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AUF DEN
/WEITEN
BLICK

UNTERNEHMENSLEISTUNGEN VGW KONZERN 2014 Unternehmensleistungen 2014

I. Mittelherkunft in %
Von der erwirtschafteten Gesamtleistung in Héhe von 23,673 Mio.€ im Jahr 2014 flossen

76% in die Mietwohnungsbestdande zuriick. 24 % wurden fiir das Unternehmen verwendet.

Unternehmensleistungen in Tausend Euro in %

I. Mittelherkunft
Bruttomiete

Neubau- und Verkaufsgeschaft
inkl. Bestandserhohung 7.276 31% W Bruttomiete

Kapitalertrage 35 0% M Verkaufsgeschdft/Kapitalertrdage
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II. Mittelverwendung
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
Zinsen
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. fir die

Neubau- und Verkaufsgeschaft Mietwohnungs-
Steuern bestdnde
Sonstiges
Verwendung fiir die Mietwohnungsbestdande 17.973 76% . B

............................................................ Ver \J\‘/eﬂduﬂg far die
Personal Mietwohnungsbestdnde
Gewinnricklagen 174 1k W Zinsen/Abschreibung/
Bilanzgewinn 1.624 7% Verkaufsgeschaft

: TS AR B Hausbewirtschaftung/ Steuern
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.250 5% B Sonciives .
S A R B S 20 g
verwendung fir das Unternehmen 5.698 ... 24%
e \/@F\fveﬂduﬂg fLH

Leistungsverwendung gesamt 23671 ..................... 1 00% das Unternehmen

M Personal
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ZUGEHORIGKEIT UNSERES UNTERNEHMENS ZU FACHVERBANDEN
UND WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHEN INSTITUTIONEN

vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. 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
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VORWORT

Grafik: Nettokaltmieten im Vergleich zur Preisentwicklung
inanderen Bereichen des privaten Konsums
zwischen 2005 und 2012, Verdanderung in %.
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Sehr geehrte Geschaftspartner,

Kunden und Freunde,

der Gemeinderat der Stadt Schwdbisch Gmind hat am
19.3.2014 erstmals einen qualifizierten Mietspiegel

fir die Stadt anerkannt. Er ist am 1.4.2014 in Kraft ge-
tretenen und ist zwei Jahre giiltig. Mit der Konzeption
des Mietspiegels und der Auswertung der Daten war das
EMA-Institut aus Sinzing beauftragt. Die reprdsenta-
tive Datenerhebung wurde von der Stadtverwaltung mit
Unterstlitzung des EMA-Instituts organisiert. Es wur-
den 715 Datensdtze bei zufdllig ausgewdhlten Haushal-
ten schriftlich erhoben. Die durchschnittliche Netto-
miete - unabhdngig von allen Wohnwertmerkmalen - be-
trug in Schwahisch Gmiind zum Zeitpunkt der Daten-
erhebung 5,68 €/m2. Bei den Wohnungen der VGW be-
tragt dieser Wert 5,36 €/m2. Erstmals wurde die Uber-
prifung der Miethdhen bei der VGW nun nach diesem
Mietspiegel durchgefiithrt und nicht mehr, wie bisher
tblich, nach dem Prinzip von drei Vergleichswohnungen.
Zum 1.2.2015 wurden dann die ersten Mietverdnde-
rungen umgesetzt und bei rund 600 Wohnungen der VGW
von durchschnittlich 4,97€/m2 auf 5,26 €/m2 angepasst.
Mit diesen weiterhin deutlich unter dem Mietspiegel lie-
genden Miethdhen leistet das kommunale Wohnungs-
unternehmen der Stadt Schwdbisch GmUnd einen wichti-
gen Beitrag zum Thema »bezahlbares Wohnen«!

Ausdriicklich erwdhnen moéchte ich hier, dass die Kosten
des Wohnens nicht nur aus der Kaltmiete und den Ne-

'Ihr

benkosten bestehen. Vielmehr miissen heutzutage die
Lagekosten, also die Kosten fiir Zeit und Mobilitdt be-
achtet werden. Menschen leben in Regionen nach ganz
persdnlichem Zuschnitt. Das Denken in kommunalen
Grenzen ist Gberholt und abseits der Lebenswirklichkeit
der Menschen.

Laut Angaben des Statistischen Bundesamtes von
2014 sind die Nettokaltmieten in den Jahren zwischen
2005 und 2012 lediglich um 8,5% angestiegen, wahr-
end die Preise fiir Bahn und OPNV im selben Zeitraum
um 25,2% angestiegen sind (siehe neben stehende
Grafik). Ein weiterer Beweis dafir, dass das Immobilien-
geschaft bei der VGW langfristig und nachhaltig ange-
legt ist und eine stabilisierende Wirkung auf die Lebens-
haltungskosten hat.

Auch im Geschaftsjahr 2014 ist die Bilanzsumme um (iber
3 Mio.€ angestiegen, was die anhaltende Aktivitat der
VGW und die Attraktivitat ihrer Dienstleistungen zum Aus-
druck bringt. Hierfir mdchte ich der Stadt Schwdbisch
Gmiind als Hauptgesellschafter, allen Aufsichtsratsmit-
gliedern, die in zahlreichen Sitzungen ebenfalls zu
diesem Ergebnis beigetragen haben, sowie allen Mitar-
beitenden herzlich danken.

Wolfgang Frei



o9 A, ES IST
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Familie FItir wohnt seit drei Monaten in der neuen Woh-
nung in Wetzgau-Rehnenhof. Vorher haben Jutta und
Eduard Flir ein grolkes Haus ganz in der Ndhe bewohnt.
Mit einigem Weitblick haben sich die beiden entschlos-
sen, altershalber in die kleinere Wohnung zu ziehen.

»Unser Haus aufzugeben war schon ein groer Schritt,
meint Herr Fldr, schlieRlich haben wir darin 25 Jahre
gewohnt. »Das grolle Haus wird jetzt fiir die Kinder und
die Enkelin renoviert. Einfach das Haus verkaufen, das
hdtten wir nie gemacht!«

»Im Moment wdre es auch noch gegangen, im Haus
wohnen zu bleiben, aber wer weils wie lange noch? Es ist
auf jeden Fall eine Sache der Vernunft und vielleicht

kénnen wir uns in dieser Wohnung mit Aufzug das Pflege-

heim noch fiir ein paar Jahre ersparen.«

Ja, esist eine Umstellung: »Der Garten fehlt mir schon
ein hisscheng, sagt Herr Flir offen und ehrlich, und
nun, da sein Sohn mit dem Garten am Haus ganz an-
dere Pldne hat, muss er sich zurticknehmen. »Naja,
man muss auch an Andere denken und nicht nur an sich
selbst«, meint er.

»Doch, die Wohnung ist sehr angenehm klein und tber-
schaubar, vor allem ist sie in zwei Stunden geputzt,
meint Frau Flir - diese Zeit brauchte sie vorher fir nur
ein Stockwerk im Haus...

Etwas gewdhnungsbedirftigist allerdings, dass man
schon beim Gang zur Waschmaschine immer an den
Wohnungsschlissel denken muss und dass es bei den
vielen Taren in dem Mehrfamilienhaus vielleicht noch
eine Weile dauern wird, bis man sich blind zurecht findet.

Gut ist, dass das Haus gar nicht weit weg steht, so
hat sich die Nachbarschaft kaum verdndert. Und wenn
das Haus fertigist, wird auch die dreijahrige Enkel-
tochter ganzin der Ndhe sein. Denn jetzt wohnt sie noch
350 km weit weg, da ist jeder Besuch ein grofer Auf-
wand.

So wie kiirzlich, als Familie Flir Enkelin Larissa fir eine
Woche Urlaub bei Oma und Opa extra mit dem Auto
abgeholt und anschliefend wieder zuriick gebracht hat.
»1400km in einer Wocheg, lacht Frau Fliir, »aber dies
war schlieSlich mein grofser Wunsch zu meinem vor kur-
zem gefeierten runden Geburtstag, daflir kann man
das schon mal machenc.
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WETZGAU-REHNENHOF - AN DER OBEREN HALDE
VOM EIGENEN HAUS IN EINE NEUE VIERZIMMER-
WOHNUNG GEZOGEN

JUTTA UND EDUARD FLUR
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GENERA-
TION
60 PLUS

ANBLICK: AN DER OBERE HALDE

Von Jahr zu Jahr wdchst die Zahl der Senioren in
Deutschland und mit ihr der Bedarf an altersgerech-
ten Immobilien.

Fir die Immobilienbranche also ein wachsender
Markt und eine interessante Zielgruppe.

Fast jeder fiinfte Mensch in Deutschland ist nach
Angaben des Bundesamtes fir Statistik 65 Jahre oder
dlter. Und dieser Anteil wird weiter steigen.

ZIELGRUPPE GENERATION 60 PLUS
VON KLAUS SCHNEIDER, PROKURIST,
LEITER NEUBAU/VERKAUF

ANBLICK: MOHLER

Die VGW hat das erkannt und mit ihrem Immobilien-
angebot darauf reagiert.

Altersgerechte Ausstattung der Gebdude mit Aufzug,
Barrierefreiheit in der Wohnung mit breiteren Tliren
und bodengleicher Dusche, gute Infrastruktur, Einkaufs-
moglichkeiten und gute Anbindung der &ffentlichen
Verkehrsmittel sind die heutigen Kriterien und Maltstdbe
unserer Planungen.
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ANBLICK: GEBAUDE AM MARKTPLATZ ANBLICK:BUHLGASSE

Was sind die Beweggriinde dieser Generation, ihre Das beste Beispiel ist unsere neue Wohnanlage »An der

Wohnsituation zu verandern? Obere Halde« im Stadtbezirk Rehnenhof mit insgesamt
35 neuen Eigentums- und Mietwohnungen. Der Alters-

» Das Haus ist zu grof, die Kinder sind ausgezogen durchschnitt der Bewohner liegt bei iiber 60 Jahren.

» Die Gartenarbeit ist zuviel Mit unserem aktuellen Immobilienangebot an Eigen-

» Kein altersgerechter Grundriss tumswohnungen in der Innenstadt, Strafdorf, Ober-

» Minimale Verzinsung des Ersparten bettringen und am Rehnenhof sind wir auch 2015 ein kom-

petenter Immobilienanbieter fiir diese Zielgruppe.
werden nahezu bei allen Beratungsgesprdchen genannt.
Rechnet man noch die Kdufer der jiingeren Genera-
tion hinzu, die jetzt ihren Alterswohnsitz erwerben und
voriilbergehend vermieten, fallen mehr als 2/3 aller
Kdufer unter diese Zielgruppe.
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osWIR VER-
STEHEN
UNS GUT
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Eine besondere WG gibt es seit Ende 2014
mitten in der Stadt: Hier bewohnen sieben

junge Leute mit Lernschwierigkeit zwei
Doppelhaushdlften und werden tagsiiber
von der Lebenshilfe betreut und beglei-

tet.

In der einen Halfte ist die Manner-WaG
mit Florian Beer, Bernd Bader und seinem

Bruder Frank Bader, sowie Daniel Rist*
Die Frauen-WG ist bewohnt von Sandra

Sonnentag, Daniela Kaiser und Tamara

Ebert*

Den Bewohnern merkt man ihr Handi-

cap auf den ersten Blick gar nicht an, so

zum Beispiel Florian Beer* Hierin der
WG gefallt es ihm gut, er genielst die Frei-
heiten und die Eigenverantwortung.

Vorher hatte er bei seinen Eltern gewohnt.

INNENSTADT - HOFERLESBACH
WOHNGEMEINSCHAFT LEBENSHILFE

BALKON: SANDRA SONNENTAG MIT BETREUER

AM GRILL: V.L. FLORIAN BEER MIT BERND BADER
AM TISCH: V.L. SUSANNE FUCHS, JENS WOHLFART
UND DANIELA KAISER™
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ALISBLICK:HC]F"

Seit einiger Zeit arbeitet erim Stauferklinikum. Die Arbeit
macht ihm Spal und am besten findet er es, wenn er
seine Arbeit gut gemacht hat und gelobt wird. Man sieht,
dass er seine Arbeit gewissenhaft erledigen mochte.

Die Brider Bernd und Frank Bader stimmen Florian*
zu: Die Arbeit ist den beiden auch sehr wichtig, und
sie mochten alle Aufgaben sorgfdltig ausfihren. Sie ar-
beiten schon seit Giber 20 Jahren auf dem Haldenhof
und kimmern sich dort um die Tiere: sie sdubern den
Stall, fittern und machen, was gerade so anfdllt. In
ihrer Freizeit horen sie gerne Musik oder schauen fern
und finden das Leben mitten in der Stadt ganz toll:
man kann was trinken gehen, und ganz in der Ndahe ein-
kaufen. Grofsere Trdume haben die beiden nicht, sie
sind wunschlos glicklich.

Sandra Sonnentag* hat ein besonderes Hobby: Sie
sammelt Kuscheltiere und ihr ganzes Bett ist voll davon.

Da muss sie sich jeden Abend erst mal einen Platz
schaffen! Tagsiliber arbeitet sie in der Werkstatt PRODI in

Interview

Waldstetten, das ist eine Werkstatt der Stiftung Haus
Lindenhof.

Untereinander verstehen sich die Mddels gut, »auch
mit den Jungs ist es ganz ok«, meint Daniela Kaiser*.
»Hier gibt es einige nette Betreuer, mit denen ist es rich-
tig lustig.« Daniela arbeitet in der Schreinerei der Stif-
tung Haus Lindenhof und freut sich, wenn es bei der Ar-
beit gut l1auft. Ein grofser Traum von ihrist, dass sie mal
alleine mit threm Freund in Urlaub fahren kann.

Auch Tamara Ebert* hat einen Freund, mit dem will sie
bald zusammen ziehen. »Er ist mein ein und alles,
sagt sie. Mit ihm teilt sie die Begeisterung fiir Eishockey,
sie ist groRer Fan der »Steelers« von Bietigheim. Die-
se Mannschaft ist Tabellenfihrer in der 2. Bundesliga und
es gibt fast kein Spiel, bei dem Tamara nicht dabei ist.
und als echter Fan hat sie auch noch ein weiteres Projekt:
ihr Zimmer mochte sie bald in den Teamfarben der Eis-
hockeymannschaft streichen.

Alle Namen gedndert

GB 2014




MIET-
WOHNUN-
GEN

22 NEUE MIETWOHNUNGEN UBERGEBEN

War im letzten Jahrzehnt die Neubautdtigkeit der Ge-
sellschaft eher von Eigentumswohnungen oder Reihen-
hdusern bestimmt, so konnte im Berichtsjahr wieder
eine Anzahl Mietwohnungen fertiggestellt werden. In der
Mohlerstrafse 14 wurden in Sichtweite der histori-
schen Stadttiirme 7 neue Mietwohnungen mit 2-4 Zim-
mern und 63-113m2 Wohnfldche in der zweiten Jah-
reshdlfte an die neuen Bewohner iibergeben. Die Woh-
nungen zeichnen sich aus durch eine gehobene Aus-
stattung mit Parkettbdden, Fulsbodenheizung, kontrol-
lierte Liftung und Einbaukiiche, sofern gewtinscht.

Sie sind sowohl vom Gehweg als auch von der gemeinsa-
men Tiefgarage aus barrierefrei erreichbar. Sie prof-
itieren von der Ndhe zur Innenstadt und dennoch einer
gewissen Ruhe durch die Lage an einer Seitenstrale.
Alle Wohnungen verfligen tber Freibereiche in Form von
Terrassen oder Balkonen. Damit hat die VGW einen wich-
tigen Impuls in die etwas (iberlebte Stadterweiterung
des 19. Jahrhunderts gesetzt, der zusammen mit der in
2014 begonnenen Komplettmodernisierung des Miet-
wohngebdudes Buchstralte 67, 67/1, Mohlerstrale 26 in
der Nachbarschaft seine konsequente Fortsetzung er-
fahrt.

In der Hohenlage des Stadtbezirks Rehnenhof/Wetz-
gau wurde in der Karlsbader Stralte 32 nach dem Ab-
bruch der nicht mehr zeitgemdfen 50er-Jahre-Bauten
zwei 3-geschossige Hauser mit Eigentumswohnun-
gen und ein Neubau mit Mietwohnungen erstellt. Die

meisten der 15 komfortablen 2-4 Zimmer Wohnun-

gen mit Wohnflachen von 57-99m2 konnten den Mietern
noch vor Weihnachten 2014 ibergeben werden. Auch
diese Wohnungen sind ausnahmslos mit Aufzug und {ber
die Laubengdnge barrierefrei erreichbar und mit allem
zweckmdfRigen Komfort ausgestattet. Mit den Neubauten
wurde eine sinnvolle Nachverdichtung des Grundstiicks
erreicht und gleichzeitig die grofszligigen Freifldchen er-
halten. In diesem Projekt haben iberwiegend Men-
schen jenseits des aktiven Arbeitslebens eine neue Hei-
mat gefunden, von denen einige ihr Wohneigentum
oder die grofkere Wohnung aufgegeben haben. Hier zahlt
sich die giinstige und ruhige Lage mit Einkaufsmog-
lichkeiten in fullldufiger Entfernung und die perfekte An-
bindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr

aus. Im Rickblick sind alle Verantwortlichen froh, dass
die urspriingliche Planung einer Aufstockung der Be-
standsgebdude zu Gunsten eines Neubaus verworfen wor-
denist. Nur dadurch konnte eine komplette Barriere-
freiheit erreicht werden.

Getreu der Erkenntnis, dass preisglnstiger Wohnraum
aus vielerlei Griinden nicht durch Neubau erreicht wer-
den kann, wurden hier dennoch Wohnungen geschaffen,
die ihren Preis wert sind, was durch die gute Nach-
frage und rasche Vermietung bestdtigt worden ist. Als
Nebeneffekt ist durch die Umziige auch wieder giins-
tiger Wohnraum auf den Wohnungsmarkt gekommen.
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99DER TAG-
LICHE UM-
GANG IST
FINFACHER ¢°

WESTSTADT - STIFTSGUTWEG
DIE GANZE WOHNUNG BARRIEREFREI
BARBARA UND ZDZISLAW ZAGORNY

Familie Zagorny wohnt nun erst seit einigen Wochen
in der neuen Wohnung. Das Besondere daran ist, dass
die ganze Wohnung barrierefrei ausgestattet ist,
mit bodenebener Dusche, breiten Tiren ohne Schwelle
und sogar einem Rollstuhl-Aufzug draufRen.
Zdzislaw Zagorny ist seit ungefdhr einem Jahr auf den
Rollstuhl angewiesen, erzahlt Enkelin Monika Leustean.
Sie hilft ihrer Oma, unsere Fragen zu libersetzen.
In der vorigen Wohnung musste ihr Opa immer in einem
Tuch die Treppen hinunter getragen werden, das war
sehr anstrengend und auch fir seine Frau Barbara Za-
gorny schlichtweg nicht mehr machbar. Jetzt gibt es
mehr Platz, alles ist schdn renoviert und der tdagliche

Umgang ist viel einfacher geworden.




Herr Zagorny wird rund um die Uhr betreut, die
Familie ist da, um sich um ihn zu kimmern. Die En-
kelin kommt tdglich, um ihrer Oma zur Hand zu
gehen, denn ihren Opa allein schon tdglich aus dem
Pflegebett in den Rollstuhl zu setzen erfordert
Geschick und Kraft. Das Pflegebett steht im Wohn-
zimmer, so ist der Opa immer dabei.

Meistens kommt Monika Leustean mit ihrer
16 Monate alten Tochter Alicia, und auch wenn ihrem
Uropa Zdzislaw Zagorny jede Bewegung schwer
fallt, freut er sich doch sichtlich, wenn die Kleine ihn
zum Mitspielen animiert.

Familie Zagornys Heimat ist Polen, sie sind vor
25 Jahren ihrer Tochter nach Deutschland gefolgt.

Interview | GB 2014

Und nun ist schon die vierte Generation auf kleinen
FiRkchenin der Wohnung unterwegs.
Am schonsten findet Barbara Zagorny die Ge-
burtstage, denn da ist die ganze Familie beisammen.
Bis ihr Mann auf den Rollstuhl angewiesen war,
sind sie jedes Jahr nach Polen gereist, um die dort
lebenden Familienmitglieder zu besuchen, nur
das geht jetzt leider nicht mehr. »Das wdre ein Traum,
mal wieder dorthin zu reisen«, meint sie. »Jetzt
ist der Treffpunkt fiir die ganze Familie in Schwabhisch
Gmiind, jetzt missen alle zu uns kommenl«

Die Heimat ist eben doch noch was anderes, ob-
wohl sich alle sehr wohl! fiihlen hier.
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WERT-
ERHAL-
TUNG

WERTERHALTUNG DURCH MODERNISIERUNGS-
MASSNAHMEN
VON HERMANN WAIZMANN, LEITUNG TECHNIK

Der iiberwiegend aus den Nachkriegsjahren besteh-
ende Mietwohnungsbestand der VGW ist zur Werterhal-
tung fortlaufend instand gesetzt und modernisiert
worden, um auch dem gednderten Nutzerverhalten Rech-
nung zu tragen. So wurde z.B. in einer ersten groflen
Sanierungswelle wahrend der 70er/80er-Jahre erstmals
in grolkem Stil hierauf reagiert.

Die urspriinglich mit Holz-/Kohledfen ausgestatteten
Wohnungen wurden in dieser Zeit auf Gas-Einzel6fen
umgestellt; die einfachverglasten Holzfenster gegen Holz-
verbundfenster ausgetauscht und das vollig unge-
ddmmte Mauerwerk mit 4-5cm Fassadenddmmung auf-
gewertet.

In einer zweiten grofen Sanierungswelle wurde dann
ab Ende der 90er-Jahre den wiederum gestiegenen
Anforderungen durch Einbau von Zentralheizungen,
neuen Kunststofffenstern sowie einer Aufdopplung
der Fassadenddmmung und Dammung der obersten Ge-
schossdecke sowie Kellerdecke Rechnung getragen.

Die urspriinglich von Familien belegten kleinen
2-3-Zimmer-Wohnungen, sehr spartanisch und oftmals
sogar ohne Bad ausgestattet, mussten den gednder-
ten Anforderungen durch GrundrifRdnderungen, Einbau
von Bddern, Einbau von Zementestrichen statt Holz-
riemenhdden etc. ebenfalls angepasst werden.

Ein weiterer Punkt der zweiten Sanierungswelle war
die Umsetzung des zunehmenden Mieterwunsches nach
Balkonen. So wurden allein im Zeitraum von 2005 -
2015 insgesamt 560 vorgestellte Stahlbalkone am Woh-
nungsbestand realisiert.
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WERTERHALTUNG DURCH MODERNISIERUNGS-
MASSNAHMEN
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EINBLICK: BARRIER

Im selben Zeitraum wurden an den Gebduden circa
28.000m2z Warmeddammverbundsystem realisiert sowie
3800 Fenster ausgewechselt, die seit mehreren Jah-
renin hochwertiger 3-fach Verglasung und damit ent-
sprechend dem neuesten Stand der Technik ausge-
fihrt wurden.

Um unsere Wohnungen den Bedirfnissen unserer
dlteren Mieter anzupassen, bauen wir jahrlich mehrere
Wohnungen alters- und behindertengerecht um.

Dies alles hat in Verbindung mit den sonstigen Mals-
nahmen, wie z.B. Aufwertung der Aulenanlagen, dazu
gefiihrt, dass der Wohnungsbestand der Gesellschaft
iber viele Jahre dauerhaft und sicher vermietet war und
im Vergleich zu anderen Gesellschaften eine sehr ge-
ringe Mieterfluktuation bzw. geringer Wohnungsleer-
stand zu beklagen ist.

Um zusdtzlich zur erheblichen CO,Einsparung durch
Warmeddmmung, neue Fenster, Gas-Brennwert-Gerdte
einen weiteren Beitrag zur Energiewende beizutragen,
wurden insgesamt 22 Photovoltaikanlagen errichtet,
die (iber 600.000 kWh Strom jahrlich produzieren, wo-
mit circa 170 Haushalte versorgt werden konnen.
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5sWO SIND
DENN DIE
ANDEREN
KINDER?

Familie Ripberger mit Sohn Akram wohnt nun seit drei
Jahren gemeinsam in Schwdbisch Gmiind ganz in der
Ndhe des Kindergartens Josefstrafe, der im September
zum Einzug fertig ist.

Heute sind die Drei extra vorbeigekommen, um den
Baufortschritt im Kindergarten zu bestaunen.

Das grolse Fenster, durch das die Kinder sich spdter
von Papa oder Mama verabschieden kénnen, ist be-
reits fertig eingebaut.

Akram freut sich sehr auf seinen neuen Kindergarten.
Er fragt heute schon, wo denn die anderen Kinder
sind. Spater soll auch seine kleine Schwester in den Kin-
dergarten kommen.

Am allerliebsten spielt er mit Dinos. »Die sind meine
Freunde und vor denen hab’ ich keine Angst«, sagt er.
Natlrlich findet Akram auch Autos toll, und auch Harley
Davidsons. sWenn ich grof bin, will ich Harley fahreng,
ldsst der Vierjahrige uns wissen.

KINDERGARTEN JOSEFSTRASSE -
EINZUG IM SEPTEMBER 2015
FAMILIE RIPBERGER MIT SOHN AKRAM

Uberhaupt hat Akram keine Scheu zu erzdhlen, was ihm
gerade einfdllt: zum Beispiel, dass er Fahrrad fahren
lernen will und dass sein Papa Ginter Ripberger gar nicht
sein richtiger Papa, sondern sein Stiefvater ist. Giinter
Ripberger nimmt es gelassen, er ist gewohnt, Patchwork-
Familienvater zu sein.

Im Moment geht der gréfite Traum der Familie Ripber-
ger in Erfiillung; sie bauen gerade ein Haus in Schwahisch
Gmind, in dem es dann spdter viel Platz fir alle fiinf
Kinder gibt, die sich dann auch draufsen im eigenen Garten
austoben kdnnen.

»Denn wenn das Wetter schon ist, (bertrdgt sich
die gute Stimmung auf die ganze Familie«, berichtet Giin-
ter Ripberger. Und wenn dann mal alle Kinder grol®
sind, dann haben Zoubida und Giinter Ripberger noch ei-
nen Traum: viel zu reisen und die Welt zu erkunden.
»Aber das wird noch eine Weile dauern«, meinen beide
und ldcheln sich an.




EINBLICK:JOSEFSTRASSE




DIENST-
LEISTER

DIE VGW ALS DIENSTLEISTER (IN) DER STADT

Neben ihrem satzungsgemafen Hauptauftrag, breite
Schichten der Bevdlkerung mit Wohnraum zu versorgen,
hat sich die Gesellschaft im Geschaftsjahr 2014 auch
wieder als leistungsfahiger und zuverldssiger Dienstleis-
ter der Stadt Schwdbisch Gmiind erwiesen.

Neben der seit Jahren erfolgreich praktizierten Ko-

operation zur Vermeidung von Obdachlosigkeit, unter an-

derem auch durch die Beschaftigung einer Sozialdiens-
temaklerin, wurden im Berichtsjahr wiederum zwei neue
Projekte im Auftrag der Stadt begonnen.

Nach dem Erwerb der ehemaligen Gebdude des DRK
werden in der Josefstralte/Ecke Rechbergstrafte

am Siidrand der Altstadt drei unterschiedlichste Projek-
te umgesetzt:

» In der Josefstrae 1 werden 3 grolle Wohnungen
modernisiert und vorzugsweise fiir Wohngemeinschaf-
ten angeboten.

» In der Rechbergstralle 2 werden in Kooperation

mit der Stiftung Haus Lindenhof 9 Appartments fiir Men-
schen mit Behinderung geschaffen

» In der Josefstrae 5 wird im Erdgeschoss eine Kinder-
tagesstdtte nach Planen der Stadt eingerichtet und an
die Stadt Schwdbisch GmUind vermietet. Dariiber entste-
hen drei Mietwohnungen.

Die VGW verspricht sich einen guten Vermietungserfolg
des gesamten Anwesens, nicht zuletzt auch durch die
attraktive Lage am Bereich Josefsbach der ehemaligen
Landesgartenschau 2014.

Im Wohngebiet Holder im Stadtteil GroRdeinbach, wo
die VGW bereits Geschdftsraume fiir einen genossen-
schaftlich organisierten Dorfladen eingerichtet und ver-
mietet hat, erweitert sie einen stddtischen Kindergar-
ten als Generalunternehmer fir die Stadt. Sie (iberbrickt
damit fir die Stadt Schwdhisch Gmind personelle Eng-
pdsse und garantiert eine termingerechte Fertigstellung
zum Festpreis.

Damit bewdhrt sich die Gesellschaft abermals als
zuverldssiger Dienstleister in der Stadt und fir die Stadt,
wie bereits bei der Interims-Unterbringung der Fach-
hochschule fiir Gestaltung oder des Blirokomplexes fir
die ZFLS (jetzt Bosch) in den Vorjahren bewiesen.
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WETZGAU - IM WEGSHEIM
EINFACH WOHLER FUHLEN HIER

Familie Jehle wohnt nun schon fast seit einem Jahr in ei-
nem Reihenhaus in Wetzgau gegenlber des Landes-
gartenschaugeldndes. »Wir sind auf das Haus gestofen,
als es im Rohzustand fertig war, konnten noch in die
Grundrissgestaltung eingreifen und noch so manchen
Wunsch dulserng, erkldrt Herr Jehle.

Wie hdufigin einem Neubaugebiet, wohnen viele
Familien mit Kindern hier, in jedem Garten rundum steht
ein grofRes Trampolin. Familie Jehle wohnt mittendrin
und hat keine Kinder. sDas haben wir von Anfang an ge-
wusst, uns stort das nichtg, meint Frau Jehle. »Wir ha-
ben unseren Elpaso seit sieben Jahren, das ist eine Art
Kinderersatz.« Der »West Highland White Terrier«
hort tatsdchlich aufs Wort und ist immer und dberall
sehr aufmerksam mit dabei.

Vor 13 Jahren ist das Ehepaar aus beruflichen Griinden
aus der Pfalz nach Schwabisch Gmiind gezogen. »Das
war am Anfang etwas schwierig fiir uns, mit den schwd-
bischen Eigenarten zurechtzukommeng, schmunzelt
Herr Jehle, »aber inzwischen haben wir uns gut einge-
lebt.«

»Hier ist der Wohnbereich groter geworden, wir fiihlen
uns einfach wohler hier. Nach der Arbeit ist uns wich-
tig, dass wir zu Hause die Beine hochlegen und uns aus-
ruhen kdnnen.« Herr Jehle liebt in seiner Freizeit
auch Golf spielen und ist bekennender Weinliebhaber
und -Sammler. Frau Jehle ist sehr modebewusst -
nicht nur Kleider einkaufen zahlt zu ihren groken Hob-
bys, sie macht auch immer wieder bei Modeschauen

in der Gminder Innenstadt mit. Und schlieBlich mochte
sie auch flr den Besuch von Konzerten und Musicals
gut angezogen sein!

Gerne reisen die beiden auch, aber immer nur in dem
Rahmen, der fiir den Hund ertrdglich ist. Flugreisen
sind da nicht moglich, daher fahren sie gerne ins Allgdu:
und selbst bei stundenlangen Wanderungen halt El-
paso eisern durch.

Und welche Ziele gibt es noch?

»Ein Traum wdre, die Route 66 entlang zu fahren.

Fiir mich mit der Harley, fiir meine Frau mit dem Auto.
Wir wollen das Leben geniefsen, solange es geht.

Und wichtig ist, dass man auch mal fiinfe gerade sein
lassen kann.«
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Al GRUNDLAGE/
GESCHAFTSMODELL

RECHTSFORM /BETEILIGUNGSVERHALTNIS
Der Konzern setzt sich aus der Vereinigte Gmiinder

Wohnungsbaugesellschaft mbH und der VGW Dienstleis-
tungs GmbH zusammen.

Die Vereinigte Gmiinder Wohnungsbhaugesellschaft
mbH (VGW), mit Sitz in Schwdbisch Gmind ist eine

Gesellschaft mit beschrdankter Haftung. Die Stadt Schwa-

bisch Gmind hdlt 80,1% der Geschaftsanteile, die
stadtische Hospitalstiftung 5,6 %, die VGW 13,9 %, die
restlichen ca. 0,4 % verteilen sich auf verschiedene
Gesellschafter.

Die VGW Dienstleistungs GmbH (VGW-D) ist eine kleine
Kapitalgesellschaft nach den Kriterien des Handelsge-
setzbuches. Die Vereinigte Gmiinder Wohnungsbhauge-
sellschaft mbH (VGW) hdlt 100 % der Geschaftsanteile.
Zwischen der VGW-D und der VGW existiert ein notariel-

ler Ergebnisabfiihrungsvertrag.

GEGENSTAND DES KONZERNS

Der Zweck des Konzerns ist unverdndert, im Rahmen
seiner kommunalen Aufgabenstellung vorrangig eine so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung fiir breite
Schichten der Bevolkerung sicherzustellen, die kommu-
nale Siedlungspolitik und Maknahmen der Infrastruk-
tur sowie Wirtschaftsférderung zu unterstiitzen und stad-
tebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafnahmen
durchzufihren.

Die Hauptgeschaftsfelder der VGW sind die Hausbe-
wirtschaftung und das Bautrdgergeschaft.

Die Hauptgeschdftsfelder der VGW-D sind die Haus-
bewirtschaftung, Dienstleistungen fiir die Mutterge-
sellschaft, Fremdverwaltung, Bautrdgermafnahmen
und Gewerbebau.




B| WIRTSCHAFTS-
BERICHT

l. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRAN-
CHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Wirtschaft startete im 1. Quartal 2014 schwungvoll,
doch lieR die konjunkturelle Dynamik in den folgen-

den Quartalen deutlich nach. Nach aktuellem Berech-
nungsstand (Dezember 2014) wird 2014 fiir Baden-
Wirttemberg ein reales Wirtschaftswachstum von 1,75%
erwartet. Fiir 2015 wird fiir Baden-Wiirttemberg ein
reales BIP-Wachstum von 1,25% erwartet, wahrend die
OECD fiir Gesamtdeutschland 2015 von einem Wachs-
tumvon 1,1% ausgeht.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in Baden-
Wirttemberg 2014 im 3. Jahr in Folge verlangsamt.

Fir das Gesamtjahr wird mit einem Preisanstieg von ma-
ximal 1,0 % gerechnet.

Die Ausgaben rund ums Wohnen (Mieten, Nebenkosten
sowie Heiz- und Stromkosten), erhdhten sich nach
Angaben des statistischen Landesamtes Baden-Wirttem-
berg im Durchschnitt der ersten 10 Monate 2014 um
1,6% gegeniiber dem Vorjahresniveau, obwohl die Haus-
haltsenergie in diesem Zeitraum um durchschnittlich
0,4% glinstiger als im Vorjahr war.

Die Zahl der Erwerbstatigen ist in Deutschland 2014

weiter angestiegen. Im Oktober 2014 waren damit erst-
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mals Gber 43 Millionen Personen beschaftigt. Dies waren
408.000 Personen oder 1,0% mehr als im Oktober
2013. Trotz des Beschadftigungsaufbaus sank die Arbeits-
losenquote in Deutschland nur leicht auf 6,3% (Stand
November 2014). Baden-Wirttemberg schnitt mit einer
Arbeitslosenquote von 3,8 % besser als der Bundes-
durchschnitt ab.

Die Bevolkerung in Baden-Wiirttemberg ist 2013 um
62.200 Personen angestiegen; fiir 2014 liegen noch
keine Zahlen vor. Damit lebten in Baden-Wirttemberg zu
Beginn des Jahres 2014 10,6 Mio. Einwohner. Der Zu-
wachs beruht auf einem Wanderungsgewinn von 71.400
Personen - vor allem aus den EU-Staaten. Das Gebur-
tendefizit von 10.400 Personen wirkte dem Bevdlkerungs-
anstieg entgegen. Fiir 2014 und auch 2015 ist wegen
der anhaltenden Zuwanderung von einem weiteren Be-
vOlkerungsanstieg auszugehen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist aber
auch die Zahl der Haushalte. Auf Basis einer zwischen
dem Statistischen Bundesamt und den Statistischen Lan-
desdamtern koordinierten Vorausrechnung der Haus-
halte hat das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg
festgestellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in
Baden-Wirttemberg, ausgehend von anndhernd 4,95 Mio.
im Jahr 2007 (erstes Vorausrechnungsjahr), voraussicht-
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lich auf knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhdhen wird.
Ursdchlich fur diese Entwicklung ist vor allem der Trend
zu kleineren Haushalten, der sich wahrscheinlich auch
kiinftig fortsetzen wird. Durch die sinkende Alterssterb-
lichkeit ist auch in den kommenden Jahren mit mehr
Ein- und Zweipersonenhaushalten zu rechnen. Die Anga-
ben geben nur einen groben Gesamtrahmen fir ein-

en moglichen zukiinftigen Wohnungsbedarf an; bei einer
kleinrdumigeren Betrachtung ergeben sich deutliche
regionale Unterschiede.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen und
kann durch folgende Kennzahlen verdeutlicht wer-
den: Im Wohnungsbhau stieg in Baden-Wiirttemberg in den
ersten drei Quartalen 2014 gegeniiber dem Vorjahres-
zeitraum der baugewerbliche Umsatz um 8,2% an und
die Auftragseingdnge erhdhten sich um 8,1%. Ander-
erseits blieben die Baugenehmigungen (gemessen in Ku-
bikmetern umbauten Raums) um 3,7% unter ihrem
Vorjahreswert zuriick, was vermutlich auf den starken
Vorjahreszeitraum zuriickzufthren ist.

Sowohlin den USA als auch in Europa befand sich der
Leitzins am Anfang des Jahres auf dem bis dahin his-
torischen Tiefstand von 0,25%. Wdhrend im Jahresver-
laufin den USA das Ende der ultralockeren Geldpolitik
angekiindigt wurde, gingen im Euro-Raum die Zinsen wei-
ter nach unten. Im Juni 2014 senkte die EZB den Leit-
zins auf 0,15%, um dann im September eine abermalige
Zinssenkung auf nur noch 0,05% vorzunehmen. Zur
weiteren Lockerung der Geldpolitik hat die EZB Kreditan-
leihen und Pfandbriefe aufgekauft und plant ab 2015
auch Staatsanleihen anzukaufen. Die Geldpolitik der EZB
hatte unmittelbare Auswirkungen auf die Bau- und Im-
mobilienzinsen, die gegeniiber dem Jahresanfang weiter
gesunken sind. Betrugen die Bestkonditionen fiir Dar-
lehen mit einer 10-jahrigen Zinsfestschreibung zum Jah-
resanfang 2014 noch rund 2,4%, so waren sie bis zum
Jahresende auf nur noch 1,5% gesunken.

[l. GESCHAFTSVERLAUF

Die Hauptgeschaftsbereiche erstreckten sich im Wesentli-
chen auf die Mietverwaltung des eigenen Wohnungsbestan-
des und das Bautragergeschaft. Zusatzliche Geschaftsfel-
der sind die Verwaltung von Gewerbeobjekten, der Betrieb
von Photovoltaikanlagen, die Kabelversorgung des eige-
nen Wohnungsbhestandes, sowie die Wohneigentums- und
Fremdmietverwaltung.

Die im Berichtsjahr gekiindigten Wohnungen konnten
in der Regel kurzfristig wieder vermietet werden, wenn
auch haufiger noch Schoénheitsreparaturen durch den Kon-
zern zu erledigen waren, deren Ubernahme ausziehende
Mieter zunehmend mit Verweis auf die neuere Rechtspre-
chung verweigern. Die Mieterwechsel wurden weiterhin
zur Verbesserung des Wohnungsstandards, vor allem im
Bereich der Elektro- und Sanitdrinstallation genutzt.

Der eigene Immobilienbestand umfasst zum Ende des
Berichtjahres 2.241 Wohnungen und 131 gewerbliche
Einheiten mit einer Wohn- und Nutzflache von insgesamt
165.477m2. Im eigenen Bestand befanden sich auler-
dem 498 Garagen einschlieRlich Tiefgaragenpldtze und
1.099 PKW-Abstellpldtze. Weiterhin gab es Anmietungs-
vertrdge flir insgesamt 59 Wohnungen, sowie 14 Garagen
und Abstellplatze zum Zwecke der Weitervermietung.

Im Verwaltungsbestand befanden sich am Ende des Be-
richtsjahres 90 Eigentiimergemeinschaften mit 1.663 Ei-
gentumswohnungen, 40 Gewerbeeinheiten, 683 Stellpldtze
und Garagen. Die Wohnungseigentiimerversammlungen
flir 2014 wurden planmdRig durchgefiihrt, alle Entlastungen
wurden erteilt.

Fir die Instandhaltung und die Modernisierung des Im-
mobilienbestandes wurden in 2014 insgesamt Investitionen
in Hohe 2.213 T€ (Vorjahr 3.320 T€) vorgenommen. Von
den Gesamtinvestitionen konnten 236 T€ (Vorjahr 472 T€)
aktiviert werden.

Das Bautrdgergeschdft hatte einen geringen negativen
Ergebnisbeitrag in 2014, da sich ein Grofteil der Verkaufs-
erlose aufgrund der Fertigstellungen bzw. (Ibergaben erst
in 2015 realisieren lassen.

Der Verlauf des Geschdftsjahres wird als positiv beurteilt.



. LAGE

1. ERTRAGSLAGE

Der Konzern erzielte im Geschdftsjahr 2014 einen Jahres-
iberschuss in Hohe von 1.849,8 T€ (Vorjahr 17,5 T€).

Das sehr gute Ergebnis ergibt sich vor allem aus der Ver-
besserung folgender Einzelpostitionen im Vergleich
zum Vorjahr:

Ertragslage in T€ 2014 2013 Abweichung
Umsatzerldse aus der

Hausverwaltung 15.039 14.753 286
Instandhaltungs-

aufwand 2.213 3.320 -1.107
Zinsaufwand 2.004 2210 -206

Aulserordentliche
Aufwendungen 0 118 -118

Die Ertragslage des Konzerns wird als zufriedenstellend
eingestuft, was vor allem an den gestiegenen Umsatzer-
|6sen aus der Hausverwaltung und den Riickgangen der
Instandhaltungskosten sowie Zinsaufwendungen gegen-
iber dem Vorjahr liegt.
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2. FINANZLAGE

Kapitalstrukturin T€ Konzern VGW und VGW-D
2 s AR 2013,

Eigenkapital 23.677,30 21.830,95

Rickstellungen 1.123,85 784,76

Unterschiedsbetrag aus der

Kapitalkonsolidierung 957,09 992,46

Verbindlichkeiten 71.982,38 70.816,93

davon Verbindlichkeiten ge-
geniiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 62.254,21 60.610,79

davon erhaltene Anzah-

lungen, Verbindlichkeiten

aus Vermietung, Liefe-

rungen und Leistungen und

Sonstige Verbindlichkeiten 9.728,17 10.206,14

Abgrenzung

Brancheniblich ist der Fremdkapitalanteil im Verhdltnis
zur Bilanzsumme entsprechend hoch. Aufgrund der Fi-
nanzierung des Anlagevermdgens ist derzeit keine Ge-
fahrdung der finanziellen Entwicklung des Konzerns zu
befiirchten. Die Finanzierung der laufenden und geplan-
ten Baumafknahmen, sowohl im Mietwohnungsbau als
auch bei Eigentumsprojekten, war und ist sichergestellt.
Die Investitionen im Anlagevermdgen werden entweder
tiber Eigenmittel oder Darlehen finanziert.

Das Eigenkapital des Konzerns betragt 23,68 Mio.€
(Vorjahr 21,83 Mio.€). Demnach erhohte sich die Eigen-
kapitalquote in 2014 um 1% auf 25% (Vorjahr: 24 %).

Die Verhindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern haben sich gegenliber dem Vor-
jahrum 1,17 Mio.€ auf 71,98 Mio.€ (Vorjahr 70,82 Mio.€)
erhodht. Dies lag vor allem an der Neuaufnahme von
langfristigen Finanzierungsmitteln fiir Mietwohngebdu-
de im Anlagevermdégen.
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Die Zahlungsstrome in 2014 setzen sich gemaR der
Konzern-Kapitalflussrechnung zusammen aus der lau-
fenden Geschaftstdtigkeit (2,8 Mio.€), aus der Investiti-
onstdtigkeit (-2,6 Mio.€) und aus der Finanzierungsta-
tigkeit (0,2 Mio.€). Der Zahlungsmittelbestand erh6hte
sich dadurch um 0,4 Mio.€ auf 0,7 Mio. €.

Der Konzern war jederzeit in der Lage seinen Zah-
lungsverpflichtungen nachzukommen. Liquiditdtseng-
pdsse haben aufgrund von Neukreditaufnahmen zu kei-
ner Zeit des Berichtsjahres bestanden. Mogliche Skonti
wurden jederzeit voll ausgeschopft.

Auch in Zukunft wird die Zahlungsfahigkeit des Kon-
zerns gewdhrleistet sein. Bei knapper Liquiditdt ist die
Aufnahme von Rahmenkrediten mit Eintragung weiterer
Grundschulden jederzeit moglich.

Insgesamt kann die Finanzlage als geordnet eingestuft
werden.

3. VERMOGENSLAGE

Konzern VGW und VGW-D

Vermoégensstrukturin T€

Anlagevermogen

davon Sachanlagevermdégen

Umlaufvermogen 12.615,65 12.304,42
davon zum Verkauf be-

stimmte Grundstiicke und

andere Vorrate 10.189,40 10.705,56
davon Forderungen und

sonstige Vermogensgegen-

stande 1.730,78 1.248,07
davon Flissige Mittel 695,47 350,79
Abgrenzung 20588 276,54

Das Vermogen wird vom Anlagevermogen (86,90 %)
bestimmt. Das Sachanlagevermdgen erhdhte sich ge-
genliber dem Vorjahr um 2,81 Mio.€. Die Erhdhung er-
gibt sich im Wesentlichen aus der Ubernahme des fer-
tiggstellten Mietwohngebdudes Karlshader Strafke 32 in
das Anlagevermdgen, sowie den aktivierten Bau- und
Modernisierungskosten, vor allem die des Wohn- und Ge-
schaftsgebdudes Marktplatz 31, welche den planmafi-
gen Abschreibungen und Bestandsverkdufen gegen-
iberstehen. Das Umlaufvermdgen hat sich um 0,31
Mio.€ erhoht. Dies ist vor allem auf die Steigerung von
Forderungen von falligen Kaufpreisraten aus dem Bau-
tragerbereich zuriickzufiihren.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

Die wirtschaftliche Lage des Konzerns wird als geord-
net beurteilt.

[V. FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

» Die Gesamtkapitalrentabilitdt betragt 3,9 % und ist
somit um 1,6% hoher als im Vorjahr.

Der EBITDA erhohte sich von 5.801,4 T€ auf 7.216,1 T€.
Die Eigenkapitalrentahilitat hat sich von 0,1% im

4

X

Vorjahr auf 7,7% im Berichtsjahr erhdht.
Der Mietenmultiplikator hat sich um 0,3 auf 7,0 leicht

X

verbessert.
Der Zinsdeckungsgrad betrdgt 17,4 % (Vorjahr 19,4 %).

X

Die Kennzahlen spiegeln in Ihrer Gesamtheit den positi-
ven Geschdftsverlauf wieder.



EINBLICK: GEBAUDE AM MARKTPLATZ




Konzernlagebericht | GB 2014

C| NACHTRAGSBERICHT

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgdn-
ge bekannt geworden, die von besonderer Bedeutung
fiir den Jahresabschluss 2014 und die Beurteilung der
wirtschaftlichen Lage des Konzerns sind.

D| PROGNOSE-, RISIKO-

UND CHANCENBERICHT

. PROGNOSEBERICHT

Die Nachfrage in der Immobilienbranche, vor allem im
Bautrdgerbereich, ist derzeit aufgrund des sehr niedri-
gen Zinsniveaus und der guten wirtschaftlichen Lage
noch sehr gut. Der Konzern hat durch die Planung und
den Baubeginn der derzeitigen Bauvorhaben rechtzeitig
reagiert. Fiir einen GrofRteil der sich in der Planung bzw.
im Bau befindlichen Vorhaben gibt es Interessenten. We-
sentlich fir den Erfolg des Konzerns wird weiterhin die
zeitnahe Anpassung der Mieten, eine schnelle Wieder-
vermietung von freiwerdenden Wohnungen und Gewer-
befldchen, sowie die permanente Verbesserung der Ge-
schaftsprozesse und der Kundenorientierung sein.

Flr das kommende Geschdftsjahr wird mit einer weite-
ren erfolgreichen Geschaftsentwicklung gerechnet. Auf
Basis der Unternehmensplanung wird ein positives Kon-
zernergebnis in Hohe von 0,76 Mio.€ erwartet. Die we-
sentlichen Pramissen hierfir sind stabile Mieteinnah-
men, niedrige Leerstdnde, sowie positive Ertrage aus
dem Bautrdgergeschaft.

I1. RISIKOBERICHT

Im Konzern ist ein umfangreiches Controlling und Be-
richtswesen im Einsatz, welches durch die einzelnen
Teilbereiche standig die operativen Vorgaben der strate-
gischen Ziele des Konzerns tberpriift. Dadurch kénnen
Risiken in den einzelnen Unternehmensbereichen frih-
zeitig erkannt und minimiert werden.

Durch die vorausschauende objekthezogene Wirt-
schafts- und Finanzplanung werden kiinftige und laufen-
de Investitionen in den Neubau, die Modernisierung und
die Instandhaltung im Hinblick auf die vorhandenen Fi-
nanzmittel im Rahmen einer wertorientierten Unterneh-
menssteuerung angepasst.

Nach wie vor werden grofse Anstrengungen unternom-
men, um den Wohnungsbestand laufend den zeitgema-
Ren Wohnbedirfnissen anzupassen. Dadurch soll eine
nachhaltige und gute Vermietbarkeit des Wohnungsbe-
standes erreicht werden. Nachdem in der Vergangenheit
hauptsdchlich die Gebdudehillen (Fenster, Warmeddm-



mung etc.) energetisch saniert wurden, um die Energie-
kosten zu senken, wird in Zukunft das Hauptaugenmerk
vor allem auf Modernisierungsmafnahmen innerhalb
der Wohnungen liegen. Durch Grundrissdnderung,
Badsanierung und Erneuerung der Elektrik soll die At-
traktivitat der Wohnungen vor allem fir jingere Ziel-
gruppen gesteigert werden. Ohne diese Manahmen
wiirde (iber kurz oder lang ein verstdrkter Sickerprozess
eintreten, welcher dazu fuhrt, dass eine erhéhte Fluktu-
ation stattfindet, da die Mieter auf attraktiveren Wohn-
raum ausweichen. Lange Leerstandszeiten und zuriick-
gehende Mieteinnahmen wdren die Folge.

Die fiir die Modernisierungen bendétigten Finanzmittel
werden durch den Cash Flow und die Aufnahme von
Fremdmitteln (vor allem zinsglinstige Fordermittel) auf-
gebracht.

Auch zukiinftig sind bei dem Konzern Risiken aus der
Anschlussvermietung von Wohn- und Gewerbefldachen,
Baukostensteigerungen und Anderungen des Zinsni-
veaus zu erwarten. Diese sind jedoch aus heutiger Sicht
weder bestandsgefdhrdend noch entwicklungsbeein-
trachtigend.

[11. CHANCENBERICHT

Durch die Einflihrung eines qualifizierten Mietspiegels in
2014 werden die vorhandenen Mieterhohungspotenziale
genutzt und dadurch héhere Mieten erzielt.

Das niedrige Zinsniveau und die gute gesamtwirt-
schaftliche Lage wird das Bautrdgergeschaft positiv be-
einflussen. Die dadurch erzielten Ertrage verwendet der
Konzern hauptsdchlich fiir Modernisierungen im Be-
stand oder den Neubau von Mietwohngebduden. Dies si-
chert langfristig und nachhaltig die Wirtschaftlichkeit
des Immobilienbestandes.

Ein hdheres Ergebnis kénnte der Konzern durch eine
weitere Nachfrage- und somit Preiserhéhung im Bautra-
gergeschaft oder durch eine Unterschreitung der ge-
planten Instandhaltungsbhudgets erreichen.
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E| RISIKOBERICHT-
ERSTATTUNG

RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE
VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN
Finanzierungsrisiken konnen sich bei dem Konzern ins-

besondere aus Zinsanderungen ergeben. Generell wird
der Abschluss langfristiger, festverzinslicher Kreditver-
trage angestrebt, um langfristige Planungssicherheit zu
bekommen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Ri-
sikomanagements laufend beobachtet.

Mogliche Zinsanderungsrisiken fir bestehende variab-
le Darlehen werden durch den Einsatz von Derivaten mi-
nimiert. Der Konzern besitzt Swaps mit einem Gesamt-
volumen von ca. 7,77 Mio.€, welche der Zinssicherung
von variablen Darlehen in gleicher Hohe dienen.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht ein-
gesetzt.

Schwdbisch Gmiind, den 08.5.2015
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UNSERE OBJEKTE IN BAU UND PLANUNG

Mutlangen

Wetzgau

Rehnenhof

Inpen-
Stéi“a'[

T

An der Oberen Halde, Rehnenhof
Planung weiterer Eigentumswohnungen

Wetzgau, Mitte
2 Doppelhaushdlften

Wohnen am Wasserturm
19 Eigentumswohnungen,
Ein Gebdude mit Appartements

Gebdude ehemaliges DRK,
Rechberg-/Josef-/Heugenstralke
Kindergarten, Wohnungen fiir Studenten
und Einrichtung fir Menschen mit
Behinderungen
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INNENSTADT UND REHNENHOF/WETZGAU
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XSt

" Inpen-

stadt

Oberbettringen

6]

Unterbettringen

StraRdorf

Oberbettringen, Bihlgasse 7
8 Eigentumswohnungen

Strakdorf, Kippelesdcker
Rendering Innenansicht, AuBRenansicht in Bau
11 Eigentumswohnungen

Straldorf, Dorfmitte
2 Gewerbeeinheiten,
8 Eigentumswohnungen

Strafdorf, Alemannenstralte
4 Doppelhaushdlften

UNSERE OBJEKTE IN BAU UND PLANUNG
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OBERBETTRINGEN UND STRASSDORF
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KONZERN
BILANZ
GEWINN
VERLUST

ANSICHT:EINHORNSTRASSE
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BILANZ UND GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ZUM 31.12.2014
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KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2014 - AKTIVSEITE

Aktivseite in Euro 31.12.2014 31.12.2013

Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstdnde

- Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahn-

liche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 461700 1.199,50
- Geschafts- oder Firmenwert 000 0,50
4.617,00 1.200,00

Sachanlagen

Grundstiicke

- mit Wohnbauten

- mit Geschdfts- und anderen Bauten
- ohne Bauten

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

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen
sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstiicksverkdufen

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstdnde

Fllissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Summe Umlaufvermdgen

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten u.a. Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME
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KONZERNBILANZ-PASSIVSEITE

Passivseite in Euro

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

./. Nennbetrag eigene Anteile
Ausgegebenes Kapital

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
Verlustvortrag
Konzernjahresiiberschuss
Einstellungen in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt

Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern:

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

1.126,34 €

31.12.2014 31.12.2013

=€

97.866.808,11



Bilanz | GB 2014

KONZERN GEWINN-/VERLUSTRECHNUNG 1.1.-31.12.2014

Gewinn- und Verlustrechnungin Euro | Geschaftsjahr . vorjahr.
Umsatzerlse I
- aus der Hausbewirtschaftung ...15.038.766,17  14.752.688,45
-aus dem Verkaufvon Grundsticken 4.404.15500 | 640.127,39
-aus Betreuungstatigkeit 404.822,75 . 402.067,36
- aus anderen Lieferungen und Leistungen 312.612,61 280.534,98

Erhdhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten

sowie unfertigen Leistungen 2.872.140,89  4.403.960,74
Andere aktivierte Eigenleistungen 106.904,00 . 154.660,00
Sonstige betriebliche Ertrdage 498.070,38 567.177,65

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

-fUr Hausbewirtschaftung 5.178.175,19 6.012.084,13
-fur verkaufsgrundsticke L 6.705.535,38 5.045.402,84
- flir andere Lieferungen und Leistungen 413.358,53 403.774,11

Rohergebnis 11.340.402,70  9.739.955,49

Personalaufwand

- Lohne und Gehdlter

- soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung und Unterstiitzung
- davon fir Altersversorgung 166.288,62

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
- davon aus verbundenen Unternehmen 15.930,97
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
AulRerordentliche Aufwendungen
AuRerordentliches Ergebnis

Sonstige Steuern

Konzernjahresiiberschuss
Verlustvortrag

Einstellungen in Gewinnriicklagen

-in die gesellschaftsvertragliche Riicklage

BILANZGEWINN



AUSBLICK: GEBAU,
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KONZERN
ANHANG

ANSICHT: AM WASSERTURM
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Al ALLGEMEINE AN-
GABEN UND KONSO-
LIDIERUNGSKREIS

Die Aufstellung des Konzernabschlusses fiir das Ge-
schaftsjahr 2014 erfolgt freiwillig. Die Vorschriften der
§§ 290 ff. HGB wurden angewandt. In den Konzernab-
schluss ist neben der Vereinigten Gminder Wohnungs-
baugesellschaft mit beschrankter Haftung (VGW) im
Wege der Vollkonsolidierung ihre Tochtergesellschaft,
die VGW Dienstleistungs GmbH (VGW D), einbezogen.
Die VGW ist zu 100 % an der VGW Dienstleistungs GmbH
beteiligt. Der Sitz beider Gesellschaften ist Schwa-
bisch Gmind.

Bei dem Verein VGW Zusatzrente e.V., Schwadbisch
Gmind, besteht ein beherrschender Einfluss der VGW,
die bei wirtschaftlicher Betrachtung die Mehrheit
der Risiken trdgt. Auf die Einbeziehung in den Konzern-
abschluss wird gem. § 296 Abs.2 HGB verzichtet.

Die Verpflichtung, dass der Konzernabschluss ein den
tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild

der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage zu vermitteln
hat, wird dadurch nicht beeintrdchtigt. Eine Beteili-
gung der VGW am VGW-Zusatzrente e.V. besteht nicht.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung ergaben sich keine Verdnderungen.

Die Formblattverordnung fiilr Wohnungsunterneh-
men wird beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B| KONSOLIDIERUNGS-
GRUNDSATZE

Der Konzernabschluss wurde auf den Bilanzstichtag
der VGW zum 31.12.2014 aufgestellt. Die Kapitalkonsoli-
dierung erfolgte nach der Neubewertungsmethode

(§ 301 HGB) durch Verrechnung der Anschaffungskosten
der Anteile an der VGW Dienstleistungs GmbH mit

dem Eigenkapital der Tochtergesellschaft im Zeitpunkt
der erstmaligen Konsolidierung. Die Konzernforde-
rungen und -verbindlichkeiten sowie die Innenumsdtze
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 Vermogensgegenstdande
und Schulden gem. den §§ 300, 308 HGB nach dem
Recht der Muttergesellschaft, der Vereinigte Gmiinder
Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung
(VGW), bilanziert und mit einheitlichen Bewertungsme-
thoden bewertet worden.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

1. Beiden immateriellen Vermodgensgegenstanden be-
tragt der Abschreibungssatz zwischen 20 % und 33,33 %.

2. Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten, vermindert um planmdRige und
aulerplanmadliige Abschreibungen bewertet. Die Ab-
schreibungsdauer von Wohn-, Geschédfts- und anderen
Bauten entspricht einer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer von 66 2/3 Jahren, bei seit 1990 zugegangenen
Objekten von 50, 40 bzw. 33 Jahren und Garagen
von 20 Jahren. Bei den nach dem 1.1.1975 fertig gestell-
ten bzw. erworbenen Gebduden wurde die Restlauf-
zeit auf den 31.12.2040 verkiirzt. Bei den Gebduden im
Mihlweg wurde die Restnutzungsdauer auf den
31.12.2020 erhoht. Seit 1997 zugegangene Tiefgaragen-
stellplatze werden mit 3,3% abgeschrieben. In den
Gebdudeherstellungs- und Modernisierungskosten sind
die angefallenen Verwaltungsleistungen in Hohe von
50,5 T€, eigene Architektenleistungen in Hohe von 7,7 T€
sowie 48,7 T€ eigene Arbeitsleistungen enthalten.
Fremdkapitalzinsen wurden nicht einbezogen. Die Bau-
ten auf fremden Grundsticken werden mit 3% bzw.2 %
und die Modulbauten (mit Ausnahme der Modulbauten in
der Konrad-Zuse-Strafe 16) auf 5 Jahre abgeschrieben.
Die Abschreibungen erfolgen linear.

Baukostenzuschiisse in Héhe von 384.173,00 € wur-
den von den Herstellungskosten abgesetzt und im Anla-
gespiegel als Abgang gezeigt.

Die VGW Dienstleistungs GmbH ist als wirtschaftliche
Eigentimerin der gemieteten Modulbauten in der Kon-
rad-Zuse-Strafee 16 zu qualifizieren. Entsprechend wur-

den die Modulbauten mit den Anschaffungskosten

des Vermieters sowie weiteren Anschaffungskosten der
VGW D unter den Bauten auf fremden Grundstiicken
aktiviert. Die Abschreibung erfolgt Giber 6,2 Jahre mit
18,9 % der Anschaffungskosten in den ersten drei Jahren
und anschlielend mit 13,6 % der Anschaffungskosten.
Korrespondierend zu den in den Mieten der Modulbauten
beriicksichtigten Anschaffungskosten wurde eine Ver-
bindlichkeit erfasst. Diese vermindert sich um die in den
gezahlten Mieten enthaltenen Tilgungsanteile.

Die unter den technischen Anlagen ausgewiesenen
Photovoltaikanlagen werden auf 20 Jahre, das Heiz-
werk auf 15 Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung bei
der Betriebs- und Geschdftsausstattung erfolgt line-
ar mit 6,7 % his 33,3% des jeweiligen Vermdgensgegen-
stands. Angeschaffte Vermdgensgegenstdnde liber
150,00 € his 1.000,00 € werden seit 2008 mit 20 % abge-
schrieben.

3. Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
bilanziert.

4. Unbebaute Grundstiicke und Bauvorbereitungskos-
ten werden zu Anschaffungskosten bewertet. Dem stren-
gen Niederstwertprinzip wird durch Abschreibungen
Rechnung getragen.

Grundstiicke mit fertigen und unfertigen Bauten des
Umlaufvermogens sind mit den bisher entstandenen
Herstellungskosten, abziiglich erforderlicher aufserplan-
maRiger Abschreibungen bilanziert. Verwaltungskos-
ten wurden entsprechend der angefallenen Kosten akti-
viert. Fremdkapitalzinsen wurden nicht einbezogen.

Die anderen Vorrdte sind zu Einkaufspreisen bewertet.

5. Beiden Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstdnden wurden erkennbare Risiken durch Einzel-
wertberichtigungen beriicksichtigt.

6. Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht
flir den Ansatz von Geldbeschaffungskosten wurde Ge-
brauch gemacht. Die Geldbeschaffungskosten in Héhe
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von 60.443,00€ (im Vorjahr 72.217,64 €) werden auf
die Dauer der Zinshindungsfrist bzw. der Laufzeit der Dar-
lehen abgeschrieben.

7. Der aus der Verrechnung bzw. Kapitalkonsolidierung
verbliebene passive Unterschiedsbetragin Héhe von
urspriinglich 1.098.587,01€ wird gem. DRS 4 planmaRig
Giber die gewichtete durchschnittliche Restnutzungs-
dauer von 31,04 Jahren der abnutzbaren Vermdgenswer-
te des Tochterunternehmens im Zeitpunkt der Erstkon-
solidierung ergebniswirksam aufgeldst. Der Aufldsungs-
betrag ist in den sonstigen betrieblichen Ertrdgen ent-
halten.

Entwicklung des Unterschiedshetrags aus der Kapital-
konsolidierung in Euro

Ursprungsbetrag 1.098.587,01
Erfolgswirksame Aufldsung

Kumuliert zum 1.1.2014 106.123,50
Zugang 2014 35.374,50

Kumuliert zum 31.12.2014

Stand zum 31.12.2014

8. Die Verhindlichkeiten werden zu ihrem Erfiillungs-
betrag angesetzt.

9. Die Bildung der Sonstigen Rickstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbe-
trags. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteige-
rungen wurden bei der Bewertung beriicksichtigt.Son-
stige Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als ein-
em Jahr wurden mit den von der Bundesbank verdffent-
lichten Abzinsungssdtzen abgezinst.

10. Auf die Aktivierung aktiver latenter Steuern wur-
de gemadls §274 Abs.1 HGBi.V. m.§298 Abs.1 HGB ver-
zichtet.

D|ERLAUTERUNGEN ZUR
BILANZ UND ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

[. BILANZ

1. Inder Position »Unfertige Leistungen« sind 3.333.919,24 €
(Vorjahr: 3.290.848,13€) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

2. Inder Position »Sonstige Vermdgensgegenstdnde« sind
keine Betrdge groReren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3. Ricklagenspiegel:

Bestand Einstellung Bestand Ende
in Euro Ende Vorjahr Geschaftsjahr
Gesellschafts-
vertr. Riicklage 2.719.533,00 173.755,00V 2.893.288,00
Bauerneue-
rungsriicklage  6.801.217,58 6.801.217,58
Andere
Gewinn-
riicklagen 6.603.545,14  69.352,96? 6.672.898,10

U Die Einstellung erfolgte gemdR §17 des Gesellschaftsvertrages der VGW.
2 Zugang zum 31.12.2014 aus Bewertungsanpassungen auf Konzernabschluss-
ebene und Konsolidierungsbuchungen des Geschaftsjahres 2013.

Die gesellschaftsvertragliche Riicklage in Hohe von
2.893.288,00 € unterliegt der Ausschittungsbeschrankung
gem. §150 Abs.3 und 4 AktG (siehe §17 des Gesellschafts-
vertrages der VGW).

4. In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstel-
lungen mit erheblichem Umfang enthalten:

» flir noch anfallende Kosten verkaufter Objekte  459,3T€
» fUr Erfillungsriickstand und Aufstockungsleistungen
Altersteilzeit 80,0T€

» flr Betriebskosten eigener und angemieteter Gewerbe-
und Wohneinheiten bei Eigentimergemeinschaften und
sonstigen Betriebskosten 276,1 T€

» flir Kosten aus Riickkaufgarantien 86,0T€

5. In der Position Sonstige Vermdgensgegenstdnde sind

Forderungen in Hohe von 11.292,50 € (Vorjahr 12.778,20 €)

mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.



6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die

zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.d. Rechte stel-

len 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 Verhindlichkeiten
GESAMTBETRAG

*nur zur Verrechnung anstehend

........... insgesamt . davonRestlaufzeit ~ gesichert

Art der
e Unter TJabr 1-5Jahre  dber5Jahre  Sicherung
..... 62.193.308,89  9.087.733,36  7.802.10662 45.303.46891 48.665.427,50 GPR
............ 60.898,10 ...888021 2043611 31.581,78 3597260 GPR . ...
....... 3.927.69154  3.927.69154  ...000 o ...000 000
....... 2:423.076,30 137.99495  ...000 22808135 000 ...
.oL32131e29 1.242.87491 7844138 000 000
....... 2.056.088,47 664.66012  1.391.42835  ..000  ...000
71.982.379,59 15.069.835,09 9.292.412,46 47.620.132,04 48.701.400,16

8. Entwicklung des Anlagevermogens in Euro

Immaterielle Vermodgensgegenstdnde

Anschaffungs-/ Zugdnge des Abgdnge des
Herstellungskosten Geschaftjahres Geschdftjahres

Entgeltlich erworbene Konzession, gewerb-
liche Schutzrechte und dhnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten

und Werten
Geschafts- oder Firmenwert
Zwischensumme

Sachanlagen

Grundstiicke und Grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts-

und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschdftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen
Zwischensumme

Finanzanlagen

Ausleihungen an verbundene
Unternehmen**

sonstige Ausleihungen **
Andere Finanzanlagen
Zwischensumme

Anlagevermogen insgesamt

* Umbuchung aus dem/in das Umlaufvermogen, ** Abgange = Tilgungen
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7. Verbindlichkeiten: Gegeniiberstellung der ver-
merkspflichtigen Restlaufzeit - unter 1 Jahr-zum

Vorjahr

verbindlichkeitenin Euro Geschaftsjahr Vorjahr ...
Restlaufzeit Restlaufzeit
cinsgesamt o unter1Jahr insgesamt  unter1Jahr.

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten .02.193.308,89  9.087.733,36 60.540.543,15  2.352.203,66

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 6089810 . 888021 . 70.249.04 . 9.577,61
Erhaltene Anzahlungen 3.927.691,54  3.927.691,54  4.342.385,88  4.342.38588
verbindlichkeiten aus Vermietung 242307630 137.994,95  2.283.054,98 80.629,54.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.321.316,29  1.242.874,91 799.53690 . 741.275,77
Sonstige Verbindlichkeiten 2.056.08847 . 664.660,12  2./81.161,40 893.021,09
GESAMTBETRAG .71.982.379,59 15.069.835,09 70.816.931,95  8.419.093,55
Umbuchungen Zuschreibung Abschreibung Buchwertam Abschreibungen des
e S o0 A (kumulierte) .. 3L.12.2014 Geschaftsjahres
T 000 000 . 11910882 .. 461700 o 349147
e 000 000 000 000 ] 0,50,
e 000 000 . 119.108,82 ... 461700 3:491,97
4.068.525,89"

1.832,89 0,00 45.867.596,56 59.419.617,72 2.062.966,38




1. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Inden sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind
282.691,86 € (Vorjahr 184.405,01€) Ertrage aus Anlage-
verkdufen, 85.089,28 € (Vorjahr 44.653,63€) Ertrdge
aus Schadensersatzleistungen und 67.838,57€ (Vorjahr
214.197,87€) Ertrage aus Aufldsung von Rickstellun-
gen enthalten.

2. Inden Verdnderungen des Bestandes an Verkaufs-
grundstiicken und unfertigen Leistungen sind aufer-
planmdRige Abschreibungen auf Bauvorbereitungskos-
ten bzw. auf Grundstiicke mit unfertigen Bauten in
H&he von 30.100,00€ (Vorjahr 14.401,87€) enthalten.

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

» 391.187,95€ (236.118,37€) Kosten flir EDV
152.382,30 € (89.190,50 €) Kosten fiir Werbung
und Reprdsentation

70.003,50€ (59.462,75€) Abschreibungen auf
Forderungen

47.923,32€ (71.311,4€) Internet, Post- und Fern-
sprechkosten

35.752,95€ (43.875,9€) Wartung und Leasing
Biiroeinrichtung

56.666,67€ (56.666,67€) Anteilige Auflésung an-
dere Rechnungsabgrenzungsposten

4

4

4

4

4

4. Inden Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind
Aufzinsungsbetrdge fir Leasingverpflichtungen in Hohe
von 52.228,38€ (Vorjahr 71.097,30 €) enthalten.

5. Aus der Aufzinsung von Riickstellungen ergaben sich
folgende Zinsaufwendungen:

in Euro

Zinsaufwendungen

E| SONSTIGE ANGABEN

1. Aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Ver-
bindlichkeiten bestehen Haftungsverhdltnisse in

HOhe von 4.172.500,00 € (Vorjahr 4.171.700,00 €). Dabei
handelt es sich nur um voriibergehende Haftungsver-
hdltnisse aus dem Verkauf von Grundstiicken bis zur Um-
schreibung im Grundbuch, wobei das Risiko einer
Inanspruchnahme aus Erfahrungswerten sehr gering ist.

Aus dem Verkauf von Bestandswohnungen bestehen
Rickkaufgarantien (iber Kaufpreise von 3.300.570,00 £€.
Die Riickkaufgarantie kann nur auf schriftliches Ver-
langen des Kdufers innerhalb von 10 Jahren ab Vertrags-
datum ausgeiibt werden. Der Verpflichtung steht im
Einlésungsfall die jeweilige Wohnung zum aktuellen Ver-
kehrswert gegeniber. Fiir die von dem Verein VGW-
Zusatzrente e.V. erworbenen Wohnungen besteht eine
besondere Riickkaufsvereinbarung.

Weiterhin bestehen aus Mietvertragen mit Lauf-
zeiten zwischen 31.3.2015 und 31.12.2020 Uber angemie-
tete Wohnungen Pachtverpflichtungen in Héhe von
1.271.186,43 €. Dem stehen aus der Weitervermietung
entsprechende Erldse gegeniiber. Aus der unbefris-
teten Anmietung von 42 Wohnungen und 9 Garagen von
dem VGW Zusatzrente e.V. bestehen jahrliche Pacht-
verpflichtungen in Héhe von 163.720,37 € die bei entspre-
chenden Erldsen weitervermietet werden. Aufserdem
bestehen bei einem Uber drei Jahre unkiindbaren Pacht-
vertrag fiir Grund und Boden Pachtverpflichtungen in
Héhe von 51.666,67 €.

Aus fiir im Berichtsjahr erteilten Auftrdagen fiir Miet-
wohnungs- und Gewerbebauten und Modernisierungsar-
beiten bestehen aus abgeschlossenen Bauwerkvertra-
gen noch weitere, jedoch zum 31.12.2014 nicht zu bilan-
zierende Verpflichtungen in Hohe von 2.165.733,00 €.

Noch anfallenden Herstellungskosten der noch nicht
fertig gestellten Baumafknahmen des Umlaufvermo-
gensin Hohe von 2.818.915,00 € stehen noch nicht falli-
ge Gelder aus abgeschlossenen Kaufvertrdgen in Hohe
von 3.151.476,00 € gegeniber.



2. Zur Verminderung des Zinsrisikos setzt die Gesell-
schaft Payer-Zinssatzswaps, Floors und Caps ein. Der an-
gefallene Aufwand in Hohe von 267.270,24 € ist in den
Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten, der Er-
tragin Hohe von 17.680,43 € in den sonstigen Zinsen
und dhnlichen Ertragen. Die Zinssatzswaps haben eine
Laufzeit bis 30.6.2019 bzw. 30.6.2022. Ihr Umfang be-
tragt 8,1 Mio.€ (Ursprungswerte) bzw. 7,8 Mio.€ Bezugs-
grofe zum 31.12.2014. Der Marktwert zum 31.12.2014
betrdgt aufgrund derzeit sehr niedriger Zinsen
-987.474,00€. Die Cappramie wurde auf ihre Laufzeit
bis 1.7.2014 abgeschrieben. Der Marktwert wurde

auf der Basis aktueller Marktdaten unter Verwendung
marktiblicher Bewertungsmethoden ermittelt. Mit

den zugrunde liegenden Verbindlichkeiten in Hohe von
7.787.125,01€ wurde eine Bewertungseinheit (micro-
hedge) gebildet. Die Wirksamkeit der Sicherungsbezie-
hung wird anhand des Vergleichs der wesentlichen
bewertungsrelevanten Parameter von Grund- und Siche-
rungsgeschdaft abgeleitet (critical-term-match-me-
thode). Aufgrund des gegebenen Sicherungszusammen-
hanges wird daher fiir den negativen Marktwert keine
Drohverlustriickstellung gebildet.

3. Zwischen den Handels- und Steuerbilanzen der ein-
bezogenen Unternehmen bestehen folgende Abweichun-
gen, die zu aktiven Steuerlatenzen flihren:

a) Der Ansatz der Immobilienbestdnde in der Steuerbi-
lanz liegt (iber dem in der Handelsbilanz, weil in der
steuerlichen Er6éffnungshilanz beim Ubergang von der
Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz in die unbeschrdnkte Steuerpflicht die Immo-
bilienbestdnde mit dem Teilwert angesetzt wurden.

b) Die Sonstigen Rickstellungen sind aufgrund von steu-
erlichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren
Betrdgen gebildet.

Hierdurch sowie durch zusdtzlich bestehende Verlust-
vortrage bei der Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer
tiberwiegen die aktiven Latenzen.

Von dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch ge-
macht.

Passive latente Steuern aus Bewertungsanpassungen
auf Konzernabschlussebene und Konsolidierungsmalénah-
men wurden durch teilweise Verwendung der aktiven
Latenzen ausgeglichen.

4. Die Zahl der im Geschdftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Mitarbeiter betrug:

. Yolizeit Teilzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 8 8
Technische Mitarbeiter 3 -
andwerker Havameieter
o s L
Geringfligig Beschdftigte - 24

*davon 2 Mitarbeiter in Freistellungsphase Altersteilzeit.
Aulkerdem wurden zwei BA-Studentinnen beschaftigt.

5. Die VGW ist zu 100% an der VGW Dienstleistungs GmbH
in Schwdbisch Gmiind beteiligt. Das Stammkapital der
GmbH belduft sich auf 25.564,59 €, das Eigenkapital insge-
samt betrdgt zum 31.12.2014 31.503,75€.

Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages wurde der
Gewinn der VGW Dienstleistungs GmbH in Hohe von
212.637,99 € an die VGW abgefiihrt. Der Jahresiiberschuss
zum 31. Dezember 2014 der VGW Dienstleistungs GmbH
betragt daher 0,00€. Ertrage und Aufwendungen aus der
Gewinnabfiihrung wurden im Konzernabschluss eliminiert.

6. Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich auf
33.072,60¢€.

In analoger Anwendung von § 286 (4) HGB ist die An-
gabe der Gesamtheziige des Geschaftsfiihrungsorgans un-
terblieben.

7. Das im Geschdftsjahr als Aufwand erfasste Honorar
des Konzern-Abschlusspriifers betrdgt fiir Abschlussprii-

fungsleistungen netto 22,0 T€ und fir andere Bestati-

gungsleistungen netto 1,6 T€.



8. Im Geschaftsjahr wurden folgende Geschdfte mit
nahestehenden Unternehmen und Personen getdtigt:

Erbringung von Bezug von Aufnahme von
in Tausend Euro ..Kaufevon Dienstleistungen Dienstleistungen Ausleihungenan Darlehenvon
Gesellschafter .. 2929 e S 3795 e R 16.695,0
GesChaftstiNrer T T8 e e S
Leitende Angestellte T 3 s S
VGW-Zusatzrente e T 0N LA
Sonstige - 9,4 9,0 - -

Betroffene Positionen des Jahresabschlusses:

Kdufe von: Grundstiicke ohne Bauten

Erbringung von Dienstleistungen: Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung, Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens
Bezug von Dienstleistungen: Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen, Sonstige betriebliche Aufwendungen, Zinsen
und dhnliche Aufwendungen

Ausleihungen an: Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Aufnahme von Darlehen von: Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Der Darlehensstand fiir vom Hauptgesellschafter ibernommenen Ausfallbirgschaften betrug 13.276,7 T€.
Die Avalprovision ist unter der Rubrik Bezug von Dienstleistungen enthalten.

Unter der Position Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten bestehen 379,2 T€ Forderungen an Gesell-
schafter.

In Vorjahren wurde vom Gesellschafter eine Wohnung angemietet. Die bis 2057 vorausbezahlten Pachtzin-
sen betragen per 31.12.2014 94,8 T€.

Dariiberhinaus bestehen Rickkaufgarantien aus dem Verkauf von Bestandswohnungen gegeniiber Leiten-
den Angestellten in Hohe von 73,0 T€, gegeniiber dem VGW-Zusatzrente e.V. in Héhe von 2.018,5T€ und

Sonstigen in Hohe von 126,0 T€.






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

in Euro Ausweis unter Bilanzposition

Aktiva Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstdnde
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Passiva  Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Rechnungsabgrenzungsposten

10. Organe der Gesellschaft

GeSChéftSfUhrUng .............................................................................................................................
Wolfgang Frei S T T e
AUfSiChtSFat .............................................................................................................................
Richard Arnold Vorsitzender | ....Oberblrgermeister .
Celestino Piazza Lstellv.Vorsitzender Stadtrat, Architekt == = e
Wolfgang Greil 2. stellv.Vorsitzender  Diplom Betriebswirt oo
Christian Baron e oraGMTAL Regierungsrat |
Alfred Baumhauer o ot3dtrat Rechtsanwalt
Hubert Buchstaller o otaAMAL ATZE 2682014 26,3201
Bilal Dincel e oraGMTAL selbststandiger Kaufmann
Ullrich L. Dombrowski o 2t2AAL Rechtsanwalt
Sebastian Fritz e, ot2ArAL, LeNrer ab273.205
Elmar Hagele eemmesenesmmessssesenL24trAL Reformwarenfachkaufmann
Sigrid Heusel eemmesenesmnesmnesesen S LAGTTALIN, Krankenschwester
Thomas Kaiser e 24t AE, Betriehsleiter
susanne Lutz e o24tTALIN, BOro@ssistentin
Karin Rauscher et or24tTALIN, Rechtsanwaltin
sergio Rota LG < Je
Gerold Scholze eemmesmnssmnsssnssosnesnen DIDIOM KQUEMANN s
Ursula Seiz ettt L AGETALIN, Krankenschwester bis25.8.2014
Brigitte Weils Stadtrdtin, Schneiderin

Schwdbisch Gmind, 8. Mai 2015
Wolfgang Frei, Geschaftsfiihrer



Konzern-Kapitalflussrechnung in Tausend Euro

Jahresiberschuss

Abschreibung auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens
Aktivierte Eigenleistungen

Zunahme langfristiger Riickstellungen

Abschreibung auf Forderungen

Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten

Verminderung des Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung
Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

Cashflow nach DVFA/SG

Zunahme/Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermogens
Zunahme Grundstiicke des Umlaufvermoégens
Zunahme/Abnahme sonstiger bzw. kurzfristiger Aktiva
Abnahme sonstiger bzw. kurzfristiger Passiva

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Cashflow aus der laufenden Geschaftstdtigkeit

Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdégen

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermoégens
Einzahlungen aus Tilgung von Ausleihungen bei VGW

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstdtigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen
Auszahlungen fir planmdfige Tilgungen
Auszahlungen fir aulRerplanmaRige Tilgungen
Einzahlungen aus Baukostenzuschissen
Gezahlte Zinsen

Kauf eigene Anteile

Verdnderung der Betriebsmittelkredite

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

Konzern-Kapitalflussrechnung | GB 2014

KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG
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Abweichend zum Vorjahr werden gezahlte Zinsen dem Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (bisher: Cashflow aus der laufenden

Geschdftstdtigkeit) zugeordnet. Diesbeziiglich sind die Vorjahreszahlen nicht vergleichbar.



Konzern-Eigenkapitalspiegel | GB 2014

KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

Konzern-Eigenkapitalspiegel Erwirtschaf- Eigenkapital /
flir das Geschaftsjahr 2014 Gezeichnetes tetes Konzern- Konzern-
in Euro Kapital Eigenkapital Eigene Anteile Eigenkapital
Stand 31.12.2011 6.609.360,00  15.673.320,65 -903.840,00  21.378.840,65

Konzernjahresiiberschuss 2012/

Konzerngesamtergehnis 2012 450.975,07 450.975,07
Stand 31.12.2012 6.609.360,00 16.124.295,72 -903.840,00  21.829.815,72
Erwerb eigener Anteile -16.400,00 -16.400,00

Konzernjahresiberschuss 2013/
Konzerngesamtergebnis 2013

Stand 31.12.2013

Erwerb eigener Anteile

Konzernjahresiiberschuss 2014/
Konzerngesamtergehnis 2014

Stand 31.12.2014
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Aufgrund unserer Priifung haben wir fiir den Konzern-
abschluss zum 31.12.2014 und den Konzernlagebe-
richt fiir 2014 den folgenden uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk erteilt:

An die Vereinigte Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft
mit beschrdnkter Haftung, Schwabisch Gmiind:

Wir haben den von der Vereinigte Gmiinder Wohnungs-
baugesellschaft mit beschrankter Haftung, Schwadbisch
Gmind, aufgestellten Konzernahschluss - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapi-
talflussrechnung und Eigenkapitalspiegel - und den
Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis
31.12.2014 gepriift. Die Aufstellung von Konzern-
abschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verant-
wortung des gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tiber den Kon-
zernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernahschlusspriifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ord-
nungsmadlSiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach
ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und Verstole, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Konzernabschluss unter Beach-
tung der Grundsdtze ordnungsmadRiger Buchfiihrung und
durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden
die Kenntnisse tber die Geschdftstdtigkeit und iber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns
sowie die Erwartungen tiber mogliche Fehler ber(ick-
sichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Nach-
weise fir die Angaben im Konzernabschluss und Kon-

BESTATIGUNGSVERMERK

zernlagebericht iiberwiegend aufgrund aussagebezo-
gener Prifungshandlungen und auf der Basis von Stich-
proben beurteilt.

Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliis-
se der in den Konzernabschluss einbezogenen Unter-
nehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises,
der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungs-
grundsdtze und der wesentlichen Einschdtzungen des
gesetzlichen Vertreters sowie die Wiirdigung der Ge-
samtdarstellung des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass un-

sere 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 und vermittelt un-
ter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmadfiger Buch-
flihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechen-
des 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 zu-
treffend dar.

Berlin, den 18. Juni 2015

GdW Revision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Sparn, Wirtschaftsprifer
Gebhardt, Wirtschaftspriifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Berichtszeitraum hat sich der Aufsichtsrat in finf
Sitzungen sowie zehn Bauausschusssitzungen mit wesent-
lichen betrieblichen, organisatorischen und unter-
nehmenspolitischen Fragen beschaftigt und hierzu die
erforderlichen Beschliisse gefasst.

Im Auftrag des Aufsichtsrates wurde im Oktober 2014
eine Uberwachungspriifung durchgefiihrt. Themen-
schwerpunkt war: »Beanstandungen iiber die Abteilung
der Wohnungseigentimerverwaltung; Aufbau und Ab-
lauforganisation der Abteilung; Optimierung der Arbeits-
abldufe und Strukturen.

Die Priifung der Jahresabschliisse 2014 unter Beachtung
des § 53 Haushaltsgrundsdtzegesetz fiir die VGW und

die VGW Dienstleistungs GmbH, wurde durch die GdW Re-
vision AG, Berlin, nach entsprechender Beschlussfas-
sungin Auftrag gegeben. Dies gilt ebenfalls fir die Prii-
fung nach §16 der Makler- und Bautrdgerverordnung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt in seiner Sitzung am 23.7.2015
der Gesellschafterversammlung den Jahresiberschuss
2014 abziglich des Verlustvortrages den Riicklagen zu-
zuweisen.

Schwdbisch Gmiind, 23.7.2015
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Vereinigte Gminder Wohnungsbaugesellschaft mbH
VGW Dienstleistungs GmbH

A

Richard Arnold, ObilerbUrgermeister



EINBEZOGENE UNTERNEHMEN - BILANZ

Die folgenden Ubersichten stellen verkirzt die wesent- von denen der Einzelabschliisse abweichen. Vollstan-

lichen Posten der Bilanz und GuV aus den Einzelab-

dige Jahresabschliisse der konsolidierten Gesellschaften

schliissen der konsolidierten Unternehmen im Abgleich werden elektronisch im Handelsregister hinterlegt,

untereinander dar. Aufgrund der tabellarischen Zu-

kénnen auf Wunsch aber auch zur Verfiigung gestellt

sammenfassung kdnnen die Positionsbezeichnungen werden.

Bilanzin Euro

Aktiva

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstdnde
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstdande
Fllssige Mittel

Umlaufvermdgen insgesamt
Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Passiva

Eigenkapital insgesamt
Rickstellungen
Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

........... 461700 ...119700 .00 ..300
.25:732,40007 53.394.058,92  26.793.53/,24 26.350.236,10
26.143.526,69 23.151.304,57 7.581,96 9.500,00
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EINBEZOGENE UNTERNEHMEN
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Gewinn- und Verlustrechnung in Euro

Umsatzerlose

Erhéhung 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

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen auf das Anlagevermdgen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Gewinnabfiihrung

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Aufwendungen aus Gewinnabfiihrung

Ertrdge aus Verlustiibernahme

Aufwendungen aus Verlustibernahme

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

AuRerordentliche Aufwendungen
Sonstige Steuern

JahresiiberschufR/-fehlbetrag

Verlustvortrag
Einstellungen in Gewinnriicklagen

BILANZGEWINN/-VERLUST
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