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Anhang fiir das Geschéftsjahr 2011

I. Allgemeine Angaben

Die GWG Grundsticks- und Wohnungsbaugesellschaft Schwabisch Hall mbH ist eine mittelgrofie
Kapitalgesellschaft gemafl § 267 Abs. 2 HGB. Nach den Regelungen des Gesellschaftsvertrages
ist der Jahresabschluss nach den Vorschriften flr groe Kapitalgesellschaften aufzustellen.

Der Jahresabschluss wurde unter Anwendung der Vorschriften des Handelsgesetzbuches i. d. F.
des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG), der Formblattverordnung und des GmbH-
Gesetzes aufgestellt. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
geman § 275 Abs. 2 HGB gewéhit.

ll. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Far die Aufstellung des Jahresabschlusses wurden die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

a) Erworbene immaterielle Vermogensgegenstidnde sind zu Anschaffungskosten bilanziert und
werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planméaRige Abschreibungen (lineare Methode)
vermindert.

b) Das Sachanlagevermdgen ist zu fortgefihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ange-
setzt und wird, soweit abnutzbar, um planmafige lineare Abschreibungen - entsprechend der
voraussichtlichen Nutzungsdauer - vermindert. Es beinhaltet nur die Fremdkosten.

Von Dritten gewahrte Baukostenzuschiisse werden von den Herstellungskosten abgesetzt.

Bei den planméafigen Abschreibungen auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten einschlieBlich Garagen und Stellplatzen wird von einer Gesamtnutzungsdauer
von 50 Jahren ausgegangen.

Fir Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten erfolgte bis zum 31.12.2008 die Ab-
schreibung linear Uber eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren. Ab dem 01.01.2009 werden
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten je nach Datum des gestellten Bauantrages
mit 3 % bzw. 4 % abgeschrieben.

Betriebsvorrichtungen und sonstige als selbsténdige Vermdgensgegenstande zu behandelnde
Einrichtungen werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer abgeschrieben.

Nachtraglich anfallende Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden auf die maRgebliche
Restnutzungsdauer der Anlagegliter verteilt.

Die Abschreibungen auf Zugdnge des Sachanlagevermdgens erfolgen grundsétzlich zeitantei-
lig.
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c) Vermogensgegenstande mit Anschaffungskosten bis EUR 410 wurden nach altem Recht bis
zum 31. Dezember 2007 analog §6 Abs. 2 EStG als "geringwertige Wirtschaftsgiiter"
(GWG) sofort abgeschrieben. Ab dem 1. Januar 2008 angeschaffte Vermodgensgegenstéande
swischen EUR 150 bis EUR 1.000 werden - analog der steuerrechtlichen Regelungen - in ei-
nem Sammelposten erfasst. Dieser ist im Geschaftsjahr der Bildung und den folgenden vier
Geschaftsjahren mit jeweils einem Finftel gewinnmindernd aufzuldsen. '

d) Das Umlaufvermogen ist mit dem strengen Niederstwertprinzip bewertet.
e) Die Verkaufsgrundstiicke sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.

f) In den unfertigen Leistungen sind die noch nicht abgerechneten Betriebskosten - ohne Umla-
genausfallwagnis -, vermindert um Wertberichtigungen fir Leerstdnde und Ausfalle, sowie die
Herstellungskosten der auf fremdem Grund und Boden bebauten Grundstiicke (Werk-
leistungen) enthalten. :

g) Die Heizblvorrate wurden zu Einstandspreisen bewertet.

h) Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstinde sind zum Nennwert angesetzt. Al-
len risikobehafteten Posten ist durch die Bildung angemessener Wertberichtigungen Rechnung
getragen. Uneinbringliche Forderungen wurden abgeschrieben.

i) Die Geldbeschaffungskosten sind zum Nominalwert - vermindert um die planmaRigen Ab-
schreibungen - angesetzt.

j) Das gezeichnete Kapital bilanziert zum Nennbetrag.

k) Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkei-
ten. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erflllungsbetrages, der nach verninftiger kauf-
mannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden berticksichtigt, sofern ausreichende objekti-
ve Hinweise fur deren Eintritt vorliegen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr werden, soweit erforderlich, mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéaftsjahre abgezinst.

) Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetrdgen angesetzt.

m) In den passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind erhaitene Vorauszahlungen ausgewie-
sen, welche zu ihren Barwerten bilanziert sind.

lll. Angaben zur Darstellungsstetigkeit

Aufgrund von konzerninternen Bilanzierungsrichtlinien wurden im Jahresabschluss die Forderun-
gen und Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern weitgehend separat ausgewiesen. Der Vor-
jahresausweis wurde entsprechend angepasst. Im Einzelnen betrifft dies Umgliederungen aus"den
Forderungen gegen verbundene Unternehmen mit TEUR 2.153, sonstige Vermogensgegensténde

mit TEUR 92 sowie sonstige Verbindlichkeiten mit TEUR 170.
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IV. Erlduterungen zur Bilanz
a) Anlagevermdégen

Der Anlagenspiegel zeigt die gesondert dargestellte Entwicklung des Anlagevermdgens und ist auf
Seite 6 der Anlage 3 dargestellt. '

Die Gesellschaft ist zu 50 % an der Grundstlicksgesellschaft Solarfabrik - GSF GbR mit Sitz in
Schwébisch Hall beteiligt, deren Stammkapital EUR 25.000 betragt. Fur das Geschéftsjahr 2011
weist die Gesellschaft einen Jahresfehlbetrag von TEUR 191 aus. Das Eigenkapital dieser Ge-
sellschaft betrdgt zum 31.12.2011 TEUR 359.

Die Gesellschaft ist zu 100 % als Kommanditistin der GWG Schwabisch Hall Objektgesellschaft
mbH & Co. KG Pflegeheim Hessental mit Sitz in Schwabisch Hall beteiligt, das gezeichnete
Kommanditkapital betragt EUR 100.000. Fur das Geschéftsjahr 2011 weist die Gesellschaft einen
Jahresfehlbetrag von TEUR 27 aus. Das Eigenkapital dieser Geselischaft betragt zum 31.12.2011
TEUR 73.

Weiterhin ist die Gesellschaft zu 100 % an der GWG Schwabisch Hall Verwaltungs GmbH mit Sitz
in Schwabisch Hall beteiligt, das Stammkapital betragt EUR 25.000. Fir das Geschéftsjahr 2011
weist die Gesellschaft einen Jahresfehlbetrag von TEUR 1 aus. Das Eigenkapital dieser Gesell-
schaft betragt zum 31.12.2011 TEUR 24.

b) Umlaufvermdgen

Im Posten unfertige Leistungen sind EUR 2.955.913,90 (Vorjahr EUR 2.719.455,91) noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten enthalten.

Die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen sind als erhaltene Anzahlungen bilanziert.

Im Posten Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde sind keine Betrdge enthalten, wel-
che erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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c) Eigenkapital

Die Entwickiung der Riicklagen im Berichtsjahr ist im nachfolgénden Rucklagenspiegel ersichtlich.

Stand Einstellung Einstellung Zugang Entnahme Stand
01.01.2011 aus dem aus dem JU im ~wegen 31.12.2011
Bilanzgewinn des Geschafts- Geschéfts- Anderung
des Vorjahres jahres jahr durch BP
EUR EUR EUR EUR ~ EUR EUR
- Kapitalriicklage  11.297.608,24 0,00 0,00 4.227.028,39 0,00 15.524.636,63
Gewinnricklage
satzungsmagige ‘
Rucklage 849.037,00 0,00 0,00 0,00 0,00  849.037,00
Bauerneuerungs-
ricklage 426.123,85 0,00 0,00 0,00 0,00 426.123,85
andere Gewinn-
rcklagen 3.068.767,45 0,00 0,00 0,00 0,00 3.068.767,45
Gewinnriicklagen 4.343.928,30 0,00 0,00 0,00 0,00 4.343.928,30

Im Bilanzgewinn ist ein Gewinnvortrag von TEUR 0 (Vorjahr TEUR 0) enthalten.

d) sonstige Riickstellungen

Unter den sonstigen Riickstellungen bilanzieren im Wesentlichen Ruckstellungen

TEUR

fur ausstehende Kostenrechnungen 394
fur noch abzurechnende Baukosten 144
fur Urlaub und Uberstunden 47
fur Abschluss- und Prufungskosten 33
fur Aufbewahrungskosten 29
fur sonstiges 16

' 663

e) Verbindlichkeiten

In der Position Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, welche erst nach dem Bilanzstich-
tag rechtlich entstehen.
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insgesamt Restlaufzeit | Restlaufzeit Restlaufzeit Hohe u. Art der
unter 1 Jahr 1-5 Jahre Gber 5 Jahre Sicherung
Euro Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten gegenuiber
Kreditinstituten 76.542.338,62] 2.335.347,55| 10.188.751,13| 64.018.239,94 76.542.338,62
Vorjahr| 76.734.194,38| 5.002.436,34] 20.238.970,10| 51.492.787,94 76.734.194,38
Grundpfandrechte,
Kommunalblrgsch.
Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahny  3.500.000,00; 3.500.000,00 0,00 0,00
erhaitene Anzahlungen 3.791.44581 3.791.445,81 0,00 0,00
Vorjahn 10.484.332,61| 10.484.332,61 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung { 1.064.150,41 1563.413,42 0,00 910.736,99 900.000,00
Vorjahry 1.105.603,72f  231.450,12, 0,00 874.153,60 720.000,00
Burgschaft der
Sparkasse
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 5.224.465,70) 5.131.772,00 92.693,70 0,00
Voorjahry  1.369.495,83] 1.332.590,85 36.904,98 0,00
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern 1.051.979,88{ 1.051.979,88 0,00 0,00
Vorjahn  170.216,25) 170.216,25 0,00 0,00
sonstige Verbindlichkeiten 87.440,54 87.440,54 0,00 0,00
Vorjahrl __159.744,67]  159.744,67| 0,00 0,00
Gesamtbetrag 87.761.820,96(12.551.399,20( 10.281.444,83| 64.928.976,93 77.442.338,62
Vorjahr 93.523. 587.46] 20.880.770.84) 20.275.875.08| 52.366. 941,54 77.454.194.38

Die mit Grundschulden gesicherten Verbindlichkeiten gegeniber

EUR 28,2 Mio.

f) Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Kreditinstituten betragen rd.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft im Wesentlichen langfristige Mietvorauszah-
lungen bzw. verkaufte Mietforderungen zukiinftiger Mieteinnahmen.
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V. Erlduterunden zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése konnen im Wesentlichen folgendermaRen segmentiert werden:

TEUR
Erlése aus Mieten 11.299
Eriése aus Betriebskosten 2.799
sonstige Erldse aus Hausbewirtschaftung 1.907
Erlose aus Grundstiicksverkaufen 6.133
Erlése aus Betreuungstatigkeit 153
Erlése aus Generalibernehmertatigkeit 1.350
Gibrige Erlose 368

24.009

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen Steuerumlagen.

VI. Sonstige Angaben

a) Angaben zu nicht in der Bilanz enthaltenen Geschiaften und sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen

Zur Absicherung von Zinsrisiken aus den Euribor-Darlehen, die unter den Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten in Héhe von insgesamt TEUR 6.300 bilanzieren, wurden folgende Zinssatzs-
waps in analoger Hohe und Fristigkeit eingesetzt:

. beizulegen- | Bewertungs- Bilanz-
Kategorie Art Volumen der Zeitwert methode Buchwert posten
Zinsderivate |Swaps 28 TEbis 1.012 TE€ | ./. 144 TEUR | Marktpreis- - -
(zahle variabel, (Bezugsbetrag orientiert
erhalte fix) linear steigend)
Swaps 6.750 T€ bis 188 T€ |./. 1.247 TEUR | Marktpreis- -
(zahle variabel, (Bezugsbetrag , orientiert
erhalte fix) linear fallend)
Swaps 3.500 T€ bis 29 TE | ./. 595 TEUR | Marktpreis- - -
(zahle variabel, (Bezugsbetrag orientiert
erhalte fix) linear fallend)

Den Zinssatzswaps standen gegenlaufige Geschéfte mit entsprechenden Werten gegentber
(Micro-Hedge). Die Risiken sind nahezu vollstandig Uber die Laufzeit der Darlehen durch die
‘Swaps abgedeckt. Zur Messung der Effektivitat der Sicherungsbeziehungen wurde die Critical
Term Match-Methode herangezogen. Hierbei erfolgt ein Vergleich der Parameter zur Beurteilung
der Effektivitat der Sicherungsbeziehung.

Der Zinssatzswap mit einem anfanglichen Bezugsbetrag von TEUR 3.500 wurde im Zusammen-
hang mit der Finanzierung des Seniorenpflegeheims in Hessental aufgenommen. Fir den Bau, die
Vermarktung, Vermietung und Verwaltung dieses Objektes wurde eine separate Gesellschaft, die

GWG Schwabisch Hall Objektgesellschaft mbH & Co. KG Pflegeheim Hessental, gegriindet. An
diese wird sowohl das aufgenommene Darlehen als auch der zugehorige Zinssatzswap zu glei-

chen Konditionen weitergegeben.
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Die Zinsertrage und Zinsaufwendungen, die im Rahmen dieser Bewertungseinheiten entstanden
sind, wurden saldiert innerhalb der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

Es bestehen Globalmietvertrdge liber Wohn- und Gewerberaume mit der Stadt Schwabisch Hall
sowie der Stiftung "Hospital zum Heiligen Geist". Diese Globalanmietung dient der Biindelung der
Wohnungsverwaltung und Bewirtschaftung fir die jeweiligen Eigentimer in einer Hand, um daraus
Vorteile bei der Bewirtschaftung der Einheiten zu erzielen und gleichzeitig das Dienstleistungsan-
gebot der Stiftung bzw. der Stadt attraktiver zu gestalten.

Die GWG Grundstiicks- und Wohnungsbaugesellschaft Schwéabisch Hall mbH tragt einen gewis-
sen Teil des wirtschaftlichen Risikos aus dieser Globalanmietung, das jedoch nicht das Leer-
standsrisiko erfasst. Im Wesentlichen beschrankt sich das Eigenrisiko auf das Beitreiben der Mie-
te, die Durchflihrung von notwendigen Reparaturen und die Kosten der Objektverwaltung.

Die finanziellen Verpflichtungen aus diesen Globalmietvertragen belaufen sich auf jéhrlich ca.
TEUR 3.450.

Es besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrages zwischen der GWG Grundsticks- und Wohn-
ungsbaugesellschaft Schwabisch Hall mbH und der SHB Schwabisch Haller Beteiligungsgesell-
schaft mbH. Mit diesem Vertrag hat sich die GWG Grundstlicks- und Wohnungsbaugeselischaft
Schwaébisch Hall mbH gegentiiber der SHB Schwabisch Haller Beteiligungsgeselischaft mbH ver-
pflichtet, den nach handelsrechtlichen Vorschriften ermittelten Gewinn - abzlglich einer etwaigen
Einstellung in die satzungsmafigen Ricklagen - an die SHB Schwabisch Haller Beteiligungsge-
sellschaft mbH abzufihren; gleichzeitig ist die SHB Schwabisch Haller Beteiligungsgesellschaft
mbH zur Verlustibernahme verpflichtet.

b) Mitarbeiter/Mitarbeiterinnen

Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschaftsjahres beschéftigten Personen:

Voll- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte
Kaufmé&nnische Mitarbeiter/innen - eigene - 8 6
Kaufménnische Mitarbeiter/innen - Gestellung - 3 2
Technische Mitarbeiter - eigene - 3 2
Technische Mitarbeiter - Gestellung - 6 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 0 4

Summe 20 14




64320/2011 Anlage 3
) Seite 9

¢) Gesamtbeziige des Aufsichisrates

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen im Geschéaftsjahr EUR 30.793,60 (Vorjahr
EUR 31.011,51).

d) Gesamtbeziige der Geschéftsfiihrung

Beziglich der Vergltungen der Geschéftsfiihrung wird von der Schutzklausel gemaR § 286
Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.

e) Gesamtbeziige des Abschlusspriifers

Das Honorar des Abschlussprifers betragt fur Jahresabschlusspriifungsdienstleistungen
TEUR 17,3.

f) Gegeniiber verbundenen Unternehmen bzw. Gesellschaftern bestehen folgende, nicht
gesondert in der Bilanz ausgewiesene Forderungen und Verbindlichkeiten:

31.12.2011  31.12.2010

EUR EUR

Forderungen bzw. Verbindlichkeiten ggil. verbundenen Unternehmen
Verbindlichkeiten aus

erhaltenen Anzahlungen 0 1.569.950

Lieferungen und Leistungen 10.284 795.658
Summe 10.284 2.365.608
Forderungen bzw. Verbindlichkeiten gqii. Gesellschaftern
Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen 8.749 42.000
Summe 9.749 42.000
Verbindlichkeiten aus

der Vermietung 97.042 215.076

Lieferungen und Leistungen 757 0

sonstigen Verbindlichkeiten ~ 0 7.271

Summe 97.799 222.347
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g) Geschiéftsfithrung
Geschaftsfihrung/Geschaftsleitung im Berichtszeitraum:
Herr Wolf Gieseke Dipl.-Bauingenieur/ Geschaftsfihrer

Wirtschaftsingenieur
Herr Oscar Gruber Stadtk&mmerer nebenamtlicher Geschéaftsfiihrer
Herr Klaus Wackenheim Betriebswirt Prokurist
h) Zusammensetzung des Aufsichtsrates
Im Geschaftsjahr 2011 bestand der Aufsichtsrat aus folgenden Mitgliedern:
Herr Hermann-Josef Pelgrim Oberblrgermeister AR-Vorsitzender
Herr Ridiger Schorpp Rektor 1. stellv. AR-Vorsitzender
Herr Thomas Preisendanz Oberstudiendirektor 2. stellv. AR-Vorsitzender
Herr Werner Feucht Heilerziehungspfleger
Herr Karl Gaukel Stuckateurmeister
Herr Prof. Dr. Hans-Peter Geisen Arzt
Herr Joachim Hartig Lehrer
Frau Monika Jorg-Unfried Richterin
Herr Martin Lindner Schlossermeister
Herr Nikolaos Sakellariou Rechtsanwait
Herr Friedrich Waller Gartnermeister
Herr Dr. Ludger Graf von Westerholt Rechtsanwalt

i) weitere Angaben

Die SHB Schwabisch Haller Beteiligungsgesellschaft mbH mit Sitz in Schwabisch Hall ist das Mut-
terunternehmen, welches den Konzernabschluss aufstellt. Die Offenlegung des Konzernabschlus-
ses hat im elektronischen Bundesanzeiger zu erfolgen.

Sch

hisch Hall, den 10. Juni 2012

Wolf Gieseke Oscar Grdbs




