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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2009

Gesamtwirtschaftliche Lage
Allgemeiner Teil des Lageberichts 2009

2009 war der scharfste Konjunktureinbruch seit Bestehen der Bundesrepublik zu verzeich-
nen. Nachdem bereits in der zweiten Jahreshalfte 2008 die Konjunktur massiv eingebrochen
ist, hat sich der Konjunkturabschwung in den ersten Quartalen 2009 noch verscharft. In Ba-
den-Wirttemberg ging das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2009 nach aktuellem
Kenntnisstand um 8 % zuriick, fur 2010 prognostiziert das Statistische Landesamt ein
BIP-Wachstum von 1 % %. Fiir Gesamtdeutschland wird fir 2009 mit einem Rlckgang des
BIP von um die 5 % und fir 2010 mit einem Wirtschaftswachstum von 1,4 % gerechnet. Da-
mit ist die konjunkturelle Wende eingeleitet, Gberwunden ist die Wirtschaftskrise damit aber
noch nicht.

Weltweit wurden von den Regierungen und den Zentralbanken energische Schritte zur Be-
kampfung des Konjunktureinbruchs unternommen. Dabei kam es — nicht nur in Deutschland
— zu MaBnahmen (Verstaatlichung von Banken), die vor Jahren undenkbar erschienen. Die
Automobilindustrie wurde durch staatliche Kaufanreize (,Abwrackpramie®) gestutzt, die Bau-
konjunktur wurde durch zinsverbilligte Kredite beispielsweise fir die energetische Gebaude-
modernisierung angekurbelt.

Dennoch hinterlieB der Einbruch der Wirtschaftsleistung Spuren auf dem Arbeitsmarkt. So
durfte die Anzahl der Erwerbstatigen in Baden-Wurttemberg 2009 um rund %2 % zurlckge-
gangen sein. Im Jahr 2010 konnten die negativen Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt
nochmals zunehmen und die Erwerbstatigenzahl sogar um 1 3% % sinken. Dennoch haben
sich die Auswirkungen der Konjunkturschwéche bisher nicht in dem befurchteten Ausmaf3
auf dem Arbeitsmarkt niedergeschlagen. Nach Schétzungen der deutschen Bundesbank wa-
ren im Jahresdurchschnitt 2009 3,4 Mio. Menschen arbeitslos, fur 2010 rechnet sie mit ei-
nem Anstieg auf 3,8 Mio. und fur 2011 auf 4,2 Mio.
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Die expansive Fiskalpolitik verursachte eine deutliche Ausweitung des Staatsdefizits. Nach
Berechnungen des Finanzplanungsrates wird der Haushalt des Staates (Bund, Lander, Ge-
meinden, Sondervermdgen) 2009 mit einem Defizit von 3 % die Defizit-Kriterien des Ver-
trages von Maastricht noch einhalten (Kreditaufnahme 93 Mrd. €), doch ist absehbar, dass
das Defizit im Jahr 2010 auf 6 % des Bruttoinlandsprodukts ansteigen wird (Kreditaufnahme
144,5 Mrd. €). Ab 2011 soll dann das Defizit jahrlich um 0,5 Prozentpunkie zurtickgefahrt
werden. Problematisch fur die Stabilitt des Euros ist, dass Staaten in Stdeuropa (vor allem
Griechenland) auch in Zeiten guter wirtschaftlicher Entwicklung nicht die notwendigen An-
strengungen unternommen haben, um ihr Staatsdefizit im Rahmen des Vertrags von Maa-
stricht zu halten und jetzt in Zeiten der Konjunkturschwéche MafBnahmen ergreifen mussen,
um einen drohenden Staatsbankrott zu vermeiden.

Aufgrund der expansiven Geldpolitik sind die Leitzinsen auf einem einmalig niedrigen Stand.
Es zeichnet sich aber im Blick auf die sich aufhellenden Konjunkturaussichten ab, dass die
_unkonventionellen“ geldpolitischen MaBnahmen der Jahre 2008 und 2009 wie der Ankauf
von Wertpapieren oder die Versorgung der Banken mit zusatzlicher Liquiditat allméhlich aus-
laufen. Dennoch rechnen Wirtschaftsforschungsinstitute damit, dass die EZB das gesamte
Jahr 2010 unverandert belassen wird und erst Mitte des Jahres 2011 die Zinsen anheben
wird. Von der Senkung der Leitzinsen konnten Wohnungsunternehmen bei der Aufnahme
bzw. Prolongation von Wohnungsbaudarlehen profitieren, da sich die Zinskonditionen im
Rahmen der allgemeinen Zinsverbilligung deutlich verbessert haben.

FUr das Jahr 2009 kann man faktisch von Preisniveaustabilitat sprechen: Im Durchschnitt der
Monate Januar bis November 2009 lag der Index der Verbraucherpreise in Baden-Warttem-
berg nur um 0,3 % Uber dem Vorjahresniveau. Dies ist vor allem durch gesunkene Energie-
preise verursacht. Ohne die Beriicksichtigung von Heizdl und Kraftstoffen lage die Jahres-
teuerung im Durchschnitt der ersten elf Monate 2009 nicht bei 0,3 %, sondern bei 1,3 %. Die
Preise rund ums Wohnen — vor allem Mieten, Nebenkosten, Wasser und Haushaltsenergie —
sind mit gut 30 % der grofte Posten im Verbraucherpreisindex. Der Teilpreisindex .Wohnen*
lag in Baden-Wirttemberg von Januar bis November 2009 um durchschnittlich 0,7 % Uber
dem Vorjahresniveau. Hierzu trugen unter anderem der Anstieg der relativ hoch gewichteten
Nettomieten um 1,2 % und der drastische Ruckgang der weniger stark gewichteten Heizol-
preise um 31,5 % bei. Trotz erwarteter weltwirtschaftlicher Erholung und wieder anziehender
Rohstoffpreise werden auch fur 2010 keine Inflationsgefahren gesehen.

Der negative Konjunkturverlauf der Sudwestwirtschaft spiegelt sich auch in den deutlich ho-
heren Konkurszahlen wider. In den ersten acht Monaten 2009 stiegen die Unternehmensin-
solvenzen um 31 %. Das waren knapp 450 Konkursfalle mehr als im vergleichbaren Vorjah-
reszeitraum. Auch die Zahl der Privatinsolvenzen ist 2009 gestiegen. Nach einer Erhebung
der Wirtschaftsauskunftei Burgel wurden von Januar bis September 2009 insgesamt 96.864
Verbraucherinsolvenzen gezahit, was einem Zzuwachs von 2,7 % gegenlber dem Vorjahres-
zeitraum entspricht. Flr das Gesamtjahr 2009 rechnet die Wirtschaftsauskunftei mit bis zu
135.000 Privatinsolvenzen. Fur 2010 wird mit einem weiteren Anstieg gerechnet.
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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-W Urttemberg 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 Bevolkerung abnehmen, wobei allerdings nur in einem Landkreis
(Heidenheim) ein starker Bevolkerungsriickgang zu erwarten ist.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist aber vor allem die Zah! der Haushalte. Auf
Basis einer zwischen Statistischem Bundesamt und den Statistischen Landesdmtern koordi-
nierten Vorausrechnung der Haushalte hat das Statistische Landesamt Baden-W rttemberg
festgestellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in Baden-Wirttemberg, ausgehend von
annahernd 4,95 Millionen im Jahr 2007 (erstes Vorausrechnungsjahr), voraussichtlich auf
knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhdhen wird. Ursachlich fur diese Entwicklung ist vor allem
der Trend zu kleineren Haushalten, der sich wahrscheinlich auch kiinftig fortsetzen wird.
Durch die sinkende Alterssterblichkeit und die nach wie vor hdhere Lebenserwartung der
Frauen ist auch in den kommenden Jahren mit mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten zu
rechnen. Die Angaben fir Baden-Warttemberg geben nur einen groben Gesamtrahmen far
einen méglichen zukinftigen Wohnungsbedarf an; bei einer kleinraumigeren Betrachtung ist
mit deutlichen regionalen Unterschieden zu rechnen.

Nach dieser Wohnungsbedarfsprognose durfte bis 2025 der Bau von mindestens 480.000
Wohnungen erforderlich sein. Bis 2010 mussten danach jahrlich 28.000 Wohnungen errich-
tet werden; in den Jahren 2011 bis 2025 ware der Bau von nur noch 22.000 Einheiten erfor-
derlich. Damit wirde der jahrliche Bedarf gegeniiber dem aktuellen Fertigstellungsvolumen
in den nachsten Jahren erheblich zuriickgehen. Das Baufertigstellungsvolumen hat sich im
Jahr 2008 in Baden-Wurttemberg auf 27.587 Wohnungen belaufen. Davon entfielen 24.161
Wohnungen auf den Wohnungsneubau (fertig gestelite Wohnungen in neuen Wohngebau-
den), 622 Wohnungen auf NeubaumaBnahmen in Nichtwohngebauden und 2.804 Woh-
nungen auf BaumafBnahmen im Gebé&udebestand.

Lage der GWG
Die GWG schlieBt das Geschaftsjahr 2009 mit einem Jahrestberschuss vor Gewinnabfih-
rung in Héhe von 156.425,08 € ab.

Wie schon in den Vorjahren, kann im Jahr 2009 wieder eine rege Nachfrage nach Wohnei-
gentum im Innenstadtbereich sowie Stadtrandbereich verzeichnet werden. Die GWG kann
nun in dem innenstadtnahen Baugebiet Langenfelder Ziegelhlitte* dieses Angebot zur Ver-
fugung stellen. Dort bietet die GWG neben hochwertigen Eigentumswohnungen mit Aufzug
auch architektonisch anspruchsvolle Doppelhauser an. Ein weiteres attraktives Angebot auf
diesem Sektor sind die geplanten Penthouse-Wohnungen auf dem ,Kocherquartier*. Ent-
stehen werden 19 hochwertige Wohnungen mit Wohnflachen zwischen rd. 60 und 150 m?.
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Die einzige Mdglichkeit bei Immobilien noch Sonderabschreibungen in Anspruch nehmen zu
kénnen bzw. Anreize fir Kapitalanleger zu schaffen, bieten sich fir Objekte, die in einem Sa-
nierungsgebiet liegen oder als Kulturdenkmal ausgewiesen sind, an. Mit den beiden Sanie-
rungsobjekten der GWG in Hessental, Am Kreuzstein 29 (21 Wohnungen) sowie mit dem in-
nerstadtischen Gebéude Obere Herrngasse 5 (4 Wohnungen und eine Gewerbeeinheit),
konnte die GWG in den Jahren 2008 und 2009 auch diese Nachfrage abdecken. Gerade
nach diesen Abschreibungsobjekten ist trotz der allgemein verhaltenen Situation noch eine
hohe Nachfrage zu verzeichnen. Die Wohnungen im Sanierungsobjekt Am Kreuzstein 29 so-
wie Obere Herrngasse 5 konnten inzwischen alle verauBert werden. Als Nachfolgeobjekt ist
die Sanierung des Gebéudes Gelbinger Gasse 1 vorgesehen.

In der nach wie vor zuriickhaltenden Neubautatigkeit vor dem Hintergrund weiterhin schwieri-
ger Rahmenbedingungen, setzt sich die bereits in den Vorjahren zu erkennende Verknap-
pungstendenz im Mietwohnungsbereich fort. Die Bestandsvermietung ist weitgehend gesi-
chert, zu Wohnungsleerstanden kommt es nur in Einzelfallen. Gleichzeitig steigt jedoch wie
in den Vorjahren der Anteil des Mieterklientels an, dem es wirtschaftlich schwer falit, seinen
laufenden Verpflichtungen nachzukommen. Dies wird verscharft durch den sich weiterhin
stark entwickelnden Anstieg der Nebenkosten. Dieser engt den Spielraum far Anpassungen
der Grundmiete immer weiter ein. Bei der GWG kommt daher der Verfolgung rickstandiger
Forderungen eine zunehmende Bedeutung zu.

Grundstiicksgesellschaft Solarfabrik (gsf)

Die Grundsticksgesellschaft Solarfabrik wurde im Jahre 2005 zum Bau des Firmengebau-
des fiir die Firma Wurth-Solar im Solpark in Schwabisch Hall-Hessental gegrindet. Stadt-
werke sowie GWG sind an dem Unternehmen jeweils zu 50 % beteiligt.

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.

Im Eigentum der gsf befindet sich seit 2007 auch das Gewerbeobjekt ,RaiffeisenstraBe 12°.
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Bautéatigkeit der GWG

Neubautitigkeit — Gewerbebau — Generaliibernehmertétigkeit

Bau eines neuen Aldi-Marktes im Gewerbegebiet Kerz

Aufgrund der guten bisherigen Zusammenarbeit mit der Firma Aldi bei der Realisierung des
neuen Aldi-Marktes im Bereich der AuwiesenstraBe wurde die GWG von der Firma Aldi auch
mit dem Bau des neuen Aldi-Marktes mit rund 980 m2 Verkaufsflaiche im Gewerbegebiet
Kerz beauftragt. Die GWG errichtet das Gebdude als Generallbernehmer zum Festpreis. Mit
den Bauarbeiten wurde Anfang 2009 begonnen; bereits im Sommer 2009 konnte die Firma
Aldi die neue Halle beziehen. Das Baugrundstick wurde der Firma Aidi von der Stadt
Schwabisch Hall zur Verfiigung gestellt. Das Bauvolumen betragt rund 1,1 Mio. €.

Neubautétigkeit — Gewerbebau

Errichtung des ,Kocherquartiers®

Herausragendes Projekt der GWG ist derzeit das ,Kocherquartier. Geplant sind auf dem in-
nerstadtischen ehemaligen Geféngnisareal eine Tiefgarage, Handelsflachen mit ca.
12.492 m2 sowie Wohnungen mit ca. 2.016 m2 auf dem Dach des Gebaudes. Die VR-Bank
Schwébisch Hall errichtet auf demselben Gelédnde ihre neue Hauptverwaltung. Bauherr des
Parkhauses ist die Stadtwerke Schwébisch Hall GmbH. Die Handelsflachen und die Woh-
nungen errichtet die GWG. Die Handelsflachen bleiben im Eigenbestand der GWG und wer-
den vermietet. Mit Unterstitzung eines entsprechend spezialisierten Gewerbemaklers konn-
ten attraktive Ankermieter gewonnen werden. Die auf dem Dach der Handelsimmobile neu
entstehenden Wohnungen sind zum Verkauf vorgesehen. Am 28.07.2008 konnte der erste
Spatenstich fiir die Tiefgarage gemeinsam mit den weiteren Bauherren Stadtwerke und VR
Bank gefeiert werden. Im Rahmen der Aushubarbeiten traten Probleme im Bereich des
Grundwassers auf. Durch eine Umplanung des Parkhauses (Wegfall des 3. Parkgeschos-
ses) konnte jedoch eine praktikable Losung gefunden werden. Als Ausgleich fir die wegfal-
lenden Parkplatze in der Tiefgarage werden im Bereich des jetzigen zentralen Omnibus-
bahnhofes (ZOB) weitere Parkplatze angelegt werden. In diesem Zug kann auch der ZOB
neu organisiert werden. Am 17. Mai 2010 konnte bereits Richtfest gefeiert werden. Der an-
gestrebte Fertigstellungstermin Frihjahr 2011 kann trotz der notwendigen Umplanungen ein-
gehalten werden.

Sanierungen - Gewerbebau

Sanierung der ,Alten JVA®

Das ,alte JVA-Gebaude* wurde im Rahmen eines Erbbaurechtsvertrages auf die Dauer von
28 Jahren von der Stiftung Hospital zum Heiligen Geist auf die GWG (bertragen. Die GWG
wird beim Umbau des Gebaudes als Bauherr fungieren und soll es auch wéhrend der Lauf-
zeit des Erbbaurechtsvertrages im Eigentum behalten. Nach Ablauf des Erbbaurechtsvertra-
ges fallt die Immobilie an die Stiftung zuriick. Das Umbauvolumen liegt bei ca. 9,5 Mio. €.
Der Gebiudeumbau erfolgt zeitgleich mit der Realisierung des Neubauvorhabens ,Kocher-
quartier*,
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Sanierungen - Wohnungsbau

Sanierung Obere Herrngasse 5

Das denkmalgeschiitzte Gebaude Obere Herrngasse 5 wird grundiegend saniert und privati-
siert. Es entstehen 4 Wohnungen sowie eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss. Vor Baube-
ginn wurden die 4 Wohnungen verkauft. Mit dem Bauvorhaben wurde im Sommer 2008 be-
gonnen. Die Stadt stellt im Rahmen der Sanierung Zuschusse von rund 250.000 € zur Ver-
fugung. Dariiber hinaus besteht fir die Kaufer die Moglichkeit, die Sanierungskosten steuer-
lich geltend zu machen Die Wohnungen wurden zum Jahresende 2009 fertig gestellt und an
die Erwerber Gbergeben. Auch die Gewerbeeinheit konnte inzwischen verkauft und im Juli
2010 an den neuen Kaufer Gbergeben werden.

Sanierung Mietwohngebdude Am Kreuzstein 29 (LandhegstraBe 25-27)

Die Wohnblocks im Bereich LandhegstraBe/Schlichtweg in Hessental, die die GWG 1996
von den US-Amerikanern erworben hat, befanden sich in einem sanierungsbedurftigen Zu-
stand. Auch durch die GroBe, hohe Nebenkosten und unglnstigen Zuschnitte der Woh-
nungen war eine Vermietung nur sehr schwer méglich.

Die GWG sanierte nun den Wohnblock ,Am Kreuzstein 29 (friiher LandhegstraBe 25 - 27)
grundlegend. Die vorgesehenen insgesamt 21 zeitgemaBen Wohneinheiten, die Uber Lau-
bengange und einen Aufzug erschlossen werden, konnten inzwischen alle privatisiert wer-
den. Da das Objekt im Sanierungsgebiet liegt, bieten sich fur die Erwerber attraktive Sonder-
abschreibungsméglichkeiten. Jede Wohnung erhalt eine Garage. Von der Garagenanlage
aus konnen der Keller des Gebaudes sowie der Aufzug ebenerdig erreicht werden. Die
GWG erhielt fiir die Realisierung des Bauvorhabens einen Sanierungszuschuss in Hohe von
970.000 €. Mit den Bauarbeiten wurde im Friihjahr 2008 begonnen. Trotz eines Dachstuhl-
brandes an Pfingsten 2008 konnten die ersten Wohnungen planmafig im Juli 2009 an die
Erwerber Ubergeben werden. Im April 2010 wurde die letzte Wohnung Ubergeben, so dass
das Projekt erfolgreich abgeschlossen werden konnte.

Verkidufe aus dem Anlagevermégen

Im Jahr 2009 wurden aus dem Anlagevermdgen das Reihenhaus Vohensteinweg 54, das
Einfamilienhaus Kleincomburger Weg 7, eine Eigentumswohnung in lishofen sowie das Ge-
baude Am Schuppach 5 verauBert.

Hausbewirtschaftung
Im Eigentum der GWG befinden sich zum Jahresende 2009 insgesamt 747 Mietwohnungen
sowie 128 gewerbliche und sonstige Einheiten.

Dariiber hinaus vermietet die GWG fur die Stadt Schwéabisch Hall sowie die Stiftung Hospital
zum Heiligen Geist im Rahmen des stadtischen Immobilienmanagements als Generalmieter
460 stadtische Einheiten sowie 590 hospitalische Einheiten. Davon sind 597 Wohnungen
und 453 gewerbliche und sonstige Einheiten.

Des Weiteren hat die GWG die Hausverwaltung bei 46 Objekten fur Dritte Ubernommen und
vermietet hier jeweils im Auftrag der Eigentimer sowohl Wohnungen als auch Gewerbeob-
jekte.
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Die gesamte Verwaltung der Mietwohnungen und Gewerbeeinheiten erfolgt Gber die woh-
nungswirtschaftliche Software ,GES" der Aareon AG.

Die Nachfrage nach 1-2-Zimmer-Wohnungen ist derzeit sehr groB, so dass die Neuvermie-
tung gekiindigter Objekte meist nahtlos stattfinden kann. Nach wie vor sind Wohnungen 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 entwickeln und es
hierdurch fur diese Mietinteressenten immer schwieriger wird, die sich hieraus ergebende
Gesamtbelastung tragen zu kénnen.

Im gewerblichen Bereich halt die Tendenz an, dass bei groBen Blroflachen kaum Nachfrage
besteht und somit Leerstande auch bei intensiven Vermarktungsbemuihungen nicht zu ver-
meiden sind. Unternehmen schiieBen 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 Verlangerungsmoglichkeiten 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 damals auch im Rah-
men der Personalgestellung die fiir diese Gebaude zustandigen Hausmeister in ihren Zu-
standigkeits- und Verantwortungsbereich Gbernommen. Mit der Bildung eines Hausmeister-
pools konnte so die fachliche Kompetenz bei der Immobilienbetreuung erhéht und noch ziel-
gerichteter eingesetzt werden. Den Mietern stehen somit auch auBerhalb der Dienstzeit bei
Notfallen qualifizierte Ansprechpartner zur Verflgung.

Die kaufmannische Organisation dieses Geschaftsfeldes wird immer weiter ausgebaut. Ob-
jektbezogene Abrechnungen, Weiterberechnungen und Auswertungen sind mittlerweile auch
in diesem Bereich méglich. Diese Zuordnungen tragen erheblich zur Beurteilung der Wirt-
schaftlichkeit einzelner MaBnahmen und Objekte bei.

Instandhaltung und Modernisierung

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




64320/2009 Anlage 4
Seite 8

Fur die Instandhaltung und Pflege des Altmietwohnungsbestandes wurden im Berichtsjahr
729.640,46 € (im Vorjahr 1.140.230,45 €) aufgewendet. Steigerungen des Bauunterhal-
tungsetats sind vorgesehen.

Energetische Sanierungen

Der Gebaudebestand der GWG ist zum Teil alteren Baujahrs. Die Anforderungen an die
energetische Beschaffenheit haben sich mit der EnEV 2007 geandert und werden sich mit
der EnEV 2009 noch erhéhen. Die GWG setzt sich im Moment mit diesem Thema auseinan-
der und wird ein Programm zur sukzessiven Verbesserung der energetischen Qualitat ihrer
Gebaude aufstellen.

Verwaltung von Eigentumswohnungen

Die Gesellschaft verwaltet zum Jahresende 2009 insgesamt 591 Wohnungen in 41 Gemein-
schaften sowie 179 Garagen in 5 Teileigentimergemeinschaften. Die Eigentumerversamm-
lungen werden in den meisten Gemeinschaften bereits zum Jahresbeginn durchgefihrt. Die
Wohnungseigentiimer bescheinigten der GWG eine durchweg sach- und fachgerechte Ver-
waltung. Die auf Basis der Teilungserkldrungen erstelliten Abrechnungen wurden einstimmig
anerkannt. In allen Wohnungseigentiimergemeinschaften wurde die GWG einstimmig entla-
stet.

Wirtschaftliche Lage der GWG
Vermégens- und Kapitalstruktur, Finanzlage, Rentabilitat

Vermoégenslage

2009 2008
Anlagevermogen | 61.046.365,53 € 59,62%| 62.152.917,34 € 59,12%
Umlaufvermogen| 41.328.303,20 € 40,36%| 42.927.611,25 € 40,83%
ARAP 17.557,84 € 0,02% 51.145,68 € 0,05%
Summen 02.392.226,57 € 100,00% [105.131.674,27 € 100,00%
Kapitalstruktur

2009 2008

Eigenkapital 14.455.536,54 € 14,12%| 13.713.589,54 € 13,04%
geleistete Einlagen 0,00 € 0,00% 0,00 € 0,00%
Fremdkapital 86.243.990,34 € 84,24%| 89.572.858,45 € 85,20%
PRAP 1.692.699,69 € 1,65%| 1.845.226,28 € 1,76%
Summen [102.392.226,57 € 100,01% [105.131.674,27 € 100,00%

Das Anlagevermdégen nahm gegeniber dem Vorjahr um 1.106,6.T€ ab. Die Zugdnge und
Abgange betrugen 744,3 T€ bzw. 384,5 T€. Die Abschreibungen betrugen 1.466,48 T€.
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Das Umlaufvermdgen ist gepragt durch Zunahme der zum Verkauf bestimmter Grundstucke
und Bauten (547,9 T€) und der unfertigen Leistungen (905,3 T€) sowie durch Abnahme der
flussigen Mittel (2.041,6 T€) und des Ubrigen Umlaufvermogens (984,6 T€).

Zum 31.12.2009 wurden 17,6 T€ aktive Rechnungsabgrenzungsposten bilanziert.

Das Eigenkapital hat sich entsprechend dem Jahrestberschuss sowie der Veranderung der
Kapitalriicklage erhoht. Die Erhohung der Kapitalricklage héngt mit der Erhéhung der Mitei-
gentumsanteile an dem Grundstiick ,Kocherquartier‘, welche von der Stadt in die Kapital-
riicklage eingebracht wurde. Die Eigenkapitalquote betragt 14,11 %.

Durch Ruckstellungsbildungen fir interne Jahresabschiusskosten, Uberstunden und Aufbe-
wahrung von Geschéftsunterlagen sowie durch Veranderungen bei den Ubrigen sonstigen
Ruckstellungen erhdhte sich das Volumen an Ruckstellungen um 87,1 T€ gegenuber dem
Vorjahr.

Durch planmaBige -und auBerplanméagige Tilgungen nahmen die Verbindlichkeiten gegen-
iber Kreditinstituten um 2.996,6 T€ ab. Die Ubrigen Verbindlichkeiten nahmen um 407,1 T€
ab.

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 zinsguinstig. 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-
fligte stets Uber eine ausreichende Liquiditat und konnte auch allen Zahlungsverpflichtungen
punktlich nachkommen.

Den fir die gsf aufgenommenen Darlehensmitteln und den damit zusammenhangenden
Zinsbelastungen stehen entsprechende Forderungen/Weiterberechnungen an die gsf ge-
genuber, so dass sich diese wirtschaftlich neutral auswirken. Wir gehen davon aus, dass aus
der Geschaftstatigkeit der gsf keine Belastungen fur die GWG zu erwarten sind.

Der Bestand an passiven Rechnungsabgrenzungsposten betrug am 31.12.2009 1.692,7 T€.
Die GWG hatte 2009 einen Uberschuss vor Ergebnisabfihrung in Hohe von 156,4 T€ erwirt-

schaftet. Hiervon werden 15.642 € den satzungsmaBigen Gewinnrticklagen zugefuhrt, der
Rest wird an die SHB abgefuhrt.
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Die Ergebnisse der Geschéaftssparte _Hausbewirtschaftung® sind durch die Anpassung der
Abschreibungen bei Gewerbebauten auf 3 % bzw. 4 % p. a. (rund 235 T€) und durch den
Verzicht auf Aktivierung der Zwischenfinanzierungszinsen in Zusammenhang mit der Errich-
tung des Kocherquartiers (rund 470 T€) belastet.

Die Anfangsverluste aus dem Engagement _Kocherquartier* werden ab 2010 voraussichtlich
nicht ganzlich kompensiert werden.

Die Ertragslage der GWG ist nicht zufriedenstellend.

GWG-Bauvorhaben Ausblick 2010

Auch im Jahr 2010 wird die GWG wieder in den Bereichen Gewerbebau sowie Wohnungs-
bau tatig werden. Die GWG wird sich auf ausgewdhite Objekte, deren Vermarktung am
Markt moglich ist, beschrénken. Geplant sind foigende Gewerbe- bzw. Wohnobjekte:

Projektierte Gewerbebauvorhaben

Sanierung des Gebaudes ,Im Weiler 5°

Das stadt. Gebaude Im Weiler 5 wurde an einen privaten Bauherrn veraufert. Mit der Sanie-
rung des denkmalgeschutzten Gebaudes wurde die GWG im Rahmen eines GeneralUber-
nehmervertrages mit garantietem Maximalpreis und Bonusregelung beauftragt. Die Sanie-
rung wird im laufenden Jahr 2010 erfoigen.

Projektierte Wohnbauvorhaben

Doppelhaushalften sowie Eigentumswohnungen im Baugebiet Langenfelder Ziegeihitte
Projektiert wurden von der GWG auf den attraktiven Baugrundstiicken der GWG vier archi-
tektonisch ansprechende Doppelhduser mit Flachdach. Die Wohnflache je Gebdude betragt
ca. 120 m2. Damit sich die kiinftigen Erwerber ein umfassendes Bild von Architektur und
Ausstattung des Gebaudes machen kénnen, wird zurzeit ein Musterhaus errichtet.

Auf vier attraktiven Grundstlcken, die direkt an die Waldflache angrenzen, plant die GWG
vier kleinere Mehrfamilienhauser mit sieben bis neun groBzigigen Einheiten je Gebaude so-
wie gemeinsamer Tiefgarage. Jedes Gebaude erhalt einen Aufzug. Auf dem Dach der Ge-
baude entsteht jeweils eine groBzlgige Penthousewohnung. Ein Baubeginn wurde aufgrund
der zuriickhaltenden Nachfrage nach diesen Wohnungen bislang zurickgestellt.

Baugrundstiicke im Bereich Keckenweg/Heimbachsiedlung
Hier kénnen auf einem GWG-eigenen Geldnde mit ca. 3.500 m? zehn Einfamilienhauser rea-
lisiert werden. Das Gelande ist vor einer Bebauung noch zu erschlief3en.




64320/2009 Anlage 4
Seite 11

Einfamilienhaus in Schwébisch Hall-Bibersfeid
Auf einem Grundstick der GWG besteht hier die Mdglichkeit, sowohl ein groBzugiges Einfa-
milienhaus als auch ein Doppelhaus zu errichten.

Projektierte Wohnbauvorhaben - Sanierung

Sanierung des Gebdudes Gelbinger Gasse 1

Die GWG hat das Gebiude Gelbinger Gasse 1 (ehemals Betten-Vatter) erworben. Die
GWG plant das Gebaude grundlegend zu sanieren und zu privatisieren. Die Ladenfla-
che/Gewerbeflache im Erdgeschoss soll erhalten bleiben. In den darliberliegenden Geschos-
sen sind vier Wohnungen geplant. Da das Gebadude im Sanierungsgebiet liegt, besteht flr
die Kaufer die Moglichkeit, die Sanierungskosten erhoht steuerlich abzuschreiben. Um das
Bauvorhaben fir die kinftigen Erwerber attraktiver zu gestalten, wurden zinsverbilligte
Kfw-Darlehen beantragt und bewilligt.

Sanierung des Gebaudes LandhegstraBe 33-35

Das Gebaude LandhegstraBe 33-35 befindet sich in einem &hnlichen Zustand wie das Ge-
baude Am Kreuzstein 29, das inzwischen erfolgreich saniert wurde. Nachdem inzwischen der
Status eines Sanierungsgebietes zum 31.12.2009 in diesem Bereich entfallen ist und auch
Stadtebaufordermittel nicht zur Verfigung stehen, ist vorgesehen, das Gebaude nach der
Sanierung des Mietwohnungsbestandes im Eigentum der GWG zu behalten.

Sanierung des Geb&dudes Gelbinger Gasse 101

Die GWG hat das Gebaude Gelbinger Gasse 101 erworben. Das innerstédtische Gebaude
soll renoviert und privatisiert werden. Zwei Planungsvarianten werden untersucht: Umbau in
3 Wohneinheiten alternativ Umgestaltung in ein Einfamilienhaus.

Sanierung des Gebdudes Blendstatt 34

Die GWG Ubernimmt von der Stadt Schwébisch Hall das leerstehende Gebéude Blendstatt
34 direkt an der Stadtmauer. Auch hier sollen nach der Sanierung attraktive Eigentumswoh-
nungen entstehen, die zur Privatisierung vorgesehen sind.

Ausbildung bei der GWG

Auch die GWG mochte junge Menschen beim Start in das Berufsleben unterstitzen. Die
GWG bildet derzeit eine Burokauffrau fir Burokommunikation sowie gemeinsam mit einem
ortsansassigen Steuerberatungsbulro eine Steuerfachangestellte aus. Weitere Ausbildungs-
verhaltnisse sind geplant.

Nachtragsbericht

Im Kocherquartier kommt es aufgrund von notwendigen Umplanungen zu Mehrkosten; die-
sen stehen aber auch deutliche Minderkosten fiir entfallende BaumaBnahmen gegenuber.
Ein wesentlicher Teil der Mehrkosten kann entweder weiterbelastet werden (z. B. im Rahmen
der Verkaufe der WEs) oder filhrt zu Mehreinnahmen bei den Mieten. Insgesamt wird einge-
schatzt, dass keine erheblichen Mehrkosten entstehen, die nicht kompensiert werden koén-
nen.
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Bei dem Bauvorhaben "Alte JVA" sind keine wesentlichen Kostensteigerungen erkennbar,
die die GWG zu tragen hat.

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung haben sich im Geschéftsjahr 2010 nicht erge-
ben.

Konzeptionelle Zukunftsausrichtung der GWG

Chancen und Risiken

Integraler Bestandteil unserer Managementprozesse ist ein Risikomanagementsystem; die-
ses ist seit 2009 verstarkt im Aufbau. Es wurden sowohl finanzielle als auch nicht finanzielle
Risikoindikatoren beobachtet und ausgewertet. Der Aufsichtsrat wird von der Geschéftslei-
tung zeitnah Gber bestehende Risiken informiert.

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

Die Bevélkerung in Deutschland wird in den nachsten Jahren insgesamt noch weiter zurtick-
gehen. Trotzdem prognostiziert man einen weiteren Anstieg der Anzahl der Haushalte.

Diese Nachfrageaussichten sind fir die GWG positiv zu werten. Dennoch bestehen Risiken
darin, dass der Wohnungsbestand den zeitgemaBen Wohnbedurfnissen nicht mehr entspre-
chen kdnnte und deshalb nicht oder nur schwer zu vermieten wére. Die Konsequenz waren
langere Leerstandszeiten sowie Mietausfalle. Die GWG verfolgt deshalb das Ziel, ihren
Wohnungsbestand den zeitgemaBen WohnbedUrfnissen anzupassen.

Auch das Bautragergeschaft ist neben der Hausbewirtschaftung ein bedeutender Umsatztra-
ger. Die Risiken in diesem Bereich bestehen in einer Verschlechterung der Vermarktungssi-
tuation sowie Kosten- und Termintiberschreitungen. Deshalb wéhlt die GWG die im Baupro-
gramm zu realisierenden Objekte sorgféltig aus.

Fir Wohnungsunternehmen mit einem hohen Kapitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen eine
Abnahme des Zinsaufwandes. Zinssteigerungen wirken sich dagegen negativ auf das Jah-
resergebnis aus.

Die GWG kann auf ein breites Fundament an gewachsenen Geschaftsbeziehungen zu finan-
zierenden Banken, Bauhandwerkern und Behdrden zurlickgreifen. Sie ist sowohl bei Kaufern
als auch bei Mietern als zuverldssiger Partner bekannt.

Fehlentwicklungen und Risiken werden durch verschiedene MaBnahmen und Organisations-
formen im Rahmen eines Risiko-Management-Systems so rechtzeitig erkannt, dass im Be-
darfsfalle gegengesteuert werden konnte. Zum Bilanzstichtag liegen bei der GWG keine be-
standsgefahrdenden sowie entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken vor.



64320/2009 Anlage 4
Seite 13

Auch im technischen Bereich ist eine starkere Unterstiitzung durch die Mdglichkeiten moder-
ner EDV und Software vorgesehen, um Geschéaftsprozesse zu optimieren und damit das vor-
handene Fachwissen noch effektiver nutzen zu kdnnen.

Wie bereits im Vorjahr, zwingt die derzeitige konjunkturelle Lage die GWG zu besonderer
Sensibilitat im Umgang mit Risiken. So soll als Ausblick flr die kommenden Jahre aus den
Bestandsobjekten und den Zukéufen das Privatisierungsprogramm weiter entwickelt werden,
um damit den eigenen Verwaltungsaufwand und gleichzeitig den Verschuldungsgrad des
Unternehmens zu reduzieren. Diese Betrachtung war auch Bestandteil des in Zusammenar-
beit mit der Unternehmensberatung Dr. Holling gemeinsam entwickelten Zukunftskonzepts.

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

Im Bereich der Gewerbeimmobilien sind derzeit fast alle Objekte vermietet. Bei Bau und Sa-
nierung von Gewerbeobjekten, die im Bestand der Gesellschaft bleiben sollen, wird darauf
geachtet, dass nutzerspezifische Bestandteile in der Festlegung des Mietpreises beriicksich-
tigt werden bzw. vom Nutzer selbst finanziert werden mussen. Ziel ist es, Investitionen mog-
lichst nutzerneutral umzusetzen, um die Abhangigkeit von Mietverhéltnissen mit speziellen
Nutzern méglichst gering zu halten.

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
Geschaftsjahr durch ein angemessenes Instandhaltungsvolumen gesichert werden.

Schwabisch Hall, den 05.07.2010

Wolf Gieseke Oscar Gruber
Geschaftsfuhrer Geschéftsfuhrer



