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Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2011

Gesamtwirtschaftliche Lage

Aligemeiner Teil des Lageberichts 2011

Das Jahr 2011 war von einer Verscharfung der bereits im letzten Jahr begonnenen Finanz-
marktkrise gepragt. Ursache der Krise sind Zweifel an der Zahlungs- und Reformféhigkeit
der Staaten an der Peripherie der Eurozone. Griechenland konnte sich 2011 Uiberhaupt nicht
mehr an den Kapitalmérkten finanzieren, wéhrend dies Italien und Spanien nur zu im Ver-
gleich zu Deutschland deutlich hoheren Zinsen gelungen ist. Die Vertrauenskrise sprang
auch auf den Bankensektor Uber. Die Finanzmarktkrise fihrte Mitte des Jahres auch zu ei-
nem schweren Einbruch an den Aktienmérkten. Bisher hat sich die Schuldenkrise nicht auf
die Realwirtschaft ausgewirkt, sollten die Banken aber ihre Kreditvergabe einschrénken
(Kreditkliemme), kénnte sich die Schuldenkrise auch negativ auf die Realwirtschaft auswir-
ken. Auch ist zu erwarten, dass sich die verstarkten Sparanstrengungen der Staaten der Eu-
ro-Zone negativ auf die Wirtschaftsleistung auswirken werden.

Trotz dieser Turbulenzen befindet sich die Wirtschaft Deutschiands und insbesondere Ba-
den-Wirttembergs zum Jahreswechsel 2011 in glanzender Verfassung. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) durfte im Jahr 2011 in Baden-Wurttemberg um rund 4 % gewach-
sen sein. Damit befindet sich die Wirtschaftsleistung Gber dem Niveau des Jahres 2008, also
vor Ausbruch der ersten Finanzmarktkrise. Fur Gesamtdeutschiand wird fur 2011 ein Wirt-
schaftswachstum von 3 % erwartet, das damit deutlich hdher ausfallt, als noch zu Jahresan-
fang von den Wirtschaftsforschungsinstituten erwartet.

Hatten im Sommer 2011 die Wirtschaftsforschungsinstitute fur 2012 noch ein Wirtschafts-
wachstum von Gber 2 % prognostiziert, haben sie Ende des Jahres 2011 ihre Erwartungen
deutlich reduziert. Das Ifo-Institut rechnet fir 2012 nur noch mit 0,4 % und das Hamburgi-
sche Weltwirtschaftsinstitut mit 0,5 % Wachstum. Die Bundesbank hat ihren Ausblick fur
2012 auf 0,6 % zurickgenommen, wéhrend die Bundesregierung nun von 1 % Wachstum
ausgeht. Auch fur Baden-Warttemberg wird erwartet, dass sich die gesamtwirtschaftliche Dy-
namik 2012 abschwacht, das statistische Landesamt geht fur 2012 von einem Anstieg des
realen Bruttoinlandsprodukts in Baden-Wurttemberg um etwa 1,5 % aus.

Die Lage in der Euro-Zone sieht dagegen duster aus. Das Ilfo-Institut nimmt an, dass dort
2012 die Wirtschaft um 0,2 % schrumpft. Motor der Weltwirtschaft werden einmal mehr Lan-
der wie China, Indien und Brasilien sein. Aber auch dort gibt es Anzeichen daflr, dass sich
der Boom der vergangenen Jahre abschwacht. Die meisten Prognosen fur das globale Wirt-
schaftswachstum im Jahr 2012 liegen knapp Uber 3 %.

Zum deutschen Aufschwung hat neben den Exporten und Investitionen auch der private Kon-
sum beigetragen. Im Jahr 2011 werden die Exporte nach einer Branchenprognose erstmalig
mehr als 1-Billion-Euro betragen. Fur 2012 wird mit einem Exportplus von mindestens 6 %
auf 1.139 Milliarden Euro gerechnet.
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Im Jahresdurchschnitt 2011 fiel die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland auf unter drei Millio-
nen, die Arbeitslosenquote ging im Jahresdurchschnitt von 7,7 %, auf 7,1 % zurlick. Die Zahl
der Erwerbstétigen erhohte sich um mehr als 500.000 auf 41 Millionen. Die Bundesbank er-
wartet fur 2012 eine durchschnittliche Arbeitslosenquote von 7 %. Sie glaubt nicht, dass sich
die Erwerbstatigkeit nennenswert abschwécht, vielmehr kénne zum Jahresende 2012 die Be-
schaftigung sogar wieder leicht zunehmen.

Die Verbraucherpreise sind in Deutschland 2011 um durchschnittlich 2,3 % gestiegen. Die
Bauleistungspreise erhéhten sich starker als die Verbraucherpreise. Nach einer Verdffentli-
chung des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg stiegen die ‘Bauleistungspreise
im 4. Quartal 2011 fur den Neubau von Wohngebauden gegentber dem Vorjahresquartal
um 3,3 % an. Dabei haben die Preise fur Rohbauarbeiten um 3,5 %, fir Klempnerarbeiten
um 7,0 %, fur Zimmer- und Holzbauarbeiten um 6,4 % sowie fur Gerlstarbeiten um 4,8 %
zugelegt. Fur 2012 rechnet die Bundesbank mit einem Anstieg der Verbraucherpreise um
1,8 %.

Am Jahresende 2011 betragt der Leitzins der EZB 1,00 % und hat damit wieder das Niveau
zu Jahresanfang erreicht. Im April und Juli hatte die EZB den Leitzins um jeweils
0,25-Prozentpunkte angehoben, um ihn wegen der Schuldenkrise und der sich abzeichnen-
den Wirtschaftsabkihlung im November und Dezember wieder um jeweils 0,25-Prozent-
punkte zu senken.

Die Leitzinssenkung wirkte sich positiv auf die fur Immobiliendarlehen zu bezahlenden Zin-
sen aus. Baugeld fiir zehn Jahre fest war nach Angaben der FMH Finanzberatung noch nie
so glinstig wie Anfang November 2011. Der Indexwert lag bei 3,17 % effektivem Jahreszins.
Finanzierungen bis 50 % und 10jahriger Laufzeit wurden von regionalen Banken sogar schon
fur 2,80 % angeboten.

Die Gesamtzahl aller Insolvenzen in Deutschland sank 2011 nach einer Veréffentlichung von
Creditreform um 6 % auf 160.000, davon betrafen Privatinsolvenzen 102.000 und Firmenin-
solvenzen 58.000. Sollte der Gesetzgeber, wie geplant, die Wohlverhaltensperiode bei Pri-
vatinsolvenzen von 6 auf 3 Jahre absenken, erwartet Creditreform flr 2012 einen deutlichen
Anstieg der Privatinsolvenzen, weil davon ausgegangen wird, dass viele Privatschuldner den
Insolvenzantrag bis zur Herabsetzung der Wohlverhaltensperiode hinauszogern.

Wesentlich fur die Nachfrage nach Miet- oder Erwerbsobjekten ist die Bevolkerungsentwick-
lung. Nach einer im Jahr 2008 verdffentlichten Prognose der Bertelsmann-Stiftung wird die
Bevélkerung in Baden-Warttemberg bis 2025 auf 10,9 Mio. Menschen anwachsen, das wa-
ren 200.000 mehr als heute. Die Bevolkerungsentwicklung ist aber unterschiedlich verteilt im
Land. Wahrend die Bevélkerung in Freiburg und Baden-Baden um mehr als 6 % steigen soll,
wird in 11 Landkreisen die Bevélkerung abnehmen, wobei allerdings nur in einem Landkreis
(Heidenheim) ein starker Bevolkerungsriickgang erwartet wird.




64320/2011 Anlage 4
Seite 3

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist aber vor allem die Zahi der Haushalte. Auf
Basis einer zwischen Statistischem Bundesamt und den Statistischen Landesédmtern koordi-
nierten Vorausrechnung der Haushalte hat das Statistische’ Landesamt Baden-Wirttemberg
festgestellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in Baden-Wiirttemberg ausgehend von
annahernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes Vorausrechnungsjahr) voraussichtlich auf knapp
5,27 Mio. im Jahr 2020 erhéhen wird. Ursé&chlich far diese Entwicklung ist vor allem der
Trend zu kleineren Haushalten, der sich wahrscheinlich auch kinftig fortsetzen wird. Durch
die sinkende Alterssterblichkeit und die nach wie vor héhere Lebenserwartung der Frauen ist
auch in den kommenden Jahren mit mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten zu rechnen. Die
Angaben fur Baden-Wrttemberg geben nur einen groben Gesamtrahmen fir einen moég-
lichen zukiinftigen Wohnungsbedarf an; bei einer kleinraumigeren Betrachtung ist mit deutli-
chen regionalen Unterschieden zu rechnen.

In Folge der Finanzmarkikrise stieg das Interesse an Immobilienanlagen. Nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes stieg in Deutschland von Januar bis September 2011 die Zahl
der Baugenehmigungen fur Wohnungen gegeniber dem Vergleichszeitraum des Jah-
res 2010 um 21,6 % auf insgesamt 167.700 an. Dabei betrug der Anstieg bei den Mehrfami-
lienhausern 26,5 % und bei den Einfamilienhdusern 20,6 %.

Lage der GWG

Die GWG schlieRt das Geschaftsjahr 2011 mit einem Jahresfehlbetrag vor Gewinnabfthrung
in Héhe von 111 T€ ab. Das Jahresergebnis ist entscheidend durch einmalige Effekte im
Rahmen der Bautragertatigkeit der GWG im Kocherquartier sowie durch VerauBerungen aus
dem Anlagevermdgen gepragt.

Beteiligungen

Grundstiicksgesellschaft Solarfabrik - GSF - GbR (gsf)

Die Grundstiicksgeselischaft Solarfabrik - GSF - GbR wurde im Jahre 2005 zum Bau des Fir-
mengebaudes fir die Firma Wurth-Solar GmbH & Co. KG im Solpark in Schwabisch
Hall-Hessental gegriindet. Die Stadtwerke Schwébisch Hall GmbH sowie die GWG sind an
dem Unternehmen jeweils zu 50 % beteiligt. Zum Jahresende 2011 wurde der Mietvertrag
mit der Firma Wirth-Solar GmbH & Co. KG einvernehmlich aufgehoben. Als Nachfolger ist
die Firma Manz CIGS Technology GmbH als Mieter eingetreten.

Nachdem das Firmengebaude im Jahr 2007 fertig gestellt wurde, ist es nun Aufgabe der gsf,
das Gebaude zu verwalten. Die Finanzverwaltung obliegt den Stadtwerken, die technischen
und miettechnischen Belange sind bei der GWG angesiedelt.
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GWG Schwabisch Hall Obiektgesellschaft mbH & Co. KG Pfiegeheim Hessental

Auf dem Vorratsgrundstiick im Bereich der LandhegstraRe wird durch die am 24.08.2011 ge-
grindete GmbH & Co. KG ein Pflegeheim fur das Diak "errichtet und nach Fertigstellung
langfristig vermietet. Vorgesehen sind 56 stationdre Pflegeplatze. Geplant ist ein zwanzigjah-
riger Mietvertrag. Zur Erstellung des Pflegeheims wurde eine Objektgesellschaft gegriindet.
Die Investitionssumme beléuft sich auf ca. 3,3 Mio. €. Baubeginn war Anfang August 2011
und voraussichtlicher Fertigstellungstermin sowie die Ubergabe an das Diak soll Ende Okto-
ber 2012 erfoigen.

GWG Schwabisch Hall Verwaltungs GmbH ’

Die am 24.08.2011 gegriindete GWG Schwabisch Hall Verwaltungs GmbH hat ihren Sitz in
Schwabisch Hall, ist eine Tochter der GWG Grundstiicks und Wohnungsbaugesellschaft
Schwabisch Hall mbH (Anteil am Stammkapital 100 %) Gegenstand des Unternehmens ist
die Beteiligung als persénlich haftende Gesellschafterin an der GWG Schwabisch Hall Ob-
jektgesellschaft mbH & Co. KG Pflegeheim Hessental. Deren Gesellschaftszweck beinhaltet
die Projektierung, den Bau, die Vermarktung und Vermietung sowie Verwaltung des Pflege-
heims Hessental und die Erbringung aller damit zusammenhéngenden Dienstleistungen.

Bautitigkeit der GWG

Neubautitigkeit — Gewerbebau

Errichtung des .Kocherquartiers®

Herausragendes Projekt der GWG ist das _Kocherquartier*, welches im Jahr 2011 fertig
gestellt wurde. Es entstanden hier auf dem innerstadtischen ehemaligen Gefangnisareal eine
Tiefgarage, Handelsflachen mit ca. 12.500 m?2 sowie Wohnungen mit iber 2.000 m* auf dem
Dach des Gebaudes. Die VR-Bank Schwabisch Hall errichtete auf demselben Gelande ihre
neue Hauptverwaltung. Bauherr des Parkhauses war die Stadtwerke Schwabisch Hall
GmbH. Die Handelsflachen und die Wohnungen errichtete die GWG. Die Handelsflachen
bleiben im Eigenbestand der GWG und werden vermietet. Mit Unterstiitzung eines entspre-
chend spezialisierten Gewerbemaklers konnten attraktive Ankermieter gewonnen werden.
Die auf dem Dach der Handelsimmobilie neu entstandenen Wohnungen sind zum Verkauf
vorgesehen. Am 28.07.2008 wurde der erste Spatenstich fur die Tiefgarage gemeinsam mit
den weiteren Bauherren, den Stadtwerken und der VR Bank, gefeiert. Im Rahmen der Aus-
hubarbeiten traten Probleme im Bereich des Grundwassers auf. FOr den Wegfall des
3. Parkgeschosses im Parkhaus konnte jedoch eine praktikable Losung gefunden werden.
Als Ausgleich fur die weggefallenen Parkplatze in der Tiefgarage wurden im Bereich des jet-
zigen Zentralen Omnibusbahnhofes (ZOB) weitere Parkplatze angelegt. In diesem Zug konn-
te auch der ZOB neu organisiert werden. Am 17.05.2010 wurde bereits das Richtfest gefei-
ert. Der angestrebte Fertigstellungstermin 31.03.2011 konnte trotz der notwendigen Umpla-
nungen eingehalten werden. Zur Eréffnung des Kocherquartiers am 31.03.2011 waren nahe-
zu alle Handelsflachen vermietet. Fur einzelne Blroflachen im ersten Obergeschoss des Ge-
biudes werden noch Mieter gesucht. Darlber hinaus konnten inzwischen alle 21 Einheiten
auf dem Dach des Kocherquartiers verauert werden. 19 Einheiten wurden in 2011 fertig ge-
stellt und an die Kaufer Ubergeben, die restlichen 2 Einheiten werden in 2012 an die Erwer-
ber Gbergeben.
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Sanierungen — Gewerbebau

Sanierung der ,Alten JVA®* _

Das ,alte JVA-Geb&ude* wurde im Rahmen eines Erbbaurechtsvertrages auf die Dauer von
28 Jahren von der Stiftung Hospital zum Heiligen Geist durch die GWG gepachtet. Die GWG
baute die Immobilie mit einem Aufwand von ca. 9,5 Mio. € um. Wahrend der Laufzeit des
Erbbaurechtsvertrages wird das Objekt von der GWG bewirtschaftet und vermietet. Nach
Ablauf des Erbbaurechtsvertrages fallt die Immobilie an die Stiftung zurtick. Der Gebaude-
umbau erfolgte fast zeitgleich mit der Realisierung des Neubauvorhabens ,Kocherquartier®.
Die Handelsmieter sowie Gastronomiebetriebe konnten bereits punktlich zur Eréffnung des
Kocherquartiers am 31.03.2011 ihre Pforten 6ffnen. Die Mieter im ,Haus der Bildung® konn-
ten im Sommer 2011 einziehen. Hauptnutzer sind in dem sanierten Gebéaude die Volkshoch-
schule und die Jugendmusikschule. Im Erdgeschoss erweitern gastronomische Einrichtun-
gen die Angebotspalette in diesem Stadtteil.

Sanierung Biiro- und Betriebsgebsude Steinbeisweg 29/Daimlerstrale 30

Die GWG hat das Gebaude Steinbeisweg 29/Daimlerstrale 30 von der Stadt erworben, um
dieses umfangreich umzubauen, zu sanieren und zu erweitern. Das Gebaude wird an die Fir-
ma Recaro Aircraft Seating langfristig vermietet. Der Baubeginn ist im Mai 2011 erfolgt. Die
Bestandshalle wurde Mitte Januar 2012 fertig gestellt und an die Firma Recaro Aircraft Sea-
ting Ubergeben.

Kornhausstralle 4 - 6

Die GWG hat 2011 das Gebsude KornhausstraRe 5 von der Stiftung Hospital zum Heiligen
Geist erworben und somit das Eigentum am Geb&udekomplex Kornhausstrae 4 - 6 in einer
Hand zusammengefuhrt. Mit der Sanierung und dem Umbau des Gebaudekomplexes zu ei-
ner ,Markthalle* und diversen Geschéftsladen wurde 2011 begonnen. Das Gesamtbauvolu-
men ist mit 2,1 Mio. € veranschlagt, die Fertigstellung ist fir Ende 2012 vorgesehen.

Neubautitigkeit — Gewerbebau - Generaliibernehmertatigkeit

Sanierung Im Weiler 5 und 7

Das stadtische Gebaude Im Weiler 5 wurde an einen privaten Bauherrn verauRert. Mit der
Sanierung des denkmalgeschitzten Gebdudes wurde die GWG im Rahmen eines General-
lbernehmervertrages mit garantiertem Maximalpreis und Bonusregelung beauftragt. Mit der
Sanierung wurde Ende des Jahres 2010 begonnen und konnte zum Jahresende 2011 abge-
schlossen werden. Neben der Sanierung des Bestandsgebaudes wurde mit dem Neubau ei-
nes Burogebaudes eine Bauliicke geschlossen. Auch diesen errichtete die GWG fur den pri-
vaten Bauherrn als Generallibernehmer.

Neubautitigkeit — Gewerbebau — Projektsteuerung

Errichtung einer Gewerbehalle filr das Technologiezentrum Schwabisch Hall

Das Technologiezentrum hat die GWG im Rahmen eines Generalilbernehmervertrages mit
der Planung und Errichtung einer neuen Existenzgriinderhalle im Solpark beauftragt. Baube-
ginn war im Frihjahr 2011. Die Hallen wurden am 20.09.2011 an das Technologiezentrum
Ubergeben.
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Steinbacher StraRe 57 Neubau Verwaltungsgebsude Stadtwerke Schwabisch Hall GmbH
Die GWG fungiert als Projektsteuerer im Rahmen der Errichtung des neuen Verwaltungsge-
baudes der Stadtwerke Schwabisch Hall GmbH. Das Bauvorhaben wurde 2011 begonnen,
die Fertigstellung ist fir Ende August 2012 geplant.

Neubaubautitigkeit — Wohnungsbau

Bau von 8 Doppelhaushilften in der Langenfelder ZiegelhUtte

Im Baugebiet Langenfelder Ziegelhitte konnten inzwischen alle vier Doppelhauser fertigge-
stellt werden. Sieben der insgesamt acht Doppelhaushalften konnten erfolgreich verkauft
werden. Eine weitere Doppelhaushélite dient als Musterhaus und ist an eine junge Familie
vermietet, die ein Vorkaufsrecht an dem Objekt hat.

Heimbacher Gasse 21

Die GWG schloss hier eine Bauliicke, welche durch einen Brandschaden entstanden war.
Das Gesamtbauvolumen betragt ca. 650 T€ (brutto). Die Wohnungen werden voraussichtlich
im Herbst 2012 bezugsfertig.

Sanierungen - Wohnungsbau

Sanierung des Gebéudes Gelbinger Gasse 1

Das Gebaude Gelbinger Gasse 1 (ehemals Betten-Vatter) steht im Eigentum der GWG. Es
ist geplant, das Gebsude grundlegend zu sanieren und zu privatisieren. Die Ladenfla-
che/Gewerbeflache im Erdgeschoss soll erhalten bleiben. Zusétzlich soll im UG eine Flache
mit ca. 40 m? fur einen Cafe-Shop o. A. entstehen. In den dariiber liegenden Geschossen
sind vier Wohnungen geplant. Da das Geb&aude im Sanierungsgebiet liegt, besteht fir die
Kaufer die Maglichkeit, die Sanierungskosten erhéht steuerlich abzuschreiben. Um das Bau-
vorhaben fir die kiinftigen Erwerber attraktiver zu gestalten, wurden zinsverbilligte KfW-Dar-
lehen beantragt und bewilligt. Inzwischen wurden von der Stadt Schwabisch Hall zuséatzlich
210.000 € Sanierungszuschisse bewilligt. Die 4 Wohneinheiten konnten im Oktober 2011 er-
folgreich verauRert werden. Es ist vorgesehen, die zwei Gewerbeeinheiten im Eigenbestand
der GWG zu behalten und zu vermieten. Mit den Umbauarbeiten wurde unmittelbar nach
dem Abschluss der Wohnungskaufvertrdge begonnen.

Verkidufe aus dem Anlagevermdgen

Im Jahr 2011 wurden neben verschiedenen Eigentumswohnungen bzw. kleineren Wohnge-

bauden das Gewerbeobjekt Neue Strale 25, das langfristig an die Firma H & M vermietet ist,

erfolgreich verauBert. Ebenso die Gewerbehalle Geschwister-Scholl-Strale 85 im Solpark,

die langfristig an das Technologiezentrum Schwibisch Hall vermietet war. Zwei Mehrfami- -
lienhauser im Dr. Henryk-Fenigstein-Weg 18, 20, 22 und 21, 23, 25 wurden Ende 2011 an

die Stiftung Hospital zum Heiligen Geist verauRert. Der Verkauf von weiteren vier Mehrfami-

lienhausern im Dr. Henryk-Fenigstein-Weg an die Stiftung Hospital zum Heiligen Geist er-

folgte Anfang 2012. Mit den erfolgten VerauBerungen aus dem Anlagevermdgen sind stille

Reserven im erheblichen Umfang gehoben worden.
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Hausbewirtschaftung
Im Eigentum der GWG befanden sich zum Jahresende 201;1' insgesamt 651 Mietwohnungen

sowie 182 gewerbliche und 15 sonstige Einheiten.

Dariiber hinaus vermietet die GWG fir die Stadt Schwabisch Hall sowie die Stiftung Hospital
zum Heiligen Geist im Rahmen des stadtischen Immobilienmanagements als Generalmieter
388 stadtische Einheiten sowie 618 hospitalische Einheiten. Davon sind 556 Wohnungen
und 402 gewerbliche und sonstige Einheiten.

Des Weiteren hat die GWG die Hausverwaltung bei 54 Objekten fur Dritte ibernommen und
vermietet hier jeweils im Auftrag der Eigentimer sowohl Wohnungen als auch Gewerbeob-
jekte. Die gesamte Verwaltung der Mietwohnungen und Gewerbeeinheiten erfolgt Gber die
wohnungswirtschaftliche Software ,GES" der Aareon AG.

Die Nachfrage nach 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen ist immer noch sehr grol3, so dass die
Neuvermietung gekiindigter Objekte meist nahtlos stattfinden kann. Nach wie vor sind Woh-
nungen im Innenstadtbereich oder in innenstadtnahen Bereichen besser zu vermieten als
Wohnungen in den weiter entfernten Vororten. Die Neuvermietung von groBen Wohnungen
ist teilweise problematisch, da sich die Nebenkosten immer mehr zur zweiten Miete entwi-
ckeln und es hierdurch firr diese Mietinteressenten immer schwieriger wird, die sich hieraus
ergebende Gesamtbelastung tragen zu kdnnen.

Im gewerblichen Bereich hélt die Tendenz an, dass bei groen Biroflachen kaum Nachfrage
besteht und somit Leerstdnde auch bei intensiven Vermarktungsbemiihungen nicht zu ver-
meiden sind. Unternehmen schlieRen nur noch selten langfristige Vertrage ab. Der Wunsch
nach flexiblen Reaktionsméglichkeiten auf Veranderungen im Markt steht in den meisten Fal-
len im Vordergrund (kurze Vertragslaufzeiten mit Verlangerungsméglichkeiten und flexible
Flachenanpassungen).

Hausmeisterdienstleistungen

Mit der Globalanmietung der stadtischen und hospitalischen Wohnungen durch die GWG
und der Betreuung der restlichen Immobilien der Stadt hat die GWG auch im Rahmen der
Personalgestellung die fur diese Gebdude zustandigen Hausmeister in ihren Zustandigkeits-
und Verantwortungsbereich Gbernommen. Mit der Bildung eines Hausmeisterpools konnte so
die fachliche Kompetenz bei der Immobilienbetreuung erhéht und noch zielgerichteter einge-
setzt werden. Den Mietern stehen somit auch auerhalb der Dienstzeit bei Notféllen qualifi-
zZierte Ansprechpartner zur Verfligung.

Die kaufmannische Organisation dieses Geschaftsfeldes wird laufend weiter verfeinert, um
die gezielten objektbezogenen Abrechnungen, Weiterberechnungen und Auswertungen ste-
tig zu verbessern. Diese Objektzuordnungen tragen erheblich zur Beurteilung der Wirtschaft-
lichkeit einzelner MaRnahmen und Objekte bei. Die Aufgabenvielfalt soll kiinftig noch geziel-
ter auf profitable und erfolgskritische Felder gerichtet werden. Damit soll auch trotz eines re-
duzierten Personalkérpers die Leistungsqualitat aufrechterhalten werden.
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Instandhaltung und Modernisierung

Bestandspflege und Bestandsverbesserung gehéren traditionell zu den wichtigsten Aufgaben
der Hausbewirtschaftung. Sie sichern die langfristige Vermietbarkeit der Wohnungen und da-
mit das wirtschaftlich starkste Standbein der GWG.

Fur die Instandhaltung und Pflege des Mietwohnungsbestandes wurden im Berichtsjahr
901 T€ (im Vorjahr 732 T€) aufgewendet. Der Bauunterhaltungsetat fur 2012 betragt

1.000 T€.

Verwaltung von Eigentumswohnungen

Die Gesellschaft verwaltet zum Jahresende 2011 insgesamt 610 Wohnungen in 42 Gemein-
schaften sowie 179 Garagen in 5 Teileigentumergemeinschaften. Die Eigentimerversamm-
lungen werden in den meisten Gemeinschaften bereits zum Jahresbeginn durchgefuhrt. Die
Wohnungseigentiimer bescheinigten der GWG eine durchweg sach- und fachgerechte Ver-
waltung. Die auf Basis der Teilungserklarungen erstellten Abrechnungen wurden von allen
Gemeinschaften anerkannt. In den Versammilungen der Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten wurde die GWG als Verwalter jeweils einstimmig entlastet.

Wirtschaftliche Lage der GWG

Vermdgens- und Kapitalstruktur, Finanzlage, Rentabilitét

Vermoégensiage

2011 2010
Anlagevermdgen 99.300.970,57 € 85,86%| 60.180.057,62 € 52,76%
Umlaufvermégen 16.349.321,42 € 14,14%| 53.884.602,26 € 47,24%
ARAP 508,24 € 0,00% 6.000,00 € 0,01%
Summen 115.650.800,23 € 100,00%| 114.070.659,78 € 100,00%
Kapitalstruktur
2011 2010
Eigenkapital 22.318.564,93 € 19,30% 18.091.536,54 € 15,86%
Fremdkapital 88.424.780,96 € 76,46%| 94.328.302,39 € 82,69%
PRAP 4.907.454,34 € 4,24% 1.650.820,85 € 1,45%
Summen 115.650.800,23 € 100,00%| 114.070.659,78 € 100,00%

Das Anlagevermdgen nahm gegentiber dem Vorjahr um 39.121 T€ zu. Diese Zunahme re-
sultiert im Wesentlichen aus der Umbuchung der fertig gesteliten Gewerbeimmobilie
,Kocherquartier von der Position des Umlaufvermégens "Grundstlicke mit unfertigen Bau-
ten".
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Das Umlaufvermégen ist gepragt durch die Abnahme bei den Grundstiicken und grund-
stiicksgleichen Rechten mit unfertigen Bauten. In diesem Zusammenhang ist insbesondere
das Kocherquartier zu nennen, welches 2011 fertiggestellt wurde.

Die Abnahme der flissigen Mittel um 4.829 T€ steht ebenfalls im Zusammenhang mit der
BaumafRnahme Kocherquartier. Die zum 31.12.2010 aus dem Darlehen Kocherquartier auf
einem Festgeldkonto vorhandenen liquiden Mittel in Hohe von 5.292 T€ wurden vollstandig
verbraucht.

Das Eigenkapital hat sich durch die Einlagen der Gesellschafterinnen, der Stadt Schwabisch
Hall und der SHB Schwabisch Haller Beteiligungsgesellschaft mbH, in H6he von insgesamt
4.227 T€ erhoht. Die Einlagen der Gesellschafterinnen im Geschéftsjahr 2011 dienten der
Starkung des Eigenkapitals und der Liquiditat. Die Eigenkapitalquote betragt zum Bilanz-
stichtag 19,30 % (Vorjahr: 15,86 %).

Die Ruckstellungen haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 142 T€ reduziert. Riickstellungen
wurden unter anderem fir ausstehende Kostenrechnungen, Gewahrleistung, Maklerprovisio-
nen und Aufbewahrungskosten gebildet. Die Reduktion resultiert im Wesentlichen aus der
Auflésung und Verbrauch von Ruckstellungen fur Maklerprovisionen und Gewahrleistung.

Die planmaRigen und auerplanméaRigen Tilgungen auf Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten und gegeniiber anderen Kreditgebern betrugen 8.748 T€. Dem stehen, bedingt
durch die Finanzierung von Kauf und Umbau des Buro- und Betriebsgeldndes SteinbeiRweg
29/Daimler Str. 30 in Schwibisch Hall, 5.056 T€ neue Kreditaufnahmen gegentiber.

Die erhaltenen Anzahlungen reduzierten sich auf 3.791 T€. Im Wesentlichen handelt es sich
hierbei um erhaltene Anzahlungen fiir Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen der Mieter.

Bei der Fremdkapitalaufnahme wird nach wie vor auf eine Risikostreuung durch die Verein-
barung unterschiedlicher Darlehenslaufzeiten (zwischen 5 und 20 Jahren) geachtet. Die Dar-
lehensaufnahmen erfolgten zinsgiinstig. Hierauf liegt fur das Unternehmen ein besonderes
Augenmerk, da die anziehenden Zinsen im Zusammenhang mit der Erholung der Konjunktur
beim hohen Kreditbestand der GWG erheblich auf die Gesamtwirtschaftlichkeit durchschla-
gen.

Im Hinblick auf die Sicherung der Liquiditat wurde bei diversen Umschuldungen eine Redu- '
zierung der Tilgungen vorgenommen.

Die Finanzierung aller Vorhaben und Notwendigkeiten war jederzeit gesichert. Die GWG ver-
fugte stets Uber eine ausreichende Liquiditdt und konnte auch allen Zahlungsverpflichtungen
piinktlich nachkommen.

Den fiir die gsf aufgenommenen Darlehensmitteln und den damit zusammenhangenden
Zinsbelastungen stehen entsprechende Forderungen/Weiterberechnungen an die gsf gegen-
Uber, so dass sich diese wirtschaftlich neutral auswirken. Wir gehen davon aus, dass aus der
Geschéftstatigkeit der gsf keine Belastungen fur die GWG zu erwarten sind.
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Die GWG hat 2011 einen Fehlbetrag vor Ergebnisabflihrung in Héhe von 111 T€ erwirtschaf-
tet. Die SHB ist in dieser H6he zum Verlustausgleich verpflichtet.

Die Ergebnisse der Geschéftssparte ,Hausbewirtschaftung” sind im Wesentlichen durch Ein-
maleffekte im Zusammenhang mit der Errichtung des Kocherquartiers belastet. Ertrage aus
der Vermietung des Kocherquartiers werden erst ab 01.04.2011 erzielt. Die Zinsbelastung in
Hohe von 1.566 T€ betrifft jedoch das ganze Jahr.

Die Ertragslage der GWG ist jedoch dartiber hinaus nicht zufriedenstellend. Der Bereich der
Bewirtschaftung von Wohnungen ist relativ ertragsschwach. Die Mietertrage sind zwar sehr
stabil; aufgrund des hohen Instandhaltungsbedarfs, insbesondere an der alteren Bausub-
stanz, sind diese Objekte in der Gesamtbetrachtung héaufig nicht rentabel. Der jahrliche In-
standhaltungsaufwand kann mittel- bis langfristig nur durch komplexe Sanierungen reduziert
werden.

Daneben ist es bisher nicht gelungen, im Rahmen der Bautragertatigkeit fur Ein- und Mehrfa-
milienh&user nennenswerte Gewinne zu erwirtschaften. Oft wird hier nur eine Kostende-
ckung erreicht. Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass aus dieser Bautragertatigkeit bei der
GWG ein gewisses Risiko aus der Gewahrleistungsinanspruchnahme verbleibt.

GWG-Bauvorhaben Ausblick 2012

Die GWG wird wieder in den Bereichen Gewerbebau sowie Wohnungsbau tétig werden und
sich auf ausgewahlte Objekte, deren Vermarktung am Markt mdglich ist, beschranken. Ge-
plant sind folgende Gewerbe- bzw. Wohnobjekte:

Robert-Bosch-Strae Neubau Heizkraftwerk im Auftrag der Stadtwerke Schwabisch Hall
GmbH
Auch hier fungiert die GWG als Projektsteuerer.

Neubau Busdepot auf dem Areal des _Karl-Kurz-Gelandes® im Aufirag der Stadtwerke
Schwibisch Hall GmbH

Sollte dieses Projekt realisierungsreif werden, so ist vorgesehen, dass die GWG hier eben-
falls Projektsteuererleistungen erbringen soll, ggf. ist auch eine Generallibernehmertétigkeit
vorstellbar.

Einfamilienhduser im Baugebiet Langenfelder Ziegelhtte

Die urspringlich geplante Mehrfamilienhausbebauung im Bereich der Langenfelder Ziegel-
hatte wird aus stadtebaulichen Aspekten nicht mehr weiter verfolgt. Vielmehr werden an die-
ser Stelle nun attraktive Einfamilienh&user, die nach den Wiinschen der Kaufer geplant wer-
den, entstehen. Im Jahr 2011 konnte das erste Einfamilienhaus an eine junge Familie verdu-
Rert werden. Geplante Fertigstellung des Einfamilienhauses ist Herbst 2012. Weitere Ver-
handlungen stehen kurz vor dem Abschluss.
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Sanierung des Geb&udes Landhegstralle 33 - 35 .

Das Gebaude LandhegstralRe 33 - 35 befindet sich baulich in einem &hnlichen Zustand wie
~ das Gebaude Am Kreuzstein 29, das inzwischen erfolgreich saniert wurde. Der Status eines
Sanierungsgebietes ist zum 31.12.2009 in diesem Bereich entfallen. Stadtebauftrdermittel
stehen fir diese Sanierung nicht zur Verfligung. Deshalb ist nun vorgesehen, das Gebdude
parallel mit dem geplanten Pflegeheim flr das Diak zu sanieren, um Synergieeffekte zu er-
zielen. Das Gebéaude soll nach der Sanierung im Mietwohnungsbestand der GWG verblei-
ben. Um die Rendite des Umbaus zu verbessern, bestehen Uberlegungen, die Dachge-
schosswohnungen, die einen herrlichen Ausblick bieten, zu privatisieren.

Sanierung des Gebidudes Blendstatt 34
Die GWG bernimmt von der Stadt Schwabisch Hall das leerstehende Gebaude Blendstatt
34 direkt an der Stadtmauer. Auch hier ist eine Sanierung bzw. Privatisierung vorgesehen.

Ausbildung bei der GWG

Auch die GWG mdchte junge Menschen beim Start in das Berufsleben unterstitzen. Derzeit
bildet die GWG eine Burokauffrau fir Burokommunikation und eine Immobilienkauffrau aus.
Ab September 2011 kommt eine weitere Auszubildende zur Immobilienkauffrau dazu.

Konzeptionelle Zukunftsausrichtung der GWG

Chancen und Risiken

Gesellschaftszweck der GWG ist u. a. die Sicherstellung einer Wohnungsversorgung zu so-
zial verantwortbaren und wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen. Zur Erreichung dieses
Ziels vermietet und erwirbt die GWG Wohnungen. Zur Optimierung des Bestandes trennt sie
sich aber auch von Wohnungsbesténden.

Die Bevdlkerungszahl in Deutschland wird in den nachsten Jahren insgesamt noch weiter zu-
riickgehen. Trotzdem prognostiziert man einen weiteren Anstieg der Anzahl der Haushalte.

Diese Nachfrageaussichten sind fur die GWG wie in den vergangenen Jahren weiterhin posi-
tiv zu werten. Dennoch bestehen Risiken darin, dass der Wohnungsbestand den zeitgema-
Ren Wohnbedirfnissen nicht mehr entsprechen kénnte und deshalb nicht oder nur schwer
zu vermieten waére. Die Konsequenz wéren langere Leerstandszeiten sowie Mietausfalle. Die
GWG verfolgt deshalb das Ziel, ihnren Wohnungsbestand den zeitgemalen Wohnbedurfnis-
sen anzupassen.

Auch das Bautridgergeschaft soll kinftig neben der Hausbewirtschaftung wieder als Umsatz-
trager an Bedeutung zunehmen. Die Risiken in diesem Bereich bestehen in einer Ver-
schlechterung der Vermarktungssituation sowie Kosten- und Termintiberschreitungen. Des-
halb wahlt die GWG die im Bauprogramm zu realisierenden Objekte sorgféltig aus und Gber-
wacht die Entwicklung durch laufende Fortschreibung der Zeitpldne und der Kosten.
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Fur Wohnungsunternehmen mit einem hohen Kapitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen eine
Abnahme des Zinsaufwandes. Zinssteigerungen wirken sich dagegen negativ auf das Jah-
resergebnis aus. Daher ist die Finanzierung der Gesellschaft langfristig ausgerichtet. Es wer-
den in der Regel Darlehen mit einer Zinsbindung von 5 bis 10 Jahren abgeschlossen, um
das Zinsanderungsrisiko zu minimieren. Momentan kann man von dem bereits seit geraumer
Zeit sehr niedrigen Zinsniveau daher nur beschrankt profitieren, da altere Darlehen ebenfalls
eine langfristige Zinsbindungsfrist haben.

Die GWG kann auf ein breites Fundament an gewachsenen Geschéftsbeziehungen zu finan-
zierenden Banken, Bauhandwerkern und Behorden zuriickgreifen. Sie ist sowohl bei Kaufern
als auch bei Mietern als zuverlassiger Partner bekannt.

Fehlentwicklungen und Risiken werden durch verschiedene Mafinahmen und Organisations-
formen im Rahmen eines Risiko-Management-Systems so rechtzeitig erkannt, dass im Be-
darfsfalle gegengesteuert werden kénnte. Aus heutiger Beurteilung liegen bei der GWG kei-
ne bestandsgefiahrdenden sowie entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken vor.

Auch im technischen Bereich ist eine starkere Unterstiitzung durch die Méglichkeiten moder-
ner EDV und Software vorgesehen, um Geschéftsprozesse zu optimieren und damit das vor-
handene Fachwissen noch effektiver nutzen zu kénnen. Eine spezielle Software hierfur wur-
de im Berichtsjahr in Betrieb genommen.

Wie bereits im Vorjahr zwingt die derzeitige Ertragslage die GWG zu besonderer Sensibilitat
im Umgang mit Risiken. So soll als Ausblick fir die kommenden Jahre aus den Bestandsob-
jekten und den Zukéufen das Privatisierungsprogramm weiter entwickelt werden, um damit
den eigenen Verwaltungsaufwand und gleichzeitig den Verschuldungsgrad des Unterneh-
mens zu reduzieren. Diese Betrachtung war auch Bestandteil der in Zusammenarbeit mit der
Unternehmensberatung Dr. Hélling gemeinsam entwickelten Bestandsanalyse und eines dar-
auf basierenden Zukunftskonzepts. Diese Zusammenarbeit soll nochmals zur Fortschreibung
und Aktualisierung der damals gewonnenen Erkenntnisse neu aufgenommen werden.

Im Bautragerbereich wird wie in den letzten Jahren grundséatzlich auf einen ,Vorratsbau® ver-
zichtet. In der Projektentwicklung befindliche MaRnahmen werden erst bei entsprechender
konkreter Nachfrage realisiert.

Im Bereich der Gewerbeimmobilien sind derzeit fast alle Objekte vermietet. Beim Bau und
bei der Sanierung von Gewerbeobjekten, die im Bestand der Gesellschaft verbleiben sollen,
wird darauf geachtet, dass nutzerspezifische Bestandteile in der Festlegung des Mietpreises
beriicksichtigt werden bzw. vom Nutzer selbst finanziert werden mussen. Ziel ist es, Investi-
tionen maoglichst nutzerneutral umzusetzen, um die Abhéangigkeit von Mietverhaltnissen mit
speziellen Nutzern méglichst gering zu halten.
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Vermeidung von Reparaturstau

Die Liegenschaften, die sich im Eigentum der GWG befinden, werden trotz enger Budgets
wie in den vergangenen Jahren laufend instand gehalten bzw. gesetzt. Soweit erforderlich,
erfolgt bei Neuvermietungen eine Anpassung an die aktuellen Standards, so dass ein lang-
fristiger Reparaturstau und damit Wertminderungen und Leerstande vermieden werden. Die
Vermietbarkeit und der langfristige Werterhalt des Bestandes sollen auch fur das kommende
Geschaéftsjahr durch ein angemessenes Instandhaltungsvolumen gesichert werden. Energe-
tische MaRnahmen werden dabei aufgrund der aligemeinen Entwicklung der Energiepreise
im Vordergrund stehen.

Schwabisch Hall, den 10. Juni 2012

Wolf Gieseke Oscar Gruber
(Geschaftsfuhrer) (Geschaéftsfithrer)



