Arnlag 3

Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2019

A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschiftsmodell des Unternehmens

Die GWG Grundstiicks- und Wohnungsbaugesellschaft Schwabisch Hall mbH wurde am 29. Januar 1880
gegrindet. Die Gesellschatt ist unter der HRB 570413 beim Amtsgericht Stuttgart ins Handelsregister einge-
fragen.

Das Geschaftsgebiet der Gesellschaft ist das Stadtgebiet Schwabisch Hall sowie die unmittelbare Umge-
bung. Die Gesellschaft unterhélt keine Zweigniederlassungen.

Geselischafter sind zu 90 % die SHB Schwabisch Haller Beteiligungsgeselischaft mbH und zu 10 % die
Stadt Schwabisch Hall. Da die SHB Schwabisch Haller Beteiligungsgesellschaft mbH zu 100 % der Stadt
Schwibisch Hail gehért, ist die GWG unmittelbar und mittelbar eine 100 %ige Tochter der Stadt Schwabisch
Hall.

Die immobilienwirtschaftlichen Betétigungsfelder der GWG bestehen aus:

e der Hausbewirtschaftung von eigenen sowie von global angemieteten Bestanden (Stadt Schwébisch
Hall, Stiftung Hospital zum Heiligen Geist, sowie von privaten Immobilieneigentimern),

der Verwaltung von Wohnungseigentum nach WEG und Hausverwaltung fur Dritte,

der Durchfilhrung von Bauprojekten im Bereich der Stadtentwickiung,

der Bauprojektentwickiung und -steuerung fir Dritte,

der Durchfllhrung von Bautrager- und Generalunternehmerprojekten und

der Erbringung von Facilitymanagementleistungen.

Die Bereitstellung von Wohnraum firr Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen, die Realisierung
von Bauvorhaben im Bereich der Stadtentwicklung (beispielsweise: Kocherquartier, Haus der Bildung, Wer
lerwiese, Karl-Kurz-Areal), die Férderung der lokalen Wirtschaft durch entsprechende Auftragsvergaben so-
wie die Vermietung von Geschéftsraumlichkeiten (beispielsweise: Nice Solar Energy GmbH) fihren zu mo-
netar nicht messbaren positiven Mehrwerten im Sinne einer ,Stadtrendite®.

Beteiligungen

Die GWG Grundsticks- und Wohnungsbaugesellschaft Schwabisch Hall mbH war im Berichtsjahr an folgen-
den Unternehmen beteiligt:

Grundstlicksgesellschaft Solarfabrik - GSF - GhR (gsf)
Die Grundstiicksgesellschaft Solarfabrik - GSF - GbR wurde im Jahre 2005 zum Bau des Firmengebaudes

fur die Firma Wirth-Solar GmbH & Co. KG im Solpark in Schwabisch Hall-Hessental gegrindet. Die Stadt-
werke Schwabisch Hall GmbH sowie die GWG sind an dem Unternehmen jeweils zu 50 % beteiligt. Zum
Jahresende 2011 wurde der Mietvertrag mit der Firma Wurth-Solar GmbH & Co. KG einvernehmiich aufge-
hoben. Als Nachfolger ist zunachst die Firma Manz CIGS Technology GmbH und ab 2017 die Firma Nice
Solar Energy GmbH als Mieter eingetreten.

Seit Fertigsteliung des Firmengebaudes im Jahr 2007 ist es im laufenden Mietverhaltnis nun Aufgabe der
GSF GbR, das Gebdude zu verwalten. Die Finanzverwaltung und kaufmannische Abwicklung obliegt den
Stadtwerken, die technische Betreuung der GWG.

Anfang 2017 haben sich die Mietparteien auf eine Fortfihrung des Mietvertrages flr weitere finf Jahre mit
Verlangerungsoptionen geeinigt. Die GSF schlielt im Geschéftsjghr 2019 mit einem positiven Ergebnis in
Hohe von 528 T€ ab. FOr die Folgejahre rechnen wir ebenfalls mit positiven Ergebnissen.

MSP Objekigesellschaft mbH & Co. KG Pflegeheim Hessental
Auf dem Vorratsgrundstick im Bereich der Landhegstrade wurde durch die am 24.08.2011 gegriindete

GmbH & Co. KG ein Pflegeheim fir das Diak errichtet und nach Fertigstellung langfristig vermietet. Entstan-
den sind 56 stationdre Pflegeplatze. Der investition liegt ein zwanzigjahriger Mietvertrag zugrunde. Zur Er-
stellung des Pflegeheims wurde eine Objektgeselischaft gegrindet. Die Investitionssumme beléuft sich auf
rund 4 Mio. € brutto. Baubeginn war Anfang August 2011 und die Ubergabe an das Diak konnte planméaRig
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im Herbst 2012 erfolgen. Die Mehrheitsanteile von 94 % wurden zum 31.10.2016 verdullert. Die GWG war
im Berichtsjahr lediglich noch Minderheitsgesellschafterin mit einem Anteil von 8 %.

Die Gesellschaft firmiert seit dem Verkauf 2016 unter den Namen MSP Objektgesellschaft mbH & Co. KG
Pflegeheim Hessental. Der Jahresabschluss 2019 der MSP Objektgesellschaft mbH & Co. KG Pflegeheim
Hessental ist noch nicht aufgestellt. im Geschaftsjahr 2019 wird mit einem positiven Ergebnis in Héhe von
rund 120 T€ (wie im Vorjahr) gerechnet. Fiir die Folgejahre rechnen wir ebenfalls mit positiven Ergebnissen.

il. Ziele und Strategien
Hauptziele der strategischen Ausrichtung der Gesellschaft sind:

®* die klare Kundenorientierung in allen Geschaftsbereichen, um die gute Vermietungsquaote dauerhaft
ZUu erhalten, . :

¢ die hohe Kundenbindung und -zufriedenheit im Bautridger und GU-Bereich weiter auszubauen

& die Marktposition in der Verwaltung von Fremdeigentum weiter nach einer starken Wachstumsphase
zu festigen,

* die laufende Optimierung der Aufbau- und Ablauforganisation zur Steigerung der internen Effizienz,

¢ die fortlaufende Verbesserung der Unternehmenssteuerungsinstrumente sowie

* die Durchfihrung von Personalentwicklungs- und Weiterbildungsmafinahmen um die hohe Qualitat
der Leistungserbringung auch fur die Zukunft garantieren zu koénnen.

im Oktober 2018 wurde das Rechnungswesen auf die wohnungswirtschafiliche Software WodisSigma umge-
stellt. Hierdurch sollen insbesondere Verbesserungen der Reportingméglichkeiten im Hinblick auf eine effizi-
entere Unternehmenssteuerung erreicht werden.

In den kommenden Jahren wird die Gesellschaft weitere MaRnahmen zur Erstellung von bezahlbaren Mie-
tobjekten zur Anschiussunterbringung von Fliichtingen sowie fiir die wachsende Bevdlkerung von Schwa-
bisch Hall ergreifen. Weitere Investitionen im Gewerbebau im Sinne der positiven Stadtentwicklung von
Schwabisch Hall sind ebenfalls vorgesehen.

Malknahmen zur Bestandserhaltung, die Durchfihrung weiterer Energiesparmalnahmen sowie die Instand-
setzung bisher nicht medernisierter Wohnungen, unter Berlicksichtigung der Entwicklung der Alters-struktur
der Bevdlkerung, stehen auch fur die kommenden Jahre auf der Agenda der GWG.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch langsam. Entsprechend verdienten viele Unternehmen weniger
und hielten sich mit Investitionen zuriick. Grinde fiir die konjunkturelie Eintritbung sind vor allem der Han-
delsstreit zwischen den USA und China und der Brexit. Auf diese Wachstumsschwache reagierten die No-
tenbanken mit einer weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da bereits seit Marz 2016 der Leitzins bei 0,0 Pro-
zenti liegt, wurde der Einlagensatz, den die Banken fur Einlagen bei der Europ&ischen Zentralbank (EZB) be-
zahlen mussen, im September 2019 auf minus 0,5 % festgesetzt. Zusatzlich hat die EZB ihre Anleihekaufe
im November 2019 mit einem VYolumen von monatlich 20 Mrd. € wieder aufgenommen.

Aufgrund der schwécheren Konjunktur rechnet die Deutsche Bundesbank fiir 2019 mit einem Anstieg des
deutschen Bruttoinlandsprodukts um 0,5 % und fiir 2020 um 0,6 %, 2018 betrug der Anstieg noch 1,5 %.

Trotz abgeschwéachter Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschaftigungsaufbau in Deutschland fortgesetzt.
Im Oktober 2019 belief sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in Deutschland auf fast
34 Mio. Personen, was einen Anstieg von 1,5 % gegeniiber dem Vorjahresmonat bedeutet. Die Zah! der ge-
meldeten Arbeitslosen in Baden-Wiirttemberg belief sich im Dezember 2019 auf 200.855 (Dezember 2018:
185.480). Damit betrug die Arbeitslosenquote im Dezember 2019 in Baden-Wirttemberg 3,2 % (Vorjahr 3,0
%). Die Arbeitslosenquote in Gesamt-Deutschiand belief sich im Dezember 2019 auf 4,9 %.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in Deutschland 2019 verlangsamt und betrug im Jahresdurch-
schnitt nur noch 1,4 % (2018: 1,8 %). Getrieben wird die Inflation vor allem vom Preisanstieg bel Nahrungs-
mitteln (2,1 %) und Dienstleistungen (1.8 %), dagegen wirkten sich die Energiepreise dédmpfend aus. Der An-
stieg der Nettokaltmieten lag 2019 in Deutschiand im Durchschnitt bei 1,4 % und damit nicht h&her als die
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allgemeine Preissteigerung.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg verdffentlichten Baupreisindex stiegen die
Baupreise fir Wohngebaude in Baden-Wiarttemberg im 4. Quartal 20192 gegeniiber dem Vorjahresquartal um
3 %, fur Gas-, Wasser- und Entwésserungsanlagen innerhatb von Gebauden sogar um 6,1 %. Die Preise flr
die instandhaltung von Wohngeb&uden stiegen im 4. Quartal 2019 um 3,2 % gegenlber dem Vorjahres-
quartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute konjunkturelle Rahmenbedingungen fir den Bausektor (niedriges
Zinsniveau, Zuzige, Trend zu kleineren HaushaltsgréRen), dennoch sank die Zahl der Baugenehmigungen
fitlr Wohnungen von 34.394 (Januar bis Oktober 2018) auf 33.408 im Vergleichszeitraum des Jahres 2019.

Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl Baden-Wurttembergs 11,07 Mio. Personen. Nach der Prognose des
statistischen Landesamts Baden-Wiirttemberg soll die Bevélkerung bis zum Jahr 2030 auf 11,34 Mio. Perso-
nen anwachsen (+ 2,4 %). Der Anteil der Personen, die alter als 65 Jahre sind, soll sich von 2,23 Mio. Persc-
nen im Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Personen im Jahr 2030 erhéhen (+ 23,3 %). Damit wird der Anteil dieser Al-
tersgruppe an der Gesamtbevolkerung von derzeit 20% bis 2030 auf voraussichtlich 24 % ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es im Jahr 2017 fast 5,3Mio. Privathaushalte in Baden-Wurttemberg. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Worttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um
annahernd 300.000 auf knapp 5.6Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter Rickgang erwartet. Die
Haushaltszahl! im Jahr 2050 kdnnte damit immer noch um fast 290.000 hoher liegen als 2017,

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die
Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben ge-
fuhrt. Von einer Eintribung der gesamtwirtschafilichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der
Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschéatzen; es ist jedoch mit Risiken fir den
zukinftigen Geschéftsverlauf des Unternehmens zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung
bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risi-
ko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Dariber hinaus ist mit einem
Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Il. Geschiftsverlauf

1. Bestandsbewirtschaftung

Im Eigentum der GWG befanden sich zum Jahresende 2019 insgesamt 694 (VJ 673) Mietwohnungen sowie
167 (VJ 153) gewerbliche Einheiten.

Dartiber hinaus vermietet die GWG flur die Stadt Schwabisch Hall sowie die Stiftung Hospital zum Heiligen
Geist im Rahmen des stadtischen Immobilienmanagements als Generalmieter 209 (VJ 240) stadtische Ein-
heiten sowie 770 (VJ 775) hospitalische Einheiten. Davon sind 778 Wohnungen und 201 gewerbliche und
sonstige Einheiten. Des Weiteren hat die GWG auch 27 Wohnungen von einem privaten Eigentimer ange-
mietet.

Im Berichtsjahr wurden 199 (VJ 225) Wohnungsmietvertrége und 44 (VJ 14) Gewerbemietvertrage abge-
schlossen.

Im Geschéftsjahr betrugen die Erldse aus Mieteinnahmen (Sollmisten abziglich ErlGsschmalerungen)
13.619 T€ (VJ 13.264 T€). Davon entfielen auf Gewerbemieteinnahmen 6.965 T€ (Vorjahr 6.048 T€).

2. Neubautéatigkeit

Auf dem Katzenkopf
Es ist ein Neubau von Kiw40-Mietwohnungen mit insgesamt 27 Wohneinheiten in Holzmassivbauweise ge-

plant. Es sollen kompakte und pfiffig zugeschnittene Wohnungen, welche auf die Bedurfnisse von flexiblen
und zeitlich limitierten Nutzern ausgerichtet sind, entstehen, Der Baubeginn war im Oktober 2019 und die
Fertigstellung ist fur Herbst 2020 vorgesehen.

3. Modemisierungsaufwendungen

Johanniterstrafle 4 (ehemaliges Kaufland)
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Im Februar 2016 wurde von Kaufland die Einzelhandelsflache ,im Ritter" mit ca. 3.500 m? (Handel + Anliefe-
rung) zuriickgegeben. Bereits im Herbst 2015 wurden Verhandlungen mit méglichen Nachmietern aus dem
Lebensmittelbereich geflihrt. Trotz Einschalten eines darauf spezialisierten Maklers konnte keine der Ver-
handlungen erfolgreich abgeschlossen werden. Nach Abschluss der erforderlichen Rackbauarbeiten stand
noch kein sicherer Nachmieter fest. Zum 31.12.2016 verlieRen auch die letzten Konzessiondre (Backer und
Metzger) das Objekt, so dass nun komplett neu vermietet werden musste. Im September 2017 erfolgte eine
Teilftichenvermietung an Biomammut. Diese Flachen sind Anfang 2019 auf die Fa. Bioritter GmbH (Oberge-
gangen. FUr eine weitere Hauptmietflache konnte mit ,Tedi" ein finanzstarker Mieter gewonnen werden. Die
Restflachen konnten ab April 2020 an Edeka vermietet werden.

Karl-Kurz-Strale 44/1

Im Juni 2018 wurde mit der Firma Mustang ein Mietvertrag zur Anmietung des gesamten Gebaudes ge-
schlossen. Das Gebdude mit rd. 2.000 m?* Nutzflache wurde Anfang 2020 fertiggestellt und am 03.02.2020
an die Firma Mustang Gbergeben.

4. Verkiufe aus dem Anlagevermégen

Veraulert wurden im Wirtschaftsjahr die Restflachen aus dem Objekt Robert-Bosch-Stralle 43.

5. Erwerbe im Anlagevermigen

Im Wirtschaftsjahr 2019 wurde das Wohn- und Geschéaftshaushaus Heimbacher Gasse 14 erworben.

6. Bautragertatigkeit

Neubau Mehrfamilienh&user Breiteichstrafe” (Bautrigergeschaft / Projektsteuerung)

In Zusammenarbeit mit der Stiftung Hospital zum Heiligen Geist wurde zum einen eine Bebauung dieses
Areals mit Wohnungen mit ,gtinstiger Miete* (bezahlbarer Wohnraum) und zum anderen mit kleineren Mehr-
- familien-Eigentumswohnhausern realisiert. In den Mehrfamilienh&usern der GWG Breiteichstrae 18 und 20
konnten bis Ende 2017 acht von insgesamt zehn Wohnungen verkauit werden. Die Gbrigen 2 Wohnungen
wurden im Friahjahr 2018 verkauft.im Marz 2017 wurde mit einem Investor ein Kaufvertrag Uber das Gebau-
de in der BreiteichstraRe 16 (mit sechs Wohnungen) abgeschlossen. Die Fertigsteliung und Ubergabe des
Objektes erfolgte im Februar 2019. Damit sind alle Eigentumswohnungen verkauft. Aus der Veraufierung
des Objektes wurde im Geschéftsjahr ein Deckungsbeitrag von 387 T€ erzielt.

Karl-Kurz-Stralte 44, Biro, Tagungs- und Kongresszentrum
Auf den ca. 45.000 m? Grundstiick stehen mehrere Bestands-Gewerbeimmobilien einer Industriebrache, der

Karl-Kurz KG Hessental (ehemalige Fassfabrik). Die Nahe zum Bahnhof und die gute Bus- und Straftenan-
bindung macht dieses Areal zu einem wertvollen Gewerbestandort.

Im ersten Schritt wurde das groiiie Objekt mit ca. 16.000 m? Nettogrundflache von der GWG revitalisiert. Far
mehr als 50 % der Flachen konnte das Landratsamt Schwabisch Hall als Kaufer gewonnen werden. Weitere
ca. 15% der Flachen (rd. 2.400 m?) wurden zu einem Tagungs- und Kongresszentrum, fir die Stadt Schwé-
bisch Hall ausgebaut. Die Fertigstellung des Geb&udes erfolgte im September 2019. Die Ubergaben der Fla-
chen im Gebdude fanden sukzessive von Mai bis September statt. Aus der Verdulierung an das Landrais-
amt wurde im Geschéftsjahr ein Deckungsbeitrag von 275 T€ erzielt.

Weilerwiese: Arztehaus und Zwillingsgebude (Qube) mit Tiefgarage
Die Ubergabe der letzten Wohnung erfolgte in Dezember 2019. Aus der VerduBerung der Wohnung wurde
im Geschéaftsiahr ein Deckungsbeitrag von 6 TE erzielt.

Neubau 7-Familien-Wohnhaus mit Tiefgarage .Gartenstrale
Die Fertigstellung und Ubergabe ist im Marz 2018 erfolgt. Die Abnahme des Gemeinschaftseigentums wurde

bisher von der Eigentimergemeinschaft verweigert. Hierfir wurden Rickstellungen in H8he von 80 T€ gebil
det.

Neubau 22-Familien-Weohnhaus mit Tiefgarage .Fduard-Schibler-Strafle 3 und 5°

Auf dem Grundstiick wurden im August 2018 zwei bestehende Geb&ude abgebrochen. Die GWG hat dort 2
Mehrfamilienhauser mit jeweils 11 Wohneinheiten und einer gemeinsamen Tiefgarage gebaut. Die Fertigstel
lung und Ubergabe erfolgte im Dezember 2019. Aus der Veraufterung der Wohnungen wurde im Geschafts-
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jahr ein Deckungsbeitrag von 1.007 T€ erzielt.

Neubau von 5 Reihenhéusern Wolfsbithl”

Der Baubeginn fir den Neubau der 5 Eigentumswohnungen ist im Herbst 2019 erfolgt. Die Reihenhduser
werden im KfW-55 Standard mit jeweils ca. 100 m? Wohnflache, Garten, Terrasse und Carport ausgefihrt.
Zielpublikum sind z. B. junge Paare, kleine Familien, die sich damit ein Eigenheim mit kleinem Garten leisten
kénnen. Die Objekte werden mit Fuflbodenheizung und Parkettbden ausgestattet. Das Wohnen erfolgt auf
2 Geschossen. Die Hauser solien bis Ende 2020 fertig gestellt sein.

Neubay von 4 Mehrfamilienwohnh&usern und Tiefgarage .Sonnenrain®

Die GWG hat im Baugebiet Sonnenrain ein 4.372 m? grofles Baufeld erworben. Es sollen dort 4 Mehrfamili-
enhauser und eine Tiefgarage gebaut werden. Der mégliche Baubeginn ist far Herbst 2019 vorgesehen. Der
Umsetzungszeitraum ist von 2019 bis 2023 geplant.

7. Verwaltungsbetreuung

Die Gesellschaft verwaltet zum Jahresende 2019 insgesamt 916 (VJ 802) Wohnungen in 66 (VJ 66)
Gemeinschaften sowie 179 (VJ 179) Garagen in 5 (VJ 5) Teileigentumergemeinschaften. Aufgrund der
Coronakrise konnten bis zur Aufstellung des Jahresabschlusses die Eigentimerversammiungen nicht
durchgefihrt werden. .

Mit der Stadt Schwibisch Hall besteht ein Dienstleistungsvertrag zur kaufmannischen Betreuung der stéadti
schen Objekte, die nicht in der Globalanmietung enthalten sind. Im Wesentlichen geht es hier um die Haus-
meisterbetreuung nicht vermieteter Objekte. So zum Beispiel die von der Stadt selbst genutzten Verwal-
tungsgebaude.

Mit der Stiftung Hospital zum Heiligen Geist besteht ebenfalls ein Dienstleistungsvertrag fur die kauf-manni-
sche Betreuung spezieller Objekte auBerhalb der Globalanmietung. So zum Beispiel die Erstellung der Be-
triebskostenabrechnungen fur die direkt von der Hospitalstiftung als Eigentumerin vermietete Jugend-herber-
ge im Langenfelder Weg und die Betreuung des Gebaudes Salinenstraie 2 bis zu dessen Neuver-mietung
in 2019.

Die Umsatzerldse aus der WEG-Tatigkeit, Hausverwaltungen fur Dritte und Betreuung der Anschlussunter-
bringung von Flichtlingen im Auftrag der Stadt Schwabisch Hall betrugen im Geschaitsjahr 303 T€ (VJ 275
T€). Die Umsatzerlése aus Dienstleistungen betrugen im Geschaftsjahr 184 T€ (VJ 237 T€).

Ill. Lage
1. Ertragslage
2018in T€ 2019in T€

Umsatzerlose 21.873 44.309
Bestandsveranderungen 8.752 -12.129
Sonstige betriebliche Ertrége 5.056 770
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 21.732 22.764
Personalaufwand 1.807 1.693
Abschreibungen : 3.003 3.077
Sonstige betriebliche Aufwendungen (inkl. KFZ-Steuer) 1.172 1.876
Zinsen und ahnliche Aufwendungen * 5.028 1.631
Ergebnis vor Ertragssteuern und Ergebnisabfiihrung 3.238 1.909

* aaldiert mit weiterberechneten Zinsen aus Ausleihungen
Die Steigerung der Umsatzerldse resultieren hauptsachlich aus dem Bautragergeschaft. In diesem Ge-

schaftsbereich wurden ungewshnlich viele mehrjahrige Bautragerprojekte abgeschlossen und abgerechnet
(siehe Erlauterungen zur Bautragertatigkeit).

Seite 5/14



Die Bestandsveranderungen wurden hauptséchlich durch die Betriebskosten sowie durch die Erlése und
Aufwendungen aus dem Bautrdgergeschaft beeinflusst. Die deutliche Reduzierung gegenliber dem Vorjahr
ist auf dem Abgang der unfertigen Leistungen im Bautragergeschéaft, haupts&chlich das Karl-Kurz-Areal be-
treffend, zurlickzuflihren.

Die sonstigen betrieblichen Erirage sind im Geschaftsjahr durch den Verkauf eines Gewerbechjektes ge-
pragt. Im Vorjahr waren die Ergebnisse in diesem Bereich von aufergewdhnlich hohen einmaligen Verkaufs-
erlésen gepragt.

Die Personalaufwendungen sind um 186 T€ angestiegen. Fur diese Entwicklung sind im wesentlichen Tarif-
steigerungen und Gehaltsanpassungen sowie eine Neueinstellung im Bereich der technischen Objekt-
betreuung ursachlich.

Die Abschreibungen haben sich nur geringfiigig gegeniber dem Vorjahr verandert. Die durch die umfangrei-
che Verdufterungen aus dem Anlagevermdgen entstandene Rickgéange sind durch Abschreibungen auf fer-
tiggestellte Vermietungseinheiten im Gebdude Karl-Kurz-Stralte 44 mehr als kompensiert worden.

Die (saldierten) Zinsen und zins&hnlichen Aufwendungen haben sich im Berichtsjahr aufgrund der Abldsung
der Zinsswaps und diversen Umschuldungen im Vorjahr deutlich reduziert.

Die Zuordnung dieses Ergebnisses {vor Steuern und Ergebnisabfihrung) zu den einzelnen Sparten ergibt
folgendes Biid

s Hausbewirtschaftung 803 T€ (VJ -530 T€)
¢ WEG- und Fremdverwaltung SES (VJ 2T€)
*  Bautrdger- und Projektsteuerungstatigkeit 1.241 T€ {(VJd 1B8TE)
+ Sonstiges -131 T€ (VJ 3.578 T€)

1.908 T€ (VJ 3.239 T€)

Die Ertragslage der GWG ist als zufriedenstellend (VJ noch befriedigend) zu bezeichnen.

Der Bereich der Bewirtschaftung von Wohnungen und Gewerbeimmobilien ist wegen der hohen Zinsbelas-
tung relativ ertragsschwach. Die Verbesserung gegentber dem Vorjahr ist im Wesentlichen auf die Reduzie-
rung der Zinsbelastungen zurickzufithren. Mdgliche Leersténde und héhere Verwaltungs- und
Instandhaltungsaufwendungen iben einen zuséizlichen Druck auf die Geschaftssparte aus.

Durch zusatzliche Akquisen im Bereich der WEG- und Fremdverwaltung konnten die vorhandenen Kapazita-
ten vollstandig ausgelastet werden. Wie im Vorjahr wurden auch 2019 positive Deckungsbeitrage erwirt-
schaftet.

Unter Berlicksichtigung von rund 20 % der gesamten Personalaufwendungen schiiett der Bereich ,Bautré-
ger- und Projektsteuerungstatigkeit® mit einem deutlichen positiven einmaligen Deckungsbeitrag ab. Der
Grund hierfir liegt in den Vielzaht der mehrjg&hrigen Projekte, welche gleichzeitig in 2019 fertiggestellt wor-
den sind. Im laufenden Wirtschaftsjahr 2020 wird es einen deutlichen Riuckgang geben. Unter Berlicksichti-
gung von 20 % der erwarteten gesamten Personalaufwendungen wird ein negativer Deckungsbeitrag erwar-
tet.

Das Defizit in der Sparte ,Sonstiges” ist im Wesentlichen durch die Bildung von Rackstellungen fur Altlasten-
beseitigungen in Zusammenhang mit Verdulerungen von Objekten aus dem Anlagevermdgen im Vorjahr
gepragt. Diese Rickstellung (700 T€) Ubersteigt die unterjghrige Gewinne aus den Verauferungen aus dem
Anlagevermégen.
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2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

2018 2019
Eigenkapital 32.894.820,27 2491 % 36.019.938,82 27,80 %
Fremdkapital 95.138.798,00 72,04 % 88.863.102,72 68,60 %
PRAP 4.034.166,60 3,05 % 4.659.451,83 3,60 %
Summen 132.067.784,87 100,00 % 128.642.483,37 100,00 %

Die Kapitalstruktur der Gesellschaft ist fremdkapitallastig.

Das Eigenkapital ist gegeniiber dem Vorjahr auf Grund der Eigenkapitalzufihrungen der SHB in Hohe von
3.000 T€ sowie durch die Zufihrung zu den satzungsmafigen Ricklagen in Héhe von 125 T€ auf 36.020 T€
angestiegen. Die Eigenkapitalguote betragt zum Bilanzstichtag 27,80 % (Vorjahr 24,81 %).

Die Eigenkapitalrendite, bezogen auf den Jahrestiberschuss vor Ergebnisabfihrung und Einstellungen in die
satzungsmaRigen Ricklagen, befragt 3,47 % (Vorjahr 6,63 %). Die Rendite des Vorjahres ist malgeblich
durch die Veraulerungsgewinne aus dem umfangreichen Verkauf der Bestandsobjekte und der Abldsung
der Zinssaiz-Swaps generiert.

Das Verhaltnis von Eigenkapital zu Fremdkapital (Verschuldungsgrad) betragt 246,71 % (Vorjahr 288,41 %).

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten betreffen nahezu ausschliefdlich langfristige Objektfinanzie-
rungen. Die Zinsen fur langfristige Darlehen werden in der Regel mindestens 10 Jahre — teilweise auch bis
zu 20 Jahre — gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 3.825 T€ erhéht und
betrugen zum Jahresende 73.800 T€. Die planmaRigen Tilgungen auf Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditin-
stituten betrugen 2.811 T€, auBerplanmalig wurden 0 TE getilgt.

Die Darlehensaufnahmen in Hohe von 6.800 T€ betreffen Valutierungen von auslaufenden Darlehen und
Neuaufnahmen fur die Finanzierung folgender Vorhaben:

- Sanierung Karl-Kurz-Str. 44 2.500 T€
- Sanierung Karl-Kurz-Str. 44/1 3.000TE
- Erwerb Heimbacher Gasse 14 1.300 T€

Die erhaltenen Anzahlungen haben sich um 12.286 auf 4.766 T€ vermindert. Es handelt sich hierbei um er-
haltene Anzahiungen flr Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen der Mieter. Die erhaltenen Anzahlungen
fur Verkaufsgrundstiicke haben sich durch Abrechnung der Verkaufsobjekte auf 0 T€ vermindert.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung haben sich im Berichtsjahr um 3 T€ auf 1.523 T€ erhéht. Es handelt
sich hierbei im Wesentlichen um Verbindlichkeiten aus Mietkautionen und Verbindlichkeiten aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten .

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen nahmen um 2.451 T€ zu. Die Verbindlichkeiten ge-
geniber Gesellschaftern nahmen um 1.294 T€ ab. Der Bestand in Héhe von 1.810 T€ beinhaltet auch die
Ergebnisabfihrungen an die SHB und die Steueraufwendungen.

Die Zunahme der passiven Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von 625 T€ ist auf die Passivierung der

erhaltenen Baukostenzuschiisse von Mietern des Objektes Karl-Kurz_Stralle 44 abziglich der planmaligen
Auflésungen der erhaltenen Baukostenzuschiisse und Mietvorauszahlungen zuriickzufithren.

b) Investitionen

Im Geschéaftsjahr wurden Investitionen in das Anlagevermdgen in Héhe von 14.610 T€ getétigt.
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Im Bereich Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten sind Zugénge in Héhe von 158 T€
(Vorjahr 1.923 T€) zu verzeichnen. Die Investitionen setzten sich wie folgt zusammen:

Erwerbsneben- und Planungskosten ,Am Sonnenrain® 157 T€
Erwerbsnebenkosten  Nefflenallee Grundstick Gebaude 3¢ 1TE
158 TE

Im Bereich der Grundsticke und grundstiicksgleichen Rechte mit Wohnbauten wurden 2.024 T€
{VJ 3.955 T€) investiert. Die Investitionen setzten sich wie folgt zusammen:

Erwerb Wohn- und Geschaftshaus ,Heimbacher Gasse 14¢ 1.793 7€

Geb&udesanierung ,Langer Graben 26" 158 T€
Sonstige 73 T€
2.024 T€

Im Bereich der Grundsticke und grundstiicksgleichen Rechte mit geschafts- und anderen Bauten wurden im
Geschaftsjahr Investiionen im Umfang von 12.226 T€ (VJ 28 T€) getatigt. Die Investitionen setzten sich wie
folgt zusammen:

Nebenkosten Erwerb der Gewerbeimmobilie ,In den Herrenackern 11" 339 TE
Aktivierung Tiefgaragenstellplatz ,Eduard-Schiibler-Strafte 3+5° 19 TE
Umbau Karl-Kurz-Strafte 44 6.118 T€

6.478 TE

Im Bereich Anlagen im Bau wurden im Geschéfisjahr Investitionen im Umfang von 4.972 T€ (VJ 6.462 TE)
getatigt. Die Investitionen setzten sich wie folgt zusammen:

Neubau Mehrfamilienhaus ,Auf dem Katzenkopf 805 TE€
Karl-Kurz-Areal, Parkierung 2258 T€
Umbau Karl-Kurz-Strale 44/1 2714 T€

5.877 T€

Im Bereich Bauten auf fremden Grundstiicken wurden im Geschaftsjahr Investitionen im Umfang von 49 T€
{VJ O T€) getatigt. Die Investitionen setzten sich wie folgt zusammen:

Ablése Restaurantdecke Salinen Strale 4-10 48 T€
49 T€

Bauvorbereitungen fur die Karl-Kurz-Strafle 46 und 48 wurden in Héhe von 4 T€ (Vorjahr 17 T€) getatigt.

I Bereich der Betriebs- und Geschéftsausstattung wurden 22 T€ (Vorjahr 24 T€) aktiviert.

c) Liquiditat
Der Zahlungsmittelbestand nahm von 5.668 T€ um 1.773 T€ auf 3.893 T€ ab.

Die Finanzierung aller Vorhaben und Notwendigkeiten war jederzeit gesichert. Die GWG verfiugte stets Gber
eine ausreichende Liquiditat und konnte auch allen Zahlungsverpflichtungen plnktlich nachkommen.

3. Vermdgenslage

2018 2019
Anlagevermégen 107.182.200,28 81,15 % 117.955.427 41 91,08 %
Umlaufverméigen 24.874.230,44 18,84 % 11.547.382,94 891 %
ARAP 11.354,17 0,01 % 39.683,02 0,03%
Summen 132.067.784,87 100,00 % 129.542.493,37 100,00 %
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Das Anlagevermégen nahm um 10,773 T€ zu. Den getéatigten Investitionen und sonstigen Vermégenszugarn-
gen in Hohe von 14.610 T€ stehen planmafige Abschreibungen in Héhe von 3.077 T€ sowie Grundsticks-
verkaufe und Verminderungen bei den Finanzanlagen in Héhe von 759 T€ gegeniber.

Das Umilaufvermdgen nahm um 13.327 T€ ab. Diese Abnahme resultiert insbesondere aus der
Fertigstellung und der Ubergabe des im Vorjahr noch unfertigen Bauten in Héhe von 12.307 T€ sowie durch
die Abnahme der liguiden Mittel um 1.773 T€.

Die tbrigen Positionen des Umlaufvermdgens haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickett:

+ Noch nicht abgerechnete Betriebskosten +47 TE€
» Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke (ohne Bauten) -239TE
s Bauvorbereitungskosten +46 T€
* Andere Vorrate (Heizmaterial) +9 TE
s Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande +890 T€

Die Anlageintensitat betrug im Geschaftsjahr 91,08 % (Vorjahr 81,18 %).
Das Vermégen der GWG ist im Umfang von 27,81 % durch Eigenkapital finanziert. Die restlichen 72,19 %
des Vermégens sind Uberwiegend durch Fremdkapital und im geringen Umfang durch Rechnungsabgren-
zungen finanziert.
Der Anlagendeckungsgrad betrug im Geschéftsjahr 94,30 % (Vorjahr 97,20 %). Das Anlagevermoégen ist
durch Eigenkapital und langfristige Finanzierungsmittel fast vollstandig gedeckt. Die Vermdgenslage der Ge-
sellschaft ist geordnet.
Die Geschaftsfuhrung der GWG beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens aufgrund der relativ ho-
hen Verschuldung des Unternehmens und aufgrund der Leerstands- und Erlésrisiken in der Gewerberaum-
vermietung als verhalten positiv.
V. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren
1. Leerstandsquote
Leerstand / Anzahl der Einheiten x 100
Die stichtagsbezogene Leerstandsquote, bezogen auf die Anzahl der Einheiten, betrug zum 31.12.2019:

¢ im Wohnungsbestand 2,64 % (VJ: 2,24 %).

Bereinigt um die ,aktiven Vermietungsstopps* wegen anstehender Sanierung, Vorhaltungen zur Be-

legung mit Anschlussunterbringungen ete. reduziert sich diese auf 0,95 % (VJ: 0,89 %).

+ im Gewerbebestand 4,34 % (VJ: 3,55 %).

2. Zinsdeckung

Die Zinsdeckung zeigt auf, wie viel Prozent der Sollmieten abzuglich der Erlésschméalerungen fiir Zinsen, flr
langfristige Finanzierungsmittel an Kreditgeber zu entrichten sind.

Die Zinsdeckung fur das Geschaftsjahr betrug 12,85 % (VJ 37,91 %). Im Geschéaftsjahr wurden von jedem
Euro Mieteinnahme 13 Cent fir Zinsen abgefuhrt.

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die

Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowoh! im sozialen als auch im Wirtschaftsieben ge-
fuhrt. Von einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der
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Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschétzen; es ist jedoch mit Risiken fir den
zukinftigen Geschaftsverlauf des Unternehmens zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung
bei der Durchflhrung von Instandhaitungs-, Modernisierungs- und Baumalnahmen verbunden mit dem Rist-
ko von Kostensteigerungen und der Verzdgerung von geplanten Einnahmen. Darlber hinaus ist mit einem
Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Der Wohnungsbestand sell durch bereits hegonnene Neubautatigkeiten (Katzenkopf) ausgebaut und durch
Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnahmen kontinuierlich fortgesetzi werden. Geplante jedoch noch
nicht begonnene Neubautstigkeiten (Nefflenallee, Sonnenrain) werden zunéchst verschoben. Die Realisie-
rung dieser Projekte wird von der mittelfristigen Nachfrageprognose nach der Coronakrise abhéngig ge
macht.

Das Bautragergeschéaft wird mit dem Neubau von fiinf Reihenhdusern im Wolfsbihl fortgesetzt. Die Realisie-
rung der geplanten Wohnungen im Sonnenrain ist ebenfalls vorgesehen, sofern mindestens 50 % der Woh-
nungen vor dem Baubeginn verkauft werden kénnen.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung werden im Jahr 2020 aufgrund von Fertigstellungen in der
Neubau- und Sanierungstatigkeit durch Neuvermietung weiter ansteigen jedoch vermutlich, bedingt durch
die Coronakrise, auch von Mietausfallen beeintréchtigt. . Die Umsatzerldse im Bautragergeschafi werden in
2020 gegeniiber dem Rekordjahr 2019 deutlich zurtickgehen.

Die im Wirtschaftsplan veranschlagten Instandhaltungsaufwendungen in Héhe von 1.700 T€ werden aus
heutiger Sicht planméaRig bewirtschaftet.

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen rechnet die Geschaftsfihrung aus aktueller Sicht mit Auf-
wendungen in der Gréflenordnung ven rund 1 Mio, €, wie im Wirtschaftspian veranschlagt.

Aufgrund der oben aufgezeichneten Entwicklungen erwarten wir fir 2020 eine ,schwarze Null' im Ergebnis.
Im Wirtschaftsplan ist noch ein Jahrestberschuss (vor Ergebnisabfihrung) in Héhe von rund 500 T€ vorge-
sehen gewesen.

Aufgrund von wahrscheinlichen Zufihrungen der Geselischafter in die Kapitalricklage erwarten wir eine mo-
derate Steigerung der Eigenkapitalquote in 2020.

Wir gehen bei der Leerstandsquote 2018 betreffend der Wohnraumvermietung von ahnlich niedrigen Werten
wie im Jahr 2019 (ca. 4 %) aus. Im gewerblichen Bestand geht die Geschéitsfilhrung davon aus, dass die
aufgrund der Corcnakrise die Leerstande ansteigen werden.

Il. Risikobericht
1. Risikomanagementsystem

Das bei der GWG implementierte Risikomanagementsystem wird laufend entsprechend den sich dndernden
Rahmenbedingungen an die akiuellen Erfordemisse angepasst. Im Berichisjahr wurden die 11 bereits im
Vorjahr identifizierten Risikofelder beibehalten und analysiert. Die Einstufung der Risikofelder hinsichtlich
Eintrittswahrscheinlichkelt und Schadenshéhe wird jahrlich neu beurteilt.

Eine Berichterstattung zum aktuellen Risikobericht erfolgte in der Aufsichtsratssitzung am 27.11.2019.

2. Risiken
Mit Eintrittswahrscheinlichkeit ,Méglich” bei sehr hoher Schadenshéhe wurden die Risikofelder ,Entwicklung

des Kapitaimarkfes und Sicherung der Liguiditat” sowie Forderungen aus Vermietung / Abhangigkeit von
Dritten” bewertet.

Das Risiko besteht darin, dass sich das Ergebnis im Falle von steigenden Zinsen deutlich verschlechtert.
Anziehende Zinsen wiirden bei den hohen Kreditbestanden der GWG erheblich die Gesamtwirtschaftlichkeit
belasten. Dem wird durch Abschluss von Zinssicherungsgeschaften sowie durch die Vereinbarung unter-
schiedlicher Darlehenslaufzeiten (zwischen 10 und 20 Jahren) entgegengewirkt. Die Darlehens-aufnahmen
erfolgten im Berichtsjahr zinsginstig. Aufgrund der erheblichen wirtschaftlichen Auswirkung kommt dem eine
besondere Bedeutung zu, denn stark ansteigende Zinsen kénnten zu grofien Schwierigkeiten bis hin zur
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Existenzbedrohung fuhren.

Im Berichtsjahr war aufgrund der guten wirtschaftlichen Konjunktur eine gute Vermietungssituation bei den
GWG-eigenen Gewerbeimmobilien vorhanden. Aufgrund der coronabedingte Eintribung der Konjunktur
mussen wir jedoch im laufenden Geschaftsjahr jedoch mit Einnahmenausfallen und teilweise sogar mit Leer-
standen rechnen,

Bet den gewerblichen Vermietungen besteht aufgrund der Miet-Volumina eine zu beachtende wirtschaftliche
Abhangigkeit von einzelnen Mietpartnern. Um diesen Einfllissen Rechnung zu tragen wurde deshalb bereits
2016 ein zusétzliches Risikofeld in das bestehende Risiko-Frilhwarnsystem  integriert.

Mit Eintrittswahrscheinlichkeit ,Maglich® bei mittlerer Schadenshéhe wurden die Risikofelder .Gesetzliche

Rahmenbedingungen®, .Personalstruktur®, .EDV Planung, Hardware, Software®,  Beteiligungen”.  Unterneh-

mensimage, dffentliches Ansehen” sowie Vertrigb” umgestuft.

Ein wirtschaftliches Gefahrenpotential sieht die Gesellschaft in der zunehmend dynamischen Entwicklung
der gesetzilichen Rahmenbedingungen, insbesondere im Miet- und Baurecht. Da das gliicklose Instrument
der Mietpreisbremse” in Schwéabisch Hall keine Anwendung findet, sind hieraus im Moment keine konkreten
wirtschaftlichen oder verwaltungstechnischen Nachteile zu erwarten. Mit derartigen vermieterfeindlichen Re-
gelungen wird jedoch auch in Zukunft, aufgrund des teilweise angespannten Wohnungsmarkfes zu rechnen
sein. Aufgrund der hohen Auslastung von Gerichten und Gerichtsvollziehern erhdht sich zudem die Dauer
von der Klndigung bis zur R&umung kontinuierlich, was bei zahlungsunwilligen oder -unfahigen Mietern zu
erheblichen Mietausfallen filhren kann, weil die Wohnungen sehr lange Zeit nicht filr eine rentable Foigever-
mietung zur Verfligung stehen.

Ein weiteres Risiko besteht in den ebenfalls kontinuierlich zunehmenden gesetziichen Verscharfungen bauli-
cher Auflagen (Warmeschutz, Bandschutz, Hygiene/Legionellen, etc.). Diese fuhren zu Baukosten-steigerun-
gen, sowohl im Bestand bei der Sanierung und Herstellung von Mietwohnungen, als auch zu héheren Ver-
kaufspreisen im Bautrégergeschéft. Im Bestand wirkt dies kontraproduktiv gegentiber der Forderung nach
Herstellung und zur Verfligungsstellung von bezahlbarem Wohnraum. Im Bautragergeschaft schlagen diese
Steigerungen ebenfalls negativ durch, da zur Wahrung der Wirtschaftlichkeit auch die Verkaufspreise ent-
sprechend angepasst werden missen. Hierdurch werden potentielle Kundenkreise mit mittlerem oder gerin-
gerem Einkommen aus dem Markt verdrangt.

Die Einflihrung der europaischen Datenschutz-Grundverordnung (DSGVQ) fuhrt zu zusatzlichem adminis-
trativem und organisatorischem Mehraufwand.

Ein zunehmendes wirtschaftliches Gefahrenpotential besteht darin, dass es aufgrund der sehr guten Arbeits-
marktsituation in der Zukunft zunehmend schwieriger sein wird geeignetes qualifiziertes Personal zu finden.
Bei den aktuellen Stellenausschreibungen und Vergabe der Ausbildungsplaize im Unternehmen war dies so-
woh! an der Qualitét als vor allem auch an der Quantitat der Bewerbungen deutlich festzustellen.

Bedingt durch die Coronakrise, rechnen wir aufgrund von steigenden Arbeitslosenzahlen, mit einer kurzfristi-
gen Entspannung in diesem Risikofeld.

Die GWG fiihrte im Geschéftsjahr 2018 die wohnungswirtschaftliche Software WodisSigma ein. Der Umstel-
lungsprozess wurde von Schwierigkeiten begleitet, da die Datenmigration aus dem alten System nicht rei
bungslos funktionierte. Um den Umgang der Mitarbeiter mit der neuen Software zu verbessern wurde auch
in 2019 zusatzlicher Coachingbedarf durch den Softwareanbieter in Anspruch genommen.

Die Risiken aus den Betelligungen der GWG sind durch die Verauflerung der 94 % Anteile an der GWG
Schwabisch Hall Objektgeselischaft mbH & Co. KG Pflegeheim Hessental und 100 % Anteile an der GWG
Schwabisch Hall Verwaltungs GmbH im Jahr 2016 sowie durch den Abschluss eines neuen Mietvertrages
bei der Grundsticksgesellschaft Solarfabrik - GSF - GbR (gsf) mittlerweile als minimal zu bewerten.

Der Fokus der regionalen Presse lag im Berichtsjahr erfreulicherweise wieder starker auf positiven Entwick-
lungen der Gesellschaft. Das 100-jahrige Firmenjubildum wurde im Berichtsjahr aktiv genutzt, um die GWG
in der &ffentlichen Wahrnehmung mit ihrem umfassenden Leistungsspektrum, ihrer vielschichtigen Kompe-
tenz und langjahrigen Erfahrung darzustellen.

Der Vertrieb im Bautrigergeschaft wird durch das vielfaltige Aufgabenspektrum der GWG, durch den be-
grenzten Bekanntheitsgrad der GWG als Bautrager in der Offentlichkeit und durch Einflussnahme der Ge-
sellschafterin auf die Planungen und Realisierungen der Bautrdgervorhaben gehemmt. Die Professionalisie-
rung der Vertriebsaktivitdten und eine gewisse Emanzipierung von der Gesellschafterin sollen diesen Wett-
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bewerbsnachteilen entgegenwirken.
Mit geringer Eintrittswahrscheinlichkeit aber sehr hoher Schadenshdhe wurde das Feld Entwicklung des re-

gicnalen Wohnungsmarktes® bewertet.

Risiken bestehen vor allem darin, dass der Wohnungsbestand oder das Umfeld den zeitgemafien Wohn-be-
dirfnissen nicht mehr entsprechen kénnte und deshalb nicht oder nur schwer zu vermieten wére. In dieser
Hinsicht besteht aus Sicht der Geschéftsleitung kein aktueller Handlungsbedarf. Die Leerstandsquoten sind
seit Jahren sehr niedrig und eine strukturell negative Veranderung ist derzeit nicht zu erwarten.

Alle anderen Risikofelder (‘Bestandsunterhaltung und -entwicklung® sowie ,Versicherungswesen, Versiche-
rungsschutz und Schadensregulierungen) werden mit geringer Eintrittswahrscheinlichkeit und mittlerer
Schadenshéhe bewertet.

IH. Chancenbericht

Trotz Coronakrise, gehen wir in Schwabisch Hall mittel-, bis langfristig von einen weiteren Bevélkerungs-
wachstum aus. Die Anzahl der Haushalte wird mitteifristig weiter anwachsen. Die Nachfrage nach Wohn-
raum wird weiterhin positiv eingeschatzt.

D. Risikoberichterstattung lGber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den Finanzméarkten wird

im Rahmen unseres Risikomanagementsystems aufmerksam verfolgt, um Risiken méglich friihzeitig zu er-
kennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kénnen.

Schwabisch Hall, den 29. April 2020

Wolf Gieseke Oscar Gruber
Geschaéftsflihrer Geschaftsfuhrer
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