt iiber Forderungen aus vergebenen
Darlehen, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forde-
rungen sowie Zahlungsmittel. Der Konzern schliet dariiber hinaus derivative
Finanzinstrumente ab.

Die GWB Immobilien AG ist Markt-, Kredit- und Liquiditatsrisiken ausgesetzt.

Finanzielles Risikomanagement

Die Uberwachung und Steuerung der genannten Risiken unterliegt im GWB-
Konzern direkt dem Vorstand. Eine wesentliche Risikokonzentration aus Finanz-
instrumenten ist fiir den Konzern nicht vorhanden.
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Marktrisiko

Marktrisiko ist das Risiko, dass der beizulegende Zeitwert oder kiinftige Cash-
flow eines Finanzinstrumentes aufgrund von Marktpreisanderungen schwan-
ken. Bei den Finanzinstrumenten ist die GWB Immobilien AG hauptsdchlich
dem Marktrisiko infolge von Zinsanderungen ausgesetzt. Wechselkurs- und
sonstige Preisrisiken spielen im Konzern nur eine untergeordnete Rolle.

Sensitivitdtsanalyse beziiglich des Zinssatzes (Zinsinderungsrisiko)

Im Folgenden wird die Sensitivitdt des Konzernergebnisses vor Steuern gegen-
iiber einer nach verniinftigem Ermessen moglichen Anderung der Zinssitze
(aufgrund der Auswirkungen auf variabel verzinsliche Darlehen) dargestellt.
Alle anderen Variablen bleiben konstant. Im Vergleich zur Vorperiode wurden
samtliche finanzielle Schulden des Konzerns in die Sensitivitdtsanalyse
einbezogen.

Eine Sensitivitatsanalyse wurde fiir die Finanzpassiva des Konzerns im An-
wendungsbereich des IFRS 7 durchgefiihrt. Eine Zunahme des Zinsniveaus um
1 Prozentpunkt wiirde den Nettozinsaufwand pro Jahr um 1 Mio. € erh6hen.

Liquiditdtsrisiko
Der Konzern {iberwacht das Risiko eines moglichen Liquiditdtsengpasses mittels
einer permanenten Planung.
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Das Ziel des Konzerns ist es, die kontinuierliche Deckung des Bedarfs an liqui-
den Mitteln durch die Inanspruchnahme von Kontokorrentlinien sowie durch
die Vereinbarung kurz- und langfristiger Darlehen sicherzustellen.

Zum 31. Dezember 2010 weisen die wesentlichen finanziellen Verbindlichkeiten
des Konzerns nachfolgend dargestellte Félligkeiten auf. Die Angaben erfolgen
auf Basis der vertraglichen, undiskontierten Zahlungen.

Taglich Biszu3 3 bis 12 1 bis 5 Uber 5
inTE fallig Monate Monate Jahre Jahre
Kontokorrentkonten 2.406 0 0 0 0
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen 8.982 0 0 0 0
Wandelanleihe 0 0 1.500 804 0
sonstige kurzfristige
Schulden 0 7 2.228 592 0
verzinsliche Darlehen 0 13.570 44.854 19.994 5.144
Summen 11.388 13.577 48.582 21.390 5.144

Der abgeschlossene Zinsswap der Gesellschaft hat eine fixierte Laufzeit bis zum
31. Dezember 2012.
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Kreditrisiko

Das Kreditrisiko besteht fiir den Konzern darin, dass eine Gegenpartei
ihren vertragsgemdRen Verpflichtungen nicht nachkommt und dies zu
finanziellen Verlusten bei der GWB Immobilien AG fiihrt. Fallige Forde-
rungen und Bonitdt der Kunden werden durch das Konzern-Controlling
laufend tiberwacht. Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
die sonstigen Vermdgensgegenstdnde setzen sich aus einer Vielzahl von
Forderungen gegeniiber Mietern zusammen. Das maximale Ausfallrisiko
bei den Debitoren und {ibrigen Forderungen entspricht dem Buchwert. Fiir
Forderungen, an deren Werthaltigkeit Zweifel aufkommen, werden Einzel-
wertberichtigungen gebildet. Im Geschaftsjahr 2010 musste der Konzern
Forderungsverluste in Hhe von 30 T€ hinnehmen.

Das Kreditrisiko bei den liquiden Mitteln, Wertpapieren und derivativen
Finanzinstrumenten wird als klein erachtet, da der Konzern ausschlieBlich
mit Banken zusammenarbeitet, die eine gute Bonitdt aufweisen. Das maxi-
male Kreditrisiko entspricht auch hier den aktuellen Buchwerten.

46. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Samtliche Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind innerhalb
eines Jahres fllig.
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47. Sonstige kurzfristige Schulden
Die sonstigen kurzfristigen Schulden haben eine Restlaufzeit von bis zu einem
Jahr und setzen sich wie folgt zusammen:

in Te | 31.12.2010] 31.12.2009
Sonstige Riickstellungen 1.617 1.978
Ubrige Sonstige Verbindlichkeiten 360 259
Verbindlichkeiten aus erhaltenen Kautionen 344 424
Verbindlichkeiten aus der Mindestverzinsung
der Genussscheine 332 222
Steuerverbindlichkeiten 174 392
2.827 3.275

Die Steuerverbindlichkeiten betreffen die sonstigen Steuerverbindlichkeiten
(Umsatzsteuer) ohne Ertragsteuern.

Die sonstigen Riickstellungen (HGB) werden als ,accruals” im Einklang mit IAS 37
unter den sonstigen kurzfristigen Schulden aufgefiihrt. Sie betreffen im Wesent-
lichen Riickstellungen fiir Umbaukosten (416 T€), Riickstellungen fiir die Vor-
jahrestantiemen der Vorstande der GWB Immobilien AG (388 T€), Riickstellungen
fiir Mietgarantien (258 T€) sowie Kosten fiir Jahresabschlusspriifung (120 T€).

Die sonstigen kurzfristigen Schulden haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.
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Erl'éuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung Kiinftige Mietleasingzahlungen aus unkiindbaren Operating — Leasing-Verhalt-
nissen bestehen zum 31. Dezember 2010 in folgender Hohe:

48. Umsatzerldse zwischen 1 langer als
Die Umsatzerldse setzen sich wie folgt zusammen: in T€ bis zu 1 Jahr und 5 Jahren 5 Jahre Gesamt
inTe _____201] 2009
- Auf Immobilien 3.877 8.196 2.960 15.033
Erlose Objektverkdufe 12.406 10.085
Umsatzerl6se aus der Vermietung 7.669 8.886
Dienstleistungen 658 798 49. Bestandsverdnderung der Vorrdte
Sonstige Umsatzerlgse 310 258 Die Bestandsverdnderung der Vorrate setzt sich wie folgt zusammen:
Erlose Werbegemeinschaft 276 353 Anderung
21.319 20.380 Bestands- Konsolidie-
inT€ 01.01.2010 verdnderung rungskreis 31.12.2010

fertige E i
Im Berichtsjahr wurde das Objekt Wuppertal und eine Teilfliche des Objekts Bad Unfertige Erzeugrisse

und Leistungen 22.988 4.707 -528 27.167
Freienwalde verduRert. Fertige Erzeugnisse

und Leistungen 17.992 -15.221 0 2.771
Die Umsatzerldse aus der Vermietung betreffen die laufenden Vergiitungen im 40.980 -10.514 -528 29.938
Rahmen von Operating-Leasing-Verhaltnissen von Immobilien.
Die Mieten sind abhangig von GroRe und Quadratmeterpreisen. Dabei wurden im In den Bestandsveranderungen sind Wertberichtigungen in Hohe von 322 T€
Wesentlichen feste Laufzeiten von zehn Jahren vereinbart. Verlangerungsoptio- und Abgdnge in Hohe von 14.900 T€ erfasst.

nen wurden dabei noch nicht beriicksichtigt. Weitere Leasingbeschrankungen
bestehen nicht.
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50. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge setzen sich wie folgt zusammen:

in Fé | 2010 B )
Verkauf Finanzanlagen 750 0
Auflosung von Riickstellungen 310 51
Ausbuchung von Verbindlichkeiten 101 950
Ubrige Ertrage 80 77
Sachbeziige 77 83
Kursgewinne 0 3

1.318 1.164

51. Materialaufwand

Der Materialaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in T€

2009

Aufwendungen fiir fertige Erzeugnisse

Aufwendungen Nebenkosten fiir Mieten

3.483 10.702
3.188 3.057
6.671 13.759

52. Personalaufwand

in T€

2009

Léhne und Gehélter

1.850 2.367

Soziale Abgaben

311 326

2.161 2.693
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Im Jahresdurchschnitt wurden einschlieBlich Geschaftsfiihrern und Vorstanden

37 Arbeitnehmer (i.V.: 34) im Konzern beschaftigt. In den Personalkosten sind

fiir das Geschaftsjahr 2010 keine Tantiemen enthalten.

53. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die folgenden Posten werden als wesentliche Bestandteile in die Ermittlung der

sonstigen betrieblichen Aufwendungen einbezogen:

in Te 2009
Rechts- und Beratungskosten 749 547
Aufwendungen Wéhrungsumrechnungen 403 0
Ubrige 333 660
Aufwendungen fiir Investor Relations und
Hauptversammlung 307 281
Fremdarbeiten 262 215
Raumkosten 220 219
Kfz-, Reise- und Marketingaufwendungen 215 362
Mietgarantie 209 0
Kreditbearbeitungsgebiihren 206 318
Forderungsverluste 70 69
Nicht abziehbare Vorsteuer 60 141
Mietleasing 37 37
3.071 2.849

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Leasingaufwendungen aus
Operating-Leasing-Verhdltnissen in Hohe von 284 T€ (i.V.: 207 T€) enthalten.
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54. Finanzergebnis
Folgende Ubersicht zeigt die Zusammensetzung des Finanzergebnisses:

inTe 200 2009

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 13 13

Anpassung Genussscheinkapital an Fair Value

Wertpapiere zur Sicherung -104 0

Vergiitungen fiir Genussrechtskapital -111 -111

Zinsen und dhnliche Aufwendungen -4.043 -4.950
~4.245 -5.048

Im Laufe des Geschaftsjahres wurden bei qualifizierten Vermgenswerten
Fremdkapitalzinsen in Hohe von 733 T€ (i.V.: 943 T€) als Anschaffungs- oder
Herstellungskosten direkt aktiviert. Die Fremdkapitalzinsen wurden unter
Anwendung der zu Grunde liegenden Darlehenszinssdtze bestimmt.

In den Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind zudem die Aufwendungen
aus der Bewertung der Zinsswaps zum 31. Dezember 2010 in Hohe von 88 T€
(i.V.: 285 T€) enthalten.

Der nach der Effektivzinsmethode berechnete Zinsaufwand fiir finanzielle Ver-
bindlichkeiten, die nicht erfolgwirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet
werden, betrug in der Berichtsperiode 24 T€.
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55. Anderungen des beizulegenden Zeitwertes der

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die Anderungen des beizulegenden Zeitwertes verteilen sich auf die einzelnen
Objekte wie folgt:

inTE€ 2010 2009

Objekt Tangstedt 614 382
Objekt Nauen 369 -1.098
Objekt Reinbek 307 812
Objekt Clausthal-Zellerfeld 130 -211
Objekt Spaldinghof 65 0
Objekt Niirnberg =3 -384
Objekt Robel -860 -86
Objekt Liibeck -860 -3.440
Objekt Guben -964 94

-1.202 -3.931

Fiir die im vierten Quartal verkauften Objekte Guben und Rébel wurden gemaR
der neuen Bilanzierungsrichtlinie des GWB Konzern zum 30. September 2010
bereits Abwertungen auf den Fair Value vorgenommen.

56. Anderungen aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes der als
zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte

Die Anderung des beizulegenden Zeitwertes in Héhe von 2.493 T€ (i.V.:
—2.493 T€£) betrifft das Objekt Spaldinghof, welches zum Jahresende in die
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien umgegliedert wurde.
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57. Erlose aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien

Aus dem Verkauf des Objektes Guben wurde ein Erls von 2.500 T€ und aus
dem Verkauf des Objektes Robel ein Erls von 1.300 T€ erzielt. Der Buchwert
der abgegangenen Immobilien belief sich beim Objekt Guben auf 2.400 T€ und
beim Objekt Robel auf 1.200 T€.

58. Steuern vom Einkommen und Ertrag

Als Ertragsteuern sind sowohl die gezahlten oder geschuldeten Steuern auf
Einkommen und Ertrag als auch die im Konzern gebildeten latenten Steuer-
abgrenzungen ausgewiesen. Die Ertragsteuern sind auf Basis der giiltigen
Gesetze und Verordnungen berechnet.

Die Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:

in T€ 2009

Ertragsteueraufwand/-ertrag 4 1
Latente Ertragsteuern 572 3.310
576 3.311

Der laufende Ertragsteuerertrag setzt sich ausschlieRlich aus Betragen aus den in
den Konzernabschluss einbezogenen Gewinn- und Verlustrechnungen zusammen
und betrifft ausschlieBlich das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit. Die
Ergebnisse werden einheitlich thesauriert.

In den ausgewiesenen Steuern vom Einkommen und Ertrag befinden sich Anpas-
sungen fiir periodenfremde tatsachliche Ertragsteuern in Hohe von 24 T€.
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Die Uberleitung von der theoretisch zu erwartenden Steuerbelastung zum
tatséachlich im Konzernabschluss erfassten Betrag stellt sich wie folgt dar:

inTe 00 2009

Ergebnis vor Ertragsteuern -3.502 -12.243
Theoretischer Steuersatz in % 26,7 26,7
Theoretischer Steuerertrag 935 3.269
Abwertung bislang erfasster Verlustvortrdge 424 0
Sonstige Steuereffekte 65 42
Ausgewiesener Ertragsteuerertrag 576 3.311

Der theoretische Steuersatz in 2010 setzt sich aus dem durchschnittlichen
Gewerbesteuersatz und dem Kérperschaftsteuersatz sowie dem Solidaritdts-
zuschlag zusammen, so dass ein durchschnittlicher Steuersatz von 26,7 %
(i.V.: 26,7 %) zu Grunde gelegt wird.

59. Ergebnis je Aktie

In Ubereinstimmung mit TAS 33 wird das Ergebnis je Aktie ermittelt, indem der
Konzernjahresiiberschuss durch die gewichtete Durchschnittszahl der ausgege-
benen Aktien dividiert wird. Eine Verwdsserung dieser Kennzahl kann durch so

genannte potenzielle Aktien oder durch Kapitalerhdhungen auftreten. Bei der

GWB Immobilien AG ist durch die Ausgabe der Wandelanleihe in den Geschafts-
jahren 2009 und 2010 ein verwasserndes Ereignis eingetreten.
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Das unverwdsserte Ergebnis je Aktie berechnet sich wie folgt:

200 2009

Den Aktiondren der Muttergesellschaft

zurechenbares Konzernergebnis (in €) -2.926.435 -9.037.436
Stiickaktien im Umlauf 7.175.000 6.525.000
Durchschnittliche Stiickaktien im Umlauf 7.012.500 5.441.667
Ergebnis je Aktie (in €) -0,42 -1,66

Das verwdsserte Ergebnis je Aktie berechnet sich wie folgt:

Den Aktiondren der Muttergesellschaft zurechenbares um Ergeb-
niseffekte aus potenziellen Aktien bereinigtes Konzernergebnis

(in €) -2.815.546
Durchschnittliche Stiickaktien im Umlauf 7.012.500
Durchschnittliche potenzielle Aktien im Umlauf 1.010.989
Verwdssertes Ergebnis je Aktie (in €) -0,35

Am 09.03.2010 hat die GWB Immobilien AG eine Kapitalerh6hung aus dem
genehmigten Kapital gegen Bareinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts
durchgefiihrt. Insgesamt wurden 650.000 auf den Inhaber lautende Stiick-
aktien ausgegeben.
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Sonstige Angaben

60. Konzernkapitalflussrechnung
In den Unternehmen werden nur solche Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente gehalten, liber die uneingeschrankt verfiigt werden kann.

Der Bestand an Zahlungsmitteln umfasst Kassenbestdnde und Guthaben bei
Kreditinstituten.

61. Segmentberichterstattung

Die Segmente sind nach Geschéftsbereichen aufgeteilt. Eine Aufteilung nach
geographischen Segmenten wurde nicht vorgenommen, da die Gesellschaft
nur in einer Region tdtig ist und somit eine geographische Segmentbericht-
erstattung entfallt.

Die Segmente wurden eingeteilt nach den Bereichen Verkauf und Vermietung,
Verwaltung sowie Marktforschung und Planung. Entgegen der Aufteilung in der
Projektbeschreibung werden hierbei lediglich drei Segmente dargestellt, da die
Bereiche Marktforschung und Planung zu einem einzigen Geschdftssegment
unter der Bezeichnung Ubrige zusammengefasst werden.

Das Segment Verkauf und Vermietung beinhaltet den eigentlichen Kern der Ge-
schaftstatigkeit der GWB Immobilien AG. Die Gesellschaft erwirbt Grundstiicke,
um darauf Handels- und Gewerbeobjekte zu errichten. Hierzu zahlt auch die
Vermietung von Objekten, die im eigenen Bestand gehaltenen werden.
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Der Tatigkeitsbereich Verwaltung umfasst die Sicherung der Mietertrage, die
Erhaltung der Bausubstanz sowie die Senkung von Bewirtschaftungskosten. Die
Gesellschaft erbringt diese Leistungen fiir Gewerbeobjekte, die der Konzern im
eigenen Bestand hilt, die verkauft werden sollen oder bereits verkauft worden
sind. Mit der technischen Betreuung werden externe Dienstleister beauftragt.

Im Segment ,Marktforschung und Planung” werden einerseits Markt- und
Standortanalysen durchgefiihrt. Dabei wird vor der Realisierung eines Einzel-
handelsprojektes gepriift, ob ein nachhaltiger Bedarf fiir die Schaffung neuer
Einzelhandelsflachen besteht. Andererseits wird in diesem Segment auch

die Planung erfasst. Sobald ein Grundstiick zur Entwicklung eines Projektes
erworben wurde, erfolgt die Entwicklung des gesamten Planungsrahmens und
samtlicher damit im Zusammenhang stehender Bauplanungsangelegenheiten.
Die tatsdchliche Durchfiihrung der Bauvorhaben erfolgt anschlieRend durch
verschiedene Generalunternehmer.

Die Verrechnungspreise zwischen den verschiedenen Segmenten entsprechen
den Marktpreisen.

In den Umsatzerldse sind Umsatzerlse enthalten, die zu mindestens 10 % mit
einem einzelnen externen Kunden erzielt werden (12.406 T€). Diese Umsatz-
erldse sind in dem Segment Verkauf und Vermietung enthalten.
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62. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus Miet- und
Leasingvertrdgen bei Restlaufzeiten bis zu sechs Jahren betrdgt 1.283 T€. Auf
das folgende Geschaftsjahr entfallen 263 T€ (i.V.: 443 T€), auf den Zeitraum von
zwei bis fiinf Jahren entfallen 850 T€ (i.V.: 791 T€) und auf den Zeitraum von
langer als fiinf Jahren entfallen 170 T€ (i.V.: 385 T€).

Bei den Leasingverhaltnissen handelt es sich im Wesentlichen um den Mietver-
trag fiir das Gebaude in Siek. Dieser Vertrag hat eine feste Laufzeit von 15 Jah-
ren, zum 31. Dezember 2010 betrdgt die Restlaufzeit noch 6 Jahre. Des Weiteren
bestehen Leasingvertrage fiir Hardware, Telefonanlagen und PKW mit Laufzeiten
zwischen einem und vier Jahren.

63. Transaktionen mit nahestehenden Personen und Unternehmen

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrats der GWB Immobilien AG
sind nahe stehende Personen im Sinne des IAS 24. Als nahe stehende Person
im Sinne des IAS 24.9(e) zdhlt auch die HR-MN Vermdgensverwaltungsge-
sellschaft mbH und die HR-MN Projektgesellschaft mbH & Co. KG, deren
Gesellschafter die Vorsténde Herr Dr. Herrmann und Herr Mertens-Nordmann
sind. Nahe stehende Person ist zudem Herr Volker Heinen, da er iiber einen
Stimmrechtsanteil von mehr als 20% verfiigt.

Geschéftsvorfalle zwischen dem Unternehmen und seinen Tochterunternehmen,
die nahe stehende Unternehmen sind, wurden im Zuge der Konsolidierung
eliminiert und werden in dieser Anhangangabe nicht erldutert. Einzelheiten

zu den Geschaftsvorfallen mit anderen nahe stehenden Unternehmen und
Personen sind nachfolgend offengelegt.
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Vorstand der Gesellschaft sind:

Dr. Norbert Herrmann, Vorstandsvorsitzender (CEO)

Wolfgang Mertens-Nordmann, stellvertretender Vorsitzender (CTO)
Jorg Utermark, Vorstand (CO0)

Fiir die Tatigkeit im Zeitraum Januar bis Dezember 2010 wurden den Vorstands-
mitgliedern Gesamtbeziige in Hohe von 488 T€ (i.V.: 783 T€) gewdhrt. Die An-
gabe gem. § 285 Nr. 9 a Satz 5 — 9 HGB unterbleibt aufgrund des Beschlusses
der Hauptversammlung am 21.07.2006.

Der Vorstand hielt zum 31. Dezember 2010 insgesamt 2,1 Mio. Stiickaktien
(i.V.: 2,1 Mio. Stiickaktien) und damit mehr als 1% am Grundkapital der GWB
Immobilien AG.

Dem Aufsichtsrat gehoren folgende Personen an:

> Dr. Thomas Roh (Aufsichtsratsvorsitzender), Steuerberater, Rechtsanwalt,
Vorstandsvorsitzender der Stiftung Kate und Werner Staats, Hamburg

> Jiirgen Mertens (Aufsichtsratmitglied seit 20.05.2009; stellvertretender
Aufsichtsratvorsitzender seit 02.06.2009)

> Michael Miiller (seit 17.06.2009), geschdftsfiihrender Gesellschafter der
Cologne Property Administration GmbH und der Giinther Fischer Gesellschaft
fiir Baubetreuung GmbH

Die Beziige der Mitglieder des Aufsichtsrats beliefen sich im abgelaufenen
Geschaftsjahr auf insgesamt 14 T€ (i.V.: 20 T€).
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Im Berichtsjahr wurden das Objekt Guben und das Objekt Robel an die HR-MN
Projektgesellschaft mbH & Co. KG verkauft (siehe Tz. 55).

in € 31.12.2009 30.09.2010 Verkaufspreis
Guben 3.364 2.400 2.500
Robel 2.060 1.200 1.300

Die GWB Immobilien AG hat gegeniiber der Erwerberin des Objektes Guben eine
Mietgarantie bis zum Jahr 2017 iibernommen. Die Gesellschaft geht davon aus,
dass sich hieraus keine finanziellen Belastungen ergeben werden.

Bei der VerduRerung des Objektes Rébel wurde eine Ausbauverpflichtung ge-
geniiber einem Mieter nicht an den Erwerber iibertragen. Die GWB Immobilien
AG hat fiir diese Verpflichtung eine Riickstellung in Héhe von 416 T€ gebildet.

Zum 31. Dezember 2010 betragen die Forderungen gegeniiber der HR-MN
Projektgesellschaft mbH & Co. KG aus diesen Verkdufen 2 T€.

Die Objektverwaltung der Objekte Guben und Rébel erfolgt durch den Konzern.
Die HR-MN Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH hielt zum 31. Dezember

2010 insgesamt 0,4 Mio. Stiickaktien (i.V.: 0,4 Mio. Stiickaktien) und damit
mehr als 1% am Grundkapital der GWB Immobilien AG.
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Es wurden in der Berichtsperiode keine Wertminderungen fiir uneinbringliche
oder zweifelhafte Forderungen gegen nahe stehende Unternehmen und Per-
sonen vorgenommen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber nahe stehenden Personen setzen sich wie
folgt zusammen:

in T€ 2009

Volker Heinen 2.000 0

HR-MN Vermdgensverwaltung GmbH 600 720

Dr. Norbert Herrmann und

Wolfgang Mertens-Nordmann 270 272

Cologne Property Administration GmbH 0 650
2.870 1.642

Das Darlehen der HR — MN Vermdgensverwaltung GmbH wird mit einem Zinssatz
in Hohe von 11% p.a. verzinst. Das Darlehen von Dr. Herrmann und Herrn
Mertens-Nordmann wird mit einem Zinssatz von 10% p.a. verzinst.

Das Darlehen Volker Heinen wird mit einem Zinssatz in Hohe von 9 % verzinst.
Das Darlehen wird durch eine Grundschuld an dem Objekt Niirnberg besichert.

64. Honorar des Wirtschaftspriifers

Das Honorar fiir den Konzernabschlusspriifer GHP Revision, Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft, Hamburg, betrug im Geschaftsjahr 120 T€ fiir die Abschluss-
prifung (i.V.: 106 T€), 12 T€ (i.V.: 3 T€) fiir sonstige Bestatigungs- und
Bewertungsleistungen, 9 T€ fiir Steuerberatungsleistungen (i.V.: 0 T€) und

40 T€ fiir sonstige Leistungen (i.V.: 29 T€).
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65. Entsprechenserkldrung

Im Juli 2010 haben der Vorstand und der Aufsichtsrat der Gesellschaft ge-
meinsam ihre Entsprechungserkldrung nach § 161 AktG zu den Empfehlungen
der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex fiir das
Geschaftsjahr 2011 abgegeben. Die Erklarung wurde mit der Verffentlichung
auf der Internetseite der Gesellschaft den Aktiondren dauerhaft 6ffentlich
zugdnglich gemacht.

66. Risikoberichterstattung
Die Risikoberichterstattung ist ausfiihrlich im Lagebericht des Konzerns
dargestellt.

67. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Januar 2011 wurde das gezeichnete Kapital durch Ausgabe von 700.000
neuen Stiickaktien von 7.175 T€ auf 7.875 T€ erhoht.

Im Februar 2011 hat der Konzern den Darlehensvertrag zur Finanzierung des
Objektes Postgalerie Speyer mit einem Kreditvolumen in Hohe von 39 Mio €
unterzeichnet.

Der Geschaftsverlauf 2011 erfolgt planmaRig.

Siek, im Mai 2011

GWB Immobilien AG
Der Vorstand

WWAMM

Dr. Norbert Herrmann

Advwuks

Jorg Utermark

[ﬂ-dmhm’uwm

Wolfgang Mertens-Nordmann
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Wir haben den von der GWB Immobilien AG, Siek, aufgestellten Konzern-
abschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Eigenkapital-
verdnderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und den Anhang - sowie den
Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010
gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach
den Vorschriften der International Financial Reporting Standards, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315 a Abs. 1 HGB anzuwenden
handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung liber den Konzernabschluss und
tiber den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsdtze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstéRe,
die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung
der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den Konzernlagebe-
richt vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iiber die Geschaftstdtigkeit
und liber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die
Erwartungen iiber mdgliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fiir die Angaben in Konzernabschluss und Konzern-
lagebericht iiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss
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einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsétze und der wesent-
lichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage
fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss den Vorschriften der Inter-
national Financial Reporting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind,
und den ergdnzend nach § 315 a HGB anzuwendenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Hamburg, den 18.05.2011

GHP Revision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

(Britting) (Holst)

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer, Steuerberater
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