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AUF EINEN BLICK

Zahlen und Daten

Jahresiberschuss
Bilanzsumme
Anlagevermogen
Umlaufvermdégen
Gezeichnetes Kapital
Ricklagen

Umsatzerldse aus
Hausbewirtschaftung

Verkauf von Grundsticken
Betreuungstdtigkeit

anderen Lieferungen und Leistungen

Wohnungs- und Gewerbebestand insgesamt
eigene Mietwohnungen

eigene gewerbliche Einheiten

fremdverw. und angemietete Mietwohnungen
verwaltete Eigentumswohnungen

verwaltete gewerbliche Einheiten

Bautdtigkeit im Berichtszeitraum
Baubeginne

Fertigstellungen

Uberhang

Personalbestand
davon Vollzeitbeschdftigte

31.12.2011

in Tausend Euro

779

90.102

80.324

9.598

6.609

14.964

13.188

3.433

219

257

Einheiten

3.434

2.261

120

215

822

16

10

11

10

Mitarbeiter

51

26




ZUGEHORIGKEIT UNSERES UNTERNEHMENS

ZU FACHVERBANDEN UND WOHNUNGSWIRT-

SCHAFTLICHEN INSTITUTIONEN

AUF EINEN BLICK

vbw Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.v.

Vereinigung baden-wiirttembergischer
kommunaler Wohnungsunternehmen

Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.

Deutsches Volksheimstdttenwerk e.V.

Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg

Stuttgart

Heidelberg

Berlin

Bonn

Heidenheim
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VORWORT VON WOLFGANG FREI,
GESCHAFTSFUHRER

WEITERHIN AUF
ERFOLGSKURS

Sehr geehrte Geschdftspartner,
Kunden und Freunde,

die VGW befindet sich weiterhin auf Erfolgs-
kurs. Das Ergebnis steigt, die Verschuldung
sinkt. Schwdbisch Gminds fihrendes Woh-
nungsunternehmen hat das Jahr 2011 mit ei-
nem Gesamtergebnis von 779 T€ abgeschlos-
sen. Die Eigenkapitalquote konnten wir auf
rund 23,7% erhdhen. Dariber hinaus konnte
die Gesamtverschuldung gesenkt werden.

Wir freuen uns tiber diese Entwicklung. Sie
macht uns stolz, denn hier zeigt sich nicht
nur die allgemeine Marktsituation, sondern
auch das Ergebnis unserer Arbeit — von
der Vermietung in den Teams bis zur steti-
gen Optimierung der internen Prozesse

im Unternehmen.

Erstmals haben wir fiir das Geschéaftsjahr
2011 — freiwillig — eine Konzernbilanz nach
HGB aufgestellt und auch durch die Wirt-
schaftspriifer bestdtigen lassen. Dies ergab
viel neue und unerwartete Arbeit, die die
Jahresabschlussarbeiten etwas verzogerte.



Allen betroffenen Mitarbeitern hierfiir noch-

mals recht herzlichen Dank. Die Konzern-
bilanz schlie8t ab mit einer Bilanzsumme von
90.102 T€. Der Cash-Flow des Konzerns
aus der laufenden Geschaftstatigkeit betragt
3.512,4 T€.

Positive Bilanzen sind jedoch fiir uns kein
Selbstzweck. Als »das« kommunale Woh-
nungsunternehmen von Schwdabisch Gmiind
mit Gber 2.500 Miet-und Gewerbeein-
heiten und einer Wohn-und Nutzfldche von
rund 167.000 Quadratmetern, fihlen

wir uns auch dem Gemeinwohl verpflichtet.
Verantwortung ist der Schliisselbegriff —
ein Wert, den wir in unserem Unternehmens-
leitbild verankert haben. Nicht die kurz-
fristige Rendite, sondern der langfristige Nut-
zen fiir unsere Kunden und die Stadt be-
stimmen unser Denken und Handeln. Haupt-
augenmerk unseres tdglichen Geschdafts
sind deshalb nicht nur Immobilien, sondern
vor allem auch die Menschen, die sich in
ihren Wohnungen wohlfiihlen sollen. So lau-
tete auch unser Leitsatz—WOHNEN. LEBEN.
ZUHAUSE SEIN beim 90jdhrigen Jubildum,
welches wir im Sommer 2011 gefeiert haben.
Wir setzen auf wirtschaftliche Stabilitdt
und umfassende Investitionen in unseren Be-
stand und das Wohnumfeld. Wir férdern
und entwickeln die soziale Infrastruktur und
tragen auf diese Weise zum sozialen Frieden
in der Stadt bei.

Auch fir die ndchsten Jahre haben wir uns
viel vorgenommen: rund 30 Millionen Euro
wollen wir in Neubaumafknahmen und denk-
malgeschiitzte Sanierungen investieren.
Ein Schwerpunkt liegt im Rehnenhof, An der
Oberen Halde, wo wir auf Bestandsgrund-

Ausstellungserdffnung WOHNEN. LEBEN. ZUHAUSE SEIN.

stiicken in einem ersten Bauabschnitt 35
Wohnungen — Miet-und Eigentumswohnun-
gen gemischt —samt Tiefgarage errichten
werden.

Ahnlich viele Wohnungen sollen auf dem
ehemaligen Heyd-Geldnde, dstlich des City-
Centers entstehen. Hier ist uns zu Jahres-
beginn 2012 gelungen, den Grundstickser-
werb zu vollziehen.

Gute Unternehmenskennzahlen und kiinftige
Visionen und Investitionen werden die
VGW und die Stadt Schwdbisch Gmiind weiter
vorantreiben. Wir werden weiterhin an
unseren Zielen arbeiten und Verantwortung
fur unsere Stadt ibernehmen.

i
Wolfgang Frei
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Schwabisch Gmiind Ende der achtziger Jahre: Die VGW hat
rund 1780 eigene Mietwohnungen, die Nachfrage ist
gut, Wohnungen werden »vergeben«. Die VGW betreibt Woh-
nungswirtschaft, Anfange von Sozialarbeit bestehen in

der Uberlassung einer 3-Zimmer-Wohnung, in der die evan-

gelische Kirche Hausaufgabenbetreuung fiir ein »schwie-
riges« Wohngehiet betreibt. Der Wohnungsbestand setzt
sich im Wesentlichen aus gewachsenen Nachbarschaften
zusammen, die neue Mieter aufnehmen und integrieren.
Nebenberufliche Hausmeister kennen ihre Gehiete, fiihlen
sich dafiir verantwortlich und werden respektiert.

Dann &ffnete Glasnost und Perestroika die Ostgrenzen,
die US Armee zog aus Schwdbisch Gmiind ab und fast
300 frei werdende Wohnungen in der Hardt-Siedlung ka-
men wie gerufen, angesichts knapp 2000 vorgemerk-
ter Mietinteressenten bei der VGW. Doch schon bald stellte
sich heraus, dass ein Wohnquartier, das von heute auf
morgen mit rund 1000 Bewohnern besiedelt wird, die grof-
teils keinen Bezug zu ihrem neuen Wohnort Schwdbisch
Gmiind haben, eben keine gewachsene Nachbarschaft ist,
sondern ganz eigene Probleme mit sich bringt: Sprach-
probleme, Aufeinandertreffen verschiedenster Kulturen
sowie haltlose Kinder und Jugendliche und dies in Ver-
bindung mit technischen Unzuldanglichkeiten und einer tiber-
flllten Asylbewerberunterkunft in ndchster Nahe. Inner-
halb kiirzester Zeit hatte der Stadtteil seinen Ruf weg.
Nun war es fiir die VGW an der Zeit, etwas zu unternehmen:

In einer ersten Beratung wurde die Anwendung ver-
schiedenster Instrumente des »Sozialen Managements«
empfohlen. Ein Jugendtreff wurde eingerichtet, mit An-
schubfinanzierung eines Sozialarbeiters durch die VGW,
bis die Stadt und der Landkreis die Kosten ibernahmen.

Mit einer intensiven Beratung aller im Wohngebiet sozial
Tdtigen durch Professor Dr. Wolfgang Hinte vom Institut

fiir Stadtteilbezogene Soziale Arbeit und Beratung (ISSAB)
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der Universitdt Essen folgte dann der weitere Einstiegin
die Gemeinwesenarbeit:

Einrichtung eines Mieterbeirates, eines Grofsen und
Kleinen RundenTisches, einer regelmdfligen Sprechstunde
des stddtischen Sozialamtes und Schaffung einer wei-
teren hauptberuflichen Sozialarbeiterstelle zum Betrieb
eines Familien- und Nachbarschaftszentrums in diver-
sen Provisorien, bis die VGW 1998 ein eigenes Gebdude
errichtete und seither unentgeltlich bereitstellt. Und
plotzlich war die VGW mitten drin in der Organisation von
Gemeinwesenarbeit.

Mit gezielter Netzwerkarbeit konnte inzwischen viel fiir
das Gemeinwesen erreicht werden:

RegelmdRige Veranstaltungen verringern Barrieren,
Feste bringen Menschen zusammen, regelmdfiige Sprech-
stunden helfen bei der Bewdltigung alltdglicher Pro-
bleme und Konflikte kénnen oft geldst werden, bevor sie
eskalieren.

Nach dem Erfolg dieses ersten Projektes in einem
Stadtteil entstanden bald zahlreiche Initiativen fiir weitere
stadtteilbezogene Sozialarbeit, die von Stadt und VGW
nach ihren Méglichkeiten geférdert wurden: fir die Ost-
stadt hat die VGW mit wesentlicher Finanzierung durch
die Stadt ein Stadtteilzentrum eingerichtet, das Raum fiir
flinf soziale Einrichtungen sowie einen gemeinsamen
Veranstaltungsraum bietet, in der Stidstadt und in der
Weststadt ist die VGW in der Trdgergemeinschaft der
jeweiligen Stadtteiltreffs engagiert und beteiligt sich an
der Raummiete.

Damit ist die VGW mittlerweile in nahezu allen Stadt-
teilen in der Férderung der Gemeinwesenarbeit auch
flr ihre Mieter aktiv, doch nach wie vor nach der Devise:
»Unser Kerngeschaft ist und bleibt die Wohnungswirt-
schaft! Doch wir ermdéglichen und férdern Sozialarbeit,
wo sie notwendig ist im Rahmen unserer Moglichkeiten.«
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INTERVIEW MIT BIRGIT BORMANN
STADTTEILKOORDINATION AUF DEM HARDT

Welche Ziele hat die Stadtteilkoordination?

Wir méchten Anlaufstelle sein und Strukturen schaffen,
die nicht nattirlich gewachsen sind, weil dieser Stadtteil
1991 véllig neu besiedelt wurde.

Die Vorgabe der Stadt und der VGW war 1/3 Deutsche,
1/3 Aussiedler und 1/3 Ausldnder im Hardt anzusiedeln.
Da dies jedoch ohne sozialpddagogische Begleitung
erfolgte, ist das »Miteinander« nicht gelungen, weshalb
die Deutschen weggezogen und immer mehr Ausldnder
nachgezogen sind, sodass wir heute einen Migranten-
anteil von ca. 90% auf dem sogenannten s»neuen Hardt«
haben; im gesamten Wohngebiet Hardt sind es 72%.

Eine groRe Herausforderung sehe ich in der Stadtteilent-
wicklung: wie bekommen wir neue Bevdlkerungsstruk-
turen? Der Stadtteil »Hardt« hat eine junge Bevdlkerungs-
struktur. Kinder und Jugendliche unter 16 Jahren haben
eine Anteil von fast 50 %.

Was ist besonders wichtig fiir Ihre Arbeit?

Es gibt zwei Themenbereiche: Stadtteilentwicklung und
Integration. Wobei sich hier die Frage stellt, wohin méchte
ich die Leute integrieren, es gibt ja kaum Deutsche auf
dem Hardt. Deshalb gehe ich noch einen Schritt weiter und
verfolge die interkulturelle Integration. Die verschiede-
nen Nationalitdten sollen sich untereinander treffen, um
ihre Kultur zu pflegen und soziale Netzwerke zu kniipfen.
Meine Aufgabe ist, diese Gruppen in Verbindung zu bringen
und die Verbindungen sind die gemeinsamen Themen.
Alle haben das gemeinsame Thema »ich wohne auf dem
Hardt, mein Vermieter ist die VGW«. Auch die Themen
Kindererziehung und Schulbildung oder Infrastruktur (Le-
bensmittelladen, Busanbhindung) verbinden alle. Hier
kannich Briicken bauen und die verschiedenen Kulturen
zusammenbringen.

Wichtig in meinem Job ist das Zuh&ren und Nachfragen.
Sowohl auf personlicher als auch auf kultureller und
politischer Ebene. Ich muss die Interessen, die wichtig
sind aufnehmen und dann als Sprachrohr weitergeben.

Eine Herausforderung ist auch die Briicke zwischen
den Bewohnern der ehemaligen Kasernen und den Bewoh-
nern der Einfamilienhduser. Hierzu hat sich der Verein
»Starkes Hardt e.V.« gebildet. Dieser Blirgerverein hat sich
zur Aufgabe gemacht, dem Hardt ein neues Image zu
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geben. Die Sprecher des Vereins sind engagierte Men-
schen, die dem Hardt Gesichter geben und deren Rede
Gewicht hat. Seither geht’s voran.

Welche Pldne gibt es fiir die ndachste Zeit?

Die Nahversorgung muss gewdhrleistet sein, vor allem
flir dltere Menschen. Die VGW hat z.B. einen Laden ge-
kauft, um ihn an ein Lebensmittelgeschdft weiterzuver-
mieten, damit die Menschen -egal welche Altersgrup-
pierung- moglichst lange selbstandig bleiben kénnen.

Es gibt Pldne fir eine neue Bebauung mit Einfamilien-
und Reihenhdusern um den Leuten zu ermdoglichen, ein
Eigenheim zu besitzen und trotzdem auf dem Hardt woh-
nen bleiben zu kénnen.

Ganz neu ist: die Schulen, Kindertagesstdtten und
derJufune.V.entwickeln zusammen das Projekt »Bildungs-
und Familienzentrume. Hier soll der Aspekt »Bildung«
herausgegriffen werden, speziell die Bildung der Eltern,
durch Erziehungskurse und Elternmentorenkurse.

Wie sind Sie zu dieser Aufgabe gekommen?

Durch zufall. Vor 16 Jahren habe ich mit meinem Mann zu-
sammen ein Konzept fiir ein Familienzentrum erarbei-

tet und vorgestellt. Die Stadt hatte gleich starkes Interesse
gezeigt und gesagt »das brauchen wir auf dem Hardt!«.
Was liegt Thnen persénlich am meisten am Herzen?

Dass die Menschen in Kontakt kommen und sich verstehen,
auch in ihrer kulturellen Vielfalt. Wichtig ist mir auch,
dass die Bewohner auf dem Hardt eine Lobby bekommen
und Beziehungen nutzen kénnen. Ich mdchte unterstiitzen
und Menschen in Verbindung bringen.

Wie finanziert sich die Stadtteilkoordination?

Die Stadt Gbernimmt alle Kosten, momentan befristet fir
zwei Jahre.

Das »Bildungs- und Familienzentrum« bekommt neue
Rdume. Dies wird durch iberregionale Zuschiisse ermdg-
licht. Fir den Verein »FUN« zahlt die VGW die gesamte
Miete und die Verbrauchskosten.

Wer unterstiitzt Sie bei Ihrer Arbeit als Stadtteil-
koordinatorin?
Zum einen die Bewohner selbst, die Stadt und die VGW.



Wo brauchen oder wiinschen Sie sich noch
mehr Unterstiitzung oder Hilfe?

Konkret bendtigen wir fiir das Projekt »Orte
der Integration« und damit den Aufbau des
Bildungs- und Familienzentrums Unterstit-
zung seitens der Stadt, den »politischen
Willen« flir eine zligige Umsetzung und natir-
lich auch die Gelder dafdr.

Auch wiinsche ich mir, dass sich noch mehr
Leute aus den vielfdltigen Nationen engagie-
ren.

Was winschen sich die Stadtteilbewohner
am dringendsten?

Sie wiinschen sich mehr Lebensqualitdt und
maochten stolz darauf sein, dass sie Hardt-
Bewohner sind.

Welche Anliegen werden an Sie herangetra-
gen?

Von Bewerbungsunterlagen erstellen (Aushbil-
dungspldtze sind ein wichtiges Thema) bis
hin zur Hilfe bei Nachbarschaftskonflikten ist
alles dabei.

Erzdhlen Sie uns aus Ihrem Arbeitsalltag.
Was war fir Sie das eindricklichste Erlebnis?
Da fallen mir zwei Projekte ein. Zum einen
der Mittagstisch, der gibt den Menschen, die
in der Kliche tdtig sind Arbeit und den Be-
suchern eine gesunde Erndhrung. Er ist ein
Treffpunkt fiir alte und junge Menschen.

Das andere Projekt ist das Hardtfest, das
dieses Jahr zum 17. Mal stattfindet. Hier
machen Menschen aller Nationalitdten und
Religionen mit. Auch die Kinder der Musik-
schule aus der Stadt gestalten das Programm
mit. Alle sind dabei und jeder bringt sich ein -
das Hardtfest ist echt ein Wunder.

Interview | GB 2011
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INTERVIEW MIT BERNHARD BORMANN
STADTTEILKOORDINATION OSTSTADT

Welche Ziele hat die Stadtteilkoordination?

Wir wollen die Lebensqualitdt der Menschen im Stadtteil ver-
bessern. Wir fiihren die Interessen zusammen, um diese dann
an die entsprechenden Stellen weiterzuleiten. Wir treten

als Bindeglied zur Stadtverwaltung und zum Gemeinderat auf.
Was ist besonders wichtig fiir Ihre Arbeit?

Netzwerke zu kniipfen zwischen den sozialen Einrichtungen,
aber auch den Unternehmen und Gewerbetreibenden im
Stadtteil. Nur durch kooperatives Miteinander entstehen neue
Dinge und erst dann kann sich was verdndern.

Insbesondere wollen wir Verbindungen unter den Menschen
schaffen, damit sich eine »gute Nachbarschaft« entwickeln
kann. Gerade bei Menschen unterschiedlicher Kulturen, Nati-
onalitdten und aus unterschiedlichem Milieu ist das eine
tagtdgliche Herausforderung.

Welche Pldne gibt es fir die ndchste Zeit?

Ganz schon viele, wir haben gerade eine Gestaltungswerk-
statt hinter uns und uns neue Ziele fiir die Stadtteilarbeit ge-
steckt. Die Oststadt soll sauber werden, z. B. organisieren
wir jedes Jahr eine groRe Stadtteilputzete und die Oststadt
soll griner und blihender werden: wir sden in den kommen-
den Tagen die Griinstreifen in der Buchstralte mit Wildblumen
ein. Im Hinblick auf die Landesgartenschau soll ein Rad-und
Spazierweg entlang der Rems entstehen mit Grillstellen und
Gartenbdnken, die zum Verweilen einladen.

Der Unipark ist unser grofes Anliegen: er soll attraktiver
werden! Eine Idee hierzu wdre z.B. ein Schachfeld zu installie-
ren. Das diesjdhrige Stadtteilfest im Unipark war wieder ein
grofser Event in der Oststadt.

Wie sind Sie zu dieser Aufgabe gekommen?

Es begann auf dem Hardt vor 16 Jahren mit der Griindung des
Familien- und Nachbarschaftszentrums durch meine Frau.
Im Rahmen des Forderprogramms »die Soziale Stadt« wurde
2003 das Quartiersmanagement eingerichtet und seither
binich der zustdndige Koordinator.

Was liegt Ihnen personlich am meisten am Herzen?

Unser Stadtteil soll lebendig sein. Die Menschen sollen sich
eingeladen fithlen, an den Angeboten teilzuhaben, sie sollen
dazugehdren und sich aktiv beteiligen.

Wichtig sind lebendige Kontakte untereinander und das
Zusammenfihren der Ressourcen im Viertel. Auf die »Kdpfe«
kommt es an, die mitmachen, aber auch die gesamte Infra-

Interview | GB 2011
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\/ struktur im Stadtteil. Wenn wir es schaffen, die brach-
liegenden Potentiale zu aktivieren, erreichen wir einen Ge-
winn fir den Stadtteil.

Was hat sich in den letzten 10 Jahren entwickelt?

Durch das Zusammenwirken von vielen Menschen und Kraf-
ten wurde ein groReres Miteinander von sozialen Einrich-
tungen erreicht. AuRerdem gibt es nun das Stadtteilzent-
rum und besonders stolz bin ich auf das Projekt Mittags-
tisch »Unter d’Leut«. Dieses gemeinsame Mittagessen wird
nun in den anderen Stadtteilen auch angeboten. Es sind
schone Spielpldtze entstanden. Insgesamt haben wir mehr
Wertschdtzung fiir die Gemeinwesenarbeit erreicht. Be-

sonders gut erleben wir auch die Zusammenarbeit mit der
VGW.

Wie finanziert sich die Stadtteilkoordination?

Meine Arbeit wird zu 60 % aus einem speziellen Forder-
programm finanziert, die restlichen 40 % finanziert die
Stadt. Ab 2013 wird die Stadt komplett die 50 % Stadt-
teilkoordination ibernehmen. Wir miissen uns immer wie-
der um Fordermittel fr zusdtzliche Projekte bemihen,
aber auch Sponsorenaktionen, Ehrenamtsengagement und
Eigenfinanzierung z. B. durch den Sozialbetrieb Werkhof
Ost sind unverzichtbar.

Wer unterstitzt Sie bei Ihrer Arbeit als Stadtteil-
koordinator?

Zum einen der »Ju-Fun-Vereing, die Mitarbeiterinnen im
Stadtteilzentrum, die Quartiershelfer im Werkhof Ost und
alle aktiven Gruppierungen und Einrichtungen im Stadtteil.
Wo brauchen oder wiinschen Sie sich noch mehr Unter-
stitzung oder Hilfe?

Ich wiinsche mir noch mehr aktive Bewohner, um die Ide-
en, die aus der Gestaltungswerkstatt hervorgegangen
sind, umzusetzen. Die Unternehmen kiinftig mehr ins Boot
zu nehmen wird eine spannende Aufgabe. Sie haben sich
schon mal zu einem ersten Unternehmerstammtisch ver-
abredet. Immerhin haben sie zum Stadtteilfest (iber 2000 €
als Sponsoren beigesteuert.

Was wiinschen sich die Stadtteilbewohner am dringends-
ten?

Dass ihre Anliegen ernst genommen und umgesetzt wer-
den. Standardthemen sind z.B. die Verkehrsbelastung und
die tdgliche Versorgung, z.B. fehlt hier in der Oststadt ein



Metzger. Auch die Jugendlichen wiinschen sich Orte und
Angebote fiir ihre Belange.

Erzdhlen Sie uns aus Ihrem Arbeitsalltag. Was war fir Sie
das eindriicklichste Erlebnis?

Gestern bekam ich einen Anruf eines Lehrers der Rauch-
beinschule, der mit seiner Umwelt-AG Patenschaften

flir die Spielpldtze und etliche Schmutzecken rund um die
Rauchbeinschule tbernehmen will. Auch eine Klasse7

des Landesgymnasiums fiir Hochbegabte mdchte sich ein-
bringen und wird den Hang oberhalb des Uniparks sau-
ber halten. Die Putzaktion der Schulklassen wird nun ver-
bunden und alle treffen sich gemeinsam mit einem an-
schlieRenden Grillabend. So entstehen neue Verbindungen
und Freundschaften.

Mein Arbeitsalltag besteht aus vielen Gesprdchen, Tele-
fonaten und Begegnungen und natirlich der Arbeit am
Computer. AuRerdem stehe ich Menschen mit sozialen Pro-
blemen als Ansprechpartner zur Verfligung.

Wie lange ich das noch machen werde? Ich mache
das noch so lange, wie ich Spal habe an der Arbeit und ich
glaube, das wird noch ein paar Jahre sein.

Interview | GB 2011
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HOCHWERTIGER UND MODERNER

WOHNRAUM GEFRAGT

.




Nachdem der Wohnungsbestand der VGW zum aller-
groften Teil aus den 50er Jahren besteht, wird es zuneh-
mend notwendig, neben den umfangreichen Moder-
nisierungsmalknahmen an Fassade, Fenstern, Zentral-
heizungen etc. begleitende Arbeiten zur Verbesserung
der Wohnqualitdt in den Wohnungen durchzufiihren.

Neben der Nachriistung von Balkonen bzw. EG-Terras-
sen hat sich die Gesellschaft deshalb dazu entschlos-
sen, bei Mieterwechseln zeitgemdfe Grundrisse herzu-
stellen, moderne Bdder einzubauen sowie zur Verbes-
serung des Schallschutzes Zementestriche statt der ur-
spriinglichen Holzriemenbdden einzubauen. Aufgrund
von neuen VDE-Vorschriften werden selbstverstdndlich
bei Mieterwechseln auch die Elektroleitungen erneu-
ert und den heutigen Bedirfnissen der Mieter bzgl. Be-
leuchtung, Anzahl von Steckdosen etc. angepasst.

Bei der Modernisierung der Bader wird auch grofter
Wert darauf gelegt, diese moglichst barrierefrei zu
gestalten, damit die Mieter auch im Alter noch in ihren
Wohnungen und ihrem lieb gewonnenen Umfeld blei-

ben kénnen.

Bericht der Geschéftsfiihrung | GB 2011

Vervollstandigt werden die Umbaumafknahmen durch
den sukzessiven Einbau von neuen Tiren, hochwertigen
Bodenbeldgen sowie der Erneuerung aller Fliesen und
Malerarbeiten an Wanden und Decken. Selbstverstandlich
werden auch die Treppenhduser durch neue einbruchs-
hemmende Wohnungseingangstiiren und neue Anstriche
aufgewertet.

Durch diese Malknahmen wird eine dauerhafte und nach-
haltige Vermietung der Wohnungen erreicht, was sich
auch an der problemlosen Neuvermietung der renovierten
Wohnungen zeigt.

Auch zukiinftig soll dieses vielversprechende Konzept
neben den Modernisierungen der Gebdudehillen weiter-
verfolgt werden.
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INTERVIEW MIT BIRGIT SCHMIDT
STADTTEILKOORDINATION SUDSTADT

Welche Ziele hat die Stadtteilkoordination?

In der Stiidstadt wohnen circa 5.000 Menschen,
darunter ganz viele dltere Menschen. Mein
urspriingliches Ziel war, diese dltere Menschen
durch die Nachbarschaftshilfe aufzufangen,
damit sie ldngere Zeit in ihrem Haus wohnen
bleiben kdnnen und nicht ins Heim missen.
Bereits vor dem Projekt Siidstadt haben sich
aus einer Infoveranstaltung heraus Arbeits-

gruppen (Offentlichkeitsarbeit, Familie und
II Senioren, Stadtteilfest und Verkehr und Um-
welt) gebildet. Alsich dann im November 2007

I meine Arbeit aufnahm, hatten diese Arbeits-
E' v | gruppen bereits ihre ganz eigenen Ideen, die
!{ ich dann begleitet und unterstitzt habe. So
I-'.- i sind die regelmdRigen Stadtteilfeste, vier Mal
- hrj im Jahr die Stadtteilzeitung, die Begegnungs-

stdtte und andere Veranstaltungen entstanden.
Durch die ganz rasche Entwicklung und das
Engagement der Menschen hat sich dann ziem-
lich schnell ein weiteres Ziel entwickelt,
ndmlich dass die Bewohner der Stidstadt noch
mehr zusammenwachsen sollen. Mein Credo
war dann immer »aus dem Stadtteil ein Dorf
zu machenc. Das aktuelle Ziel ist, eine Ge-
meinschaft zu bilden, zusammenzuwachsen
und darlber hinaus die Nachbarschaftshilfe
auszubauen. Die neueste Arbeitsgruppe »die
Siidstadt bliht auf« hat sich nicht nur das
menschliche Zusammenwachsen zum Ziel ge-
setzt, sondern auch, die Siidstadt selbst
etwas aufzupeppen.

Was ist besonders wichtig fiir Ihre Arbeit?
Engagierte Birger, die sich fiir ihren Stadtteil
einbringen und offen sind.

Welche Pldne gibt es fiir die nachste Zeit?

Im Stadtteil haben wir Krdutersamen zur eige-
nen Anpflanzung verteilt, dass der Stadtteil
griner wird. Im Rahmen des Stauferjubildums
organisieren die Stadtteile gemeinsam eine
sArmenspeisung« mit einfachen Speisen, wie



sie im Mittelalter Giblich waren, und im Sep-

tember findet bei uns wieder das Stadtteilfest
statt.
Wie sind Sie zu dieser Aufgabe gekommen?
Ich war 20 Jahre als Krankenschwester
tdtig und das Ehrenamt war mir immer schon
ein besonderes Anliegen. Wahrend einer
Forthildung sah ich die Stellenausschreibung
und fand die Sache sofort interessant.
Was liegt Thnen persdnlich am meisten am
Herzen?
Dass die Gemeinschaft noch wachst und das
Miteinander von Alt+Jung noch ein bisschen
ausgebaut wird. Da es das alte Familienmuster
Grofeltern - Eltern-Enkel nicht mehr gibt,
wiinsche ich mir sogenannte »Ersatzfamilien.
Warum ist die Stadtteilkoordination not-
wendig?
Weil diese klassischen Familienstrukturen
nicht mehr da sind und es immer mehr dltere
Menschen gibt, die nicht ins Heim wollen -
was oft auch gar nicht finanzierbar ist. Es
ist wichtig, dass so ein Stadtteilbiiro direkt vor
Ort sitzt und man die Menschen kennt. Die
Hemmschwelle wird dadurch niedriger, man
geht leicht hin und nimmt leichter Hilfe an.
Wie finanziert sich die Stadtteilkoordination?
Die Personalkosten tibernimmt die Stadt.
Die Raumkosten werden von Sponsoren und
der Stadt getragen.
Wer unterstiitzt Sie bei Ihrer Arbeit als Stadt-
teilkoordinatorin?
Seit einem Jahr Frau Kaplan als Biirgerar-
beiterin und seit Mdrz Frau Lukacek, die vor-
wiegend die Jugendarbeit Gbernimmt. Ich
weifls gar nicht mehr, wie ich vorher die ganze
Arbeit ohne die beiden geschafft habe.
AuBerdem noch die Ehrenamtlichen aus
dem Stadtteil. Es ist auch wichtig, dass
die restlichen stadtischen Amter, die Fachleu-
te, mit im Boot sind und auch mitwirken.
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BIRGIT SCHMIDT

Wo brauchen oder wiinschen
DiE SODETANT . Sie sich noch mehr Unterstit-
zung oder Hilfe?
Mehr finanzielle Mittel wdren
schon, und die Altersgruppe
der 30-bis 50-jahrigen ist noch
nicht so stark vertreten.
Was wiinschen sich die
Stadtteilbewohner am drin-
= =+ gendsten?
Ein schoner Spielplatz ist ein
grofes Thema. Einkaufsmaog-
lichkeiten sind im Moment

rar, wobei es hier ja Plane fir
das Erhardt-Areal gibt. Mehr
Parkpldatze waren auch schoén,
sind aber natirlich nicht ein-
fach zu realisieren.

Was war fir Sie das eindriick-
lichste Erlebnis?

Zur Martinsfeier auf dem Spiel-
platz sind (iber 200 Leute
gekommen und haben gemein-
sam gesungen, das war eine
grolke Freude fiir alle, ganz oh-
ne grolses Drumherum.

Auch das deutsch-tirkische
Essen half, dass sich die Leute
ndhergekommen sind und so
ihren Blick weiten konnten und
Vorurteile abbauen.

Das Menschliche, das Zwi-
schenmenschliche, ist einfach
in unserem Stadtteil gewach-
sen, und das mitzuerleben ist
sehr schon.






ATTRAKTIVE GRUNDSTUCKE
NEU GENUTZT
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An der Oberen Halde, Schwdbisch Gmiind-Rehnenhof

Mit der Neugestaltung und Nachverdichtung der Wohn-
anlage Obere Halde beschaftigt sich die VGW bereits seit
mehr als 10 Jahren. Die vorhandene Bebauung stammt
aus dem Jahr 1954 und besteht aus 5 zweigeschossigen
Wohnbldcken mit insgesamt 60 2-und 3-Zimmer-Woh-
nungen mit ca. 40 bzw.60m2 Wohnflache. In Abstimmung
mit der Stadtverwaltung wurde urspringlich ein Nach-
verdichtungskonzept ausgearbeitet, bei dem auf den vor-
handenen Gebduden eine Aufstockung um ein Geschofs
stattfinden sollte und in den Grundstickslicken, entlang
der Oberen Halde, 4 neue Mehrfamilienwohnhduser mit

je ca. 5 Wohnungen errichtet werden. Die an dieser Stelle
vorhandenen Garagen sollten abgebrochen werden.

Die so geschaffenen Gartenhofe hdtten mit der Gber-
deckten Tiefgarage bebaut werden sollen. In die Grundris-
se der bestehenden Wohnungen sollte nicht eingegriffen
werden, die Modernisierung sollte sich auf den Anbau neu-
er Balkone und die Verbesserung des Schall- und warme-
schutzes beschrdnken.

Nach ndherer Untersuchung und Weiterentwicklung
dieses Konzeptes stellte sich heraus, dass dieses Vorhaben
nicht mehr den heutigen Anforderungen und Bedirfnis-
sen entspricht. Insbesondere die Mindestanforderungen
zum altersgerechten Wohnen mit barrierefreier Erschlie-
Rung der Wohnungen mit einem Aufzug waren nicht ge-
geben. Auch Wohnungsgroften mit 40 bzw. 60 m2 Wohn-
flache sind nicht mehr zeitgemdls und nachgefragt. Hinzu
kommen bautechnische Defizite, wie z.B. ungeniigender
Schallschutz und schlechte Energiebilanz.

Im Herbst 2010 wurde dann beschlossen, die bestehen-
den Gebdude abzureifsen und die Grundstiicke neu zu
bebauen. Die Wohnanlage »An der Oberen Halde« wird in
mehreren Bauabschnitten mit unterschiedlich grofken
Wohnungen von 2-4 Zimmern mit 60-100m2 Wohnfldche
gebaut. Die Zimmeraufteilung ist nicht in jedem Haus
identisch, wir bieten dadurch ein grofstmogliches Mals an
individuell zugeschnittenen Wohnungen. Es kdnnen
auch 2 Wohnungen pro Etage als eine »Generationenwoh-
nung« zusammengelegt werden. Uber die erdiiberdeckte

Tiefgarage kdnnen alle Wohnungen mit dem Aufzug barrie-

refrei erreicht werden. Die Gebdude werden als KFW
Energieeffizienzhaus 70 gebaut und sind somit sehr ener-
giesparend. Eine umweltfreundliche Holzhackschnitzel-
heizung sorgt flr niedrige Energiekosten. Die Griinanlagen

werden von einem Landschaftsarchitekten attraktiv ge-
staltet. Der griine Innenhof trdgt zur Entspannung und zur
Erholung bei.

Der Rehnenhof ist eines der beliebtesten Wohngebiete
in Schwabisch Gmiind. Die landschaftlich reizvolle Lage
und das hervorragende soziale Umfeld machen den Ort be-
sonders attraktiv. Die hier entstehenden neuen, moder-
nen Wohnungen werden sowohl zum Kauf als auch zur Mie-
te angeboten - eine Durchmischung des Wohnquartiers
soll damit erreicht werden. Mit der qualitdtsvollen Wohn-
bebauung wird insbesondere auch die Generation 50+
angesprochen. Der Anteil der iber 50-jdhrigen nimmt deut-
lich zu und damit auch ihre Bedeutung auf den Wohnungs-
mdrkten. Altersgerechte Ausstattung der Gebaude mit Auf-
zug, Barrierefreiheit bei guter Infrastruktur und vielseiti-
gem kulturellen Angebot sind die Kriterien fiir diese poten-
tiellen Interessenten.

Flr den ersten Bauabschnitt mit insgesamt 35 Wohnun-
gen wurde der Bauantrag eingereicht. Mit dem Neubau
werden wir im Herbst 2012 beginnen. Die Wohnungen kon-
nen voraussichtlich Ende 2013 bezogen werden.
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INTERVIEW MIT RABEA KRUMM
STADTTEILKOORDINATION WESTSTADT

«west stadt
bunt & engagiert

Welche Ziele hat die Stadtteilkoordination?

Eine Verbindung zwischen Biirgern und Stadtverwaltung
herstellen. Ich sehe mich auch als Bindeglied zwischen den
unterschiedlichen Milieus und Menschen. AuRerdem habe
ich hier in der Weststadt die besondere Aufgabe, die Frei-
willigenagentur der Caritas zu verankern, d.h. Ehrenamt-
liche entsprechend zu beraten und vermitteln.

Was ist besonders wichtig fir Ihre Arbeit?

Alle im Blick zu haben - auch die, die nicht kommen.
Welche Pldne gibt es fiir die ndchste Zeit?

In der Weststadt wird im Juli das Stadtteilfest stattfinden.
Anldsslich des 850-jdhrigen Jubildums der Stadt Schwad-
bisch Gmiind organisieren die Stadtteile gemeinsam eine
»Armenspeisung« mit einfachen Speisen, wie sie im
Mittelalter Gblich waren.

Wie sind Sie zu dieser Aufgabe gekommen?

Es gab Gesprdche mit der Stiftung Haus Lindenhof und der
Stadt, wie man die Lebensqualitat fiir Senioren speziell

in der Weststadt verbessern kdnnte. Da von der Caritas Ost-
wirttemberg vor Jahren einmal eine Sozialraumanalyse
erstellt wurde, und ich damals bei den Befragungen durch
das Bischof-Kettler-Haus involviert war, wollte ich diese
neue Herausforderung gerne annehmen.

Was liegt Ihnen personlich am meisten am Herzen?

Essind die kleinen Begegnungen, die ich toll finde: z.B.
haben wir jemanden gefunden, der einem Mann mit einer
Sehstdrke von nur noch 8% tdglich aus der Zeitung vor-
liest.Oder hat z.B. ein Mddchen, das versetzungsgefahrdet
war, Unterstiitzung beim Lernen bekommen.

Warum ist die Stadtteilkoordination notwendig?

Esist wichtig, dass es eine neutrale Stelle gibt, die die
vielen Angebote durch z.B. engagierte Biirger oder soziale
Organisationen mit den Nachfragen koordiniert und zu-
sammenfihrt. Wir méchten keine Konkurrenz zu Schulen,
oder Kirchengemeinden sein, sondern eine ergdanzende
Unterstltzung.

Interview | GB 2011
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RABEA KRUMM

Wie finanziert sich die Stadtteilkoordination?

Durch die Kooperationsvereinbarung, bestehend aus

der Stadtverwaltung Schwdhisch Gmiind, der Stiftung Haus
Lindenhof, der Caritas Ost-Wirttemberg und der Auer-
bachstiftung. Die Stadt Schwdbisch Gmiind hat zwei soge-
nannte Biirgerarbeiter eingestellt.

Wer zahlt z.B. die Biiromiete, Ausstattung, Renovierungs-
arbeiten oder den/die Stadtteilkoordinator/in?

Die VGW und der Bauverein (ibernehmen die Miete. Meine
Personalkosten werden zu 75% von der Auerbachstiftung
und zu 25% von der Caritas Ost-Wiirttemberg gedeckt.
Wer unterstiitzt Sie bei Ihrer Arbeit als Stadtteil-
koordinatorin?

Engagierte Birgerinnen und Birger, die ihre Wiinsche
mitteilen. Die »Huttrdger« (Leiter einer Arbeitsgruppe) die-
nen als Sprachrohr. Meine Kolleginnen und Kollegen aus
den anderen Stadtteilen, hier findet auch eine regelmaRgi-
ger Austausch statt.

Wo brauchen oder wiinschen Sie sich noch mehr Unterstit-
zung oder Hilfe?

Es fehlen vor allem finanzielle Mittel, um z.B. einen
Kopierer fiir das Biiro zu besorgen. Natdrlich freue ich
mich jederzeit Uber aktive Beitrdge der Biirger.

Was wiinschen sich die Stadtteilbewohner am dringends-
ten?

Dass die Goethestralke ruhiger wird! Der Verkehr im
allgemeinen ist ein grofses Thema in der Weststadt.
Welche Anliegen werden an Sie herangetragen?

Als Sprachrohr zur Stadtverwaltung gebe ich Wiinsche
wie z.B. ein kaputter Birgersteig, »der Parkplatz bei der
Post macht so viel Dreckg, weiter. Schon ist, dass wir
inzwischen von der Stadtverwaltung wahrgenommen wer-
den, d.h. die melden sich, wenn Veranderungen bei uns
stattfinden.

Erzdhlen Sie uns aus lhrem Arbeitsalltag. Was war fir Sie
das eindricklichste Erlebnis?

Meine schonste Geschichte ist aus den Anfangszeiten,

als wir ein Treffen mit einer tiirkischen Familie hatten und
danach jemand zu mir sagte: »Die waren ja richtig nettl«
Esist schdn, wenn es gelingt, verschiedene Nationen zu-
sammenzufiihren, sodass man ein offenes Zusammenle-
ben erreicht.
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ERSTMALIGE ERSTELLUNG EINES
KONZERNABSCHLUSSES
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Die Vereinigte Gminder Wohnungsbaugesellschaft mbH
hat fir das Geschaftsjahr 2011 unter Einbeziehung ihrer
100%igen Tochtergesellschaft, der VGW Dienstleistungs
GmbH, erstmals — auf freiwilliger Basis — einen Konzern-
abschluss erstellt.

Da beide Unternehmen unter einheitlicher Fihrung
und durch Personalausleihungen sowie im laufenden Ge-
schdftsbetrieb eng miteinander verbunden sind, wurde
dieser Weg gewdhlt.

Der Konzernabschluss stellt primdr ein Informations-
instrument dar, d.h. unter Beachtung der Grundsdtze ord-
nungsmaRiger Buchfiihrung soll er ein den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage im Konzern vermitteln (§297 HBG).

Gegenstand des Konzernabschlusses sind nach den
im Rahmen des Bilanzrechtsreformgesetzes neu gefas-
sten §297 HGB die Konzernbilanz, die Konzern-GuV, der
Konzernanhang, die Kapitalflussrechnung und der Eigen-
kapitalspiegel. Fiir die Bilanzierung und Bewertung im
Konzernabschluss gilt der Grundsatz der Einheitlichkeit.

Der Konzernabschluss wurde in drei Schritten aufge-
stellt. Im 1. Schritt wurden zundchst die Einzelabschliisse
der Konzernunternehmen (die sog. HB1) in die sog. HB II-
Einzelabschlisse Ubergeleitet. Hierbei wurden Gliederung,
Bilanzierung und Bewertung vereinheitlicht und steuer-
liche Wertansdtze riickgangig gemacht. Die sich danach
ergebenden Handelsbilanzen Il wurden im 2. Schritt so-
dann zum sog. Summenabschluss aufaddiert. Im 3. Schritt
wurden im Rahmen der sog. Eliminierung (Konsolidie-
rungi.e.S.)die konzerinternenVorgdnge aus dem Summen-
abschluss herausgerechnet, wobei die Bereiche Kapital-
konsolidierung, Schuldenkonsolidierung, Aufwands- und
Ertragskonsolidierung und Zwischenergebniskonsolidie-

rung zu unterscheiden waren.

Bericht der Geschaftsfiihrung | GB 2011

Da durch das Bilanzmodernisierungsgesetz bei der Ka-
pitalkonsolidierung die Buchwertmethode abgeschafft
wurde, musste die Bewertung des Anlagevermdégens der
erstmals in den Konzernabschluss einbezogenen VGW
Dienstleistungs GmbH nach der Neubewertungsmethode
erfolgen. Die dadurch aufgedeckten stillen Reserven

in Hohe von 1.098.587,01€ wurden in den Unterschieds-
betrag aus der Kapitalkonsolidierung eingestellt, der
auf der Passivseite der Konzernbilanz ausgewiesen wird.
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KONZERNLAGEBERICHT

1. GESCHAFTS-/RAHMENBEDINGUNGEN

RECHTSFORM / BETEILIGUNGSVERHALTNIS
Die Vereinigte Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft mit be-
schrankter Haftung (VGW), mit Sitz in Schwabisch Gmiind
ist eine Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung. Die Stadt
Schwabisch Gmiind hdlt 80,1% der Geschaftsanteile, die
stadtische Hospitalstiftung 5,6 %, die VGW 13,6 %, die rest-
lichen ca. 0,7 % verteilen sich auf verschiedene Gesell-
schafter.

Die VGW Dienstleistungs GmbH (VGW-D), mit Sitz in
Schwdbisch Gmiind ist eine Gesellschaft mit beschrdankter
Haftung. Die VGW-D ist eine kleine Kapitalgesellschaft
nach den Kriterien des Handelsgesetzbuches. Die Vereinig-
te Gminder Wohnungsbaugesellschaft mbH (VGW) hadlt
100 % der Geschdftsanteile. Es besteht ein notarieller Er-
gebnisabfihrungsvertrag zwischen der VGW-D und der
VGW. Es bestehen Ausleihungen durch die Mutter an die
VGW-D in Hohe von 16,9 Mio. €.

GEGENSTAND DES UNTERNEHMENS

Der Zweck der Gesellschaft ist unverdndert, im Rahmen ih-

rer kommunalen Aufgabenstellung vorrangig eine sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung fiir breite Schichten
der Bevolkerung sicherzustellen, die kommunale Sied-
lungspolitik und Maknahmen der Infrastruktur sowie Wirt-
schaftsforderung zu unterstiitzen und stadtebauliche

Entwicklungs- und Sanierungsmafnahmen durchzufiihren.

Die Hauptgeschdftsfelder der VGW sind die Haushewirt-
schaftung und das Bautragergeschaft.

Die Hauptgeschaftsfelder der VGW-D sind die Hausbe-
wirtschaftung, Dienstleistungen fir die Muttergesell-
schaft, Fremdverwaltung, Bautragermalnahmen und Ge-
werbebau.

ZUR GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Das Jahr 2011 war von einer Verschdrfung der bereits im
letzten Jahr begonnenen Finanzmarktkrise gepragt.
Ursache der Krise sind Zweifel an der Zahlungs- und Re-
formfahigkeit der Staaten an der Peripherie der Euro-
zone. Griechenland konnte sich 2011 (berhaupt nicht mehr
an den Kapitalmarkten finanzieren, wahrend dies Italien
und Spanien nur zu im Vergleich zu Deutschland deutlich
hoheren Zinsen gelungen ist. Die Vertrauenskrise sprang

auch auf den Bankensektor (iber. Die Finanzmarktkrise
fihrte Mitte des Jahres auch zu einem schweren Einbruch
an den Aktienmdrkten. Bisher hat die Schuldenkrise sich
nicht auf die Realwirtschaft ausgewirkt, sollten die Banken
aber ihre Kreditvergabe einschranken (Kreditklemme),
kdnnte sich die Schuldenkrise auch negativ auf die Real-
wirtschaft auswirken. Auch ist zu erwarten, dass die ver-
starkten Sparanstrengungen der Staaten der Eurozone
sich negativ auf die Wirtschaftsleistung auswirken werden.

Trotz dieser Turbulenzen befindet sich die Wirtschaft
Deutschlands und insbesondere Baden-Wiirttembergs zum
Jahreswechsel 2011 in gldnzender Verfassung. Das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) diirfte im Jahr 2011
in Baden-Wirttemberg um rund 4% gewachsen sein. Da-
mit befindet sich die Wirtschaftsleistung tiber dem Niveau
des Jahres 2008, also vor Ausbruch der ersten Finanz-
marktkrise. Fiir Gesamtdeutschland wird fir 2011 ein Wirt-
schaftswachstum von 3% erwartet, das damit deutlich
héher ausfdllt, als noch zu Jahresanfang von den Wirt-
schaftsforschungsinstituten erwartet.

Hatten im Sommer 2011 die Wirtschaftsforschungsinsti-
tute fiir 2012 noch ein Wirtschaftswachstum von iber
2% prognostiziert, haben sie Ende des Jahres 2011 ihre Er-
wartungen deutlich reduziert. Das Ifo-Institut rechnet
fir2012 nur noch mit 0,4% und das Hamburgische Welt-
wirtschaftsinstitut mit 0,5% Wachstum. Die Bundesbhank
hat ihren Ausblick fiir 2012 auf 0,6 % zuriickgenommen,
wdhrend die Bundesregierung nun von 1% Wachstum aus-
geht. Auch fiir Baden-Wiirttemberg wird erwartet, dass
sich die gesamtwirtschaftliche Dynamik 2012 abschwdcht,
das statistische Landesamt geht fiir 2012 von einem An-
stieg des realen Bruttoinlandsprodukts in Baden-Wirttem-
berg um etwa 1,5% aus.
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Die Lage in der Euro-Zone sieht dagegen diister aus. Das
Ifo-Institut nimmt an, dass dort 2012 die Wirtschaft um
0,2% schrumpft. Motor der Weltwirtschaft werden einmal
mehr Ldnder wie China, Indien und Brasilien sein. Aber
auch dort gibt es Anzeichen dafiir, dass sich der Boom der
vergangenen Jahre abschwdcht. Die meisten Prognosen
flir das globale Wirtschaftswachstum im Jahr 2012 liegen
knapp ber 3%.

Zum deutschen Aufschwung haben neben den Exporten
und Investitionen auch der private Konsum beigetragen.
Im Jahr 2011 werden die Exporte nach einer Branchenprog-
nose erstmalig mehr als 1-Billion-Euro betragen. Fir
2012 wird mit einem Exportplus von mindestens 6 % auf
1.139 Milliarden Euro gerechnet.

Im Jahresdurchschnitt 2011 fiel die Zahl der Arbeits-
losen in Deutschland auf unter drei Millionen, die Arbeits-
losenquote ging im Jahresdurchschnitt von 7,7%, auf 7,1%
zuriick. Die Zahl der Erwerbstdtigen erhdhte sich um mehr
als 500.000 auf 41 Millionen. Die Bundeshank erwartet
fir 2012 eine durchschnittliche Arbeitslosenquote von 7 %.
Sie glaubt nicht, dass sich die Erwerbstdtigkeit nennens-
wert abschwdcht, vielmehr kdnne zum Jahresende 2012 die
Beschdftigung sogar wieder leicht zunehmen.

Die Verbraucherpreise sind in Deutschland 2011 um
durchschnittlich 2,3% gestiegen. Die Bauleistungspreise
erhohten sich starker als die Verbraucherpreise. Nach
einer Verdffentlichung des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wiirttemberg stiegen die Bauleistungspreise im
4.Quartal 2011 fir den Neubau von Wohngebduden gegen-
iber dem Vorjahresquartal um 3,3% an. Dabei haben
die Preise fiir Rohbauarbeiten um 3,5 %, fiir Klempner-
arbeiten um 7,0 %, fiir Zimmer- und Holzbauarbeiten um
6,4% sowie fir Gerlistarbeiten um 4,8% zugelegt.

Flr 2012 rechnet die Bundshank mit einem Anstieg der
Verbraucherpreise um 1,8 %.
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Am Jahresende 2011 betrdgt 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 Schul-
denkrise und der sich abzeichnenden Wirtschaftsab-
kiihlung im November und Dezember wieder um jeweils
0,25 Prozentpunkte zu senken.

Die Leitzinssenkung wirkte sich positiv auf die fir Immo-
biliendarlehen zu bezahlenden Zinsen aus. Baugeld fiir
zehn Jahre fest war nach Angaben der FMH Finanzbera-
tung noch nie so glinstig wie Anfang November 2011.

Der Indexwert lag bei 3,17 % effektivem Jahreszins. Finan-
zierungen bis 50% und 10-jahriger Laufzeit wurden
von regionalen Banken sogar schon fiir 2,80 % angeboten.

Die Gesamtzahl aller Insolvenzen in Deutschland sank
2011 nach einer Verdffentlichung von Creditreform um 6 %
auf160.000, davon betrafen Privatinsolvenzen 102.000
und Firmeninsolvenzen 58.000. Sollte der Gesetzgeber wie
geplant, die Wohlverhaltensperiode bei Privatinsolven-
zenvon 6 auf 3 Jahre absenken, erwartet Creditreform fur
2012 einen deutlichen Anstieg der Privatinsolvenzen,
weil davon ausgegangen wird, dass viele Privatschuldner
den Insolvenzantrag bis zur Herabsetzung der Wohlver-
haltensperiode hinauszbdgern.

Wesentlich fir die Nachfrage nach Miet- oder Erwerbs-
objekten ist die Bevolkerungsentwicklung. Nach einer
im Jahr 2008 veroffentlichten Prognose der Bertelsmann-
Stiftung wird die Bevdlkerung in Baden-Wirttemberg
bis 2025 auf 10,9 Mio. Menschen anwachsen, das wdren
200.000 mehr als heute. Die Bevolkerungsentwicklung
ist aber unterschiedlich verteilt im Land. Wahrend die Be-
vOlkerung in Freiburg und Baden-Baden um mehr als

6% steigen soll, wird in 11 Landkreisen die Bevdlkerung ab-

nehmen, wobei allerdings nur in einem Landkreis (Heiden-
heim) ein starker Bevdlkerungsriickgang zu erwarten ist.
Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist aber
vor allem die Zahl der Haushalte. Auf Basis einer zwischen
Statistischem Bundesamt und den Statistischen Landes-
amtern koordinierten Vorausrechnung der Haushalte hat

das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg festge-
stellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in Baden-
Wirttemberg ausgehend von anndhernd 4,95 Mio. im Jahr
2007 (erstes Vorausrechnungsjahr) voraussichtlich auf
knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhdhen wird. Ursdchlich fir
diese Entwicklung ist vor allem der Trend zu kleineren
Haushalten, der sich wahrscheinlich auch kiinftig fortset-
zen wird. Durch die sinkende Alterssterblichkeit und die
nach wie vor hohere Lebenserwartung der Frauen ist auch
in den kommenden Jahren mit mehr Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten zu rechnen. Die Angaben fiir Baden-
Wiirttemberg geben nur einen groben Gesamtrahmen fir
einen moglichen zukinftigen Wohnungsbedarf an; bei
einer kleinrdumigeren Betrachtung ist mit deutlichen regio-
nalen Unterschieden zu rechnen.

In Folge der Finanzmarktkrise stieg das Interesse an
Immobilienanlagen. Nach Angaben des Statistischen Bun-
desamtes stieg in Deutschland von Januar bis September
2011 die zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen ge-
geniiber dem Vergleichszeitraum des Jahres 2010 um
21,6 % auf insgesamt 167.700 an. Dabei betrug der Anstieg
bei den Mehrfamilienhdusern 26,5% und bei den Ein-
familienhdusern 20,6 %.



2. ERTRAGSLAGE /TATIGKEITEN

Die Ertragslage des Konzerns und der VGW ist aufgrund
der guten Vermietungsergebnisse zufrieden stellend.

Im Bereich der Modernisierung und Instandhaltung wur-
denauch in 2011 wieder Investitionen auf hohem Niveau
vorgenommen. Im Bautrdgergeschdft wurden Umsatzer-
[6se von rund 3,4 Mio.€ erzielt (VGW1,6 Mio.€). Der Ver-
kauf im Bautrdgergeschaft und von Bestandswohnungen
bei der VGW ging gegeniiber dem Vorjahr etwas zurick.

Die Hauptgeschaftshereiche der VGW erstreckten sich
im Wesentlichen auf die Mietverwaltung und das Bau-
tragergeschaft. Der Konzern ist zusdtzlich in den Berei-
chen Pflege der Aukenanlagen, Kabelversorgung, Ver-
waltung und Vermietung im Gewerbebereich, Wohneigen-
tumsverwaltung, Fremdmietverwaltung und Betrieb von
Photovoltaikanlagen tatig.

Auch in 2011 wurden vom Tochterunternehmen wieder
sechs neue Anlagen auf Dachern der VGW installiert und
von diesem in Betrieb genommen. Die Renditeerwar-
tungen liegen aufgrund der Erfahrungen bereits beste-
hender Photovoltaikanlagen bei ca. 10%.

Die Eigenkapitalquote des Konzerns erhohte sich in
2011 um 1,5% auf 23,7% (Stand 01.01.: 22,2%). Bei der VGW
erhohte sich diese Kennzahl um 1,4% auf 25,4% (Vorjahr:
24,0%).

Die Umsdtze im Bereich der Hausbewirtschaftung er-
hohten sich gegeniiber dem Vorjahr ebenfalls wieder ge-
ringfligig und stellten mit gut 13,19 Millionen Euro den
grofsten Beitrag am Jahreserlds des Konzerns (11,16 Mio.€
bei der VGW) dar.

MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG
Wie schon die Jahre zuvor, wurde auch im Jahr 2011
von der VGW ein sehr umfangreiches Modernisierungs-
programm umgesetzt.

Zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitdt fiir
unsere Kunden wurde wieder groRer Wert auf die Dam-
mung der einzelnen Gebdude, Austausch von neuen
Fenster, Anbau von Balkonen und Erneuerung von Woh-
nungseingangstiren gesetzt.

Im Einzelnen konnten folgende Malknahmen durch die VGW

durchgefiihrt werden:

Erneuerung der Fenster
WeiRensteiner Strale 128-132,136-140, 144-150,
Werrenwiesenstrafe 30-34,104-106, Kolomanstrafke
48-50, Waldauer Stralke 41-43, Nelkenweg 1

Anbau von Balkonen
Heinrich-Steimle-Weg 17-19/ Stiftsgutweg 18 -20, Hein-
rich-Steimle-Weg 9-11, Stiftsgutweg 10-12, Stiftsgutweg
13-17, Eutighofer Stralke 75-79

Erneuerung der Wohnungseingangstiiren
Heinrich-Steimle-Weg 17-19, Stiftsgutweg 18-20, Hein-
rich-Steimle-Weg 9-11, Stiftsgutweg 10-12, Stiftsgutweg
13-17, Eutighofer Strake 75-79, Albstrafe 56-60, Buch-
strale 54/2-7

Einbau Zentralheizung
Eutighofer Stralke 75-79

Des Weiteren konnte von der Technischen Abteilung das
Gebdude HauRmannstrale 25, welches in einem sehr
schlechten optischen Zustand war, durch umfangreiche
Instandsetzungs- und Sanierungsmaknahmen der Au-
Renfassade, wieder in einen sehr ansprechenden Zustand
versetzt werden. Fiir diese Maknahme wurde der VGW

von der Stadt Schwabisch Gm(ind ein Preis fiir gute Gestal-
tungin Form einer Fahne fiir die Fassade ausgehdndigt.

Grafik: Instandhaltungs- und Modernisierungskosten in T€

4000

3500

3000
2500
2000
1500
1000
500

ST

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

oy | o
Iirille'[lz

M instandhaltung [ Modernisierung



Konzernlagebericht | GB 2011

Im Berichtsjahr wurde das von der Stadt erworbene Ge-
baude Bahnhofsplatz 5 vom Tochterunternehmen umfang-
reich saniert und langfristig an die Taxizentrale und die
Landesgartenschau GmbH vermietet.

Im Bereich der Instandhaltung wurden durch die VGW
mit einem Auftragsvolumen von ca. 1,38 Mio. € bei Mieter-
wechseln eine Vielzahl von Wohnungen umgebaut, wobei
neben Grundritdnderungen, auch neue Bader, Estriche und
neue Elektro- und Sanitdrleitungen eingebaut wurden.

Die gesamten Modernisierungs- und Instandhaltungsar-
beiten mit einem Volumen von ca. 3,3 Mio.€ (3,15 Mio.€
bei der VGW) wurden von der Technischen Abteilung eigen-
standig geplant und iberwacht. Ein Groteil der Auftrdge
wurde an ortsansdssige Firmen erteilt.

MIETWOHNUNGEN UND HAUSVERWALTUNG

Im Berichtsjahr konnten die gekiindigten Wohnungen im
Wesentlichen umgehend wieder vermietet werden, wenn
auch manche Wohnung mehrfach angeboten werden mus-
ste. Deshalb hat die VGW den Mieterwechsel weiterhin zum
Anlass genommen, notwendige Anpassungen an einen
aktuellen Standard, insbesondere auch im Sanitdrbereich
vorzunehmen. Der Instandhaltungs-und Modernisierungs-
aufwand bei Mieterwechsel ist daher weiter angestiegen.

Die Fluktuationsrate im eigenen Mietwohnungsbe-
stand der VGW hat sich von 8,8 % im Jahr 2010 auf 12,1%
im Berichtsjahr weiter erhoht. Darin enthalten sind auch
10 »gewollte« Kiindigungen im Wohngebiet »An der Oberen
Halde 69 -73« und »Karlsbader Str. 30-34« zur Radumung
der letzten Wohnungen, um die dort geplante Nachverdich-
tungin Angriff nehmen zu kdnnen.

Die durchschnittliche Leerstandsquote war mit 3,67 %
(incl. gewollter Leerstand) im eigenen Mietwohnungs-
bestand weiterhin gering (3,42 % bei der VGW). Die Leer-
standquote bei den gewerblichen Objekten betrug 7,5%.

Insgesamt wurden 307 Mietwohnungen der VGW gekiin-
digt, davon wurden 50 Wohnungen fir geplante Moder-
nisierungen, Um- und Ausbauten oder Abriss nicht wieder
vermietet. Die restlichen 257 Wohnungen konnten prob-
lemlos neu vermietet werden.

An die Stadt Schwdbisch Gmind sind von der VGW 48
Wohnungen zur Unterbringung von Obdachlosen vermietet

und an den Ostalbkreis 37 Wohnungen als Schiilerwohn-
heim sowie 2 Wohnungen fiir die Unterbringung von Asyl-
bewerbern.

Die Mietriickstande zum 31.12.2011 im eigenen Mietwoh-
nungsbestand des Konzerns haben sich vor Wertberichti-
gung mit 114.714 € (104.759 € bei VGW) im Geschdfsjahr um
ca. 3,0% erhoht (bei VGW um 6,3% verringert). Die Forde-
rungsausfdlle im Mietwohnungsbestand sind mit 47.136 €
(43.352€ bei VGW) etwas zuriickgegangen. Bei den ge-
werblichen Objekten betrugen die Mietriickstande 5.640€
und die Forderungsausfdlle 890 €.

Der gesamte Immobilienbestand des Konzerns umfasste
2.261 Wohnungen, 120 gewerbliche Einheiten, 522 Garagen
und 1.094 PKW-Abstellpldtze. Die Wohn-und Nutzflache
betrug 159.584m2. Aulkerdem bestanden im Berichtsjahr
Anmietungsvertrdge fiir insgesamt 116 Wohnungen, so-
wie 60 Garagen und Abstellpldtze zum Zwecke der Weiter-
vermietung.

Der eigene Immobilienbestand der VGW umfasst zum
Ende des Berichtjahres 2.190 Wohnungen und 15 gewerb-
liche Einheiten mit einer Wohn- und Nutzflache von ins-
gesamt 138.690m2. AuRerdem befanden sich 496 Garagen
einschlieBlich Tiefgaragenpldtze und 1.082 PKW-Abstell-
platze im Bestand der VGW.

Im Verwaltungsbestand des Konzerns befanden sich am
Ende des Berichtsjahres 43 Eigentimergemeinschaften mit
822 Eigentumswohnungen, 16 Gewerbeeinheiten, 135 Pkw-
Stellpldtzen und 290 Garagen- und Tiefgaragenpldtzen.
Die Wohnungseigentiimerversammlungen fiir 2010 wurden
planmdRig durchgefihrt, alle Entlastungen wurden erteilt.

NEUBAU- UND VERKAUFSTATIGKEIT DER VGW
Bei der VGW waren Anfang 2011 aus dem laufenden Projekt
Waldstetten, Lauchgasse, 10 Hauser und Eigentumswoh-
nungen sowie 15 Wohnungen aus dem Bestand mit einem
Verkaufsvolumen von 3,3 Mio.€ im Angebot.

Trotz des geringen Angebotes wurde mit dem Verkauf
von 7 Hdusern und Wohnungen im Neubaubereich ein
gutes Ergebnis erreicht. EinschlieRlich der 11 verkauften
Bestandswohnungen und Hduser wurde insgesamt ein
Vertriebsergebnis von 3,0 Mio.£ erzielt.



NEUBAU- UND VERKAUFSTATIGKEIT DES
KONZERNS

Im Konzern waren Anfang 2011 aus laufenden Objekten
insgesamt 17 Hauser und Eigentumswohnungen, so-
wie 15 Wohnungen aus dem Bestand mit einem Verkaufs-
volumen von ca. 5 Mio.€ im Angebot.

Neubauprojekte

2 RH/DHH Schwabisch Gmiind, Eutighofer Strake
4 ETW Schwdbisch Gmiind, Parlerstrale

1 ETW Schwdbisch Gmiind, Ackergasse

10 DHH/ETW Waldstetten, Lauchgasse

Mit dem Verkauf von 12 Wohnungen und Hausern aus dem
Neubaubereich, sowie 11 Wohnungen und Gebduden aus
dem Bestand, wurde ein Vertriebsergebnis von 4,1 Mio.£
erzielt.

In der Rinderbachergasse wurde mit dem Bau von

zwei Mehrfamilienhdusern mit jeweils drei Wohnungen be-

gonnen, die im Laufe des Jahres 2011 in das Angebot auf-
genommen wurden.

Im Ortszentrum von Groflkdeinbach wurde mit dem zeit-
gemdfRen Umbau des alten Schulhauses in ein modernes
Wohn- und Geschdftshaus mit hochwertigen 2- und 3-Zim-
merwohnungen sowie 2 Gewerbeeinheiten im Erdge-
schol begonnen. Die Gewerbeeinheiten sind langfristig
an die Kreissparkasse und einen genossenschaftlich

getragener Lebensmittelladen, fiir den sich engagierte Be-

wohner stark gemacht haben, vermietet.

Grafik: Entwicklung WEG-Verwaltung und

Fremdmietverwaltung
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Grolkdeinbach: Umbau des alten Schulhauses
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3. FINANZLAGE

Der Konzern und die VGW waren jederzeit in der Lage,
ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Liquiditats-
engpdsse haben zu keiner Zeit des Berichtsjahres bestan-
den. In 2011 mussten die vorhandenen Kontokorrentkredit-
linien nicht in Anspruch genommen werden. Mogliche
Skonti wurden jederzeit voll ausgeschopft.

Auch in Zukunft wird die Zahlungsfahigkeit des Konzerns
und der VGW gewadhrleistet sein. Bei knapper Liquiditdt
ist die Aufnahme von Rahmenkrediten mit Eintragung wei-
terer Grundschulden jederzeit méglich.

Zwischen der VGW und VGW-D besteht ein Ergebnisab-
fihrungsvertrag, sowie Ausleihungen der VGW an die
VGW-D in H6he von 16,9 Mio.€. Dadurch ist auch die Zah-
lungsfahigkeit der Tochtergesellschaft jederzeit gewdhr-
leistet. In Zukunft ist die VGW-D jedoch bestrebt die Aus-
leihungen zuriickzufiihren.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Mogliche Zinsanderungsrisiken werden durch den Einsatz
von Derivaten minimiert. Die VGW besitzt Caps, Floors
und Swaps mit einem Gesamtvolumen von 19 Mio.€. Dem
stehen variable Darlehen der VGW und der VGW-D in glei-
cher Hohe gegeniiber.

Weiter verfiigt der Konzern iber Kreditlinien in Hohe von
13,3 Mio.€ . Diese wurden jedoch zu keinem Zeitpunkt in
voller Héhe in Anspruch genommen. Durch den bewdhrten
Einsatzes eines Darlehen- und Sicherheitenmanagement-
systems im Rahmen des Controllings werden die bestehen-
den und die neu anstehenden Darlehen und Beleihungs-
spielrdume tUberwacht und gesteuert.

Brancheniblich ist der Fremdkapitalanteil im Verhdltnis
zur Bilanzsumme entsprechend hoch. Aufgrund der Finan-
zierung des Anlagevermdgens ist derzeit keine Gefdhr-
dung der finanziellen Entwicklung des Konzerns und der
Gesellschaft zu befirchten. Die Finanzierung der laufen-
den und geplanten Baumalnahmen, sowohl im Mietwoh-
nungsbau als auch bei Eigentumsprojekten, war und ist
sichergestellt. Die Investitionen im Anlagevermdgen wer-
den entweder {iber Eigenmittel oder Darlehen finanziert.

Bedeutende Anschlussfinanzierungen sind in den kom-
menden zwei bis drei Jahren geplant und sind aufgrund des
zu erwartenden Zinsanstieges teilweise bereits iber giins-
tige Forward-Zinsvereinbarungen der VGW abgesichert.

Insgesamt kann die Finanzlage aus Konzernsicht und aus
Sicht der VGW als geordnet eingestuft werden.

Die Gesamtkapitalrentabilitdt, bei der der Konzernjahres-
Uberschuss / Jahresiiberschuss und der Zinsaufwand
der Bilanzsumme gegeniibergestellt werden, betrug 3,7%
(3,7% bei der VGW). Die Gesamtkapitalrentabilitat bringt
die Ertragskraft des Unternehmens unabhdngig von der
Kapitalstruktur zum Ausdruck. Die Gesamtkapitalrentabili-
tat aller Wohnungsunternehmen in Deutschland, die vom
GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen) erfasst wurden, lag bei 2,9 % (Vorjahr
3,0 %).

Die Eigenkapitalrentabilitdt, welche das Konzernjahres-
ergebnis / Jahresergebnis ins Verhdltnis zu den Eigen-
mitteln stellt und damit eine Aussage dariber trifft, in wie
weit die Eigenmittel durch das Ergebnis verzinst werden,
betrug fiir den Konzern 3,6 % (VGW 3,3%). Der Branchen-
wert aller Wohnungsunternehmen zusammen lag bei 2,9 %.

Die durchschnittliche Sollmiete vor Erlésschmdlerungen
pro m2 und Monat des Konzerns (inkl. Gewerbe) lag bei
5,17€. Bei der VGW lag der Wert bei 5,11€ (Vorjahr 5,04 €).
Der Durchschnittswert in Baden-Wiirttemberg betragt It.
der GdW-Jahresstatistik 5,37€/m2 monatlich.

Die Zinsdeckung zeigt den Anteil aller Zinsaufwendun-
gen (inkl. Zinsen fir kurzfristiges Fremdkapital) an
den Mieteinnahmen. Der kritische Wert liegt hier bei 40 %,
d.h.,wenn 40% der Mieteinnahmen allein fiir die Zinsen
aufgewendet werden miissen. Der Wert des Konzerns liegt



bei guten 25,1%. Bei der VGW betrug die Zinsdeckungs-
quote 28,2% (Vorjahr 29,4 %).

Der Mietenmultiplikator zeigt das Verhdltnis von Anlage-

vermdgen zu Sollmieten (nach Erldsschmdlerungen) und

kann somit zweierlei Aussagen ermoglichen. Einerseits lie-

fert er Hinweise, wenn die Mieten z.B. durch Leerstand im

Verhaltnis zu den Buchwerten der Grundstiicke und Gebdu-

de sehr niedrig sind oder der Wohnungsbestand eher ein
jingeres Baujahr hat (hoher Multiplikator). Andererseits
kann er Hinweis geben, wenn die Buchwerte der Grund-

stiicke und Gebdude im Verhdltnis zu den Mieten sehr nied-

rig sind, was ein Indiz fiir das Vorliegen stiller Reserven

sein kann (niedriger Multiplikator). Die kritische Obergren-

ze wurde auf einen Wert von 10 festgelegt. Der Mieten-
multiplikator des Konzerns hat einen Wert von 7,7. Nur auf
die VGW bezogen betrug der Wert 6,8 (Vorjahr 7,1). Der
Wert betrdgt im Durchschnitt aller Unternehmen der neu-
en und alten Lander zusammen 8,8.
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4. VERMOGENSLAGE

Das Vermdgen wird vom Anlagevermdégen (Konzern
89,15%, VGW 90,83 %) bestimmt. Das Sachanlagevermdgen
verringerte sich gegeniber dem Vorjahr um 1,70 Mio.€
(1,47 Mio.£€ bei der VGW). Die Verdnderung ergibt sich im
Wesentlichen aus Verkdufen aus dem Anlagevermdgen
sowie aktivierter Modernisierungskosten, welche den Ab-
schreibungen gegeniiberstehen.

Die Kapitalstruktur wird durch das Eigenkapital (Konzern
23,7%, VGW 25,4 %), dem Unterschiedsbetrag aus der
Kapitalkonsolidierung der VGW-D (1,2 %), den Verbindlich-
keiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern (Konzern 65,8%, VGW 66,7 %), den Riickstellungen
(Konzern 1,6 %, VGW 1,3 %), dem Rechnungsabgrenzungs-
posten (Konzern 0,6 %, VGW 0,1%) und weiteren Verbind-
lichkeiten (Konzern 7,1%, VGW 6,5 %) geprdgt.

GRUNDSTUCKSBEVORRATUNG

In 2011 verfligte die VGW unverdndert iber Grundstiicke
ohne Bauten, die fiir eine Bebauung mit Eigentums-
projekten vorgesehen sind, mit einer Gesamtflache von
ca.0,47 ha, und einem Buchwert von ca. 0,77 Mio. Euro.

Im Anlagevermdgen der VGW befinden sich zwei unbe-
baute Grundsticke in der Werrenwiesenstralse mit einer
Gesamtfldche von ca. 2 ha.

Am 31.12.2011 verfiigte das Tochternunternehmen tber
Grundstiicke ohne Bauten im Buchwert von ca. 0,14 Mio.
Euro mit einer Fldche von 0,10 ha. Es handelt sich hierbei
um Grundstiicke in dem Neubaugebiet Wetzgau-West und
der Oberbettringer Strale.

PLANUNG

Bei dem Nachverdichtungskonzept der VGW An der Obere
Halde, Rehnenhof, wurde die Hochbauplanung fir den

1. Bauabschnitt mit insgesamt 35 modernen Wohnungen
mit Tiefgarage weitergefiihrt. Alle Wohnungen sollen
barrierefrei und mit Aufzug begehbar werden.

Fiir das Neubauprojekt der VGW in der Mdhlerstralke
mit 8 stadtnahen Eigentumswohnungen wurde der Bauan-
trag zur Genehmigung eingereicht. Fiir das Grundstiick
Biihlgasse 7 in Bettringen wurde durch das Tochternunter-
nehmen die Planung fir ein Mehrfamilienwohnhaus auf-
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genommen. An Stelle des nicht mehr sanierungsfdhigen
Gebdudes werden 8 moderne Eigentumswohnungen mit
Aufzug gebaut.

WERTUNG

Die Vermogenslage des Konzerns, sowie der VGW, ist seit
Jahren stabil und wird als durchaus zufriedenstellend be-
trachtet.

Grafik: Entwicklung der Umsatzerl6se VGW und VGW-D in T€

5. NACHTRAGSBERICHT

Der Konzern, sowie die VGW starteten erneut tatkrdftigin
das Jahr 2012. Die Planungen verschiedener Projekte, vor
allem im Bereich der Innenstadt, sowie auch GroRprojekte
in verschiedenen Stadtteilen wurden fortgesetzt und kon-
kretisiert. Insgesamt geht man seitens des Konzerns und
der Gesellschaft von einem stabilen Geschdftsjahr 2012 mit
einem positiven Ergebnis aus. Vorgange von besonderer
Bedeutung sind nach Schluss des Konzernsgeschaftsjahres
/Geschaftsjahres bis heute nicht eingetreten.
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6. RISIKOBERICHT

Im Konzern / Unternehmen ist ein umfangreiches Control-
ling und Berichtswesen eingefiihrt, welches durch die
einzelnen Teilbereiche stdandig die operativen Vorgaben
der strategischen Ziele des Unternehmens tberprift.
Dadurch kdnnen Risiken in den einzelnen Unternehmens-
bereichen friihzeitig erkannt und minimiert werden.

Durch eine vorausschauende objektbezogene Wirt-
schafts- und Finanzplanung werden kiinftige und laufende
Investitionen in den Neubau, die Modernsisierung und
die Instandhaltung im Hinblick auf die vorhandenen Finanz-
mittel im Rahmen einer wertorientierten Unternehmens-
steuerung angepasst.

Trotz der unverdndert niedrigen Leerstandsquote be-
stehen fiir den Konzern und die VGW Risiken darin, dass
der Wohnungshestand den zeitgemdRen Wohnungsbe-
dirfnissen nicht entsprechen kénnte und deshalb nicht
mehr nachhaltig bzw. nur schwer zu vermieten wadre.

Die Folge wdren lange Leerstandszeiten und zuriickgehen-
de Mieteinnahmen. Aus diesem Grund unternimmt der
Konzern bzw. das Unternehmen seit Jahren grofse Anstren-
gungen um den Wohnungsbhestand den zeitgemalen
WohnbedUrfnissen anzupassen. Hauptaugenmerk lag bis-
her vor allem auf dem Bereich der energetischen Sanie-
rung um den standig steigenden Energiekosten und den
daraus resultierenden Nebenkostenbelastungen fiir die
Mieter entgegenzuwirken. Kiinftig soll auch verstdrkt in
die Modernisierung innerhalb der Wohnungen (Grund-
rissanderungen, Badsanierung etc.) investiert werden, um
die Attktraktivitat des Wohnungsbestandes, vor allem

flir die jingeren Zielgruppen, zu steigern. Dadurch soll der
langfristige Vermietungserfolg gesichert werden. Die
hierflir bendtigten Finanzmittel werden durch den Cash
Flow und die Aufnahme von Fremdmitteln (vor allem
zinsgiinstige Fordermittel) aufgebracht.

Weitere Risiken werden, insbesondere auf Konzern-
ebene, auch in der Anschlussvermietung von Gewerbe-
flachen gesehen. Dies betrifft vor allem die Wieder-
vermietung zu geringeren Mietzinsen und erhdhten Auf-
wendungen.

Konzernlagebericht | GB 2011

/. PROGNOSEBERICHT

CHANCEN
Bei unverdnderten, branchenspezifischen Rahmenbedin-

gungen ist es das Ziel der Geschaftsleitung eine Verbesse-
rungin allen Bereichen zu erreichen. Hauptaugenmerk
wird weiterhin auf den Bereichen Instandhaltung, Moder-
nisierung, Hausbewirtschaftung und Bautrdger liegen.
Chancen werden aus Konzernsicht sowie aus Sicht der VGW
auch in dem nach wie vor gegebenen Mieterhohungs-
potenzial bei gleichzeitig vernachldssigbar kleinem Leer-
stand gesehen.

Weiteres Potential wird fiir den Konzern auch in der
wachsenden WEG- und Fremdvermietungsverwaltung,
sowie in einer guten Vermietungsquote der Gewerbe-
objekte gesehen.

RISIKEN

Auch zukinftig sind fiir den Konzern und die VGW Risiken
aus der Vermietung von Wohn- und Gewerbefldchen, Bau-
kostensteigerungen, Anderungen des Zinsniveaus und
Forderungsausfdllen zu erwarten. Diese sind jedoch aus
heutiger Sicht weder bestandsgefdhrdend noch entwick-
lungsbeeintrachtigend.

BETEILIGUNGEN

Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages
zwischen der VGW und der VGW-D, wird es fir die VGW
auch in 2012 wieder Belastungen geben. Diese gefdhrden
jedoch zu keinem Zeitpunkt das Unternehmen und wer-
den voraussichtlich etwas geringer ausfallen als in den Vor-
jahren.

Schwdbisch Gmiind, den 29.02.2012
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KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2011- AKTIVSEITE

Aktivseite in Euro

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstdande

Sachanlagen

Grundstiicke

- mit Wohnbauten

- mit Geschdfts- und anderen Bauten
- ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
sonstige Ausleihungen

Anlagevermodgen insgesamt

Umlaufvermdgen

zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Grundstiicke mit unfertigen Bauten
Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstiicksverkdufen

Forderungen aus Betreuugstdtigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel
Guthaben bei Kreditinstituten

Summe Umlaufvermdgen

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten u.a.Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

31.12.2011

01.01.2011

24.361,00

34.963,00

59.692.160,21

61.260.011,22

13.960.462,49

14.194.298,16

640.832,80 640.832,80
3.282.571,38| 3.424.877,45
1.358.082,00 1.030.424,62

144.668,53 163.561,96

35.325,00 102.825,67
21.376,83 21.376,83

79.135.479,24

80.838.208,71

1.164.310,11

1.293.844,25

1.164.310,11

1.293.844,25

80.324.150,35

82.132.052,96

914.881,35 982.338,41
117.246,39 125.141,39
1.245.130,97| 3.166.400,27
0,00 110.100,00
3.549.433,06| 3.204.090,56
13.788,83 13.813,93
5.840.480,60 | 7.601.884,56
52.170,09 64.311,19
557.080,68 507.116,58
5,46 0,00
50.678,45 112.315,40
933.363,30 708.193,64
1.593.297,98 1.391.936,81
2.164.582,68 1.461.844,49
9.598.361,26| 10.455.665,86
179.471,03 243.092,93

90.101.982,64

92.865.774,75




KONZERNBILANZ-PASSIVSEITE

Passivseite in Euro

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

./. Nennbetrag eigene Anteile
Ausgegebenes Kapital

Gewinnricklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnricklagen

Bilanzgewinn
Konzernjahresiiberschuss
Einstellungen in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verhindlichkeiten

- davon aus Steuern: 0,00
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 624,81

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

31.12.2011 01.01.2011
6.609.360,00| 6.609.360,00
-903.840,00| -903.840,00
5.705.520,00 | 5.705.520,00
2.682.827,00| 2.613.392,00
6.351.217,58| 5.951.217,58
5.929.844,16 | 5.639.467,35

14.963.888,74

14.204.076,93

778.866,91 767.084,81
-69.435,00 -76.708,00
709.431,91 690.376,81

21.378.840,65

20.599.973,74

1.063.212,51 1.098.587,01
1.423.611,44| 1.760.938,15
1.423.611,44| 1.760.938,15

59.216.411,76

61.666.525,58

93.700,12 104.155,98
3.802.807,53| 4.535.789,68
1.954.747,36 1.920.559,92

538.898,00 692.810,20
134.571,54 198.070,92
65.741.136,31 | 69.117.912,28
(46.345,50)

(484,93)

495.181,73 288.363,57

90.101.982,64

92.865.774,75
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KONZERN GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG -
01.01.BIS 31.12.2011

Gewinn- und Verlustrechnung in Euro

Umsatzerldse

- aus der Hausbewirtschaftung

- aus dem Verkauf von Grundstiicken

- aus Betreuungstatigkeit

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
- flir Hausbewirtschaftung

- fur Verkaufsgrundstiicke

- fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
- L6hne und Gehdlter
- soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alters-
versorgung und Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung 122.140,13

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermodgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdéhnlichen Geschaftstatigkeit

Sonstige Steuern
Konzernjahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnriicklagen
-in die gesellschaftsvertragliche Riicklage

BILANZGEWINN

Konzern

13.187.751,88

3.432.964,00

218.700,31

256.574,99

17.095.991,18

-1.465.540,53

89.290,00

877.367,95

5.047.917,87

1.851.046,80

327.507,39

7.226.472,06

9.370.636,54

1.597.998,90

435.852,61

2.033.851,51

2.807.973,07

1.165.679,72

54.476,56

186.940,05

2.525.744,00
1.078.804,85
299.937,94
778.866,91

69.435,00

709.431,91

Bilanz | GB 2011



Mitarbeiter | GB 2011

DAS TEAM DER VGW

Geschaftsfiihrung
Wolfgang Frei, Geschaftsfiihrer
Renate Reichl, Sekretariat

Kaufmdnnische Leitung
Dirk Bienek

Technik

Hermann Waizmann, Leitung
Karin Dangelmaier

Jirgen Nagel

Buchhaltung

Rainer Mayer, Leitung
Heike Maihofer
Regine Mathes

Verkauf/Neubau
Klaus Schneider, Prokurist, Leitung
Ulrike Hibner

WEG/Sonderverwaltung
Roland Fuhrmann, Leitung
Ingrid Mading

Anja Geiger

Hausverwaltung

Thomas Riede, Prokurist, Leitung
Yakup Arik

Christine Fiedler

Andreas Schaffler

Ute-Heike Steinhauer

Ursula Thorausch

Empfang
Barbara Tolbert

Regiebetrieb Aufsenanlagen
Henry Max

Thomas Mezger

Phillip Nothdurft

Regiebetrieb Maler
Manfred Leifsle
Kurt Bldse
Karl-Eugen Maier

Regiebetrieb Schreiner
Achim Barth
Erich Kihnhofer

Sozialdienstemaklerin
Birgit Schneider

Sekretariat
Monika Suwalski

Auszubildender
Marcel Konig
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A. ALLGEMEINE ANGA-

BEN UND KONSOLIDIE-
RUNGSKREIS

Der fiir das Geschadftsjahr 2011 aufgestellte Konzern-
abschluss erfolgt freiwillig. Die Vorschriften der §§290 ff.
HGB wurden angewandt. In den Konzernabschluss ist
neben der Vereinigten Gminder Wohnungsbaugesellschaft
mit beschrdankter Haftung (VGW) im Wege der Vollkonso-
lidierung ihre Tochtergesellschaft, die VGW Dienstleistungs
GmbH, einbezogen. Die VGW ist zu 100 % an der VGW
Dienstleistungs GmbH beteiligt. Der Sitz beider Gesell-
schaften ist Schwdbisch Gmind.

Bei dem Verein VGW Zusatzrente e.V., Schwdbisch
Gmind, besteht ein beherrschender Einfluss der VGW,
die bei wirtschaftlicher Betrachtung die Mehrheit der
Risiken tragt. Auf die Einbeziehung in den Konzernab-
schluss wird gem. § 296 Abs.2 HGB verzichtet, da er
von untergeordneter Bedeutung ist. Die Verpflichtung,
dass der Konzernabschluss ein den tatsdchlichen Ver-
hdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage zu vermitteln hat, wird dadurch nicht
beeintrdchtigt. Eine Beteiligung besteht nicht.

Da die erstmalige Aufstellung des Konzernabschlusses
erfolgt, werden als Vorjahreszahlen die Zahlen im Zeit-
punkt der Erstkonsolidierung zum 01.01.2011 angegeben.
Die Angabe von Vorjahreszahlen in der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung entfallt.

Die Formblattverordnung fir Wohnungsunternehmen
wird beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

Die Verdffentlichung des Jahresabschlusses der Mutter-
gesellschaft und des Konzernabschlusses erfolgt im elek-
tronischen Bundesanzeiger.

B. KONSOLIDIERUNGS-
GRUNDSATZE

Der Konzernabschluss wurde auf den Bilanzstichtag der
VGW zum 31.12.2011 aufgestellt. Die Kapitalkonsolidierung
erfolgte nach der Neubewertungsmethode (§ 301 HGB)
durch Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem antei-
ligen Eigenkapital der Tochtergesellschaft. Die Konzern-
forderungen und -verbindlichkeiten sowie die Innenumsat-
ze und die sich entsprechenden Aufwendungen und Er-
trage wurden gegeneinander verrechnet oder als andere
aktivierte Eigenleistungen ausgewiesen.



C. ERLAUTERUNGEN ZU

DEN BILANZIERUNGS-UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Im Konzernabschluss sind die Vermdgensgegenstdnde und
Schulden gem. den §§ 300,308 HGB nach dem Recht der
Muttergesellschaft, der Vereinigten Gminder Wohnungs-
baugesellschaft mit beschrankter Haftung (VGW), bilan-
ziert und mit einheitlichen Bewertungsmethoden bewertet
worden.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

1. Bei den immateriellen Vermogensgegenstdnden betrdgt
der Abschreibungssatz zwischen 20% und 33,33 %.

2. Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um planmadfige Abschrei-
bungen bewertet. Die Abschreibungsdauer von Wohn-, Ge-
schafts- und anderen Bauten entspricht einer voraussicht-
lichen Nutzungsdauer von 66 2/3 Jahren, bei seit 1990 zu-
gegangenen Objekten von 50 bzw. 40 Jahren und Garagen
von 20 Jahren. Bei den nach dem 01.01.1975 fertig gestell-
ten bzw. erworbenen Gebduden wurde die Restlaufzeit auf
den 31.12.2040 verkirzt. Bei den Gebduden im Mihlweg
wurde die Restnutzungsdauer auf den 31.12.2020 erhoht.
Die Auswirkung auf den Abschreibungsaufwand betragt
21.831,66 €. Seit 1997 zugegangene Tiefgaragenstellpldtze
werden mit 3,3% abgeschrieben. Bei den Grundstiicken
mit Wohnbauten wurden verschiedene Objekte auf den nie-
drigeren beizulegenden Wert aufRerplanmaRig abge-
schrieben. Der Abschreibungsaufwand belduft sich auf
144.953,55€ (Vorjahr: 1.520.556,84 €). Die Abschreibung
der zugegangenen Modernisierungskosten wird auf die
Restnutzungsdauer verteilt. In den Gebdudeherstellungs-
und Modernisierungskosten sind die angefallenen Ver-
waltungsleistungen in Hohe von 62,6 T€, eigene Architek-
tenleistungen in Hohe von 23,95T€ sowie 2,7 T€ eigene
Arbeitsleistungen enthalten. Fremdkapitalzinsen wurden
nicht einbezogen. Die Bauten auf fremden Grundstiicken
werden auf 50, 20 bzw. auf 10 Jahre abgeschrieben.
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Die unter den technischen Anlagen ausgewiesenen
Photovoltaikanlagen werden auf 20 Jahre, das Heizwerk
auf 15 Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung bei der
Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt linear auf die
Nutzungsdauer des jeweiligen Wirtschaftsguts. Ange-
schaffte Wirtschaftsgiiter tiber 150,00 € bis 1.000,00 €
werden seit 2008 mit 20% abgeschrieben.

3. Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bilan-
ziert.

4. Unbebaute Grundstiicke und Bauvorbereitungskosten
werden zu Anschaffungskosten bewertet. Dem strengen
Niederstwertprinzip wird durch Abschreibungen Rechnung
getragen.

Grundstiicke mit fertigen und unfertigen Bauten des
Umlaufvermoégens sind mit den bisher entstandenen Her-
stellungskosten, abziglich erforderlicher auRerplanma-
Riger Abschreibungen bilanziert. Grundsteuern und Ver-
waltungskosten wurden entsprechend der angefallenen
Kosten aktiviert. Fremdkapitalzinsen wurden nicht einbe-
zogen.

Die anderen Vorrdte sind zu Einkaufspreisen bewertet.

5. Beiden Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
standen wurden erkennbare Risiken durch Einzelwertbe-
richtigungen bericksichtigt.

6. Die Geldbeschaffungskosten in Hohe von 78.011,03 €
(im Vorjahr 139.422,93€) werden auf die Dauer der Zinshin-
dungsfrist bzw. der Laufzeit der Darlehen abgeschrieben.

7. Der aus der Umstellung auf Bewertungsmethoden des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes resultierende passi-
ve Unterschiedsbetrag von 2.814,14€ wurde in die Kon-
zerngewinnriicklagen umgegliedert. Der aus der Verrech-
nung bzw. Kapitalkonsolidierung verbliebene passive
Unterschiedsbetrag wird gem. DRS 4 planmdRig iber die
gewichtete durchschnittliche Restnutzungsdauer von
31,04 Jahren der erworbenen abnutzbaren Vermdgens-
werte ergebniswirksam aufgeldst. Der Auflésungsbe-
tragist in den sonstigen betrieblichen Ertrdgen enthalten.

Entwicklung des verbleibenden passivischen Unterschieds-
betrags im Geschdftsjahrin Euro

Stand zum 01.01.2011 1.098.587,01
Aufldsung 2011 -35.374,50
Stand zum 31.12.2011 1.063.212,51

8. Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfiillungshe-
trag angesetzt.

9. Die Bildung der Sonstigen Rickstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflillungsbetrags.
Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige Rick-
stellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit den von der Bundesbhank verdffentlichten Ab-
zinsungssdtzen abgezinst.
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D. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

l. BILANZ

1. In der Position »Unfertige Leistungen« sind
3.549.433,06€ (Vorjahr: 3.204.090,56€) noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten enthalten.

2. Inder Position »Sonstige Vermogensgegenstande«
sind keine Betrdge grofkeren Umfangs enthalten, die erst

nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3. Ricklagenspiegel:

Bestand | Einstellung |Bestand Ende
in Euro Ende Vorjahr Geschdftsjahr
Gesellschafts-
vertr.Ricklage| 2.613.392,00 | 69.435,00" | 2.682.827,00
Bauerneue-
rungsriicklage | 5.951.217,58 | 400.000,00? | 6.351.217,58
Andere 290.376,817V
Gewinn- 369.470,182
ricklagen 5.267.183,03 2.814,14% | 5,929.844,16

U Die Einstellung erfolgte gem. §17(1) des Gesellschafts-

vertrages bzw. gemadR Beschluss der Gesellschafterver-
sammlung vom 30.06.2011.

2 Zugang zum 01.01.2011 aus Bewertungsanpassung des

Anlagevermogens zur Konzernerdffnungshilanz.

3 Technischer Unterschiedsbetrag aus Kapitalerstkonsoli-

dierung.

Die gesellschaftsvertragliche Riicklage in Hohe von

2.682.827,00 € unterliegt der Ausschittungsbeschrankung
gem. § 150 Abs.3 und 4 AktG (siehe § 17 des Gesellschafts-
vertrages).

4. In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riick-
stellungen mit erheblichem Umfang enthalten:

» flrnoch anfallende Kosten verkaufter Objekte 536,2 T€
» flr Erfillungsrickstand und Aufstockungs-

leistungen Altersteilzeit 181,0 T€
» flr Betriebskosten eigener und angemieteter

Gewerbe- und Wohneinheiten bei Eigentiimer-

gemeinschaften 163,2T€
» flr Kosten aus Rickkaufgarantien 156,8 T€
» flr unterlassene Instandhaltung 158,0 T€

5. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

6. In der Position Sonstige Vermdgensgegenstdande sind
Forderungen in Hohe von 17.037,62 € mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr enthalten.
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7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur

Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0. 4. Rechte stellen sich

wie folgt dar:

Verbindlichkeiten in Euro

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen*

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG
*nur zur Verrechnung anstehend

9. Entwicklung des Anlagevermdgens

in Euro

Immaterielle Vermogensgegenstdnde

Sachanlagen

Grundsticke und Grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschdfts- und

anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen
Zwischensumme

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
sonstige Ausleihungen *

Zwischensumme

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT
* Abgdnge = Tilgungen

insgesamt davon: Restlaufzeit gesichert
Art der
unter1Jahr| 1-5Jahre| {ber5 Jahre Sicherung
59.216.411,76 | 3.382.114,25| 9.224.505,24 |46.609.792,27 | 43.455.058,63 GPR
93.700,12 9.774,63 30.917,89 53.007,60 77.019,54 GPR
3.802.807,53| 3.802.807,53 0,00 0,00 0,00
1.954.747,36 30.515,46 0,00| 1.924.231,90 0,00
538.898,00 451.532,23 87.365,77 0,00 0,00
134.571,54 134.571,54 0,00 0,00 0,00
65.741.136,31 | 7.811.315,64 | 9.342.788,90 |48.587.031,77 | 43.532.078,17

Anschaffungs-/ Zu-/Abgdange aus

GPR =Grundpfandrechte

Zugdnge des

Herstellungskosten | Erstkonsolidierung® Geschdftsjahres
112.910,12 ‘ 0,00 3.393,02
93.082.607,87 7.278.141,34 1.622.363,98
4.177.534,00 15.835.610,31 163.057,66
640.832,80 0,00 0,00
508.533,19 3.822.047,10 7.207,54
33.958,92 1.165.533,21 396.920,59
350.252,56 247.129,86 30.896,77
0,00 0,00 555.062,88
102.825,67 22.590,00

21.376,83 0,00

98.793.719,34 28.472.664,32 2.798.099,42
28.689,61 -28.689,61 0,00
17.616.523,54 -17.616.523,54 0,00
1.293.844,25 0,00 54.476,56
18.939.057,40 -17.645.213,15 54.476,56
117.845.686,86 10.827.451,17 2.855.969,00

Y Erstkonsolidierung VGW Dienstleistungs GmbH zum 01.01.2011
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8. Verbindlichkeiten: Gegeniiberstellung der
vermerkspflichtigen Restlaufzeit - unter 1 Jahr-
zum Vorjahr

Verbindlichkeiten in Euro Geschdftsjahr Vorjahr
Restlaufzeit Restlaufzeit
insgesamt| unter1Jahr insgesamt| unter1Jahr
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten [59.216.411,76| 3.382.114,25|61.666.525,58 | 3.620.594,68
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 93.700,12 9.774,63 104.155,98 10.556,63
Erhaltene Anzahlungen 3.802.807,53| 3.802.807,53| 4.535.789,68| 4.535.789,68
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.954.747,36 30.515,46| 1.920.559,92 48.849,90
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 538.898,00 451.532,23 692.810,20 606.748,43
Sonstige Verbindlichkeiten 134.571,54 134.571,54 198.070,92 198.070,92
GESAMTBETRAG 65.741.136,31 | 7.811.315,64(69.117.912,28| 9.020.610,24

Abgdnge des Umbuchungen Abschreibung Buchwert am| Abschreibungen des

Geschaftsjahres (+/-) (kumulierte) 31.12.2011 Geschaftsjahres

0,00 0,00] 91.942,14 24.361,00 13.995,02
332.946,52

-1.539.411,30 - 234.569,04 40.849.919,16 59.692.160,21 2.129.810,81

-1.211.705,54 791.122,58 5.795.156,52 13.960.462,49 395.600,22

0,00 0,00 0,00 640.832,80 0,00

0,00 0,00 1.055.216,45 3.282.571,38 149.513,61

0,00 0,00 238.330,72 1.358.082,00 69.263,21

-34.228,43 0,00 449.382,23 144.668,53 49.790,20
-645.153,55

0,00 90.090,67 0,00 0,00 0,00

0,00 -90.090,67 0,00 35.325,00 0,00

0,00 0,00 0,00 21.376,83 0,00

—-2.785.345,27 244.346,51 48.388.005,08 79.135.479,24 2.793.978,05

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00

-184.010,70 0,00 0,00 1.164.310,11 0,00

-184.010,70 0,00 0,00 1.164.310,11 0,00

-2.969.355,97 244.346,51 48.479.947,22 80.324.150,35 2.807.973,07
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E. SONSTIGE ANGABEN

[l. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind
375.959,32 € (Vorjahr 430.854,61€) Ertrdge aus Anlage-
verkdufen, 53.010,28€ (Vorjahr 50.748,93 €) Ertrage aus
Schadensersatzleistungen und 305.284,43 € (Vorjahr
1.095.617,73€) Ertrdge aus Auflésung von Riickstellungen
enthalten.

2. Inden Verdnderungen des Bestandes an Verkaufs-
grundstiicken und unfertigen Leistungen sind auferplan-
maRige Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten
und Grundstiicke mit fertigen und unfertigen Bauten in
Hohe von 17.850,00 € (Vorjahr 165.408,61€) enthalten.

3. Inden sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
weitere folgende gewichtige Kosten enthalten (Vorjahres-
betrdge in Klammern):

118.409,57€ (128.984,49€) Kosten fiir EDV

144.873,95€ (96.865,78€) Kosten fiir Werbung

und Reprdsentation

269.456,60%€ (51.888,16€) Abschreibungen auf
Forderungen

55.667,52 € (56.117,95€) Raumkosten fiir Geschaftsraume
93.688,76 € (--,— €) Verlust aus Verkauf Anlagevermogen

¥

X

X

¥

X

4. Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergaben sich
folgende Zinsertrdge und Zinsaufwendungen:

in Tausend Euro Geschaftsjahr Vorjahr
Zinsertrdge 5,94 2,11
Zinsaufwendungen 19,59 19,26

1. Aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Ver-
bindlichkeiten bestehen Haftungsverhdaltnisse in Hohe von
5.417.200,00 €. Dabei handelt es sich nur um voriiberge-
hende Haftungsverhdltnisse aus dem Verkauf von Grund-
stiicken bis zur Umschreibung im Grundbuch, wobei das
Risiko einer Inanspruchnahme aus Erfahrungswerten sehr
gering ist.

Aus dem Verkauf von Bestandswohnungen bestehen
Rickkaufgarantien iber Kaufpreise von 4.215.970,00 €.
Die Riickkaufgarantie kann nur auf schriftliches Verlan-
gen des Kdufers innerhalb von 10 Jahren ab Vertragsdatum
ausgeilibt werden. Der Verpflichtung steht im Einlésungs-
fall die jeweilige Wohnung zum aktuellen Verkehrswert ge-
geniber. Fir die von dem Verein VGW-Zusatzrente e.V.er-
worbenen Wohnungen besteht eine besondere Riickkaufs-
vereinbarung.

Weiterhin bestehen aus Mietvertragen mit Lauf-
zeiten zwischen 30.04.2012 und 31.12.2020 {iber ange-
mietete Wohnungen Pachtverpflichtungen in Hohe von
2.221.470,80€. Dem stehen bei Weitervermietung ent-
sprechende Erldse gegeniiber.

Aus der unbefristeten Anmietung von 42 Wohnungen
und 9 Garagen von dem VGW Zusatzrente e.V. bestehen
jahrliche Pachtverpflichtungen in Hohe von 155.402,93 €
die bei entsprechenden Erldsen weitervermietet werden.

Aus fiir im Berichtsjahr erteilten Auftragen fiir Mietwoh-
nungsbauten und Modernisierungsarbeiten bestehen aus
abgeschlossenen Bauwerkvertrdgen noch weitere, jedoch
zum 31.12.2011 nicht zu bilanzierende, Verpflichtungen in
HOhe von 71.613 €.

Noch anfallenden Herstellungskosten der noch nicht
fertig gestellten BaumaRnahmen des Umlaufvermdégens
in Héhe von 1.636.724,00 € stehen noch nicht fdllige
Gelder aus ahgeschlossenen Kaufvertrdagen in Héhe von
1.020.00,00 € gegeniiber.

Aus im Berichtsjahr bzw. Vorjahr abgeschlossenen
Kaufvertrdagen bestehen weitere Verpflichtungen in Héhe
von 641.000,00€.
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2. Zur Verminderung des Zinsrisikos setzt die Gesell-
schaft Payer-Zinssatzswaps, Floors und Caps ein. Der an-
gefallene Aufwand in Hohe von 631.688,62 € ist in den
Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten, der Ertrag
in Hohe von 168.541,86 € in den sonstigen Zinsen und
dhnlichen Ertrdgen. Die Zinssatzswaps haben eine Laufzeit
bis 28.02.2012, 30.09.2013 bzw. 30.06.2019. Ihr Umfang
betrdgt 11,8 Mio €. Der Marktwert zum 31.12.2011 betrdgt
aufgrund derzeit sehr niedriger Zinsen -63.200,05 €.

Die Capprdmien sind mit einem Buchwert von 52.523,72 €
in den Sonstigen Vermogensgegenstdanden enthalten und
werden auf ihre Laufzeiten bis 05.08.2013 bzw. 01.07.2014
abgeschrieben. Der Marktwert der Caps und Floors zum
31.12.2011 betrdgt 198.972,63 €. Ihr Umfang betrdgt 7,2 Mio.€
Die Marktwerte wurden auf der Basis aktueller Marktda-
ten unter Verwendung marktiiblicher Bewertungsmetho-
den ermittelt. Mit den zugrunde liegenden Verbindlich-
keiten in Hohe von ca. 19,1 Mio. € wurden Bewertungsein-
heiten (microhedge und portfoliohedge) gebildet.

3. Zwischen den Handels- und Steuerbilanzen der einbe-
zogenen Unternehmen bestehen folgende Abweichungen,
die zu aktiven Steuerlatenzen fihren:

a) Der Ansatz der Immobilienbestdnde in der Steuerbilanz
liegt iber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuerli-
chen Eréffnungsbilanz beim (bergang von der Steuerfrei-
heit nach dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz in die
unbeschrdnkte Steuerpflicht die Immobilienbestande mit
dem Teilwert angesetzt wurden.

b) Die Sonstigen Rickstellungen sind aufgrund von steuer-
lichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betra-
gen gebildet.

Durch die in den Steuerbilanzen ausgewiesenen passi-
ven steuerlichen Ausgleichsposten in Hohe von 49.460,1T€
bei der VGW und 1.012,7 € bei der VGW D sowie zusdtzlich
bestehender Verlustvortrdage bei der Kérperschaftsteuer
und Gewerbesteuer iiberwiegen die aktiven Latenzen.

Von dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch ge-
macht.

Passive latente Steuern aus Konsolidierungsmalnahmen
wurden durch teilweise Verwendung der aktiven Abgren-
zungsspitze aus der Stufe 1 und 2 ausgeglichen. Die Bewer-
tung erfolge mit den Steuersdtzen von 15,825% (Korper-
schaftsteuer) und 13,3% (Gewerbesteuer).

4. Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich beschéaftig-
ten Mitarbeiter bei der VGW und der VGW-D betrug:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmdnnische Mitarbeiter 15* 6
Technische Mitarbeiter 2 -
Handwerker/ Hauswarte etc. 8* 20

*davon 2 Mitarbeiter in Freistellungsphase Altersteilzeit.
Aulerdem wurden 1 Auszubildender und 1 BA-Studentin be-
schaftigt.

5. Die VGW ist zu 100 % an der VGW Dienstleistungs GmbH

in Schwdhisch Gmiind beteiligt. Das Stammkapital der GmbH
belduft sich auf 25.564,59 €, das Eigenkapital insgesamt
betrdgt zum 31.12.2011 31.503,75 €.

Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages wurde der Ver-
lust der VGW Dienstleistungs GmbH in Héhe von 403.338,83€
durch die VGW ibernommen. Ertrdge und Aufwendungen aus
der Verlustiibernahme wurden im Konzernabschluss elimi-
niert. Der Jahresiiberschuss zum 31. Dezember 2011 der VGW
Dienstleistungs GmbH betrdgt daher 0,00 €.

6. Die Bezlige des Aufsichtsrats beliefen sich auf 29.678,66 €.
In analoger Anwendung von § 286 (4) HGB ist die Angabe der
Gesamtbeziige des Geschdftsfiihrungsorgans unterblieben.

7. Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste Honorar des
Abschlusspriifers betragt fir die Abschlussprifung 20,6 T€
und die Prifung nach § 16 MaBV 2,0 T€.
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8. Im Geschaftsjahr wurden folgende Geschdfte mit
nahestehenden Unternehmen und Personen getatigt:

Erbringung von Bezug von Aufnahme von
in Tausend Euro Verkdufe an Kdufe von | Dienstleistungen | Dienstleistungen | Ausleihungenan | Darlehenvon
Gesellschafter - 279,0 - 181,8 - 10.954,0
Geschaftsfihrer - - 7,0 - - -
Leitende Angestellte 0,4 - 7,8 52,7 - -
VGW-Zusatzrente e.V. - - - 154,7 1.164,3 -
Sonstige - - 9,2 10,7 - -

Betroffene Positionen des Jahresabschlusses:

Verkdufe an: Sonstige betriebliche Ertrage

Kdufe von: Grundstlcke mit Geschdfts- und anderen Bauten

Erbringung von Dienstleistungen: Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

Bezug von Dienstleistungen: Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen, Sonstige betriebliche Aufwendungen,
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ausleihungen an: Sonstige Ausleihungen

Aufnahme von Darlehen von: Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Der Darlehensstand fiir vom Hauptgesellschafter tbernommenen Ausfallbiirgschaften betrug 15.521,6 T€. Die Avalprovision
ist unter der Rubrik Bezug von Dienstleistungen enthalten.

Unter der Position Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten bestehen 1.945,8 T€ Forderungen an Gesellschafter.

In Vorjahren wurde vom Gesellschafter eine Wohnung angemietet. Die bis 2057 vorausbezahlten Pachtzinsen betragen per
31.12.2011 101,5T€.

Dariiberhinaus bestehen Riickkaufgarantien aus dem Verkauf von Bestandswohnungen gegeniiber Leitenden Angestellten
in Hohe von 122,5T€, gegeniiber dem VGW-Zusatzrente e.V. in Hohe von 2.018,5T€ und Sonstigen in Hohe von 167,5T£.



9. Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesell-
schaftern, die nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesen sind

in Euro Ausweis unter Bilanzposition Geschaftsjahr Vorjahr
Aktiva Sonstige Vermogensgegenstande 336.499,46 246.382,53

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.945.966,18 997.738,69
Passiva  Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 10.953.938,52 | 11.632.107,39

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Rechnungsabgrenzungsposten

7.096,10 673.361,60
339,86 12.961,04
2.043,08 0,00

10. Organe der Gesellschaft

Geschdaftsfiihrung
Wolfgang Frei
Aufsichtsrat
Richard Arnold
Celestino Piazza
Wolfgang Greil
Christian Baron
Alfred Baumhauer
Bilal Dincel
Ullrich L. Dombrowski
Elmar Hdagele
Sigrid Heusel
Thomas Kaiser
Susanne Lutz
Karin Rauscher
Sergio Rota
Gerold Scholze
Ursula Seiz

Brigitte Weifs

Geschaftsfiihrer

Vorsitzender

Oberbiirgermeister

1. stellv. Vorsitzender

Stadtrat, Architekt

2.stellv. Vorsitzender

Diplom Betriebswirt

Stadtrat, Regierungsrat

Stadtrat, Rechtsanwalt

Stadtrat, selbst. Kaufmann

Stadtrat, Rechtsanwalt

Stadtrat, Reformwarenfachkaufmann

Stadtrdtin, Krankenschwester

Stadtrat, Betriebsleiter

Stadtrdtin, Bliroassistentin

Stadtrdtin, Rechtsanwaltin

Kaufmann

Diplom Kaufmann

Stadtratin, Krankenschwester

Stadtrdtin, Schneiderin

Schwdbisch Gmiind, 2. April 2012
Wolfgang Frei, Geschaftsfihrer
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Konzern-Kapitalflussrechnung in Tausend Euro 2011
Jahresiberschuss 778,9
Abschreibung auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 2.808,0
Aktivierte Eigenleistungen -89,3
Abschreibung auf Forderungen 274,1
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 40,4
Verminderung Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung -35,4
Cashflow nach DVFA/SG 3.776,7
Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen -337,3
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens -282,2
Abnahme Grundstiicke des Umlaufvermdgens 1.912,2
Zunahme sonstiger bzw. kurzfristiger Aktiva -797,6
Abnahme sonstiger bzw. kurzfristiger Passiva -759,4
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 3.512,4
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdégen -3,4
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdanden des Sachanlagevermdégens 2.183,5
Einzahlungen aus Tilgung von Ausleihungen bei VGW 184,1
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -2.708,8
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdégen -54,5
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -399,1
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 1.884,7
PlanmdRige Tilgungen -3.245,6
Aulkerplanmalige Tilgungen - 49,7
Verdanderung der Betriebsmittelkredite -1.000,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -2.410,6
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 702,7
Finanzmittelbestand zum 01.01.2011 1.461,9

FINANZMITTELBESTAND ZUM 31.12.2011 2.164,6



KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

Konzern-
Eigenkapitalspiegel
in Euro

Stand 01.01.2011

Einstellungen in
Riicklagen

Konzern-Jahresergebnis
Ubriges Konzernergebnis

STAND 31.12.2011

Erwirtschaf-

Konzern-Eigenkapitalspiegel | GB 2011

Gezeichnetes | tetes Konzern- Konzern- Eigenkapital It.
Kapital Eigenkapital ergebnis | Eigene Anteile | Konzernbilanz
6.609.360,00 | 14.204.076,93 690.376,81 -903.840,00 | 20.599.973,74
- 759.811,81 -759.811,81 - 0,00

- - 778.866,91 - 778.866,91

= = = = 0,00
6.609.360,00 | 14.963.888,74 709.431,91 -903.840,00 | 21.378.840,65
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BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den von der Vereinigten Gminder Wohnungs-
baugesellschaft mit beschrdnkter Haftung, Schwabisch
Gmind, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapital-
flussrechnung und Eigenkapitalspiegel - und den mit dem
Lagebericht zusammengefassten Konzernlagebericht
flir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2011
geprift. Die Aufstellung von Konzernabhschluss und Kon-
zernlagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages liegt in der Verantwortung des ge-
setzlichen Vertreters der Gesellschaft. Unsere Aufgabe
ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prii-
fung eine Beurteilung (iber den Konzernabschluss und
den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprii-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
madfRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtig-
keiten und Verstole, die sich auf die Darstellung des durch
den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsdtze
ordnungsmadRiger Buchfiihrung und den Konzernlagebe-
richt vermittelnden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse (iber die Geschdftstd-
tigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
des Konzerns sowie die Erwartungen iber mogliche Feh-
ler berlicksichtigt.Im Rahmen der Priifung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kont-
rollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzern-
abschluss und Konzernlagebericht iiberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Be-
urteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernab-
schluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des
Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundsdtze und der wesentlichen Ein-
schdtzung des gesetzlichen Vertreters sowie die Wiirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass

unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir un-
sere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften sowie den ergdnzen-
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und ver-
mittelt unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang
mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend dar.

Stuttgart, den 04. Mai 2012
vbw
Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.Vv.

Beck, Wirtschaftspriifer
Niethen, Wirtschaftspriferin
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Berichtszeitraum hat sich der Aufsichtsrat in

4 Sitzungen mit wesentlichen betrieblichen, organisato-
rischen und unternehmenspolitischen Fragen beschaf-
tigt und hierzu die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Im Auftrag des Aufsichtsrates wurde im Dezember 2011
eine Uberwachungspriifung durchgefiihrt. Themenschwer- S
punkt war: »Zweck der VGW-D«.

Die Priifung der Jahresabschliisse 2011 unter Beachtung
des § 53 Haushaltsgrundsdtzegesetz fiir die VGW und
die VGW Dienstleistungs GmbH, wurde durch den vbw,
Stuttgart, nach entsprechender Beschlussfassung in

W

Auftrag gegeben. Dies gilt ebenfalls fiir die Prifung nach
{ 3
§ 16 der Makler- und Bautrdgerverordnung. P
-
.

Der Aufsichtsrat empfiehlt in seiner Sitzung am 19.04.2012 3
der Gesellschafterversammlung den Jahresiberschuss
2011 den Riicklagen zuzuweisen.

Schwabisch Gmiind, 19.04.2012

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates « %
Vereinigte Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft mbH

VGW Dienstleistungs GmbH ‘l

=

; .
L | [ |
"\,jn:‘k.'-._kuuir' 1.,_ L9 ALt

Richard Arnold, Oberbiirgermeister
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