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Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2020

A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschiftsmodell des Unternehmens

Die GWG Grundsticks- und Wohnungshaugesellschaft Schwébisch Hall mbH wurde am 29. Januar 1980
gegriindet. Die Gesellschaft ist unter der HRB 570413 beim Amtsgericht Stuttgart ins Handelsregister einge-

tragen.

Das Geschaftsgebiet der Gesellschaft ist das Stadigebiet Schwibisch Hall sowie die uamittelbare
Umgebung. Die Gesellschaft unterhéit keine Zweigniederlassungen.

Gesellschafter sind zu 90 % die SHB Schwabisch Haller Beteiligungsgesellschaft mbH und zu 10 % die
Stadt Schwabisch Hall. Da die SHB Schwibisch Haller Beteiligungsgesellschaft mbi zu 100 % der Stadt
Schwabisch Hall gehsrt, ist die GWG unmitteibar und mittelbar eine 100 %ige Tochter der Stadt Schwibisch

Hall.

Die immobilienwirtschaftlichen Betatigungsfelder der GWG bestehen aus:

« der Hausbewirtschaftung von eigenen sowie von global angemieteten Besténden

(Stadt Schwabisch Hall, Stiftung Hospital zum Heiligen Geist, sowie von privaten immobilien-
eigentimarn),

der Verwaltung von Wohnungseigentum nach WEG und Hausverwaltung fr Dritte,

der Durchfithrung von Bauprojekten im Bereich der Stadtentwickiung,

der Bauprojekientwicklung und -steuerung flr Dritte,

der Durchfiihring von Bautrdger- und Generalunternehmerprojekten und

der Erbringung von Facilitymanagementleistungen.

. 5 » & B

Die Bereitstellung von Wohnraum fur Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen, die Realisierung
von Bauvorhaben im Bereich der Stadteniwicklung {beispielsweise: Kocherquartier, Haus der Bildung, Wei-
lerwisse, Kar-Kurz-Areal), die Férderung der lokalen Wirtschaft durch entsprechende Auftragsvergaben so-
wie die Vermietung von Geschaftsriumlichkeiten (beispielsweise: Nice Solar Energy GmbH) fihren zuit mo-
netar nicht messbaren positiven Mehrwerten im Sinne einer ,Stadtrendite”. .

Beteligungen

Nie GWG Grundstiicks- und Wohnungsbaugesellschaft Schwabisch Hall mbH war im Berichisjahr an folgen-
den Unternehmen beteiligh:

Grundsticksgesellschaft Solarfabrik - GSF - GbR (gsf}

Die Grundsticksgesellschaft Solarfabrik - GSF - GbR wurde im Jahre 2005 zum Bau des Firmengebéudes
fir die Eirma Wirth-Solar GmbH & Co. KG im Solpark in Schwibisch Hall-Hessental gegriindet. Die Stadt-
werke Schwabisch Hall GmbH sowie die GWG sind an dem Unternehmen jeweils zu 50 % betelligt. Zum
Jahresende 2011 wurde der Mietvertrag mit der Firma Warth-Solar GmbH & Co. KG einvernshmlich aufge-
haben. Als Nachfolger ist zun4chst die Firma Manz CIGS Technology GmbH und ab 2017 die Firma Nice
Solar Energy GmbH als Mieter eingetreten. Seit Fertigstellung des Firmengeb#udes im Jahr 2007 ist es im
laufenden Mietverhaltnis nun Aufgabe der GSF GbR, das Gebaude 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 fur weitere fUnf Jahre mit
Verldngerungsoptionen geeinigt. Die GSF schiieBt im Geschéftsjahr 2020 mit einem positiven Ergebnis in
Hohe von 539 T€ ab. km Frithjahr 2021 wurde ein Schutzschirmverfahren (iber Nice Solar Energy GmbH
gem. § 270b insolvenzordnung erdffnet. Aus heutiger Sicht gehen wir davon aus, dass die Forifihrung des
Unternehmens nur in einer deutlich abgespeckten Version méglich sein wird. Dies wird einhar gehen mit
einer deutlichen Reduzierung der angemieteten Gewerbefldchen. Aus diesem Grund werden zur Zeit
Vermietungsverhandiungen mit weiteren Interessenten gefithrt, Die Verduflerung der Halle ist auch eine

Option, welche derzeit geprift wird.



MSP Obiskigesellschaft m Co. Pflegeheim Hessental

Auf dem Vorratsgrundstick im Bersich der Landhegstralle wurde durch die am 24.08.2011 gegrindets
GmbH & Co. KG ein Pilegeheim fir das Diak errichtet und nach Fertigsteliung langfristig vermietet, FEntstan -
den sind 56 siationére Pflegeplatze. Der Investition liegt ein zwanzigjéhriger Mistverirag zugrunde. Zur Er-
stellung des Pflegeheims wurde eine Objektgeseilschaft gegriindet. Die Investitionssumme belduft sich auf
rund 4 Mio. € brutto. Baubeginn war Anfang August 2011 und die Ubergabe an das Diak konnte planméaRig
i Herbst 2012 erfolgen. Die Mehrheitsantelle von 94 % wurden zum 31.10.2016 verdullert. Die GWG war
im Berichisjahr lediglich noch Minderheitsgeselischafterin mit einem Aniell von 6 %.

Die Gesellschaft firmiart seit dem Verkauf 2016 unter den Namen MSP Objekigesellschaft mbH & Co. KG
Pllegeheim Hessental. Der Jahresabschluss 2020 der MSP Objekigesellschatt mbH & Co. KG Pflegeheim
Hessental weist ein positives Ergebnis in Hohe von rund 135 T€ (VJ 130 T€) aus. Fur die Folgejahre
rechnen wir ebenfalls mit positiven Ergebnissen.

II. Ziele und Strategien
Hauptziele der strategischen Ausrichtung der Gesellschaft sind;

« die kiare Kundenorientierung in alten Geschaftsbereichen, um die gute Vermietungsquote dauerhaft
zu erhalten,
die hohe Kundenbindung und -zufriedenheit im Bautrdger- und GU-Bereich weiter auszubauen,

s die Marktposition in der Verwaliung 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 Durchflhrung von Personalentwicklungs- und Weitetbildungsmafnahmen, um die hohe Qualitat
der Leistungserbringung auch fiir die Zukunft garantieren zu kénnen.

In den kommendsnh Jahren wird die Geselischaft weitere Mafinahmen zur Erstellung von bezahlbaren Mie-
tobjekten zur Anschiussunterbringung von Flichtlingen sowie fiir die wachsende Bevdlkerung von Schwé-
bisch Hall ergreifen. Weitere fnvestitionen im Gewerbebau im Sinne der positiven Stadtentwicklung von
Schwébisch Hall sind ebenfalls vorgesehen.

MaRBnahmen zur Bestandserhaltung, die Durchfiihrung weiterer Energiesparmalnahmen sowie die Instand-
setzurg bisher nicht modernisierter Wohnungen, unter Berlicksichtigung der Entwicklung der Altersstruktur
der Bevéikerung, stehen auch fiir die kommenden Jahre auf der Agenda der GWG,

B. Wirtschaftsbericht

I, Gesamiwirtschaftiiche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweile Covid-19-Pandemie, verbunden mit Shuidowns und dem
Zusammenbruch von Lieferketten, hat im 1. Halhjahr 2020 weltweit zu einem starken Wirtschaftseinbruch
gefithrt. Nachdem sich die Wirtschaft in Deutschland im 2. Halbjahr bis November wieder etwas erholt hatte,
stiegen die Infekticnszahlen ereut an und es kam ab November 2020 zunéchst in Teilbereichan zu einem
neuen Shutdown, der dann im Dezember ausgeweitet wurde. Hoffnungsvoli stimmt, dass zum Jahresheginn
2021 erste Impfstoffe verfligbar sind und damit ggf. die Pandemie im Laufe des Jahre 2021 Uberwunden
werden kann. Bedenklich ist, dass zum Jahresende 2020 im Vereinigten Kénigreich eine Mutation des Virus
auftauchte, die deutlich ansteckender ist.

Die Pandemie fiihrte im 2. Quartal 2020 zu einem historischen Riickgang des Bruttoinlandsprodukts von

9,8 Prozent. Im 3. Quartal konnte sich die deutsche Wirtschaft wieder spirbar erholen und um 8,5 Prozent
zulegen. Insgesamt brach das Bruitoinlandsprodukt 2020 im Vergleich zum Vorjahr um 5,0 Prozent ein, Trotz
der nicht vorhersehbaren weiteren Entwicklung der Corona-Pandemie wird fir 2021 mit einer deutlichen
Frholung der Kenjunktur gerechnet, da viele Ausgaben aufgrund des Shutdowns aufgeschoben wurden.

Der Wirlschaftseinbruch haf sich auch auf die Beschéffigung ausgewirkt, Die Zahl der gemeldeten
Arbeitslosen in Baden-Wilrttemberg befief sich im Dezember 2020 auf 264.521 Personen, wihrend im
Dezember 2019 nur 200,855 Personen arbeitslos gemeldet waren. Damit betrug die Arbeitslosenquote im
Dezember 2020 in Baden-Wiiitemberg 42 % (Vorjahr 3,2 %), Die Arbeilslosenquote in Gesamt-



Deutschland belief sich im Dezember 2020 auf 5,9 % (Vorjahr 4,9 %). Mit dem Beginn des Shutdowns im
Marz stieg die Kurzarbeit binnen kiirzester Zeit stark an und erreichte dann im April einen Hochststand mit

knapp 6 Millionen Personen.

Zur Bekampfung der wirtschaftlichen Auswirkungen der Pandemie wurden von staatlicher Seite zahlreiche
fiskalische MafRnahmen ergriffen, was zu einem Haushaltsdefizit von Bund, Léndern, Gemeinden und
Sozialversicherungen von insgesamt 158,2 Mrd. € fiihrte. So wurde der Regelumsatzsteuersalz befristet fir
das 2. Halbjahr 2020 von 19 % auf 16 % gesenkt. Dies hat die Preise 2020 gedrickt. Nach vorldufigen
Daten des Statistischen Bundesamtes lag die Inflationsrate im Jahresschnitt 2020 bei 0,5 % (2019. 1,4 %)
Zur Preisdampfung hat auch der Rlckgang der Energiepreise beigetragen. Diese verbilligten sich im
Dezember 2020 im Vergleich zum Vorjahresmonat um 6 %. Nach einer Pressemitteilung des Statistischen
Landesamies Baden-Wiirttemberg sanken die Baupreise im 4. Quartal 2020 wegen der
Umsatzsteuersenkung gegenliber dem Vorjahresquartal um 0,6 %; ohne die Senkung der Umsatzsteuer
wiren die Baupreise rein rechnerisch um 2,1 % gestiegen.

Trotz der Pandemie herrschten auch 2020 gute konjunkturefle Rahmenbedingungen fiir den Bausektor
(niedriges Zinsniveau, Zuziige, Trend zu kleineren Haushallsgréften), dennoch sank die Zahl der
Baugenshmigungen fir Wohnungen von 33.408 (Januar bis Oktober 2019) auf 31488 im
Vergleichszeitraum des Jahres 2020,

Die Zahl der Einwohner Baden-Wiirttembergs hat sich im 1. Halbjahr 2020 nur noch um etwa 1.600 auf
11.102.000 Personen erhdht. Damit hat die Einwohnerzaht einen neuen Hachststand erreicht. Allerdings war
das Plus im 1. Halbjahr 2020 das Geringste seit 2008. Damit setzte sich der Trend aus den vergangenen
Jahren zu ricklaufigen Einwohnerzuwéichsen fort. Gewonnen hat der éndiiche Raum, die Kommunen in
diinner besiedelten Gebisten konnten im 4. Halbjahr 2020 ein Einwohnerplus von 6.500 Personen erzielen,
in den Ballungsraumen ging dagegen die Einwohnerzahl um 8.800 zurlick. Bis zum Jahr 2017 hatten sich
die Ballungsrdume dynamischer als der [andliche Raum antwickelt.

Nach der Prognose des statistischen Landesamts Baden-Wiirttemberg soll die Bevdlkerung bis zum Jahr
2030 auf 11,34 Mio. Personen anwachsen {+ 2,4 %). Der Anteil der Personen, die &lter als 65 Jahre sind, soll
sich von 2,23 Mio. Personen im Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Personen im Jahr 2030 erhhen (+ 23,3 %). Damit
wird der Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamibevdlkerung von derzeit 20 % bis 2030 auf voraussichtlich

24 % ansteigen.

Ausschlaggebend filr die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 fast 53 Mio. Privathaushaite. Nach der
Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wilrttemberg konnte die Zahl der Haushalte bis
2045 ym anndhernd 300,000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter Rlickgang erwartet,
Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch um fast 290.000 héher llegen ais 2017

H. Geschiftsvertauf

1. Bestandsbewirtschaftung

Im Eigentum der GWG befanden sich zum Jahresende 2020 insgesamt 713 (VJ 634) Mietwohnungen sowie
184 {VJ 167) gewerbliche Einheiten.

Nartiber hinaus vermietet die GWG fir die Stadt Schwébisch Hall sowie die Stiftung Hospital zum Heiligen
Geist im Rahmen des stadtischen immobilienmanagements als Generalmieter 211 (VJ 209) stadtische Ein-
heiten sowie 784 (\J 770) hospitalische Einheiten. Davon sind 792 Wohnungen und 203 gewerbliche und
sonstige Einheiten. Des Weitaren hat die GWG auch 27 Wohnungen von einem privaten Eigentlimer ange-

miatet.

Im Berichtsjahr wurden 150 (VJ 199) Wohnungsmietvertrige und 12 (VJ 44} Gewerbemietvertrige abge-
schlossen.

im Geschaftsjahr betrugen die Erldse aus Mieteinnahmen (Sollmieten abziglich Erltsschmaterungen)
14.955 T€ (VJ 13.619 T€), Davon entfielen auf Gewerbemieteinnahmen 7.947 T€ (Vorjahr 6.865 T€).




2. Neubautitigkeit
Auf dem Katzenkopf

Es ist ein Neubau von KiW 55-Mietwohnungen mit insgesamt 27 Wohneinheiten in Holzmassivhauweise ge-
plant, Der Baubeginn war im Oktober 2019 und die Fertigstellung erfoigte Ende 2020. Die Wohnungen
wurden bereits Ende Bezember 2020 von den Mietern bezogen,

Nefflenallee, 3. BA
Es ist ein Neubau von KW 85-Mietwohnungen in modularer Bauweise mit insgesamt 36 Wohneinheiten

vargesehen. Im Berichtsjahr erfolgte die Ausarbeitung der Ausschreibungsunteriagen. Die Ausschreibung
und Vergabe der Auftedge ist fir 2021 vorgesehen.

Sonnenrain, Haus 4

Es ist ein Neubau von KW 55-Mietwohnungen in konventioneller Bauweise mit insgesamt 15 Wohneinhei-
ten vorgesehen.

3. Modernisierungsaufwendungen

Johanniterstraie 4 (shematliges Kaufland}

Im Februar 2016 wurde von Kaufland die Einzelhandelsfidche ,im Ritter” mit ca. 3.500 m? {(Handel -+ Anliefe -
rung) zurlickgegeben. Bereits im Herbst 2015 wurden Verhandiungen mit méglichen Nachmisetern aus dem
Lebensmittelbereich geftthrt. Trotz Einschalten eines darauf spezialisierten Maklers konnte keine der Ver-
handiungen erfolgreich abgeschlossen werden. Nach Abschluss der erforderlichen R{ckbauarbeiten stand
noch kein sicherer Nachmieter fest. Zum 31.12.2016 verlielen auch die letzten Konzessiondre (Bécker und
Metzger) das Objekt, so dass nun komplett neu vermietet werden musste. Im September 2017 erfolgte eine
Teilflachenvermietung an Biomammut. Diese Fldchen sind Anfang 2019 auf die Fa. Bioritter GmbH Uberge -
gangen. Fiir eine weitere Haupimietfldche konnte mit ,Tedi" ein finanzstarker Mister gewonnen werden. Die
Restfldchen konnten in 2020 an Edeka vermietet werden.

Karl-Kurz-Straie 44/
Im Junt 2018 wurde mit der Firma Muslang ein Mietvertrag zur Anmiefung des gesamten Gebaudes ge-
schiossen. Das Geb&ude mit rd. 2.000 m? Nutzfldche wurde Anfang 2020 fertiggestellt und am 03,02.2020

an die Firma Mustang Ubergeben.

4. Verkdufe aus dem Anlagevermdgen

Verdufiert wurden im Wirtschaftsjahr die lefzte verbliebene Eigentumswohnung in der Schmerachstraiie 1 in
ilshofen sowie die Gebdude Lange Strafie 39 und 41 in Schwabisch Hail.

5. Erwerbe im Anlagevermdgen

Im Wirschafisfahr 2020 wurde Biiro- und Geschéftsausstaliung im Umfang von 8 T€ erworben.

6. Bautrigeriéitigkeit

Karl-Rurz-Stralte 44, Blro. Tagungs: und Kongresszentrum
Auf den ca. 45,000 m?* Grundstiick stehen mehrere Bestands-Gewerbeimmaobilien einer Industriebrache, der

Karl-Kurz KG Hessenta! {ehemalige Fassfabiik). Die Nadhe zum Bahnhof und die gute Bus- und StralRenan-
bindung macht dieses Areal zu einem wertvollen Gewerbeastandort,

Im erstan Schritt wurde das grdfite Objekt mit ca. 16.000 m? Nettogrundflache von der GWG revitalisiert. Fiir
mehr als 50 % der Flachen konnte das Landratsarnt Schwabisch Hall als Kaufer gewonnen werden. Weitere
ca. 15% der Flachen (rd. 2.400 m* wurden zu einem Tagungs- und Kongresszentrum, fiir die Stadt Schwa-
bisch Hall ausgebaut. Die Ferligstelling des Gebaudes erfolgte im September 2019, Anfang 2020 wurden
auch die Aullenanlagen fertiggestellt. Lefzte klsine Restarbelten sowie die Abrechnung der Schiuss-
rechnungen kdnnen bis voraussichtlich Mitte 2021 erfolgen.

Neubau 7-Familien-Wohnhaus mit Tiefgarage .Gartenstrafie”
Die Fertigstellung und Ubergabe war im Mérz 2018 erfolgt, Die Abnahme daes Gemeinschaftseigentums
wurde hisher von der Eigentimergemeinschaft auigrund von geltend gemachien Mangeln verweigert. Hierfiir




wurden Rickstellungen in Hoéhe von 60 TE gebildet. Die Klarung und die Organisation der Beseitigung der
anerkannien Mangel konnte erst Ende 2020 abgeschlossen werden, sodass die Mangelbeseitigung,
insbesondere fur die witterungsbedingten Arbeiten, abschfielend bis Mitte 2021 erfolgen wird.

Neubau 22-Familien-Wohnhaus mit Tiefgarage ,[Eduard-Schilbler-Strafle 3 und 5"

Auf dem Grundstick wurden im August 2018 zwei bestehende Geb#ude abgebrochen. Die GWG hat dort
2 Mehrfamilienhduser mit jeweils 11 Wohneinheiten und einer gemeinsamen Tiefgarage gebaut. Die
Fertigstellung und Ubergabe erfolgte im Dezember 2019. Die Ubergabe des Gemeinschaftseigentums ist in

2020 erfolgt.

Neubau von 5 Reihenhdusern Wolfsbihl"

Der Baubeginn fur den Neubau der 5 Eigentumswohnungen war im Herbst 2019 erfolgt. Die Relhenhiuser
wurden im KfW-55-Standard mit jeweils ca. 100 m* Wohnfldche, Garten, Terrasse und Carport ausgeflhrt.
Eine Wohnung konnte bereits Ende 2020 Ubergeben werden, die restlichen 4 Wohnungen wurden Anfang
2021 an die K4ufer ibergeben. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichtes laufen noch die Arbeiten an
den AuBenanlagen und Restarbeiten an den Gebduden.

- Neubau von 4 Mehrfamilienwohnhéusern und Tiefgarage ,Sonnentain”
Die GWG hat im Baugebiet Sonnenrain ein 4.372 m* groBes Baufeld erworben. Es sollen dort 4 Mehrfamili-
enhauser und eine Tiefgarage gebaut werden. Von den 4 Mehrfamilienhéusern sind 3 als Bautragerprojekte
vorgesehen. Der Baubeginn war im Juli 2020. Der Urnsetzungszeitraum ist von 2020 bis 2023 geplant.
Insgesamt werden dort 85 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten entstehen.

7. Verwaltungshetreuung

Die Gesellschaft verwaltet zum Jahresende 2020 insgesamt 929 (VJ 916) Wohnungen in 87 {(V.J 66)
Gemeinschaften sowie 178 (VJ 179) Garagen in 6 (VJ 5) Teileigentimergemeinschaften. Aufgrund der
Coronakrise konnten bis zur Aufstellung des Jahresabschlusses die Eigentimerversammiungen nicht

durchgeflhrf werden.

Mit der Stadt Schwabisch Hall besteht ein Dienstleistungsvertrag zur kaufménnischen Betreuung der stadti-
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-

fungsgebiude,

Mit der Stiftung Hospital zum Helligen Geist besteht ebenfalls ein Dienstleistungsverirag fiir die kaufmanni-
sche Betreuung spezieller Objekte auBerhalb der Globalanmietung. So zum Beispiel die Erstefiung der Be-
triebskostenabrechnungen fur die direkt von der Hospitalstiftung als Eigentlimerin vermietete Jugendherber-

ge im Langenfelder Weg.

Die Umsatzerisse aus der WEG-Tatigkeit, Hausverwaltungen fir Dritte und Betreuung der Anschlussunter-
pbringung von Flichtingen im Auftrag der Stadt Schwabisch Hall betrugen im Geschafisjahr 318 T€
(VJ 299 T€). Die Umsatzerldse aus Dienstieistungen betrugen im Geschaéftsjahr 184 T€ (Vd 237 T€).



IH. Lage

1. Ertragsiage

2018 in T€ 2020 in T€
Uimsatzerldse 44.309 21172
Bestandsverdnderungen -12.129 4.884
Sonstige betriebliche Ertréige 770 1.403
Aufwendungen fr bezogene Lieferungen und Leistungen 22.764 16.126
Personalaufwand 1.693 1.860
Abschreibungen 3.077 3.982
Sonstige betriebliche Aufwendungen (inkl. KFZ-Steuer) 1.876 1.197
Zinsen und &hnliche Aufwendungen * 1.745 1.685
Ergebnis vor Erfragssteuern und Ergebnisabfiibrung 1.909 2,776

* saldiert mit welterberechneten Zinsen aus Austethungen

Die deutliche Reduktion der Umsatzeritse resultieren hauptsdchlich aus dem Bautrdgergeschaft, In diesem
Geschaftsbereich wurden im Vioijahr ungewdhnfich viele mehijshrige Bautrgerprojekte abgeschlossen und

abgerechnet,

Die Bestandsverdnderungen wurden hauptséchiich durch die Betriebskosten sowie durch die Erlése und
Aufwendungen aus dem Bautrdgergeschaft beeinflusst,

Die sonstigen befrieblichen Ertrage sind im (Geschéftsjahr durch den Verkauf Immobitien aus dem
Anlagevermégen gepragt.

Die Personalaufwendungen sind um 107 T€ angestiegen. Filr diese Entwickiung sind im wesentlichen Tarif-
steigerungen und Gehaltsanpassungen sowie die Ubemahme eines Auszubildenden urséchlich.

Die Abschreibungen haben sich aufgrund der Fertigstellung der Vermietungseinheiten im Kar-Kurz-Areal
gegentber dem Varjahr erhaht,

Ple (saldierten) Zinsen und zinsdhnlichen Aufwendungen haben sich im Berichtsjahr gegeniiber dem Varjahr
weiter reduzier.

Die Zuordnung dieses Ergebnisses {vor Steuern und Ergebnisabfithrung) zu den einzelnen Sparten ergibt
folgendes Bild

¢  Hausbewirtschaftung 939 T€ {VJ 803TE)
¢  WEG- und Fremdverwaltung 207€ (VJ 6 T€)
*  Bautrager- und Projekisteverungstatigkeit 331 T€ (VJ 1.231 TE)
* Sonstiges 1.486 T€ (Vd_~131T€}

2776 TE {VJ 1.908 7€)

Die Ertragslage der GWG st als zufriedenstellend zu bezeichnen,

Der Bereich der Bewittschaftung 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 und Steigerung der Mietertrdge zurlickzufiihren. Mégliche Leerstinde,
corenabedingte Mietausfalle und hdhere Verwaitungs- und Instandhaltungsaufwendungen Gben einen
zusatzlichen Druck auf die Geschiéftssparte aus.

Durch zusitzliche Akguisen im Bereich der WEG- und Fremdverwaltung konnten die vorhandenen Kapazis -
ten vollstdndig ausgelastet werden. Wie im Vorjahr wurden auch 2020 positive Deckungsbeitrage erwirt-

schaftet.




Unter Beriicksichtigung von rund 20 % der gesamten Personalaufwendungen schliet der Bereich ,Bautrd-
ger- und Projektsteuerungstatigkeit” mit einem positiven Deckungsbeitrag ab. Der Riickgang gegenlber dem
Vorjahr liegt in den Vielzahi der mehrjéihrigen Projekte, welche gleichzeitig im Vorjahr fertiggestelit worden

sind.

Der Uberschuss in der Sparte ,Sonstiges” ist im Wesentlichen durch die Auflésung von Rilckstellungen fir
Altlastenbeseitigungen in Zusammenhang mit Verduflerungen von Objekten aus dem Anlagevermégen in
2018 sowie durch Buchwerlgewinne im Zuge der Verduflerung von Immobilien aus dem Anlagevermdgen

gepragl.

2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

- 2019 2020
Eigenkapital - 36.019.938,82 27,80 % 38.726.800,54 28,19 %
Fremdkapital 88.863.102,72 68,60 % 87.060.846,18 85,62 %
PRAP 4.659.451,33 3,60 % 6.882.542,99 5,19 %
Summen 129.642.403,37 100,00 % 132.670.289,71 100,00 %

Die Kapitalstruktur der Gesellschaft isi fremdkapitallastig,

Das Elgenkapital ist gegeniiber dem Vorjahr auf Grund der Eigenkapitalzufiihrungen der SHB in Hohe von
2 500 T€ sowie durch die Zuflihrung zu den satzungsmatigen Riicklagen in H8he von 207 T€ auf 38.727 T€
angestiegen. Die Eigenkapitalguote betragt zum Bilanzstichtag 29,19 % (Vorjahr 27,81 %).

Die Eigenkapitalrendite, bezogen auf den Jahresiiberschuss vor Ergebnisabfihrung und Einstellungen in die
satzungsmalligen Ricklagen, betréigt 5,34 % (Morjahr 3,47 %).

Das Verhaltnis von Fremdkapital zu Eigenkapital (Verschuldungsgrad) betriigt 242,58 % {Voriahr 246,71 %),

Die Verbindlichkeiten gegenilber Kraditinstituten betreffen nahezu ausschliefilich langfristige Objekifinanzie-
rungen. Die Zinsen fiir langfristige Darfehen werden in der Regel mindestens 10 Jahre - teilweise atch his

zu 20 Jahre — gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten haben sich gegeniiber dern Vorjahr um 1.120 T€ verringent
und betrugen zum Jahresende 72.680 T€. Die planméfigen Tilgungen auf Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten batrugen 4.012 T€, vorzeitig und somit aulerplanmaiig wurden 489 T€ getilgt.

Die Darlehensaufnahme in Hohe von 4.800 T€ beliffi die Finanzierung der Investition Neubau eines
Mehifamilienhauses Auf dem Katzenkopf 15/1",

Die erhaltenen Anzahlungen haben sich um 2,445 T€ auf 7.211 T€ erhoht. Es handelt sich hierbei um er-
haltene Anzahlungen fiir Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen der Mieter (5301 T€) sowie
Anzahlungen von Erwerbern auf Verkaufsgrundsticke (1.910 T€),

Die Verbindlichkeiten ats Vermietung haben sich im Berichtsjahr um 4 T€ auf 1.519 T€ vermindert. Es
handelt sich hierbei im Wesentlichen um Verbindlichkeiten aus Mietkautionen (1.486 T€) und
Verbindlichkeiten aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten (23 T€).

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen nahmen um 3.480 T€ und die Verbindlichkeiten ge-
genliber Gesellschaftern um 1.435 T€ ab. Letztere belaufen sich auf insgesamt 376 T€ und beinhalten im
Wesentlichen die Steusrumiagen an die SHB sowie geleistete Avalprovisionen an die Stadt Schwébisch Hall
aufgrund der Gew#hrung von komrmunalen AusfalibOrgschaften.

Die Zunahme der passiven Rechnungsabgrenzungsposten um 2.223 T€ auf nunmehr 6.883 T€ ist unter
anderem auf die Passivierung der erhaltenen Baukostenzuschiisse von Mietern des Objektes Kari-Kurz-
Strale 44 abziiglich der planmiBigen Aufldsungen der erhallenen Baukostenzuschlsse und

Mietvorauszahlungen zurlickzuflihren.



h) Investitionen

im Geschéftsjahr wurden Investitionen in das Anlagevermigen in Hshe von 8.572 T€ getatigt. Hiervon sind
Tilgungszuschiisse dar KW fiir die Investitionsmainahme Karl-Kurz-Str. 44° in H8he von 1.216 T€ aktivisch
abgesetzt worden

Im Bereich Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten wurden keine [nvestitionen getétigt
{(VJ1.923 T€).

Im Bersich der Grundstiicke und grundstticksgleichen Rechte mit Wohnbauten wurden 3.844 T€ (V! 3.955
TE} investiert.

Neubau MFH ,Auf dem Kalzenkop!* {Umbuchung Zugang aus Anlagen im Bau) - 3844 T€E

im Bereich der Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit geschéfts- und anderen Bauten wurden im
Geschdftsjahr Investitionen im Umfang von 4.561 T€ (VJ 28 T€) getatigt. Die Investitionen setzten sich wie

folgt zusammen:

Umbau Edeka in ,Johanniterstralie 4" 6838 TE
Einbau Kiimaanlage in ,Marktstralie 4" B5TE
Umbau ,In den Herrenéckern 11" 571 T€
Parkierung Karl-Kurz-Areal {(Umbuchung Zugang aus Anlagen im Bau 822 1€
Umbau Karl-Kurz-Strafe 44/1 (Umbuchung Zugang aus Anlagen im Bau) 677 TE
Umbau Karlb-Kurz-Stralte 44 ) 1.688 T€

4,661 T€

Im Bereich Anlagen im Bau wurden im Geschéftsjahr [nvestitionen im Umfang von 10 T€ (VJ 6.462 T€)
getatigt. '

Neubau Am Sonnenrain, Haus Nr. 4 10 T€

Im Bereich Bauten auf fremden Grundstiicken wurden im Geschéftsjahr keine Investitionen getatigt (VJ 0
TE).

Bauvorbereitungskosten sind im Geschaftsjahr nicht angefallen (V.J 17 T€)

Im Bereich der Betriebs- und Geschéftsausstatiung wurden 7 T€ (Vorjahr 22 T€} fiir Blroausstattung
aktiviert.

Im Bereich der Finanzanlagen erolgte ir Geschéftsjahr eine Korrektur in Héhe von 150 T€

¢) Liquiditit

Der Zahlungsmittelbestand nahm von 3.893 T€ um 2.669 T€ auf 1.224 T€ ab,

Die Finanzierung aller Vorhaben und Notwendigkeiten war jederzeit gesichert, Die GWG verfligte stets Uber

eine ausreichenda Liquiditat und konnte auch aflen Zahlungsverpflichtungen piinkilich nachkommen.

3. Vermdgenslage

2019 2020
Anlagevermdbgen 117.955.427 41 91,06 % 119.985.637,55 90,44 %
Umlaufvermégen 11.547.382,84 8,91 % 12.646.420,57 9,63 %
ARAP 39.683.02 0,03 % 38232 0,03 %
Summen 129.542.493,37 100,00 % 132.670.289,71 100,00 %




Das Anlagevermdgen nahm um 2.030 T€ zu. Den getatigten Investitionen und sonstigen Vermdgenszugén-
gen in Hohe von 6.452 T€ (Zugénge und Umbuchungen) stehen planméBige Abschreibungen in Hohe von
3 087 TE sowie Grundstlicksverkaufe und Verminderungen bei den Finanzaniagen in Hohe von 440 TE

gegeniiber.

Das Umlaufvermdgen erhthte sich um 3.128 T€. Diese Zunahme resultiert insbesondere aus der Erhéhung
des Wertes der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke mit unfertigen Bauten, welche u.a. durch
Aligemeinkosten fur die Mehrfamilienhduser ,Am Sonnenrain® einschlieRlich der Tiefgarage sowie die
Baukosten der vier Reihenhduser im Wolfsbithl / Gmelinweg einen deutlichen Zuwachs von 3.986 T€

erfahren haben.

Die {ibrigen Positionen des Umiaufvermdgens mit Veranderungen haben sich im Berichtsjahr wie folgt
eniwickelt:

* Bauvorbereitungskosten ' +40TE
¢ Noch nicht abgerechnete Betriebskostenumiagen flr 2020 +308Te
» Andere Vorrite (Helzmaterial) -0,6T€
¢ Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde : -475TE
v Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten -2.669 TE

Die Anlageintensitat betrug im Geschéftsjahr 90,44 % {Vorfahr 91,06 %).

Das Vermdgen der GWG ist im Umfang von 28,19 % durch Figenkapital finanziert. Die restlichen 70,81 %
des Vermdgens sind iberwiegend durch Fremdkapital und im geringen Umfang durch Rechnungsabgren-

zungen finanziert.

Der Anlagendeckungsgrad betrug im Geschéftsjahr 94,10 % (Vorjahr 94,30 %). Das Anlagevermdgen ist
durch Eigenkapital und langfristige Finanzierungsmittel fast vollsténdig gedeckt. Die Vermbgenslage der Ge-

sellschaft ist geordnst.

Die Geschéftsfiihrung der GWG beurteilt die wirlschaftliche Lage des Unternehmens aufgrund der relativ ho-
hen Verschuldung des Unternefimens und aufgrund der Leerstands- und Erlosrisiken in der Gewerberaum-

vermietung als verhaiten 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 31.12.2020:

« im Wohnungsbestand 3,66 % (VJ: 2,64 %).
Bereinigt um die ,aktiven Vermietungsstopps” wegen anstehender Sanierung, Vorhaltungen zur Be-
legung mit Anschlussunterbringungen efc. reduziert sich diese auf 1,56 % (VJ: 0,95 %).

¢ im Gewerbebestand 3,88 % {VJ: 4,34 %).

2. Zinsdeckung

Die Zinsdeckung zeigt auf, wie viel Prozent der Sollmieten abzuglich der Erldsschmalerungen fir Zinsen, fiir
tangfristige Finanzierungsmittel an Kreditgeber zu entrichten sind.

Die Zinsdeckung fur das Geschéaftsjahr betrug 11,17 % (VJ 11,98 %). Im Geschéftsjahr wurden von jedem
Euro Mieteinnahme 11 Cent fir Zinsen abgefthrt.



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 Wirtschaftsleben ge-
fihrt. Von einer Eintrilbung der gesamiwirischaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Auswirkungen
kdnnen zur Zeif nicht vollstindig eingeschatz werden es ist jedoch mit Risiken filr den zukiihftigen
Geschaftsverlauf des Unternehmens zu rechnen. Zu nepnen sind Risiken aus der Verzégerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modemisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzdgerung von geplaiten Einnahmen. Dar(ber hinaus ist mit einem Anstieg

der Mietausfalle zu rechnen.

Der Wohnungsbestand soll durch bereits begonnene oder geplante Neubautdtigkeiten {Sonnenrain sowie
Nefflenallee) ausgebaut und durch Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahnien kontinuierlich

fortgesetzt werden.

Das Bautragergeschaft wird mit dem Neubau von drei Mehrfamilienhdusern Im Sonnenrain forigeselzt,

Die Umsalzeriése gus der Hausbewirtschaftung werden im Jahr 2020 aufgrund von Fertigstellungen in der
Neubau- und Sanierungstatigkeit durch Neuvermietung weiter ansteigen jedoch vermutlich, hedingt durch
die Coronakrise, auch von Mietausfallen beeintréchtigt. . Die Umsatzerlése im Bautrdgergeschéaft werden in
2020 gegenlber dem Rekordjahr 2019 deutlich zurlckgehen.

Die im Wirtschaftsplan veranschiagten Instandhaltungsaufwendungen in Hohe von 1.700 T€ werden aus
heutiger Sicht planm&Big bewirtschaftet.

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen rechnet die Geschéfisfihrung aus aktueller Sicht mit Auf-
wendungen in der Gréfenordnung von rund 1,3 Mio. € {wie im Wirtschaftsplan veranschlagt).

Aufgrund der oben aufgezeichneten Entwicklungen erwarten wir fir 2021, wie im Wirtschaftsplan
veranschlagt, ginen Uberschuss in Héhe von 40 bis 50 TE€,

Aufgrund von wahescheinlichen Zufuhrungen der Geselischafter in die Kapitalrlicklage erwarten wir eine mo-
derate Steigerung der Eigenkapitalquote in 2021,

Wir gehen bei der Leerstandsquote 2021 betreffend der Wohnraumvermietung von &hnlich niedrigen Werten
wis im Jahr 2020 {ca. 4 %) aus. Im gewerblichen Bestand geht die Geschaftsfiihrung davon aus, dass die
aufgrund der Coronakrise die Leerstdnde ansteigen werden.

Il Risikobericht
1. Risikomanagementsystem

Das bei der GWG implementierte Risikamanagementsystem wird laufend entsprechend den sich &ndernden
Rahmenbedingungen an die aktuellen Erfordernisse angepasst. Im Berichtsjahr wurden die 11 bereits im
Votjahr identifizierten Risikofelder beibehalien und analysiert. Die Einstufung der Risikofelder hinsichtlich

Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshéhe wird jghrlich neu beurteilt.
Fine Berichterstattung zum akiuellen Risikobericht erfolgte in der Aufsichtsratssitzung am 03.12,2020.

2. Risiken

Mit Eintriltswahrscheinlichkeit ,Méglich® bei sehr hoher Schadenshthe wurden die Risikofelder ,Enlwiclkiung
des Kapitalmarktes und Sicherung der Liguiditat’ sowie [Forderungen aus Vermietung / Abhéngigkeit von

Dritten” bewertet.

Das Risike besteht darin, dass sich das Ergebnis im Falle von steigenden Zinsen deutlich verschiechtert.
Anziehende Zinsen wirden bei den hohen Kreditbestidnden der GWG erheblich die Gesamtwirtschafilichkeit
belasten, Dem wird durch Abschiuss von Zingsicherungsgeschaften sowie durch die Vereinbarung unter-
schiediicher Darlehenslaufzeiten (zwischen 10 und 20 Jahren) entgegengewirkt. Die Darlehensaufnahmen
arfolgten im Berichtsjahr zinsglinstig. Aufgrund der erheblichen wirtschaftlichen Auswirkung kommt dem eine



besondere Bedeutung zu, denn stark ansteigende Zinsen kénnten zu grofien Schwierigkeiten bis hin zur
Existenzbedrohung fihren.

Im Berichtsjshr war die Vermietungssituation bel den GWG-eigenen Gewerbeimmobilien gut. Aufgrund der
coronahedingten Einschrinkungen begehren jedoch einige Mieter Mietreduzierungen. Im laufenden
Geschaftsjahr rechnen wir daher mit Einnahmenausfallen und teilweise, insbesondere im Bereich der
Gastronomig, sogar mit Leerstdnden rechnen.

Bei den gewerblichen Vermietungen besteht aufgrund der Miet-Volumina eine zu beachtende wirtschaftliche
Abhéangigkeit von einzelnen Miatpartnern. Um diesen Einflissen Rechnung 2u tragen wurde deshalb bereits
2016 ein zusatzliches Risikofeld in das bestehende Risiko-Frithwarnsystem integriert.

Mit Eintrittswahrscheinlichkeit ,M8glich® bei mittlerer Schadenshahe wurden die Risikofelder .Gasetzliche
Rahmenbedingungen”, .Personalsiruktur’, \EDV Planung, Hardware, Software”. .Beteiligungen”, ,Unferneh-
mensimage. 6ffentliches Ansehen” sowie .Vertrieb’ umgestuft,

Ein wirtschaftliches Gefahrenpotential sieht die Geselischaft in der zunehimend dynamischen Entwickiung
der gesetzlichen Rahmenbedingungen, insbesondere im Miet- und Baurecht. In dem neuen ,GEG {Gebéude
Energie Gesetz) wurden seit 1. November 2020 die Energleeinsparverordnung (EnEV), das Erneuerbare-
Energien-Wirmegasetz (EEWarmeG) und das Energieeinsparungsgesetz (EEG) zusammengefasst. Die
Regelungen aus den mehrstufigen Verschérfungen der Energieeinsparverordnung sind im Wesentiichen
auch in das neue Gesetzieswerk mit eingeflossen und werden auch weiterhin zu Verletlerungen bei der

Herstellung und Sanferung von Wohn- und Gewerberaum fihren.

Die Einfiihrung der européischen Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) flihrt zu zusétzlichem adminis-
trativen und organisatorischen Mehraufwand.

Ein zunehmendes wirtschaftliches Gefaﬁ;‘enpotentiai besteht darin, dass es aufgrund der sehr guten Arbeiis-
markisituation in der Zukunft zunehmend schwieriger sein wird geeignetes qualifiziertes Personal zu finden.
Bedingt durch die Coronakrise, rechnen wir aufgrund von steigenden Arbeitslosenzahlen, mit einer kurzfristi-

gen Enispannung in diesem Risikofeld.

Die GWG fithrte im Geschaftsjahr 2018 die wohnungswirtschaftliche Software WodlsSigma ein. Der Umstel-
lungsprozess wurde von Schwierigkeiten begleitet, da die Datenmigration aus dem alten System nicht rei-
bungslos funktioniette. Um den Urngang der Mitarbeiter mit der neusn Software zu verbessern wurde auch
in 2020 zusaizlicher Coachingbedarf durch den Softwareanbieter in Anspruch genommen.

Die GSF, eine gemeinsame Gesellschaft mit den Stadiwerken, ist Figeniumerin einer Bro- und
Produktionshalle in der Alfred-Leikam-StraBe 25 im Solpark. Das Objekt ist mit einer Laufzeit bis Ende 2021

an die Nice Solar Energy GmbH vermietet.

fm Friihjahr 2021 wurde ein Schutzschirmverfahren Ober Nice Solar Energy GmbH gem. § 270h
insolvenzordnung erdfinet. Aus heutiger Sicht gehen wir davon aus, dass die Fortithrung des Unternehmens
nur in einer deutfich abgespeckten Version mdglich sein wird. Dies wird einher gehen mit einer deutlichen
Reduzierung der angemisteten Gewerbeflachen. Aus diesemn  Grund  werden zur Zeit
Vermietungsverhandlungen mit weiteren Interessenten gefihrt. Die VerduRerung der Halle ist auch eine

Option, welche derzeit geprift wird.

Der Fokus der regionalen Presse lag im Berichisjahr erfreulicherweise wieder starker auf positiven Entwick-
lungen der Gesellschaft.

Der Vertrieb im Bautragergeschaft wird durch das vielfaltige Aufgabenspektrum der GWG, durch den be-
grenzten Bekanntheitsgrad der GWG als Bautréger 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-

hewsrbshachteilen entgegenwirken,

Mit geringer Eintrittswahrscheinlichkeit aber sehr hoher Schadenshdhe wurde das Feld ,Entwicklung das re-
aionalen Wohnungsmarktes" bewertet.

Risiken bestehen vor allem darin, dass der Wohnungsbestand oder das Umfeld den zeitgemiien Wohn-be-
diirfnissen nicht mehr entsprechen kénnte und deshalb nicht oder aur schwer zu vermieten ware. In dieser



Hinsichl besteht aus Sicht der Geschéitsleitung kein akiueller Handlungsbedarf. Die Leerstandsquoten sind
seit Jahren sehr niedrig und eine strukturell negative Verinderung ist derzeit nicht zu erwarten.

Alle anderen Risikofelder (“Bestandsunterhaliung und -enfwicklung” sowie ,Versicherungswesen, Versiche-
rungsschutz und Schadensregulierungen”) werden mit geringer Eintrittswahrscheinlichkeit und miftlerer

Schadenshiihe bewertet. :

I, Chancenbericht

Trotz Coronakrise, gehen wir in Schwabisch Hall mittel-, bis fangfristig von einen weiteren Bevilkerungs -
wachstum aus. Die Anzaht der Haushatte wird mittelfristig weiter anwachsen. Die Nachfrage nach Wohn-
raum wird weiterhin positiv eingeschatzt.

D. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzinstrumenten
Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den Finanzmérkten wird

im Rahmen unseres Risikomanagementsystems aufmerksam verfolgt, um Risiken maglich frihzeitig zu er-
kennen und diesen somit rechizeitig begegnen zu kénnen.

Sghwibisch Hall, im Mai 2021
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