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UNTERNEHMENSLEISTUNGEN VGW KONZERN 2012

Von der erwirtschafteten Gesamtleistung in Hohe von 18,083 Mio.€ im Jahr 2012 flossen
80% in die Mietwohnungsbhestdnde zuriick. 20% wurden fir das Unternehmen verwendet.

Zahlen und Daten in Tausend Euro 31.12.2012 31.12.2011
Jahresiberschuss 451 779
Bilanzsumme 92.825 90.102
Anlagevermogen 83.067 80.324
Umlaufvermdgen 9.410 9.598
Gezeichnetes Kapital 6.609 6.609
Ricklagen 15.710 14.964
Umsatzerldse aus
Hausbewirtschaftung 14.044 13.188
Verkauf von Grundstiicken 1.413 3.433
Betreuungstdtigkeit 235 219
anderen Lieferungen und Leistungen 312 257
Einheiten Einheiten
Wohnungs- und Gewerbebestand insgesamt 4.324 3.429
eigene Mietwohnungen 2.222 2.250
eigene gewerbliche und sonstige Einheiten 127 126
fremdverwaltete und angemietete Mietwohnungen 282 215
verwaltete Eigentumswohnungen 1677 822
verwaltete gewerbliche Einheiten 16 16
Bautdtigkeit im Berichtszeitraum
Baubeginne 18 10
Fertigstellungen 8 11
Uberhang 20 10
Mitarbeiter Mitarbeiter
Personalbestand 51 51
davon Vollzeitheschaftigte 25 26

ZUGEHORIGKEIT UNSERES UNTERNEHMENS ZU FACHVERBANDEN
UND WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHEN INSTITUTIONEN

vbw Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.Vv. Stuttgart
Vereinigung baden-wiirttembergischer

kommunaler Wohnungsunternehmen Heidelberg
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales

Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. Berlin
Deutsches Volksheimstdttenwerk e.V. Bonn
Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg Heidenheim

Unternehmensleistungen in Tausend Euro in % Unternehmensleistungen 2012

I. Mittelherkunft I. Mittelherkunft in %

Bruttomiete 14.044 78%

Neubau- und Verkaufsgeschaft

inkl. Bestandserhéhung 2.444 14%

Kapitalertrage 152 1%

Betreuung 235 1%

Sonstiges 1.208 7%

Leistungserbringung 18.083 100%

- B Bruttomiete

Il. Mittelverwendung B Verkaufsgeschift /Kapitalertrige

Betriebskosten 3.151 17% E Sonstiges

Instandhaltung 2.854 16%

Zinsen 2.239 12%

Abschreibung 2870 16% Il. Mittelverwendung in %

Neubau- und Verkaufsgeschaft 2.690 15% Verwendung

Steuern 316 2% fur das !

Sonstiges 365 2% dnternenmen

Verwendung fir die Mietwohnungsbestdnde 14.485 80% Verwendung
fir die Miet-

Personal 2.126 12% wohnungen

Gewinnrlcklagen 37 0%

Bilanzgewinn 414 2%

Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.021 6% ) L

- Verwendung fir die
Verwendung fiir das Unternehmen 3.598 20% Mietwohnungshestinde
Leistungsverwendung gesamt 18.083 100% MW Zinsen/Abschreibung/

Verkaufsgeschadft
W Betriebskosten/Instandhaltung
W Sonstiges

Verwendung fir das
Unternehmen

M Personal
W Sonstiges



VORWORT

VON WOLFGANG FREI, GESCHAFTSFUHRER

Dorfhaus Grokdeinbach Einweihung

Sehr geehrte Geschdftspartner,
Kunden und Freunde,

das Jahr 2012 war fir die Stadt Schwadbisch
Gmind ein ganz besonderes, hat sie doch

in diesem Jahrihr 850-jdhriges Stadtjubildum
in einzigartiger Weise gefeiert und landes-
weit Beachtung gefunden. Auch fir die kom-
munale Wohnungsbaugesellschaft war die-
ses Jahrvon einigen Besonderheiten geprdgt.
Wenn auch das Jahresergebnis etwas hin-
ter dem Vorjahresergebnis zurtickbleibt, wur-
de doch viel Positives erreicht: die Moder-
nisierung des eigenen Wohnungsbestandes
wurde konsequent vorangetrieben, mit

dem Bau eines weiteren Innenstadtprojektes
inder Mdhlerstralke wurde begonnen, der
Baubeschluss fiir 35 Miet- und Eigentumswoh-
nungen auf dem Rehnenhof wurde nach
sorgfdltiger Planung gefasst und schliefslich
konnte im Gewerbegebiet »In der Krdhe«

in der Rekordzeit von 10 Wochen ein schlis-
selfertiges Blirogebdude in Containerbau-
weise mit 200 Arbeitspldtzen iibergeben wer-
den,um nur einige herausragende Ereignis-
se zu nennen.

Wir sind zuversichtlich, auch den Herausfor-
derungen der kommenden Jahre mit unse-
rer Angebotspalette rund um die Immobilie
weiterhin gerecht zu werden.

{
Wolfgang Frei
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SCHWABISCH GMUND -
DIE STADT IM UMBRUCH

VON THOMAS RIEDE, PROKURIST, LEITER HAUSVERWALTUNG

-

Der neue Remsgarten

o
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Ledergasse Schwdbisch Gmiind: Altes Gebdude »Horten«, Perspektive und Neubau

In den Jahren 2012-2014 wird Schwdbisch Gm{nd von einer
radikalen Umbruchphase bewegt, wie es die dlteste Stau-
ferstadt in den letzten, eher von Stillstand geprdgten Jahr-
zehnten, nicht mehr erlebt hat. Die Baukrdne der zahlrei-
chen GroRbaustellen kiinden als sichtbare Zeichen davon,
doch auch einige GroRereignisse sind einem beispiellosen
biirgerschaftlichen Engagement und gebiindeltem Birger-
willen zu verdanken.

2012 war die Stadtgesellschaft geprdgt vom 850-jdhri-
gen Jubildum der erstmals 1162 dokumentierten staufi-
schen Stadtgriindung. Dank dem aufsergewdhnlichen Ein-
satzvon (iber1.000 Mitwirkenden konnten iiber13.000
Zuschauer in sechs Freiluftauffihrungen der Staufersaga
des so friih verstorbenen Regisseurs Stefan Kirchenbau-
er, die ganze Pracht und Vielfalt der in zahlreichen ehren-
amtlichen Arbeitsgruppen selbst hergestellten Gewdnder,
Ristungen, Waffen und Kulissen bewundern, die auch im le-
genddren Stauferzug durch die Innenstadt am 8. Juli 2012
nochmals zu bestaunen waren.

2013 wurde zuerst der Gminder Seele mit der Wieder-
einfiihrung des alten GD-Autokennzeichens geschmeichelt,
doch weit wichtiger ist in diesem Jahr ein anderes Ver-
kehrsereignis:

Mit einem Aufwand von {iber 230 Mio.€ nach knapp fiinf-
jahriger Bauzeit fertig gestellt, soll der 2,2 Kilometer lange
Gmiinder Einhorn-Tunnel im Zuge der Ortsdurchfahrt der

B 29 seiner Bestimmung (ibergeben werden und die Stadt
vom Durchgangsverkehr entlasten. Erst dadurch kénnen
wesentliche Teile des Stadtumbaus ihre volle Wirkung ent-
falten: Der Bahnhofsboulevard, der Gamundia-Bereich
ander Miindung des Josefsbachs in die Rems und schlieBlich
das neue Einkaufszentrum in der vollig umgestalteten
Ledergasse, um nur einige Beispiele zu nennen. Doch auch
zahlreiche weitere Baustellen werden mit Hochdruck vor-
angetrieben, damit sie bis Jahresbeginn fertig werden und
flir das Glanzlicht des Jahres 2014 geriistet sind.

2014, am 1. Mai wird eine Landesgartenschau eroffnet,
die in vollig unkonventioneller Art und Weise »Erde« und
sHimmel« verbinden wird, ndmlich von der Erde des
Stadtzentrums im Tal mit erweitertem Stadtgarten, iiber
die Wallfahrtskirche des St. Salvator zum Himmel der
Frei- und Veranstaltungsflachen auf der Wetzgauer Hohe.
Die heute schon sichtbaren Zeichen der Verdnderung
machen neugierig auf die Zukunft. Schlielich tragen alle
Malknahmen dazu bei, die Stadt lebens- und liebenswer-
ter zu machen und den Wohnwert in der Innenstadt zu ver-
bessern.

Auch die VGW kommt diesem Trend »zuriick in die
Stadt« entgegen und engagiert sich seit Jahren mit vielen
Umbau- und Neubauprojekten in der Innenstadt.

Die Rinderbacher Gasse wurde durch mehrere Neubau-
ten der Gesellschaft aufgewertet und die Planung fir
das Projekt sWohnen am Wasserturm« auf dem benachbar-
ten ehemaligen Heyd-Areal am Hoferlesbach steht.

Dort wird die Gesellschaft 20 Komfort-Eigentumswohnun-
gen und ein Wohnheim in ruhigster Innenstadtlage er-
richten. Auch der lange vernachldssigte, historische St. Ka-
tharina-Komplex soll in Angriff genommen und zu moder-
nen Wohneinheiten umgebaut werden.

Schwdbisch Gmiind 2012-2014:
Viele Herausforderungen erdffnen neue Perspektiven!
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NEUES LEBEN IN DER STADT

KLAUS SCHNEIDER, PROKURIST, LEITER NEUBAU, VERKAUFE

Die VGW schafft auch in Zukunft neuen Raum fir

qualitatvolles Wohnen:

» Wohnraum fir Singles und Paare

» Wohnraum fir Familien

» Wohnraum fir die Generation 50+

» Wohnraum im Zentrum, am Rand und in Teilorten
Schwdbisch Gmiinds

» Wohnraum zur Miete und zum Kauf

AN DER OBEREN HALDE/ REHNENHOF

Drei Kilometer nordlich der Innenstadt liegt der Rehnen-
hof, eines der beliebtesten Wohngebiete Schwabisch
Gminds. Die landschaftlich reizvolle Lage, gute Infrastruk-
tur sowie das hervorragende soziale Umfeld machen

den Stadtteil besonders attraktiv.

Es entstehen in mehreren Bauabschnitten neue mo-
derne Wohnungen, sowohl zum Kauf als auch zur Miete in
Grolken von 2-4 Zimmern bzw. 60-96 m2.

Eines der Hduser wartet mit einer Besonderheit auf:
Zwei Wohnungen pro Etage kdnnen als »Generationenwoh-
nung« zusammengelegt werden. Alle Wohnungen kon-
nen (iber die groe erdiiberdeckte Tiefgarage komfortabel
und barrierefrei mit Aufzug erreicht werden.

WOHNEN IM ZENTRUM VON OBERBETTRINGEN
Mitten im Ortskern des groRten Stadtteils Schwabisch
Gminds entsteht ein Neubau, der sich in seiner Form und
topografisch der dérflichen Struktur anpasst. Es werden
zwei kleinere und sechs gréfRere Wohnungen von 60-90 m2
realisiert, die durch ihre Stidwest-Ausrichtung einen
herrlichen Blick auf die Drei-Kaiser-Berge freigeben.

Fir jede Wohnung ist eine Garage vorhanden, ebenso
verfiigt das Gebdude ber einen Aufzug, so dass jedes
Stockwerk bequem und barrierefrei erreicht werden kann.

MOHLERSTRASSE 14
In ruhiger und zentraler Innenstadtlage, zehn Gehminuten
zum Marktplatz, entstehen 8 hochwertige 2-4-Zimmer-
Eigentumswohnungen mit 63-122m2 Wohnfldche. Die nach
Siiden ausgerichteten Balkone und Terrassen sind grof-
zligig bemessen. Bodentiefe Verglasungen bringen viel Licht
in die Wohn- und Schlafrdume. Alle Bdder haben Fenster
und werden mit grokformatigen Fliesen ausgestattet.
Parkettbdden in allen Wohn- und Schlafraumen sorgen fiir
ein angenehmes Wohngefiihl. Jede Wohnung wird mit
einer hocheffizienten Liftungsanlage mit Warmerickge-
winnung ausgestattet und ist mit dem Aufzug erreichbar.
Die Wohnungen sind attraktiv fir Bewohner aller Alters-
gruppen und auch ideal fiir Kapitalanleger mit vollem Ver-
mietungsservice.

DORFHAUS GROSSDEINBACH
Im Ortszentrum von GroRdeinbach entsteht durch den zeit-
gemadfien Umbau des alten Schulhauses ein modernes
Wohn- und Geschdftshaus mit hochwertigen 2- und 3-Zim-
mer-Wohnungen sowie zwei Gewerbeeinheiten im Erdge-
schoss: Die Kreissparkasse und ein genossenschaftlich ge-
tragener Lebensmittelladen, fiir den sich engagierte Be-
wohner stark gemacht haben.

Die Wohnungen in den Obergeschossen sind zwischen
58-119m2 grol. Mit dem neu eingebauten Aufzug wird je-
des Stockwerk bequem und barrierefrei erreicht.
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KOOF’E{ATION ZWISCHEN

STADT,VGW UND ZFLS

VON HERMANN WAIZMANN, LEITUNG TECHNIK
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Auf Vermittlung der Stadt Schwdbisch Gmind fanden

im April 2012 erste Gesprdche zwischen dem gréften Schwa-
bisch Gmiinder Arbeitgeber, der ZFLS und der Vereinig-
ten Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft tiber die Errichtung
einer neuen Biiroanlage am Standort Industriegebiet Krd-
he statt.

Aufgrund des relativ engen Zeitfensters waren sich
alle Beteiligten sehr schnell dariiber einig, daf die Errich-
tung des Biirogebdudes mit ca. 4.000m2 Flache nurin
Modulbauweise erstellt werden konnte.

Von der Stadt Schwdbisch Gmind wurde ein Grundstiick
im Industriegebiet Krdhe fiir die vorgesehene Nutzungs-
zeit von drei Jahren angepachtet, im Juni 2012 wurde dann
mit den Erschlieungsarbeiten begonnen.

Als Vertragspartner fiir die Module konnte die Fa. Grin-
bold-Jodag aus Dischingen gewonnen werden, die dann
Anfang September 2012 mit der Lieferung der ersten Mo-
dule im Rohbauzustand begonnen hat.

In rekordverddchtiger Zeit von lediglich 10 Wochen wur-
den dann insgesamt 108 Grolkraum-Module von bis zu
60 Handwerkern aufgebaut und mit teilweise sehr hoch-
wertiger Innenausstattung versehen.

Groler Wert wurde selbstverstandlich auf die technische
Ausstattung gelegt, wobei neben einer Klimatisierung
aller Raume auch ca. 35.000m EDV-Kabel zu legen waren.
Eine hochwertige Kiiche mit Speisesaal etc.wurde fiir die
bis zu 250 Mitarbeiter der ZFLS konzipiert und eingebaut.

Pinktlich zum vereinbarten Einzug konnten auch die
umfangreichen AufRenanlagen mit ca. 150 Stellpldtzen, Zaun-
einfriedung, Kameras, Alarmanlagen etc. ibergeben wer-
den.

Dieses Bauvorhabhen zeigt deutlich, wie reibungslos
eine enge Zusammenarbeit zwischen Stadtverwaltung,
VGW als Bautrdger sowie der freien Wirtschaft funktio-
nieren kann.

Bericht der Geschéftsfiihrung | GB 2012




Bericht der Geschdftsfiihrung | GB 2012 Bericht der Geschaftsfiihrung | GB 2012

EXPANSION DER WOHNUNGS-
EIGENTUMSVERWALTUNG

VON INGRID MADING, LEITUNG WOHNEIGENTUMSVERWALTUNG

Mit dem Erwerb der Geschdftsanteile der Buchheit Ver-
mogensverwaltungen GmbH zum 31.12.2012 konnte die
VGW Dienstleistungs GmbH eines der namhaftesten
privaten WEG-Verwaltungsbiiros in Schwabisch Gmiind
tibernehmen. Der bisherige Geschaftsfiihrer und Al-
leingesellschafter, Glinter Buchheit, ist nach Erreichen
des Rentenalters mit dem Verkauf seiner Geschdfts-
anteile in den Ruhestand getreten, seine Mitarbeiterin-
nen wurden von der VGW-D Gbernommen, so dass
die Kontinuitdt des Geschdaftsbhetriebes gesichert ist.
Die Buchheit Vermdgensverwaltungen GmbH ver-
waltete zum Zeitpunkt des Ubergangs 33 Eigentiimer-
gemeinschaften mit insgesamt 824 Wohn- bzw. Ge-
werbeeinheiten und 262 Garagen/Stellpldtzen. Mit die-
ser Ubernahme erhght sich der von der VGW Dienst-
leistungs GmbH betreute WEG-Bestand auf insgesamt
80 Eigentiimergemeinschaften mit rund 1.693 Wohn-
einheiten und 558 Garagen- oder Stellplatzeinheiten.
Im laufenden Jahr wird die Buchheit Vermdgens-
verwaltungen GmbH mit der VGW Dienstleistungs GmbH
verschmolzen und auch raumlich zusammengefasst
werden. Hierzu werden in der Geschdftsstelle der VGW
weitere Blirordume eingerichtet und Mitte 2013 be-
zogen. Die seitherigen Geschdftsraume der Buchheit
GmbH in der Ackergasse 4 werden dann aufgegeben.
Durch die rdumliche und organisatorische Zusammen-
fassung sind die Voraussetzungen geschaffen, dass
auch dieses neue fiinfkdpfige WEG-Team unter der Lei-
tungvon Ingrid Mdding, Immobilien-Okonomin (GdWw),
die Interessen der betreuten Wohnungseigentiimer zu-
verlassig vertritt. Durch regelmaRige Weiterbildung
wird der Kenntnisstand aller Mitarbeiter laufend auf
dem neuesten Stand der Rechtsprechung gehalten.
Dem langfristigen Ziel der VGW Dienstleistungs
GmbH, im Bereich WEG-Verwaltung Marktfihrer im
Raum Schwdbisch Gmiind zu sein, ist die Gesellschaft
mit dieser Ubernahme einen weiteren Schritt naher
gekommen. Weitere Dienstleistungen, wie die Verwal-
tung von Sondereigentum oder die Mietverwaltung
runden die Angebotspalette einer grofsen WEG Verwal-
tung ab.
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KONZERNLAGEBERICHT

1. GESCHAFTS-/RAHMENBEDINGUNGEN

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

Die VGW Dienstleistungs GmbH (VGW-D), mit Sitz in
Schwadbisch Gmiind ist eine Gesellschaft mit beschrankter
Haftung. Die VGW-D ist eine kleine Kapitalgesellschaft
nach den Kriterien des Handelsgesetzbuches. Die Vereinig-
te Gminder Wohnungsbhaugesellschaft mbH (VGW) halt
100 % der Geschaftsanteile. Es besteht ein notarieller Er-
gebnisabfiihrungsvertrag zwischen der VGW-D und der
VGW. Es bestehen zum 31.12.2012 Ausleihungen durch die
Mutter an die VGW-D in H6he von 19,7 Mio.£.

GEGENSTAND DES UNTERNEHMENS

Der Zweck der Gesellschaft ist unverdandert, 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-
schaftsférderung zu unterstiitzen und stddtebauliche
Entwicklungs- und Sanierungsmafknahmen durchzufihren.

Die Hauptgeschaftsfelder der VGW sind die Hausbewirt-
schaftung und das Bautragergeschaft.

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

ZUR GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Wie das Vorjahr war auch das Jahr 2012 von der schwelenden
Staatsschuldenkrise in Europa und den USA geprdgt. Des-
halb rechnet die Europdische Zentralbank auch fir 2013 mit
einem weiteren Rezessionsjahr in der Eurozone. Deutsch-
land konnte sich aber dank starker Exporte und guter Bin-
nennachfrage von diesen rezessiven Tendenzen abkop-
peln. Die deutsche Wirtschaft war am Jahresanfang 2012
gut gestartet, hatte aber im Jahresverlauf wegen der

Eurokrise deutlich an Schwung verloren. Fir das 4. Quartal
2012 rechnen die meisten Wirtschaftsforschungsinstitute
mit einer Stagnation, viele sogar mit einem leichten Minus
beim Wirtschaftswachstum. Dennoch erwartet die Bun-
desbank fiir 2013 ein Wirtschaftswachstum von 0,4 %, wdh-
rend es 2012 mit 1,1% noch deutlich héher liegen soll.

Das statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg rechnet
fir 2012 und auch fiir 2013 fir Baden-Wiirttemberg mit
einem Wirtschaftswachstum von jeweils 1,25 %.

Die Verbraucherpreise sind in Deutschland 2012 um
durchschnittlich 2,0 % gestiegen. Auch fiir 2013 erwartet
man fur Deutschland eine Inflationsrate im Bereich des
Zielkorridors der EZB von 2%. Die Preise rund ums Wohnen
(Mieten, Nebenkosten und Haushaltsenergie) machen
mit ca. 30 % den gréften Posten im Verbraucherpreisindex
aus. Die Kosten fiir das »Wohnen« lagen in Baden-W{irt-
temberg von Januar-November 2012 um durchschnittlich
1,8% Uiber dem Vorjahresniveau. Die relativ hoch gewich-
teten Nettomieten stiegen dagegen nur um 0,9 %. Die Prei-
se fiir Haushaltsenergie waren dagegen im Durchschnitt
um 5,6% hoher als vor Jahresfrist, dabei waren die Preise
fir Heizdl um 9,4 %, fir Gas um 5,8% und fiir Strom um
2,3% hoher als im Vorjahr.

Nach Feststellung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg stiegen im 4.Quartal 2012 die Preise fir
Bauleistungen fiir den Neubau von Wohngebduden gegen-
iber dem Vorjahresquartal um 2,3 %. Seit Beginn des Jah-
res hat sich dabei der Preisanstieg merklich abgeschwdcht
und sich seit dem 3.Quartal auf dem gesteigerten Niveau
stahilisiert. Bei den Rohbauarbeiten fiir Wohngebdude lag
der Anstieg im 4.Quartal 2012 zum Vorjahresquartal bei
2,1%. Deutlich angezogen haben hier insbesondere Klemp-
nerarbeiten (10,6 %) und Dachdeckerarbeiten (3,9 %).

Bei den Ausbauarbeiten zogen die Preise um 2,4 % an.
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Im Juli 2012 hat die EZB den Leitzins von 1,00 % auf 0,75% ge-
senkt. Die Niedrigzinspolitik der Europdischen Zentralbank

(EZB) befliigelt auch den Immobilienmarkt. Da sich auch lang-
fristige Geldanlagen kaum noch lohnen, erscheint die Kapi-
talanlage in Immobilien attraktiv. Dazu kommt, dass die Finan-
zierung glinstig wie nie zuvor ist. Der Effektivzins fir Hypo-
theken mit zehn Jahren Laufzeit lag Anfang Dezember 2012
nach Angaben der FMH-Finanzberatung bei 2,54 %, ein Jahr
zuvor noch bei 3,24% und vor finf Jahren bei 4,92 %. Weil die
Notenbanken in den USA und Japan eine Niedrigzinspolitik
praktizieren und wegen der wirtschaftlichen Probleme in den
europdischen Krisenldndern wird erwartet, dass die ausge-
prdgte Niedrigzinsphase in den kommenden Jahren anhdlt.
Die Einwohnerzahl Baden-Wiirttembergs erreichte 2011
mit 10.786.200 Personen einen neuen Hochststand. Baden-
Wirttemberg verzeichnete 2011 mit 41.500 Personen den
hdchsten Wanderungsgewinn seit 2002, der den negativen
Geburtensaldo von 8.900 Personen mehr als ausglich.
2011 wurden in Baden-Wiirttemberg rund 88.800 Kinder ge-
boren, so wenige wie noch nie seit Bestehen des Landes.
Die dem Statistischen Landesamt fiir das erste Halbjahr 2012
vorliegenden Zahlen deuten darauf hin, dass sich der Be-
vOlkerungsanstieg aufgrund verstdrkten Zuzugs fortsetzt.
Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist aber
auch die Zahl der Haushalte. Auf Basis einer zwischen Statisti-
schem Bundesamt und den Statistischen Landesdmtern ko-
ordinierten Vorausrechnung der Haushalte hat das Statistische
Landesamt Baden-Wirttemberg festgestellt, dass sich die
Zahl der Privathaushalte in Baden-Wirttemberg ausgehend
von anndhernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes Vorausrech-
nungsjahr) voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020
erhéhen wird. Ursdchlich fir diese Entwicklung ist vor allem
der Trend zu kleineren Haushalten, der sich wahrscheinlich
auch kiinftig fortsetzen wird. Durch die sinkende Alterssterh-
lichkeit und die nach wie vor héhere Lebenserwartung der
Frauen ist auch in den kommenden Jahren mit mehr Ein- und
Zweipersonenhaushalten zu rechnen. Die Angaben fiir Ba-
den-Wiirttemberg geben nur einen groben Gesamtrahmen fiir
einen moglichen zukinftigen Wohnungshedarf an; bei einer
kleinrdumigeren Betrachtung ergeben sich deutliche regiona-
le Unterschiede.
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2. ERTRAGSLAGE /TATIGKEITEN

Die Ertragslage des Konzerns und der VGW ist aufgrund
der guten Vermietungsergebnisse weiterhin zufrieden stel-
lend. Der im Vergleich zum Vorjahr geringer ausfallende
Konzernjahresiiberschuss /Jahresiberschuss Idsst sich da-
mit begriinden, dass der Grofteil der Modernisierungs-
malknahmen nicht mehr bilanziell aktiviert werden konnte,
sondern sofort im Aufwand verbucht werden musste.

Im Bereich der Modernisierung und Instandhaltung wur-
denauch in 2012 wieder Investitionen auf hohem Niveau
vorgenommen. Im Bautrdgergeschdft wurden Umsatzer-
[6se von rund 1,4 Mio.€ erzielt (VGW 1,1 Mio.€). Der Ver-
kauf im Bautrdgergeschaft und von Bestandswohnungen
bei der VGW ging gegeniiber dem Vorjahr etwas, im Kon-
zern stark zurick.

Die Hauptgeschaftsbereiche der VGW erstreckten sich
im Wesentlichen auf die Mietverwaltung und das Bautrdger-
geschdft. Der Konzern ist zusdtzlich in den Bereichen
Pflege der Aukenanlagen, Kabelversorgung, Verwaltung
und Vermietung im Gewerbebereich, Wohneigentums-
verwaltung, Fremdmietverwaltung und Betrieb von Photo-
voltaikanlagen tdtig.

In 2012 wurden vom Tochterunternehmen nochmals
zwei neue Photovoltaikanlagen auf Dachern der VGW ins-
talliert und von diesem in Betrieb genommen. Die bis-
her 23 installierten Anlagen erzielten eine positive jahrliche
Rendite in Hohe von durchschnittlich 12,8 % bezogen auf
die Investitionskosten.

Die Eigenkapitalquote des Konzerns verringerte sich
in 2012 um 0,2% auf 23,5% (Vorjahr: 23,7%). Bei der VGW
erhohte sich diese Kennzahl um 0,4 % auf 25,9 % (Vorjahr:
25,4%).

Die Umsdtze im Bereich der Hausbewirtschaftung
erhdhten sich gegeniiber dem Vorjahr erneut und stellten
mit gut 14,04 Mio.€ (11,48 Mio.€ bei der VGW) jeweils den
groften Beitrag am Jahreserlds dar.

MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG
Auch im Jahr 2012 wurde von der Technischen Abteilung
der VGW ein umfangreiches Modernisierungsprogramm in
nahezu allen Stadtteilen umgesetzt. Dabei sind im Ge-
schaftsjahr 2012 Modernisierungs- und Instandhaltungs-
aufwendungen in Hohe von 2,85 Mio.€ (2,70 Mio.€ bei

der VGW) angefallen. Zusdtzlich wurden beim Konzern / bei
der VGW Modernisierungskosten in Héhe von 0,63 Mio.€
aktiviert.

Wie schon in den Jahren zuvor wurde grofer Wert auf
Malknahmen gelegt, die zum Einen eine Energieeinsparung
flir unsere Mieter mit sich bringen und zum Anderen dem

zunehmenden Sicherheitsbedirfnis unserer Kunden entge-

genkommen, wie z.B.den Einbau von neuen Wohnungsein-
gangstiren.

Im Einzelnen wurden folgende Maknahmen realisiert:

Einbau von Zentralheizung
Oberbettringer Stralte 152-156 sowie Albstralke 45/47
und Weilkensteiner Stralke 120-124.

Einbau von hochwertigen Kunststofffenstern

mit 3-fach-Verglasung
Oberbettringer Stralte 152-156, 132-140 und 142-150,
Oderstrafke 99-101, Weilkensteiner Stralke 120-124,
In der Eck 41-47, Werrenwiesenstrafe 94-102

Anbau von Balkonen
Heinrich-Steimle-Weg 2-6, 12-16 und Oberbettringer
Strafe 152-156

Erneuerung der Wohnungseingangstiiren
An der Oberen Halde 38-42, 60-62, 83-85,
Heinrich-Steimle-Weg 2-6, 12-16

Erneuerung der Boiler und Ubergabestationen
Aufgrund neuer Vorschriften in Bezug auf die Legionel-
lenprifung von Warmwasser-Standspeichern wurden die
Boiler sowie die Ubergabestationen in den Gebduden
Berliner Weg 81, Donaustrafe 52-56, Oderstrafte 99-101
sowie Bethlehemer Strale 3-7,11-15, 14-18, 6-10
und Barnsleyer Strafe 3-7,9-11und 8-10 komplett er-
neuert.

Im Rahmen der Instandhaltung wurden zudem bei Mieter-
wechseln umfangreiche Arbeiten in den Wohnungen durch-
gefiihrt, wie z.B. Badeinbauten, Grundrikdnderungen,
Einbau von schwimmenden Estrichen, Erneuerungen von
Etagenheizungen etc. Auch durch diese Maknahmen

des Konzerns / der VGW mit einem Kostenvolumen von na-
hezu 1,1 Mio.€ (davon konnten 0,26 Mio. € aktiviert wer-
den) wird langfristig die Vermietharkeit der Wohnungen
nachhaltig gesichert.

Grafik: Instandhaltungs- und Modernisierungskosten in T€
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MIETWOHNUNGEN UND HAUSVERWALTUNG
Neben den o.g. ModernisierungsmaRnahmen hat die Tech-
nische Abteilung der VGW die Bauleitung fiir einen Biiro-
komplex mit ca.4.000 m2 Nutzflache in Modulbauweise iiber-
nommen. Das Gebdude wurde auf einem von der Stadt
Schwabisch Gmiind angepachteten Grundstiick im Industie-
gebiet Krdhe in einer Bauzeit von lediglich 3 Monaten fir
den gréten Schwdbisch Gmiinder Arbeitgeber, ZFLS, reali-
siert. Hierbei waren umfangreiche technische Probleme

zu Brandschutz, EDV, Alarmanlage, umfangreicher Parkie-
rung, Sicherheitszdaune, Trafostation, ErschlieRung etc.

zu beachten.

Dieses Projekt tragt durch eine sehr wirtschaftliche Er-
stellung und gute Vermietung fiir vorerst 36 Monate
an die ZFLS auch zum positiven Betriebsergebnis des Kon-
zerns bei.

Die im Berichtsjahr gekiindigten Wohnungen konnten in
der Regel kurzfristig wieder vermietet werden, wenn
auch haufiger noch Schénheitsreparaturen durch die Gesell-
schaft zu erledigen waren, deren (lbernahme auszie-
hende Mieter zunehmend mit Verweis auf die neuere Recht-
sprechung verweigern. Die VGW nutzte die Mieterwech-
sel weiterhin zur Verbesserung des Wohnungsstandards, vor
allem im Bereich der Elektro- und Sanitdrinstallation.

Die Fluktuationsrate im eigenen Mietwohnungshestand
der VGW ist von 12,1% im Jahr 2011 wieder auf 11,3% im
Berichtsjahr leicht zuriick gegangen.

Die durchschnittliche Leerstandsquote war mit 3,3%
(incl. gewollter Leerstand) im eigenen Mietwohnungsbe-
stand weiterhin gering (3,9 % bei der VGW). Die Leer-
standquote bei den gewerblichen Objekten betrug 5,1%.

Insgesamt wurden 243 Mietwohnungen der VGW ge-
kiindigt, davon wurden 38 Wohnungen fiir geplante Moder-
nisierungen, Um- und Ausbauten oder Abriss nicht wie-
der vermietet. Die restlichen 205 Wohnungen konnten pro-
blemlos neu vermietet werden.

An die Stadt Schwdhisch Gmiind sind von der VGW 47
Wohnungen zur Unterbringung von Obdachlosen vermietet
und an den Ostalbkreis 37 Wohnungen als Schilerwohn-
heim sowie 4 Wohnungen fiir die Unterbringung von Asyl-
bewerbern.
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Die Mietriickstande zum 31.12.2012 im eigenen Mietwoh-
nungsbestand des Konzerns haben sich vor Wertherich-
tigung mit 142.022 € (97.556 bei VGW) im Geschdfsjahr um
ca. 18,4% erhoht (bei VGW um 6,5% verringert). Die
Forderungsausfdlle im Mietwohnungsbestand betragen
60.480 € (52.206 € bei VGW) und sind im Vergleich zum
Vorjahr etwas angestiegen. Bei den gewerblichen Objekten
des Konzerns betrugen die Mietriickstande 27.978 € und
die Forderungsausfdlle 801€.

Der gesamte Immobhilienbestand des Konzerns umfasste
2.222 Wohnungen, 118 gewerbliche Einheiten, 508 Gara-
gen und 1.085 PKW-Abstellpldtze. Die Wohn- und Nutzflache
betrug 162.105mz2. Aulterdem bestanden im Berichtsjahr
Anmietungsvertrdge fiir insgesamt 109 Wohnungen, sowie
56 Garagen und Abstellpldtze zum Zwecke der Weiterver-
mietung.

Der eigene Immobilienbestand der VGW umfasst zum
Ende des Berichtjahres 2.147 Wohnungen und 12 gewerbli-
che Einheiten mit einer Wohn- und Nutzflache von insge-
samt 137.313m2. AuRerdem befanden sich 481 Garagen ein-
schlieBlich Tiefgaragenpldatze und 1.073 PKW-Abstellpldt-
ze im Bestand der VGW.

NEUBAU- UND VERKAUFSTATIGKEIT DES
KONZERNS UND DER VGW

Innerhalb des Konzerns waren Anfang 2012 aus laufenden
Objekten insgesamt 10 Hduser und Eigentumswohnungen
sowie 13 Wohnungen aus dem Bestand mit einem Verkaufs-
volumen von ca. 2,6 Mio.€ (1,575 Mio.€ bei der VGW) im
Angebot.

Projekte

3 DHH Waldstetten, Lauchgasse (VGW)

1 ETW Schwdbisch Gmiind, Ackergasse (Konzern)

3 ETW Schwabisch Gmiind, Rinderbachergasse 31 (Konzern)
3 ETW Schwdbisch Gmiind, Rinderbachergasse 38 (Konzern)

In der M&hlerstrafe hat die VGW mit dem Bau einer Wohn-
anlage mit 8 Eigentumswohnungen begonnen, die im
Laufe des Jahres 2013 verkauft werden sollen. Aus dem Be-
stand wurden weitere 15 Wohnungen und Hduser zum
Kauf angeboten.

Zudem wird das ehemalige Dorfhaus von Grofdeinbach
in der Pistoriusstralte 3 vom Konzern derzeit saniert
und umgebaut. Es entstehen 5 hochwertige Wohnungen,
welche verkauft und 2 Gewerbeeinheiten, die vermietet
werden sollen.

Mit dem Verkaufvon insgesamt 1 Wohnung und 2 Hau-
sern aus dem Neubaubereich, sowie 17 Wohnungen
und Gebdude aus dem Bestand (inkl. ein Bauplatz) wurde
ein Vertriebsergebnis von 2,0 Mio.€ (1,7 Mio.€ bei der
VGW) erzielt.

Im Technikpark »Krahe« wurde mit den Bauarbeiten
flir einen eingeschossigen Anbau am Biirogebdude in der
Alexander-von-Humboldt-Strafe 19 begonnen. Die Nutz-
flache betrdgt ca.330m2 und das Kostenvolumen 1,1 Mio.€.
Die Wirtschaftlichkeit des Konzern-Projektes ist durch
einen langfristigen Mietvertrag mit dem Nutzer sicherge-
stellt.

WOHNEIGENTUMSVERWALTUNG DES
KONZERNS
Im Verwaltungsbestand des Konzerns befanden sich am En-
de des Berichtsjahres 47 Eigentimergemeinschaften mit
854 Eigentumswohnungen, 15 Gewerbeeinheiten, 135 Pkw-
Stellpldtzen und 296 Garagen- und Tiefgaragenpldtzen.
Die Wohnungseigentiimerversammlungen fiir 2011 wurden
planmadRig durchgefihrt, alle Entlastungen wurden erteilt.
Zum 31.12.2012 wurden alle Geschédftsanteile der Buchheit
Vermodgensverwaltungs GmbH durch das Tochterunter-
nehmen erworben. Die WEG-Abteilung des Konzerns hat sich
dadurch um ca. 800 verwaltete Wohneinheiten vergro-
Rert und somit nahezu verdoppelt. Es ist geplant, noch im
laufenden Jahr die Buchheit Vermdgensverwaltungs
GmbH mit der VGW Dienstleistungs GmbH zu verschmelzen.
Samtliche WEG-Verwaltungen der Buchheit Vermégens-
verwaltungs GmbH gehen dann auf die VGW Dienstleistungs
GmbH ber und werden gem. den hestehenden Vertrdgen
fortgesetzt.

Grafik: Entwicklung WEG-Verwaltung
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3. FINANZLAGE

Der Konzern und die VGW waren jederzeit in der Lage

ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Liquiditdts-
engpdsse haben zu keiner Zeit des Berichtsjahres be-
standen. In 2012 mussten die vorhandenen Kontokorrent-
kreditlinien nicht in Anspruch genommen werden. Mog-
liche Skonti wurden jederzeit voll ausgeschopft.

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

Zwischen der VGW und VGW-D besteht ein Ergebnisab-
flihrungsvertrag, sowie Ausleihungen der VGW an die
VGW-D in Hohe von 19,7 Mio.€ zum 31.12.2012. Dadurch ist
auch die zahlungsfahigkeit der Tochtergesellschaft
jederzeit gewahrleistet. In Zukunft ist die VGW-D jedoch
bestrebt, die Ausleihungen zuriickzufiihren.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Mogliche Zinsanderungsrisiken fiir variable Darlehen wer-
dendurch den Einsatz von Derivaten minimiert. Die VGW
besitzt Caps, Floors und Swaps mit einem Gesamtvolumen
von ca. 19 Mio. €.

Weiter verfligt der Konzern/die VGW ber Kreditlinien
in Hohe von ca. 7 Mio.£. Diese wurden jedoch zu keinem
Zeitpunkt in voller Héhe in Anspruch genommen. Durch den
bewdhrten Einsatzes eines Darlehen- und Sicherheiten-
managementsystems im Rahmen des Controllings werden
die bestehenden und die neu anstehenden Darlehen und
Beleihungsspielrdume iberwacht und gesteuert.

Brancheniblich ist der Fremdkapitalanteil im Verhdltnis
zur Bilanzsumme entsprechend hoch. Aufgrund der Fi-
nanzierung des Anlagevermogens ist derzeit keine Gefdhr-
dung der finanziellen Entwicklung des Konzerns und
der Gesellschaft zu befiirchten. Die Finanzierung der lau-
fenden und geplanten Baumafknahmen, sowohlim
Mietwohnungsbau als auch bei Eigentumsprojekten, war
und ist sichergestellt. Die Investitionen im Anlagever-
mogen werden entweder (iber Eigenmittel oder Darlehen
finanziert.

Bedeutende Anschlussfinanzierungen in den kommenden
ein bis zwei Jahren betreffen entweder Férderdarlehen
der L-Bank oder sind durch eine Forward-Zinsvereinbarung
abgesichert.

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

Die Gesamtkapitalrentabilitdt, bei der der Konzernjah-
resiberschuss/Jahrestberschuss und der Zinsaufwand der
Bilanzsumme gegeniibergestellt werden, betrug 2,9 %
(3,0% bei der VGW). Die Gesamtkapitalrentabilitdt bringt
die Ertragskraft des Unternehmens unabhdngig von der
Kapitalstruktur zum Ausdruck. Die Gesamtkapitalrentabili-
tdt aller Wohnungsunternehmen in Deutschland, die
vom GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs-und Immo-
bilienunternehmen) fiir 2010 erfaltt wurden, lag bei
3,1% (2009: 3,0%). Auch die Vergleichszahlen im Folgen-
den wurden der genannten GdW Statistik entnommen.

Die Eigenkapitalrentabilitdt, welche das Konzernjah-
resergebnis /Jahresergebnis ins Verhadltnis 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 2,1% (VGW 1,7 %). Der Branchen-
wert aller Wohnungsunternehmen zusammen lag bei 3,3%
im Jahr 2010 (2009: 3,0 %).

Die durchschnittliche Sollmiete vor Erldsschmadlerungen
pro m2 und Monat des Konzerns (inkl. Gewerbe) lag bei
5,50€ (Vorjahr 5,17€). Bei der VGW lag der Wert bei 5,30€
(Vorjahr5,11€). Der Durchschnittswert aller Wohnungs-
unternehmen zusammen liegt It. der GdW-Jahresstatistik
2011 bei 4,96 € /m2 monatlich (2010: 4,86 € /m2). Fiir die
Erhdhung der Durchschnittsmiete ist beim Konzern insbe-
sondere die Vermietung einer Gewerbeimmobilie mit ca.
4.000m2 Birofldche verantwortlich, deren Miete erheblich
tiber dem Durchschnitt liegt. Bei der VGW waren fiir die
Erhdhung der Durchschnittsmiete hauptsdchlich umfang-
reiche Sanierungen, vor allem im energetischen Bereich
ursachlich.

Die Zinsdeckung zeigt den Anteil aller Zinsaufwendun-
gen (inkl. Zinsen fiir kurzfristiges Fremdkapital) an den Miet-

einnahmen. Der kritische Wert liegt hier bei 40 %, d.h.,
wenn 40 % der Mieteinnahmen allein fiir die Zinsen aufge-
wendet werden missen. Der Wert des Konzerns liegt bei
guten 21,5% (Vorjahr 25,1%). Bei der VGW betrug die Zins-
deckungsquote 24,5% (Vorjahr 28,2%). Der Branchen-
wert aller Wohnungsunternehmen zusammen lag in 2010
bei 21,4% (2009: 22,1%).

Der Mietenmultiplikator zeigt das Verhdltnis von Anlage-
vermoégen zu Sollmieten (nach Erlésschmdlerungen) und
kann somit zweierlei Aussagen ermoglichen. Einerseits lie-
fert er Hinweise, wenn die Mieten z.B. durch Leerstand
im Verhdltnis zu den Buchwerten der Grundstiicke und Ge-
bdude sehr niedrig sind oder der Wohnungsbestand
eher ein jingeres Baujahr hat (hoher Multiplikator). Ande-
rerseits kann er Hinweis geben, wenn die Buchwerte
der Grundstlcke und Gebdude im Verhdltnis zu den Mieten
sehr niedrig sind, was ein Indiz fiir das Vorliegen stiller
Reserven sein kann (niedriger Multiplikator). Die kritische
Obergrenze wurde auf einen Wert von 10 festgelegt.

Der Mietenmultiplikator des Konzerns hat einen Wert von
7,5 (Vorjahr 7,7). Nur auf die VGW bezogen betrug der
Wert 6,4 (Vorjahr 6,8) Der Wert betrdgt im Durchschnitt
aller Unternehmen der neuen und alten Ldnder zusammen
8,8 flir das Jahr 2010 (2009: 8,8).

Konzernlagebericht | GB 2012



Konzernlagebericht | GB 2012

4. VERMOGENSLAGE

VERMOGENSSTRUKTUR

Das Vermogen wird vom Anlagevermdgen (Konzern
89,5%, VGW 92,4%) bestimmt. Das Sachanlagevermdogen
erhohte sich beim Konzern gegeniiber dem Vorjahr um
2,74 Mio.€ (Verringerung bei der VGW um 1,38 Mio.€). Die
Erhéhung beim Konzern ist auf die Erstellung eines

Vermdogensstruktur in Tausend Euro

Anlagevermogen
davon Sachanlagevermdégen

Umlaufvermogen
davon zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere
Vorrdte

davon Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
davon flissige Mittel

Abgrenzung

KAPITALSTRUKTUR

Die Kapitalstruktur wird durch das Eigenkapital (Konzern
23,5%, VGW 25,9 %), dem Unterschiedsbhetrag aus der Kapi-
talkonsolidierung der VGW-D (1,1%), den Verbindlichkei-
ten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern

Kapitalstruktur in Tausend Euro

Eigenkapital
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung
Sonderposten mit Riicklagenanteil

Rickstellungen

Verbindlichkeiten

davon Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern

davon erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus
Vermietung, Lieferungen und Leistungen und Sonstige
Verbindlichkeiten

Abgrenzung

neuen Gewerbeobjekts bei der VGW-D zuriickzufiihren.
Die Verringerung bei der VGW ergibt sich im Wesentlichen
aus den Verkdufen aus dem Anlagevermdgen und Ab-
schreibungen, welche den aktivierten Modernisierungs-
kosten und Erwerbszugdngen gegeniiberstehen.

Konzern Konzern VGW VGW
2012 2011 2012 2011

83.066,93 80.324,15 76.060,62 74.817,67
81.880,16 79.135,48 55.279,42 56.659,36

9.410,10 9.598,36 6.155,05 7.478,60
7.368,56 5.840,48 5.022,47 4.573,34
1.554,21 1.593,30 667,75 785,04
487,33 2.164,58 464,83 2.120,22
348,05 179,47 83,48 75,42

92.825,08 90.101,98 82.299,16 82.371,69

(Konzern 62,4%, VGW 65,6 %), den Riickstellungen
(Konzern 1,4%, VGW 1,1%), dem Rechnungsabgrenzungs-
posten (Konzern 0,7 %, VGW 0,1%) und weiteren
Verbindlichkeiten (Konzern 10,9 %, VGW 7,3 %) geprdgt.

Konzern Konzern VGW VGW
2012 2011 2012 2011

21.829,82 21.378,84 21.289,10 20.922,04

1.027,84 1.063,21
0,00 30,03
1.258,86 1.423,61 899,05 1.041,41

68.054,92 65.741,14 60.025,34 60.277,70

57.898,48 59.310,12 53.974,97 54.954,69

10.156,44 6.431,02 6.050,37 5.323,01

653,64 495,18 85,67 100,51

92.825,08 90.101,98 82.299,16 82.371,69

GRUNDSTUCKSBEVORRATUNG

In 2012 verfiigte die VGW (ber Grundstiicke ohne Bauten,
die flr eine Bebauung mit Eigentumsprojekten vorge-
sehen sind, mit einer Gesamtfldche von ca. 0,41 ha, und
einem Buchwert von ca. 0,68 Mio.€.

Im Anlagevermdégen der VGW befinden sich drei un-
bebaute Grundstiicke Am Schirenhof und in der Werren-
wiesenstrafe mit einer Gesamtflache von ca. 2 ha.

Am 31.12.2012 verfiigte die VGW-D im Umlaufvermdgen
iber Grundstiicke ohne Bauten im Buchwert von ca.

0,44 Mio.€ mit einer Flache von 0,26 ha. Es handelt sich hier-
bei um Grundstiicke in dem Neubaugebiet Wetzgau-

West, der Oberbettringer Strafe, der Blihlgasse 7 und in
der Salvatorstralte 7 und Salvatorstrafke 11-13. Eben-

falls im Umlaufvermoégen befindet sich ein bebautes Grund-
stlick im Hoferlesbach mit 0,22 ha und einem Buchwert

in Hohe von 0,71 Mio. €.

Im Anlagevermdogen des Tochterunternehmens befin-
det sich ein Grundstiick in Strafdorf mit 0,44 ha und einem
Buchwert in Héhe von 0,42 Mio. €.
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PLANUNG

Bei dem Nachverdichtungskonzept der VGW An der Oberen
Halde, Rehnenhof, wurde die Hochbauplanung fiir den 1.
Bauabschnitt mit insgesamt 35 modernen Wohnungen mit
Tiefgarage abgeschlossen. Alle Wohnungen sind barriere-
frei und mit Aufzug begehbar. Mit den Rohbauarbeiten
wird im Frithjahr 2013 begonnen.

Fiir das Grundstick Biihlgasse 7 in Bettringen wurde durch
die VGW-D die Planung fiir ein Mehrfamilienwohnhaus

mit 8 modernen Eigentumswohnungen abgeschlossen und
zum Bau frei gegeben.

Fir das Grundstiick Hoferlesbach in zentraler Innenstadt-
lage hat die VGW-D die Planung fiir drei Mehrfamilien-
wohnhduser mit Tiefgarage und einem Wohnheim mit 24
Platzen fiir geistig behinderte Menschen aufgenommen.
Im Ortszentrum von Strafsdorf wird ein modernes Wohn-
und Geschaftshaus mit 7 hochwertigen Wohnungen in

den Obergeschossen sowie zwei Gewerbeeinheiten im Erd-
geschoss von der VGW-D geplant. Die Gewerbeeinheiten
im Erdgeschoss sollen langfristig vermietet werden.

Flr ein Grundstlck im Neubaugebiet Wetzgau West wurde
der VGW die Baugenehmigung fiir vier Reihenhduser mit
Garagen erteilt.

Fir das denkmalgeschiitzte Gebdude St. Katharina 1 wur-
den von der VGW die Planungen fiir eine umfangreiche
Sanierung aufgenommen. Es sollen kleine aber hochwer-
tige Appartements fiir Studenten entstehen.

Fiir den erworbenen Gebdudekomplex in der Rechberg-
strale / JosefstralRe / Heugenstralke des ehemaligen
Standortes des Deutschen Roten Kreuzes in Schwdbisch
Gmiind wird derzeit von der VGW-D die Sanierungsplanung
erstellt. Nach Auszug des DRK soll eine grundlegende
Modernisierung der drei Einzelgebdude stattfinden, wel-
che anschliefend wieder vermietet werden.

WERTUNG

Die Vermdgenslage des Konzerns, sowie der VGW, ist
seit Jahren stabil und wird als durchaus zufriedenstellend
betrachtet.
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UNSERE OBJEKTE IN BAU UND PLANUNG
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5. NACHTRAGSBERICHT

Der Konzern, sowie die VGW starteten erneut tatkraftig

in das Jahr 2013. Die Planungen verschiedener Projekte,
vor allem im Bereich der Innenstadt, sowie auch GroR-
projekte in verschiedenen Stadtteilen wurden fortgesetzt
und konkretisiert. Insgesamt geht man seitens des Kon-
zerns und der Gesellschaft von einem stabilen Geschafts-
jahr 2013 mit einem positiven Ergebnis aus. Vorgdnge

von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des Konzern-

geschaftsjahres / Geschdftsjahres his heute nicht einge-
treten.

6. RISIKOBERICHT

Im Konzern/ Unternehmen ist ein umfangreiches Control-
ling und Berichtswesen im Einsatz, welches durch die
einzelnen Teilbereiche standig die operativen Vorgaben
der strategischen Ziele des Unternehmens {iberpriift.
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.

Nach wie vor werden groflse Anstrengungen unternom-
men um den Wohnungsbestand laufend den zeitgemalen
Wohnbedirfnissen anzupassen. Dadurch soll eine nach-
haltige und gute Vermietbharkeit des Wohnungsbestandes
erreicht werden. Nachdem in der Vergangenheit haupt-
sdchlich die Gebdudehiillen (Fenster, Warmeddammung etc.)
energetisch saniert wurden um die Energiekosten zu
senken, wird in Zukunft das Hauptaugenmerk vor allem auf
Modernisierungsmafnahmen innerhalb der Wohnungen
liegen. Durch Grundrissanderung, Badsanierung und Erneu-
erung der Elektrik soll die Attraktivitdt der Wohnungen
vor allem fir jlingere Zielgruppen gesteigert werden. Ohne
diese Malknahmen wiirde ber kurz oder lang ein ver-
starkter Sickerprozess eintreten, welcher dazu fiihrt, dass
eine erhdhte Fluktuation stattfindet, da die Mieter auf
attraktivieren Wohnraum ausweichen. Lange Leerstandszei-
ten und zuriickgehende Mieteinnahmen waren die Folge.

Die fur die Modernsierungen bendétigten Finanzmittel wer-
den durch den Cash Flow und die Aufnahme von Fremd-
mitteln (vor allem zinsglinstige Férdermittel) aufgebracht.

Weitere Risiken werden wie in der Vergangenheit auch
in der Anschlussvermietung von Gewerbeflachen gesehen.
Dies betrifft vor allem die Wiedervermietung zu geringe-
ren Mietzinsen und erhéhten Aufwendungen der Gewerbe-
flachen des Tochterunternehmens.

/. PROGNOSEBERICHT
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CHANCEN
Durch die derzeit sehr guten Rahmenbedingungen hat
die Nachfrage in der Immobilienbranche, vor allem im Bau-
tragerbereich, einen Aufwind erhalten. Dieser wird in
Schwabisch Gmiind noch durch die bevorstehende Landes-
gartenschau in 2014, sowie die Fertigstellung des Tun-
nels zur schnelleren Ortsdurchfahrt verstdrkt. Der Konzern
hat auf die hohe Nachfrage durch die Planung und den
Baubeginn der derzeitigen Bauvorhaben reagiert. Allein in
2013 wird mit dem Verkauf von bis zu 25 Eigentumswoh-
nungen aus dem Bautrdgerbereich gerechnet. Ein Grofteil
dersich inder Planung bzw.im Bau befindlichen Wohnun-
gen ist bereits fest reserviert. Weiteres Hauptaugenmerk
wird weiterhin auf den Bereichen Instandhaltung, Moder-
nisierung und Haushewirtschaftung liegen.Chancen werden
aus Konzernsicht, sowie aus Sicht der VGW, auch in dem
nach wie vor gegebenen Mieterhdhungspotenzial bei gleich-
zeitig vernachldssighar kleinem Leerstand gesehen.
Weiteres Potential wird fiir den Konzern auch in der wach-
senden WEG- und Fremdvermietungsverwaltung, sowie
in einer guten Vermietungsquote der Gewerbeobjekte ge-
sehen.

RISTKEN

Auch zukinftig sind fir den Konzern und die VGW Risiken
aus der Vermietung von Wohn- und Gewerbefldchen,
Baukostensteigerungen, Anderungen des Zinsniveaus und
Forderungsausfdllen zu erwarten. Diese sind jedoch

aus heutiger Sicht weder bestandsgefdhrdend noch ent-
wicklungsbeeintrdchtigend.

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

In 2013 wird die VGW Dienstleistungs GmbH voraussichtlich
erstmals ein positives Jahresergebnis erwirtschaften.
Durch den bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrag wirkt
sich dieses ertragssteigernd auf das Ergebnis der VGW aus.

VORAUSSCHAU DES KONZERNS / DIE VGW
FUR 2013
Fir den Konzern wird im Jahr 2013 mit einem Uberschuss
von ca. 1,2 Mio.£€ (VGW ca. 1,08 Mio.€) gerechnet. Beim
Konzern gehen wir von Gesamtumsatzerldsen in Hohe von
18,4 Mio.€ (13,9 Mio.€ bei der VGW), davon ca. 14,7 Mio.€
flir die Haushewirtschaftung (11,7 Mio.€ bei der VGW) aus.
Flr die Modernisierung und Instandhaltungin 2013
sind inklusive der laufenden Instandhaltung und ohne bi-
lanzielle Aktivierung 2,8 Mio.€ (2,6 Mio.€ bei der VGW)
angesetzt.

Schwabisch Gmiind, den 13.03.2013
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KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2012 - AKTIVSEITE

Aktivseite in Euro

Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstdande

Sachanlagen

Grundstiicke

- mit Wohnbauten

- mit Geschdfts- und anderen Bauten
- ohne Bauten

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

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Grundstiicke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundsticksverkdufen

Forderungen aus Betreuugstdtigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstdnde

Fliissige Mittel
Guthaben bei Kreditinstituten
Summe Umlaufvermdgen

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten u.a.Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

31.12.2012

31.12.2011

11.100,00

24.361,00

58.847.325,52

59.692.160,21

13.371.978,30

13.960.462,49

1.062.782,68 640.832,80
6.062.002,58 | 3.282.571,38
1.369.146,00 1.358.082,00
231.946,00 144.668,53
901.653,10 0,00
11.944,60 35.325,00
21.376,83 21.376,83

81.880.155,61

79.135.479,24

150.000,00 0,00
1.025.175,53 1.164.310,11
500,00 0,00
1.175.675,53 1.164.310,11

83.066.931,14

80.324.150,35

1.141.279,62 914.881,35
464.888,00 117.246,39
1.799.455,45 1.245.130,97
707.399,31 0,00
3.239.134,56| 3.549.433,06
16.404,12 13.788,83
7.368.561,06 | 5.840.480,60
71.481,36 52.170,09
645.757,61 557.080,68
12.085,64 5,46
23.354,38 50.678,45
801.526,63 933.363,30
1.554.205,62 1.593.297,98
487.329,03| 2.164.582,68
9.410.095,71 9.598.361,26
348.049,35 179.471,03

92.825.076,20

90.101.982,64

KONZERNBILANZ-PASSIVSEITE

Passivseite in Euro

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

./. Nennbetrag eigene Anteile
Ausgegebenes Kapital

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
Konzernjahresiiberschuss
Einstellungen in Ricklagen

Eigenkapital insgesamt
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern: 360.260,27
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 485,25

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

31.12.2012 31.12.2011
6.609.360,00| 6.609.360,00
-903.840,00| -903.840,00
5.705.520,00| 5.705.520,00
2.719.533,00| 2.682.827,00
6.651.217,58| 6.351.217,58
6.339.276,07| 5.929.844,16

15.710.026,65

14.963.888,74

450.975,07 778.866,91
-36.706,00 -69.435,00
414.269,07 709.431,91

21.829.815,72

21.378.840,65

1.027.838,01 1.063.212,51
1.258.861,45 1.423.611,44
1.258.861,45 1.423.611,44

57.814.787,25

59.216.411,76

83.692,02 93.700,12
3.817.627,15| 3.802.807,53
2.208.605,22 1.954.747,36

686.170,96 538.898,00
3.444.032,70 134.571,54
68.054.915,30 | 65.741.136,31
(0,00)

(624,81)

653.645,72 495.181,73

92.825.076,20

90.101.982,64
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KONZERN GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG -
01.01.BIS 31.12.2012

Gewinn- und Verlustrechnung in Euro

Umsatzerldse

- aus der Hausbewirtschaftung

- aus dem Verkauf von Grundstiicken

- aus Betreuungstdtigkeit

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung/Verminderung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
- fiir Hausbewirtschaftung

- fiir Verkaufsgrundstiicke

- fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
- Léhne und Gehdlter
- soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alters-
versorgung und Unterstiitzung
- davon fir Altersversorgung 127.697,44

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

- davon aus verbundenen Unternehmen 48.564,18
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit

Sonstige Steuern
Konzernjahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnriicklagen
-in die gesellschaftsvertragliche Riicklage

BILANZGEWINN

2012

2011

14.043.868,30

13.187.751,88

1.412.746,96| 3.432.964,00
235.381,06 218.700,31
311.568,73 256.574,99

16.003.565,05

17.095.991,18

1.031.148,29 | -1.465.540,53
72.099,00 89.290,00
824.439,66 877.367,95
6.004.847,50| 5.047.917,87
2.689.850,96 1.851.046,80
365.191,26 327.507,39
9.059.889,72 | 7.226.472,06
8.871.362,28 | 9.370.636,54
1.660.415,65 1.597.998,90
465.441,91 435.852,61
(122.140,13)

2.125.857,56| 2.033.851,51
2.870.285,97| 2.807.973,07
1.020.552,64 | 1.165.679,72
48.564,18 54.476,56
(54.476,56)

102.597,67 186.940,05
2.238.686,32| 2.525.744,00
767.141,64 | 1.078.804,85
316.166,57 299.937,94
450.975,07 778.866,91
36.706,00 69.435,00
414.269,07 709.431,91

Bilanz | GB 2012
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A. ALLGEMEINE ANGA-

BEN UND KONSOLIDIE-
RUNGSKREIS

Die Aufstellung des Konzernabschlusses fiir das Geschdfts-
jahr 2012 erfolgt freiwillig. Die Vorschriften der §§290 ff.
HGB wurden angewandt. In den Konzernabschluss ist neben
der Vereinigten Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft mit
beschrankter Haftung (VGW) im Wege der Vollkonsolidierung
ihre Tochtergesellschaft, die VGW Dienstleistungs GmbH
(VGW D), einbezogen. Die VGW ist zu100% an der VGW Dienst-
leistungs GmbH beteiligt. Der Sitz beider Gesellschaften

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 Konzernabschluss wird gem.
§296 Abs.2 HGB verzichtet. Die Verpflichtung, dass der Kon-
zernabschluss ein den tatsdchlichen Verhdltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
zu vermitteln hat, wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Eine Beteiligung der VGW am VGW-Zusatzrente e.V. besteht
nicht.

Die VGW Dienstleistungs GmbH hat zum 31.12.2012
100% der Anteile der Buchheit Vermégensverwaltungen
GmbH, Schwabisch Gmiind, erworben. Auf die Einbezie-
hung in den Konzernabschluss wird gem. §296 Abs.2 HGB
verzichtet. Die Verpflichtung, dass der Konzernabschluss
ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage zu vermit-
teln hat, wird dadurch nicht beeintrdchtigt.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung ergaben sich mit folgender Ausnahme keine
Verdnderungen. Ausleihungen an den VGW-Zusatzrente
e.V. (1.025.175,53 €, Vorjahr 1.164.310,11€) wurden abwei-
chend zum Vorjahr unter den Finanzanlagen als Ausleih-
ungen an verbundene Unternehmen und nicht als sonstige
Ausleihungen ausgewiesen. Der Davon-Vermerk des Vor-
jahres bei den hieraus resultierenden Ertragen aus Auslei-
hungen des Finanzanlagevermdgens (48.564,18 €, Vorjahr
54.476,56 €) wurden entsprechend angepasst.

Die Formblattverordnung fir Wohnungsunternehmen
wird beachtet. Die Gewinn-und Verlustrechnung wurde nach
dem Gesamtkostenverfahren 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 31.12.2012 aufgestellt. Die Kapitalkonsolidierung
erfolgte nach der Neubewertungsmethode (§301 HGB)

durch Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem antei-

ligen Eigenkapital der Tochtergesellschaft im Zeitpunkt
der erstmaligen Konsolidierung. Die Konzernforderungen
und -verbindlichkeiten sowie die Innenumsdtze und die
sich entsprechenden Aufwendungen und Ertrdge wurden
gegeneinander verrechnet oder als andere aktivierte Ei-
genleistungen ausgewiesen.

C. ERLAUTERUNGEN ZU

DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Im Konzernabschluss sind die Vermogensgegenstdnde 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 Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

1. Beidenimmateriellen Vermégensgegenstanden betragt
der Abschreibungssatz zwischen 20% und 33,33 %.

2. Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten, vermindert um planmadfige und auller-
planmdfige Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungs-
dauer von Wohn-, Geschdfts- und anderen Bauten ent-
spricht einer voraussichtlichen Nutzungsdauer von 66 /3
Jahren, bei seit 1990 zugegangenen Objekten von 50,

40 bzw. 33 Jahren und Garagen von 20 Jahren. Bei den nach
dem 01.01.1975 fertig gestellten bzw. erworbenen Ge-
bduden wurde die Restlaufzeit auf den31.12.2040 verkdirzt.
Bei den Gebduden im Miihlweg wurde die Restnutzungs-
dauer auf den 31.12.2020 erhdht. Seit 1997 zugegangene
Tiefgaragenstellpldtze werden mit 3,3% abgeschrieben.
Bei den Grundstiicken mit Wohnbauten wurden verschiede-
ne Objekte auf den niedrigeren beizulegenden Wert au-
RerplanmdRig abgeschrieben. Der Abschreibungsaufwand
belduft sich auf 109.350,25€ (Vorjahr: 144.953,55€).

In den Gebdudeherstellungs- und Modernisierungskosten
sind die angefallenen Verwaltungsleistungen in Héhe

von T€ 51,7 T€, eigene Architektenleistungen in Héhe von
10,4T€ sowie 1,76 T€ eigene Arbeitsleistungen enthal-

ten. Fremdkapitalzinsen wurden nicht einbezogen. Die Bau-
ten auf fremden Grundstiicken werden mit 3% bzw. 2%
und die Modulbauten (mit Ausnahme der Modulbauten in
der Konrad-Zuse-StraRe 16) auf 5 Jahre abgeschrieben.

Die VGW Dienstleistungs GmbH ist als wirtschaftliche Ei-
gentimerin der gemieteten Modulbauten in der Konrad-
Zuse-Stralke 16 zu qualifizieren. Entsprechend wurden die
Modulbauten mit den Anschaffungskosten des Vermie-
ters sowie weiteren Anschaffungskosten der VGW D unter

1 -
Modernisierung in der Oberbettringer Strafke

den Bauten auf fremden Grundstiicken aktiviert. Die Abschrei-
bung erfolgt iiber 6,2 Jahre mit 18,9 % der Anschaffungskos-
tenin den ersten drei Jahren und anschlieend mit 13,6 % der
Anschaffungskosten. Korrespondierend zu den in den Mieten
der Modulbauten berticksichtigten Anschaffungskosten wurde
eine Verhindlichkeit erfasst. Diese vermindert sich um die in
den gezahlten Mieten enthaltenen Tilgungsanteile.

Die unter den technischen Anlagen ausgewiesenen Photo-
voltaikanlagen werden auf 20 Jahre, das Heizwerk auf 15 Jah-
re abgeschrieben. Die Abschreibung bei der Betriebs- und
Geschdftsausstattung erfolgt linear mit 6,7 % bis 33,3% des
jeweiligen Wirtschaftsguts. Angeschaffte Wirtschaftsgiiter
iber 150,00 € his 1.000,00 € werden seit 2008 mit 20 % abge-
schrieben.

3. Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bilanziert.

4. Unbebaute Grundstiicke und Bauvorbereitungskosten wer-
den zu Anschaffungskosten bewertet. Dem strengen Nie-
derstwertprinzip wird durch Abschreibungen Rechnung ge-
tragen.

Grundstiicke mit fertigen und unfertigen Bauten des Um-
laufvermogens sind mit den bisher entstandenen Herstel-
lungskosten, abziiglich erforderlicher auerplanmaliger Ab-
schreibungen bilanziert. Grundsteuern und Verwaltungs-
kosten wurden entsprechend der angefallenen Kosten akti-
viert. Fremdkapitalzinsen wurden nicht einbezogen.

Die anderen Vorrate sind zu Einkaufspreisen bewertet.
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D. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

5. Beiden Forderungen und sonstigen Vermégensgegen- I. BILANZ 4. In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riick-

standen wurden erkennbare Risiken durch Einzelwertberichti- stellungen mit erheblichem Umfang enthalten:

gungen bericksichtigt. 1. In der Position sUnfertige Leistungen« sind 3.239.134,56€ » flir noch anfallende Kosten verkaufter Objekte 4669 T€
(Vorjahr: 3.549.433,06 €) noch nicht abgerechnete Betriebs- » fir Erfiillungsrickstand und Aufstockungs-

6. Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir den kosten enthalten. leistungen Altersteilzeit 153,2 T€

Ansatz von Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. » flr Betriebskosten eigener und angemieteter

Die Geldbeschaffungskosten in Héhe von 84.854,35€ (im 2. Inder Position »Sonstige Vermdgensgegenstdnde« Gewerbe- und Wohneinheiten bei Eigentimer-

Vorjahr € 78.011,03 €) werden auf die Dauer der Zinsbindungs- sind keine Betrdge grofkeren Umfangs enthalten, die erst gemeinschaften 151,4 T€

frist bzw. der Laufzeit der Darlehen abgeschrieben. nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. » flr Kosten aus Riickkaufgarantien 139,5T€

» flrunterlassene Instandhaltung 145,5 T€
7. Der aus der Verrechnung bzw. Kapitalkonsolidierung verblie- 3. Riicklagenspiegel:
bene passive Unterschiedsbetragin Hohe von 1.098.587,01€ 5. In der Position Sonstige Vermdgensgegenstdnde sind

Bestand | Einstellung [Bestand Ende N .

in Euro Ende Vorjahr Geschiftsjahr Forderungen in Hohe von 22.805,04 € (Vorjahr 17.037,62 €)
che Restnutzungsdauervon 31,04 Jahren der abnutzbaren ver- mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.
Gesellschafts-
vertr.Rlcklage| 2.682.827,00 | 36.706,00" | 2.719.533,00

wird gem. DRS 4 planmdRig iber die gewichtete durchschnittli-

mogenswerte des Tochterunternehmens im Zeitpunkt der Erst-

konsolidierung ergebniswirksam aufgeldst. Der Auflésungs-

o ) o . Bauerneue-
betragistin den sonstigen betrieblichen Ertragen enthalten. rungsriicklage | 6.351.217,58 | 300.000,00" | 6.351.217,58
Andere
Entwicklung des Unterschiedsbetrags aus der Kapitalkonsoli- Gewinn- 324.917,56"
dierung in Euro rUCklagen 5.929.844,16 84.514,352 | 6.339.276,07
Ursprungsbetra 1.098.587,01 o
prung & U Die Einstellung erfolgte gem. §17(1) des Gesellschafts-
Erfolgswirksame Auflésungen vertrages der VGW bzw.gemdf Beschluss der Gesellschaf-
Kumuliert zum 01.01.2012 35.374,50 terversammlung der VGW vom 12.07.2012.
2 Zugang zum 31.12.2012 Bewertungsan ngen
Zugang 2012 35.374,50 ugang zum 3 012 aus Bewertungsanpassunge
auf Konzernabschlussebene und Konsolidierungsbuchun-
Kumuliert zum 31.12.2012 70.749,00 . e
gen im Geschaftsjahr 2011.
Stand zum 31.12.2012 1.027.838,01
Die gesellschaftsvertragliche Riicklage in Héhe von
2.719.533,00 € unterliegt der Ausschiittungsbeschrdankung
8. Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfillungsbetrag gem. §150 Abs.3 und 4 AktG (siehe § 17 des Gesellschafts-
angesetzt. vertrages).

9. Die Bildung der Sonstigen Rickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrags. Die er-
warteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei
der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit
einer Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundeshank veroffentlichten Abzinsungssdtzen abgezinst.

10. Auf die Aktivierung aktiver latenter Steuern wurde gemaf
§ 274 Abs. 1 HGB verzichtet.
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6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur 7. Verbindlichkeiten: Gegeniiberstellung der

Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.d. Rechte stellen sich vermerkspflichtigen Restlaufzeit - unter 1 Jahr -

wie folgt dar: zum Vorjahr

Verbindlichkeiten in Euro insgesamt davon: Restlaufzeit Verbindlichkeiten in Euro Geschaftsjahr

Art der Restlaufzeit
Sicherung insgesamt| unter1Jahr

gesichert Vorjahr
Restlaufzeit

insgesamt | unter1Jahr

unter 1 Jahr 1-5Jahre| iber5 Jahre

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten |57.814.787,25| 4.727.597,42| 7.123.269,58 |45.963.920,25 | 42.716.023,74 GPR
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

57.814.787,25| 4.727.597,42|59.216.411,76 | 3.382.114,25

Kreditgebern 83.692,02 9.564,21 28.361,39 45.766,42 67.833,31 GPR Verbindlichkeiten gegeniiber

Erhaltene Anzahlungen * 3.817.627,15| 3.817.627,15 0,00 0,00 0,00 anderen Kreditgebern 83.692,02 9.564,21 93.700,12 9.774,63

Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.208.605,22 42.220,98 0,00 2.166.384,24 0,00 Erhaltene Anzahlungen 3.817.627,15| 3.817.627,15| 3.802.807,53| 3.802.807,53

verbindlichkeiten aus Lieferungen Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.208.605,22 42.220,98 | 1.954.747,36 30.515,46

und Leistungen 686.170,96 |  646.809,47 39.361,49 0,00 0,00 Verbindlichkeiten aus Lieferungen

Sonstige Verbindlichkeiten 3.444.032,70| 1.185.622,70| 2.258.410,00 0,00 0,00 und Leistungen 686.170,96 | 646.809,47| 538.898,00| 451.532,23
Sonstige Verbindlichkeiten 3.444.032,70| 1.185.622,70| 134.571,54| 134.571,54

GESAMTBETRAG 68.054.915,30110.429.441,93 | 9.449.402,46 |48.176.070,91 | 42.783.857,05

* nur zur Verrechnung anstehend GPR =Grundpfandrechte GESAMTBETRAG 68.054.915,30{10.429.441,93 (65.741.136,31 | 7.811.315,64

8. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/ Zugdnge des Abgdnge des Umbuchungen Zuschreibung Abschreibung Buchwert am | Abschreibungen des

in Euro Herstellungskosten Geschdftsjahres Geschaftsjahres (+/-) (kumulierte) 31.12.2012 Geschadftsjahres
Immaterielle Vermogensgegenstinde 116.303,14| 513,71 0,00 0,00 0,00 105.716,85| 11.100,00 13.774,71
Sachanlagen
Grundstiicke und Grundstiicksgleiche Rechte 560.963,12
mit Wohnbauten 100.542.079,37 1.125.750,58 -1.096.540,55 -81.773,98 15.252,00 42.218.405,02 58.847.325,52 2.111.900,44
Grundstiicke mit Geschdfts- und anderen Bauten 19.755.619,01 60.025,48 -20.837,89 -333.842,33 0,00 6.088.985,97 13.371.978,30 401.888,92
Grundstiicke ohne Bauten 640.832,80 421.949,88 0,00 0,00 0,00 0,00 1.062.782,68 0,00
Bauten auf fremden Grundstiicken 4.337.787,83 2.989.408,77 0,00 0,00 1,00 1.265.195,02 6.062.002,58 209.978,57
Technische Anlagen und Maschinen 1.596.412,72 93.424,14 0,00 0,00 0,00 320.690,86 1.369.146,00 82.360,14
Betriebs- und Geschaftsausstattung 594.050,76 137.660,66 -48.432,08 0,00 0,00 451.333,34 231.946,00 50.383,19
Anlagen im Bau 0,00 730.930,23 0,00 171.919,11 0,00 1.196,24 901.653,10 0,00
Bauvorbereitungskosten 35.325,00 4.129,60 0,00 -27.510,00 0,00 0,00 11.944,60 0,00
Geleistete Anzahlungen 21.376,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.376,83 0,00
Zwischensumme 127.523.484,32 5.563.279,34 -1.165.810,52 289.755,92 15.253,00 50.345.806,45 81.880.155,61 2.856.511,26
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 150.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 150.000,00 0,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen * 1.164.310,11 48.564,18 -187.698,76 0,00 0,00 0,00 1.025.175,53 0,00
Andere Finanzanlagen 0,00 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 0,00
Zwischensumme 1.164.310,11 199.064,18 -187.698,76 0,00 0,00 0,00 1.175.675,53 0,00
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 128.804.097,57 5.762.857,23 -1.353.509,28 289.755,92 15.253,00 50.451.523,30 83.066.931,14 2.870.285,97

* Abgdnge =Tilgungen
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E. SONSTIGE ANGABEN

Anhang | GB 2012

[I. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind 420.689,15€
(Vorjahr 375.959,32€) Ertrdge aus Anlageverkdufen,
74.175,36 € (Vorjahr 53.010,28 €) Ertrdge aus Schadenser-
satzleistungen, 89.510,69 € (Vorjahr 305.284,43 €) Er-
trage aus Aufldsung von Rickstellungen und 112.037,12€
(Vorjahr 30.226,86 €) Eingdnge abgeschriebener Forde-
rungen enthalten.

2. Inden Verdnderungen des Bestandes an Verkaufs-
grundstiicken und unfertigen Leistungen sind auferplan-
maRige Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten

in Hohe von 26.522,70 € (Vorjahr 17.850,00 €) enthalten.

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

121.778,61€ (118.409,57 €) Kosten fiir EDV
104.990,44 € (144.873,95€) Kosten fiir Werbung

und Reprdsentation

72.311,88 € (274.130,32€) Abschreibungen auf
Forderungen

92.986,40€ (51.853,38€) Raumkosten fiir Geschafts-
rdume

110.072,21€ (6.169,25 €) Abbruchkosten fir Mietwohn-
gebdude

¥

X

X

¥

X

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

in Euro Geschaftsjahr Vorjahr
Zinsertrdge 0,00 5.936,62
Zinsaufwendungen 18.345,09 19.590,31

1. Aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Ver-
bindlichkeiten bestehen Haftungsverhaltnisse in Héhe von
4.836.200,00€ (Vorjahr 5.417.200,00 €). Dabei handelt
es sich nur um voriibergehende Haftungsverhaltnisse aus
dem Verkauf von Grundstiicken bis zur Umschreibung

im Grundbuch, wobei das Risiko einer Inanspruchnahme
aus Erfahrungswerten sehr gering ist.

Aus dem Verkauf von Bestandswohnungen bestehen Riick-
kaufgarantien iber Kaufpreise von 3.670.820,00£€. Die
Riickkaufgarantie kann nur auf schriftliches Verlangen des
Kdufers innerhalb von 10 Jahren ab Vertragsdatum aus-
gelibt werden. Der Verpflichtung steht im Einldsungsfall die
jeweilige Wohnung zum aktuellen Verkehrswert gegen-
Uber. Fiir die von dem Verein VGW-Zusatzrente e.V. erwor-
benen Wohnungen besteht eine besondere Riickkaufsver-
einbarung.

Weiterhin bestehen aus Mietvertragen mit Laufzeiten
zwischen 31.01.2013 und 31.12.2020 ber angemietete Woh-
nungen Pachtverpflichtungen in H6he von 1.851.595,84 €.
Dem stehen bei Weitervermietung entsprechende Erldse
gegeniiber. Aus der unbefristeten Anmietung von 42 Woh-
nungen und 9 Garagen von dem VGW Zusatzrente e.V. be-
stehen jdhrliche Pachtverpflichtungen in Ho6he von
158.266,37€, die bei entsprechenden Erlésen weiterver-
mietet werden. Aullerdem bestehen bei einem Uber
drei Jahre unkiindbaren Pachtvertrag fiir Grund und Boden
Pachtverpflichtungen in Héhe von 82.666,67 €.

Aus fiir im Berichtsjahr erteilten Auftragen fiir Miet-
wohnungs-und Gewerbebauten und Modernisierungsarbei-
ten bestehen aus abgeschlossenen Bauwerkvertragen
noch weitere, jedoch zum 31.12.2012 nicht zu bilanzieren-
de, Verpflichtungen in Hohe von 1.748.200 €.

Noch anfallenden Herstellungskosten der noch nicht fer-
tig gestellten Baumalknahmen des Umlaufvermégens in
Hohe von 1.483.140,00 € stehen noch nicht fallige Gelder
aus abgeschlossenen Kaufvertragen in Hohe von
143.350,00 € gegeniiber.

Aus in Vorjahren abgeschlossenen Kaufvertragen be-
stehen weitere Verpflichtungen in Hohe von 550.000,00 €.

2. Zur Verminderung des Zinsrisikos setzt die Gesell-
schaft Payer-Zinssatzswaps, Floors und Caps ein. Der an-
gefallene Aufwand in Hohe von 502.267,73 € ist in den
Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthalten, der Ertrag
in Hohe von 89.129,24 € in den sonstigen Zinsen und dhn-
lichen Ertrdgen. Die Zinssatzswaps haben eine Laufzeit bis
30.09.2013, 30.06.2019 bzw. 30.06.2022. Ihr Umfang
betrdgt 11,6 Mio.€. Der Marktwert zum 31.12.2012 betrdgt
aufgrund derzeit sehr niedriger Zinsen-1.060.081,44 €.
Die Capprdmien sind mit einem Buchwert von 28.644,15€
in den SonstigenVermdgensgegenstanden enthalten und
werden auf ihre Laufzeiten bis 05.08.2013 bzw. 01.07.2014
abgeschrieben. Der Marktwert der Caps und Floors zum
31.12.2012 betrdgt -237.382,08 €. Ihr Umfang betrdgt 7,2
Mio.€. Die Marktwerte wurden auf der Basis aktueller
Marktdaten unter Verwendung marktiiblicher Bewertungs-
methoden ermittelt. Mit den zugrunde liegenden Ver-
bindlichkeiten in Hohe von ca. 18.322.431,03 € wurden Be-
wertungseinheiten (microhedge und portfoliohedge) ge-
bildet.

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

a) Der Ansatz der Immobilienbestdnde in der Steuerbilanz
liegt iber dem in der Handelshilanz, weil in der steuer-
lichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfrei-
heit nach dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz in

die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbestdnde
mit dem Teilwert angesetzt wurden.

b) Die Sonstigen Riickstellungen sind aufgrund von steu-
erlichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Be-
tragen gebildet.

Durch die in den Steuerbilanzen ausgewiesenen passiven
steuerlichen Ausgleichsposten in Hohe von 48.008,1T€
bei der VGW und 1.057,70 € bei der VGW D sowie zusdtzlich
bestehender Verlustvortrdge bei der Kérperschaftsteu-
er und Gewerbesteuer (iberwiegen die aktiven Latenzen.

Von dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch
gemacht.

Passive latente Steuern aus Bewertungsanpassungen auf
Konzernabschlussebene und Konsolidierungsmafnahmen wur-
den durch teilweise Verwendung der aktiven Abgrenzungs-
spitze aus der Stufe 1 und 2 ausgeglichen. Die Bewertung er-
folgte mit den Steuersdtzen von 15,825% (Kérperschaft-
steuer) und 13,3% (Gewerbesteuer).

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftig-
ten Mitarbeiter betrug:

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

*davon 1 Mitarbeiter in Freistellungsphase Altersteilzeit.
AuRerdem wurden 2 Auszubildende beschaftigt.

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

in Schwdbisch Gmind beteiligt. Das Stammkapital der GmbH
belduft sich auf 25.564,59 €, das Eigenkapital insgesamt be-
trdgt zum 31.12.2012 31.503,75€.

Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages wurde der Ver-
lust der VGW Dienstleistungs GmbH in Hohe von 38.727,05 €
durch die VGW Gbernommen. Der Jahresiiberschuss zum 31.
Dezember 2012 der VGW Dienstleistungs GmbH betrdgt da-
her 0,00 €. Ertrdge und Aufwendungen aus der Verlustiiber-
nahme wurden im Konzernabschluss eliminiert.

Die VGW Dienstleistungs GmbH ist zu 100% an der Buchheit
Vermogensverwaltungen GmbH in Schwabisch Gmiind betei-
ligt. Das Stammkapital der GmbH belduft sich auf 25.564,59 €.
Die GmbH wurde zum 31.12.2012 (ibernommen.

6. Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich auf 38.796,93 €.
In analoger Anwendung von §286 (4) HGB ist die Angabe
der Gesamtbeziige des Geschaftsfithrungsorgans unterblieben.

7. Das im Geschdftsjahr als Aufwand erfasste Honorar

des Abschlusspriifers betrdgt fiir die Abschlusspriifung netto
30,9T€ (davon 11,3T€ fiir das Vorjahr) und fiir die Priifung
nach §16 MaBV 1,6 T€.
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8. Im Geschdftsjahr wurden folgende Geschdfte mit

nahestehenden Unternehmen und Personen getatigt:

Erbringung von

Bezug von

Aufnahme von

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

in Euro Ausweis unter Bilanzposition Geschaftsjahr Vorjahr
Aktiva Forderungen aus Vermietung 1.949,28 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 317.586,66 336.499,46
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 345.186,57 | 1.945.966,18

in Tausend Euro Verkdufe an Kdufe von | Dienstleistungen | Dienstleistungen | Ausleihungenan | Darlehenvon
Gesellschafter - 91,0 - 2318 - 10.557,4
Geschaftsfihrer - - 7,6 - - -
Leitende Angestellte 97,0 - 8,0 55,3 - -
VGW-Zusatzrente e.V. - - 48,6 158,5 1.025,2 -
Sonstige 145,6 - 7,4 10,7 - -

Betroffene Positionen des Jahresabschlusses:

Verkdufe an: Sonstige betriebliche Ertrage

Kdufe von: Grundstiicke ohne Bauten (Umlaufvermdgen)

Erbringung von Dienstleistungen: Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung, Ertrdage aus Ausleihungen des Finanzanlage-

vermogens

Bezug von Dienstleistungen: Aufwendungen fiir 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 ibernommenen Ausfallbirgschaften betrug 14.702,5T€. Die Avalprovision ist

unter der Rubrik Bezug von Dienstleistungen enthalten.

Unter der Position Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten bestehen 345,2T€ Forderungen an Gesellschafter.

In Vorjahren wurde vom Gesellschafter eine Wohnung angemietet. Die bis 2057 vorausbezahlten Pachtzinsen betragen per

31.12.2012 99,3 T€.

Dariiberhinaus bestehen Riickkaufgarantien aus dem Verkauf von Bestandswohnungen gegeniiber Leitenden Angestellten in
Hohe von 60,5T€, gegeniiber dem VGW-Zusatzrente e.V. in Hohe von 2.018,5T€ und Sonstigen in Hohe von 167,5T€.

Passiva  Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 10.557.422,82 | 10.953.938,52
Erhaltene Anzahlungen 4.547,61 7.096,10
Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.671,81 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 39.427,75 339,86
Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 2.043,08

10. Organe der Gesellschaft

Geschdftsfithrung

Wolfgang Frei

Geschdaftsfiihrer

Aufsichtsrat

Richard Arnold

Vorsitzender

Oberbiirgermeister

Celestino Piazza

1. stellv. Vorsitzender

Stadtrat, Architekt

Wolfgang Greil

2.stellv. Vorsitzender

Diplom Betriebswirt

Christian Baron

Stadtrat, Regierungsrat

Alfred Baumhauer

Stadtrat, Rechtsanwalt

Bilal Dincel

Stadtrat, selbst. Kaufmann

Ullrich L. Dombrowski

Stadtrat, Rechtsanwalt

Elmar Hdgele

Stadtrat, Reformwarenfachkaufmann

Sigrid Heusel

Stadtrdtin, Krankenschwester

Thomas Kaiser

Stadtrat, Betriebsleiter

Susanne Lutz

Stadtratin, Blroassistentin

Karin Rauscher

Stadtrdtin, Rechtsanwaltin

Sergio Rota

Kaufmann

Gerold Scholze

Diplom Kaufmann

Ursula Seiz

Stadtratin, Krankenschwester

Brigitte Weil%

Stadtratin, Schneiderin

Schwadbisch Gmind, 13.Mdrz 2013
Wolfgang Frei, Geschaftsfihrer
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Konzern-Kapitalflussrechnung | GB 2012

KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Konzern-Kapitalflussrechnung in Tausend Euro

Jahresiberschuss

Abschreibung auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens

Aktivierte Eigenleistungen

Abschreibung auf Forderungen

Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten

Verminderung Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Cashflow nach DVFA/SG

Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen

Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens
Zunahme /Abnahme Grundstiicke des Umlaufvermdgens
Zunahme /Abnahme sonstiger bzw. kurzfristiger Aktiva
Zunahme /Abnahme sonstiger bzw. kurzfristiger Passiva

Cashflow aus der laufenden Geschdftstdtigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgens
Einzahlungen aus Tilgung von Ausleihungen bei VGW

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdégen
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen
PlanmdRige Tilgungen

Aulerplanmalige Tilgungen

Verdanderung der Betriebsmittelkredite

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand zum 01.01.2012

FINANZMITTELBESTAND ZUM 31.12.2012

2012 2011
451,0 778,9
2.855,1 2.808,0
=721 =89,3
72,3 274,1
36,5 40,4
-35,4 -354
3.307,4 3.776,7
-164,8 -337.3
-420,7 -282,2
-2.187,4 1.912,2
69,3 -797,6
3.737,4 -759,4
4.341,2 8} S 245
-0,5 -34
749,7 2.183,5
187,7 184,1
-5.491,2 -2.708,8
-199,1 -54,5
-4.753,4 -399,1
1.470,7 1.884,7
-2.652,6 -3.245,6
-83,2 -49,7
0,0 -1.000,0
-1.265,1 -2.410,6
-1.677,3 702,7
2.164,6 1.461,9
487,3 2.164,6

KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

Konzern-Eigenkapitalspiegel
fiir das Geschaftsjahr 2012
in Euro

Stand 01.01.2011

Konzernjahresiiberschuss 2011 /
Konzerngesamtergebnis 2011

Stand 31.12.2011

Konzernjahresiiberschuss 2012 /
Konzerngesamtergebnis 2012

STAND 31.12.2012

Konzern-Eigenkapitalspiegel | GB 2012

Erwirtschaf- Eigenkapital /

Gezeichnetes | tetes Konzern- Konzern-
Kapital Eigenkapital | Eigene Anteile Eigenkapital
6.609.360,00 | 14.894.453,74 -903.840,00 | 20.599.973,74
- 778.866,91 - 778.866,91
6.609.360,00 ‘ 15.673.320,65 -903.840,00 ‘ 21.378.840,65
- 450.975,07 - 450.975,07
6.609.360,00 ‘ 16.124.295,72 ‘ -903.840,00 ‘ 21.829.815,72
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BESTATIGUNGSVERMERK

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung
haben wir mit Datum vom 12. April 2013 den folgenden un-
eingeschrdnkten Bestdtigungsvermerk erteilt:

An die Vereinigte Gminder Wohnungsbhaugesellschaft

mit beschrdnkter Haftung:

Wir haben den von der Vereinigte Gmiinder Wohnungsbau-
gesellschaft mit beschrdankter Haftung, Schwadbisch
Gmiind, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus
Bilanz, Gewinn-und Verlustrechnung, Anhang, Kapital-
flussrechnung und Eigenkapitalspiegel - und den mit dem
Lagebericht zusammengefassten Konzernlagebericht

flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012
gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss 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 Wirtschaftspri-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
maRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufiihren, das Unrichtig-
keiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch
den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsdtze
ordnungsmadRiger Buchfiihrung und den Konzernlagebe-
richt vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priif-
ungshandlungen werden die Kenntnisse tberdie Geschafts-
tatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen iber mdgliche
Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden

die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im
Konzernabhschluss und Konzernlagebericht (iberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst

die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung
des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundsdtze und der wesentlichen
Einschdtzungen des gesetzlichen Vertreters sowie die W{ir-
digung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses

und des Konzernlageberichtes. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage
flir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften sowie den erganzen-
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und ver-
mittelt unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmadRiger
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 zutref-
fendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend dar.

Der vorstehende Bericht wurde aufgrund der bei der Prii-
fung anhand der Unterlagen getroffenen Feststellungen
und der den Priifern erteilten Aufklarungen und Nachweise
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Stuttgart, den 12. April 2013
vbw
Verband baden-wiirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Beck, Wirtschaftspriifer
Niethen, Wirtschaftspriferin

Bericht des Aufsichtsrates | GB 2012

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Berichtszeitraum hat sich der Aufsichtsrat in finf
Sitzungen mit wesentlichen betrieblichen, organisatorisch-
en und unternehmenspolitischen Fragen beschdf-

tigt und hierzu die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Im Auftrag des Aufsichtsrates wurde im Dezember 2012
eine Uberwachungspriifung durchgefiihrt. Themenschwer-
punkt war: »Datenschutz-Uberprifung der techni-

schen und organisatorischen Maknahmen gem. §9 BDSG«.

Die Prifung der Jahresabschliisse 2012 unter Beachtung
des § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz fiir die VGW und

die VGW Dienstleistungs GmbH, wurde durch den vbw,
Stuttgart, nach entsprechender Beschlussfassung in
Auftrag gegeben. Dies gilt ebenfalls fir die Priifung nach
§16 der Makler- und Bautrdgerverordnung.

Der Aufsichtsrat empfiehltin seiner Sitzung am 18.04.2013
der Gesellschafterversammlung den Jahresiberschuss
2012 den Riicklagen zuzuweisen.

Schwadbisch Gmiind, 18.04.2013

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Vereinigte Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft mbH
VGW Dienstleistungs GmbH

P Ar

Richard Arnold, Oblerbiirgermeister
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EINBEZOGENE UNTERNEHMEN
BILANZ

Die folgenden Ubersichten stellen verkiirzt die wesentli-
chen Posten der Bilanz und GuV aus den Einzelabschliissen
der konsolidierten Unternehmen im Abgleich untereinan-
der dar. Aufgrund der tabellarischen Zusammenfassung
kdnnen die Positionsbezeichnungen von denen der Einzel-

Bilanz in Euro

Aktiva

Anlagevermodgen

Immaterielle Vermdgensgegenstdande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
Flissige Mittel

Umlaufvermoégen insgesamt
Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Passiva

Eigenkapital insgesamt
Sonderposten mit Riicklageanteil
Riickstellungen
Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Einbezogene Unternehmen: GuV | GB 2012

EINBEZOGENE UNTERNEHMEN
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

abschliisse abweichen. Vollstandige Jahresabschliisse der
konsolidierten Gesellschaften werden elektronisch im Han-
delsregister hinterlegt, kdnnen auf Wunsch aber auch zur
Verfligung gestellt werden.

VGW VGW D Gewinn- und Verlustrechnung in Euro VGW VGW D

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011 2012 2011 2012 2011
Umsatzerlose 12.599.340,92 | 12.785.735,15| 4.753.928,14| 5.669.515,52

Erhdhung /Verminderung des Bestandes an zum

11.100,00 24.361,00 0,00 0,00 Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
55.279.415,37| 56.659.359,27 | 25.057.325,17 | 20.988.954,14 unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 466.938,64| -330.135,02 564.209,65 | - 1.135.405,51
20.770.105,70| 18.133.948,77 150.500,00 0,00 Andere aktivierte Eigenleistungen 33.390,00 59.395,00 30.459,00 21.695,00
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen | -7.261.212,08 | -6.016.346,99 | - 2.486.226,94 | - 2.007.358,01
Rohergebnis 6.483.999,48 | 7.322.403,80| 3.035.924,22| 2.625.583,04
5.022.47541| 4.573.338,35| 2.323.764,65| 1.267.142,25 Persona.laufwand ; -766.297,97| -799.812,86| -1.359.559,59 | -1.234.038,65
667.753,17 785.041,70 886.452 45 808.256,28 Absch‘relbu ngen guf das Anlagevermdgen -1.970.754,93 | - 2.087.558,64 | -978.101,28| - 828.452,53
464.825 58| 2.120.217,50 22.503,45 44.365,18 Sonstige betrlebl|‘che Aufwendu.ngen -1.481.801,68 | —1.300.550,09| -192.655,67| -418.956,18
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 363.431,52 355.631,23 0,00 0,00
| 6.155.054,16] 7.478.597,55| 3.232.720,55| 2.119.763,71 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 102.505,29 186.887,03 92,38 53,02
‘ 83.483,39 ‘ 75.421 44 ‘ 264.565,96 ‘ 104.049,59 Zinsen und dhnliche Aufwendungen -2.075.793,53| - 2.329.550,47 | -477.760,13| -497.348,20
Ertrdge aus Verlustiibernahme 0,00 0,00 38.727,05 403.338,83
‘ 82.299.158,62 ‘ 82'371-688'03‘ 28.705.111,68 ‘ 23.212.767,44 Aufwendungen aus Verlustilbernahme -38.727,05| -403.338,83 0,00 0,00
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit | 616.561,13] 944.111,17]  66.66698]  50.179,33
21.289.103,52| 20.922.041,98 31.503,75 31.503,75 Sonstige Steuern | -249.499,59| -249.758,61| -66.666,98] -50.179,33
0,00 30.031,21 0,00 0,00 -
509.054,07| 104140548  359.807.33 | 382.205.96 JahresiiberschuR | 367.061,54]  694.352,56 | 0,00] 0,00
60.025.335,76 | 60.277.702,99 | 27.745.820,10 | 22.404.382,37 Einstellungen in Gewinnriicklagen | 36.706,00]  69.435,00 0,00 0,00
85.665,27 100.506,37 567.980,45 394.675,36

BILANZGEWINN | 330.355,54|  624.917,56| 0,00 0,00

82.299.158,62

82.371.688,03

28.705.111,68

23.212.767,44
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