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UNTERNEHMENSLEISTUNGEN VGW KONZERN 2015

Von der erwirtschafteten Gesamtleistung in Hohe von 24,523 Mio.€ im Jahr 2015 flossen
79% in die Mietwohnungsbestdande zuriick.21% wurden fir das Unternehmen verwendet.

Unternehmensleistungen e D TE ] in%.
| Mittelherkunft e
Bruttomiete 15.044 62%

Neubau- und Verkaufsgeschaft
inkl. Bestandserhdhung

Kapitalertrage
Betreuung
Sonstiges
Leistungserbringung

Il. Mittelverwendung

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
Zinsen

Abschreibung

Neubau- und Verkaufsgeschaft

Steuern

Sonstiges

Verwendung fiir die Mietwohnungsbestdande

Personal

Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Verwendung fiir das Unternehmen

Leistungsverwendung gesamt

ZUGEHORIGKEIT UNSERES UNTERNEHMENS ZU FACHVERBANDEN
UND WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHEN INSTITUTIONEN

vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Vereinigung baden-wiirttembergischer kommunaler Wohnungsunternehmen
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Deutsches Volksheimstdttenwerk e.V.

Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg

Unternehmensleistungen 2015

I. Mittelherkunft in %

5

M Bruttomiete

B Verkaufsgeschdft/Kapitalertrdge
M Betreuung

[ Sonstiges

II. Mittelverwendung in %
Verwendung
fur das
Unternehmen

10

Verwendung
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Mietwohnungs-
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M Zinsen/Abschreibung/
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das Unternehmen

M Personal
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Stuttgart
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VORWORT

KUCHE EINHORNSTRASSE, STRASSDORF




»Wir haben so vieles geschafft - wir schaffen dasl«

Wenn sich dieser Satz der Bundeskanzlerin Angela Merkel,
der von der Gesellschaft fiir deutsche Sprache zum

Satz des Jahres 2015 gekiirt worden ist, zwar direkt auf

das Wort des Jahres »Fliichtlinge« bezogen hat, so hat

er doch den Diskurs in der europdischen Politik wesent-

lich bestimmt.

Was in der grofen Politik manche Zweifel aufkommen
liels, hat auf kommunaler Ebene die Stadtgemeinschaft
Schwdbisch Gmiind ldngst bewiesen: Im Jahr eins nach
der sensationellen Landesgartenschau 2014, die alle Er-
wartungen bertroffen hat, zeigt sich, dass der Stadt-
umbau wirklich nachhaltig ist und der Stadt ein Plus an
Aufmerksamkeit und Lebensqualitdt beschert hat.

Ausgeldst durch den erwarteten Zustrom von Fliichtlingen
hat sich auch die VGW mit der Schaffung von kosten-
glinstigem Wohnraum fir Flichtlinge beschdftigt. Mit dem
Bau der sogenannten Gamundia-Hduser, einer Entwick-
lung des Gminder Architekten Celestino Piazza, soll noch
im Sommer 2016 mit einem kostengiinstigen System-
bau Wohnraum fiir alle Bedarfsgruppen mit besonderem
Wohnraumbedarf, also fir Studierende, Alleinerziehen-
de, Menschen mit Behinderung, Senioren, aber auch Fliicht-
linge geschaffen werden. Auf Grund seiner modularen
Bauweise ldsst sich dieses Haus in alle denkbaren Sied-
lungsstrukturen und Bebauungspldne einfiigen. Dank
Photovoltaik in Verbindung mit einem neuartigen Energie-
speicher ist dieses KfW 40 Plus-Haus nahezu energie-
autark.

Vorwort [ GB 2015

Personell gab es bei der VGW 2015 eine wesentliche Ver-
dnderung: Zum Ende des Geschdftsjahres 2015 ist
Wolfgang Frei nach (iber sechs Jahren erfolgreicher Tdtig-
keit als Geschaftsfihrer der Gesellschaft ausgeschie-

den und in seine Heimat an den Bodensee zuriick gekehrt.
Unter seiner Fiihrung sind zahlreiche Neubauprojekte,
auch in der Stadtsanierung und der Nachverdichtung in
Stadtteilen erfolgreich umgesetzt worden, die neue
Mafstdbe in Qualitdt und Barrierefreiheit gesetzt haben.
Die in seiner Zeit erfolgten Aktivitdten in Verbindung

mit der Attraktivitdt der Dienstleistungen der VGW haben
im Jahre 2015 dazu gefiihrt, dass die Bilanzsumme
erstmals die 100 Mio. Grenze tberschritten hat. Die Ge-
sellschaft ist ihm hierfiir zu groflem Dank verpflichtet.

Als Interims-Geschaftsfihrer fir die Zeit vom 01.01.2016
bis 31.07.2016 danke ich dem Aufsichtsrat fiir das Ver-
trauen und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ih-
re Loyalitdt und Leistungsbereitschaft.

Dem neuen Geschaftsfihrer ab 1.8.2016, Herr Celestino
Piazza wiinsche ich einen guten Start bei seiner neuen
Aufgabe und viel Erfolg im Interesse einer weiterhin posi-
tiven Entwicklung der Gesellschaft.

= (

ﬂ E/Uul\
lhr
Thomas Riede
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DIGITALI-
SIERUNG

DIGITALISIERUNG IN DER WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT - AUCH BEI DER VGW!
VON DIRK BIENEK,
KAUFMANNISCHER LEITER

Der weltweite Megatrend ,Digitalisierung” macht zwischen-
zeitlich auch vor der Wohnungswirtschaft nicht mehr halt.
Immer mehr Prozesse und Aufgaben konnen durch den Ein-
satz eines entsprechenden IT-Systems automatisiert wer-
den.

Die VGW hat 2014 ebenfalls die Notwendigkeit erkannt,
auf ein modernes IT-System umzustellen. Nachdem die Vor-
gdngersoftware nahezu 30 Jahre im Einsatz war, brachte
die Umstellung auf ein vollig neues System zundchst viele
Schwierigkeiten und Veranderungen mit sich. Zwischen-
zeitlich sind die Probleme jedoch geldst und die Arbeit mit
der neuen Software ist fiir alle Mitarbeiter und Mitarbei-
terinnen der VGW zur Gewohnheit geworden.

Daher ist es nun an der Zeit, die neuen Moglichkeiten und
Vorteile der Software zu nutzen. Im ersten Schritt wurde
damit begonnen, Schritt fir Schritt ein digitales Archiv fur
das gesamte Unternehmen aufzubauen. In einigen Abtei-
lungen wird bereits jedes Schriftstiick nur noch elektronisch
archiviert, und nach und nach soll dies auf die gesamte
Verwaltung ausgeweitet werden. Die Vorteile fiir unsere Kun-
den und fir uns sind naheliegend. Die elektronischen



Kommunikationswege wie E-Mail & Co. haben schon seit lan-
gem die analogen abgeldst. Unterlagen, welche bereits
elektronisch z.B. in Form eines gdngigen PDF-Dokumentes
vorliegen, missen vor dem Versand nicht erst aufwdndig
eingescannt werden, sondern kénnen sofort, oft noch wah-
rend des Telefonats mit dem Kunden elektronisch versen-
det werden.Prozesse werden somit extrem beschleunigt und
die Kundenzufriedenheit steigt dadurch. Die geplante
Schaffung eines firmeneigenen Kundenportals in Form einer
standig erreichbaren Internetseite mit personlichen Be-
reichen fiir jeden Kunden wie Mieter oder Eigentiimer, bietet
die Moglichkeit, rund um die Uhr auf die eigenen elektro-
nisch archivierten Dokumente, wie z.B. die letzten Nebenkos-
tenabrechnungen, Mietvertrage oder Bescheinigungen
zugreifen zu kdnnen. Auch haben die Kunden durch die kom-
plette Vernetzung des Portals mit der internen IT die Mog-
lichkeit, jederzeit dort einfach und unkompliziert Anfragen
zu stellen oder z.B. Schadensmeldungen, Beschwerden
etc. abzugeben. Durch die Digitalisierung samtlicher Prozesse
im Unternehmen kann der Kunde dann jederzeit im Inter-
netportal in seinem personlichen Bereich den aktuellen Be-
arbeitungsstand abrufen. Dies erspart den Mitarbeitern
hdufig persdnliche Rickfragen, wodurch mehr Zeit fir ande-
re Aufgaben und individuelle Kundenwi{insche bleibt.

Durch den Einsatz der elektronischen Archive und der Digi-
talisierung soll vor allem eine Erh6hung der Produktivi-
tdt bei gleichzeitiger Verbesserung der Kundenzufriedenheit
erreicht werden. Wir sind sicher, hier auf dem richtigen
Weg zu sein und sehen gespannt der weiteren Entwicklung in
Zukunft entgegen.

Bericht der Geschaftsfiihrung

GB 2015
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VGW
KNACKT
100 MIO. ...

TREPPENHAUS IM KAPPELESACKER, STRASSDORF

VGW ,KNACKT“ERSTMALS DIE 100 MILLIONEN
EURO GRENZE

EIN RUCKBLICK DES SCHEIDENDEN CHEF-
BUCHHALTERS RAINER MAYER

Die VGW konnte mit der Konzernbilanzsumme von 102,4
Mio. € im Jahr 2015 erstmals die 100 Mio. iberschreiten.
Dies ist uns Anlass, einmal anhand der Bilanzsumme zuriick
zu blicken und einige wichtige Stationen im Geschafts-
leben der VGW darzustellen.

Die erste Bilanz 1949 nach der Wahrungsreform der dama-
ligen Gminder Siedlungsgesellschaft hatte gerade einmal
eine Summe von 0,7 Mio.DM. Im Bestand war ein Gebdude mit
6 Wohnungen. Es folgten die Nachkriegsjahre, die davon
geprdgt waren, dass fiir die damaligen Fliichtlinge ebenso
wie fir die einheimische Bevolkerung schnell Wohnraum
geschaffen werden musste. Die Bilanzsumme stieg bis 1959
auf 13,1 Mio.DM und der Wohnungsbestand betrug 964
Wohnungen. AuRerdem konnten in diesem Zeitraum fast

500 Eigenheime erstellt und verkauft werden.



In den 60er Jahren trat eine gewisse Konsolidierung ein.
Dem gestiegenen Anlagevermégen wurde durch eine
Kapitalerhéhung in drei Schritten von rund 3 Mio. DM Rech-
nung getragen. Im Jahr 1962 konnte das Richtfest fiir die
1.000. Wohnung gefeiert werden. Die Bilanzsumme war im
Jahr 1970 auf 23,3 Mio. DM angewachsen.

Im Jahr 1973 wurde die Vereinigte Gmiinder Wohnungs-
baugesellschaft (VGW) gegriindet. Sie ging aus der Ver-

schmelzung der Gminder Siedlungsgesellschaft und der Ge-

meinnitzigen Gablonzer Wohnungsbau GmbH hervor. Die-

se brachte 396 Mietwohnungen in die neue Gesellschaft ein.

Die Bilanzsumme schnellte auf 51,3 Mio. DM nach oben und
im Bestand waren nun 1.564 Mietwohnungen.

Bei meinem Eintritt 1982 in die VGW war die Bilanzsumme
auf bereits 65,5 Mio. DM und der Wohnungshestand auf
1.763 WE angestiegen. Durch die Einflihrung verschiedener
neuer Vorschriften, z.B. das Bilanzrichtliniengesetz und
die Betriebskostenumlage 1987, dnderte sich manche Dar-
stellung bzw. der Ausweis in der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung. Ansonsten bestand in den 80er Jah-
ren ein (berangebot an Wohnungen und die VGW inves-
tierte verstarkt in die Renovierung und Modernisierung des
eigenen Wohnungshestands. Dadurch war die Bilanz-
summe 1988 wieder etwas auf 61,9 Mio.DM gesunken und
der Wohnungshestand blieb unverdndert.

Doch kurz darauf dnderte sich die Situation wieder. Zur
Bewdltigung des stark gestiegenen Zustroms von Aus-
und Umsiedlern errichtete die VGW fiir das Land ein Uber-
gangswohnheim und der Bau weiterer Mietwohnungen
wurde in Angriff genommen. Die Bilanzsumme war 1990 wie-
der auf 69,3 Mio. DM und der Wohnungsbestand auf 1.825
Wohnungen gestiegen.

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen fir die VGW
erschwerten sich 1990 durch den Wegfall des Wohnungsge-
meinnitzigkeitsgesetzes und damit nach einem Uber-
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gangsjahr der Einfiihrung der vollen Steuerpflicht.
Trotzdem war die Bilanzsumme vor allem durch den Neu-
bau weiterer Wohnungen 1992 auf 81,4 Mio. DM und

der Wohnungsbestand auf 1.890 Wohnungen angestie-
gen.

Durch den bereits 1990 absehbaren und 1991 vollzo-
genen Abzug der amerikanischen Streitkrdfte aus
Schwabisch Gmind und Mutlangen wurden auf einen
Schlag 300 Wohnungen frei. Diese wurden von der
VGW vom Bundesvermdgensamt zundchst auf 2 Jahre
angemietet und in einem Kraftakt ab Dezember 1991
kurzfristig weitervermietet.

Im Jahre 1993 wurden dann die Wohnungen durch
die VGW erworben. Dadurch knackte die VGW schon ein-
mal die Bilanzsumme von 100 Millionen, diesmal aller-
dings noch in DM, und zwar 101,2 Mio. DM. Die Wohnungs-
anzahl stieg auf 2.189.

Weitere Highlights der 1990er Jahre: Im Jahr 1996
feierte die VGW ihr 75-jahriges Jubildum. Im gleichen Jahr
wurde die VGW Dienstleistungs GmbH (VGW D) als 100-
prozentige Tochtergesellschaft der VGW gegriindet. Eben-
falls 1996 wurden von der Stadt Schwdbisch Gmind
61 Wohnungen erworben und 1995/1996 iiber 100 neue
Mietwohnungen durch Neubau bzw. Dachgeschossaus-
bau fertig gestellt. Im Jahr 1998 wurde, auch durch den
Verkauf von rund 40 Eigenheimen, ein Rekordjahres-
iberschuss von 4,0 Mio. DM erzielt, der bis heute bestand
hat. Durch all diese Malknahmen war die Bilanzsumme
1998 auf 145,6 Mio. DM und der Wohnungsbestand auf
2.312 Einheiten angestiegen.

Bereits im Jahr 2000 haben wir dann unser Rech-
nungswesen auf den Euro umgestellt. Die erste Bilanz-
summe in Euro betrug 71,7 Mio.

Seit dem Jahr 2000 wurde verstdrkt auch in gewerb-

liche Objekte investiert, die auch aus steuerlichen
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Griinden von der VGW Dienstleistungs GmbH ausgefiihrt wur-
den. Beispielhaft aufgefiihrt seien hier der Neubau des Gmiind-
Tech, die Erstellung von Mentorenwohnungen im Unipark,
der Erwerb des Griinderzentrums ,Zapp® die Aufstellung eines
Modulcampus zur voriibergehenden Unterbringung der Hoch-
schule flr Gestaltung. Die Bilanzsumme der VGW D stieg 2010
auf 24,8 Mio. € an. Die Konzernbilanzsumme (seit 2002 erstellt
die VGW eine interne und seit 2011 eine freiwillig aufgestellte
und gepriifte Konzernbilanz) auf 91,5 Mio. € Der Bestand wuchs
auf 2.293 Mietwohnungen und 121 gewerbliche Einheiten.

HOohepunkte der Jahre 2011-2015 waren die Bereitstellung
von ca. 4.000m2 Birofldche in Modulbauweise fur die in Schwa-
bisch Gmiind ansdssige ZFLS sowie weitere 3.300 m2 fiir die
Nachfolgefirma Robert Bosch Automotive Steering GmbH, Er-
stellung von 35 Miet- und Eigentumswohnungen An der Obe-
ren Halde, Umbau des ehem. DRK-Geldndes in Wohnungen, Ap-
partements und 1 Kindertagesstdtte.

Zum 31.12.2015 weist die VGW einen Bestand von 2.253 Woh-
nungen und 135 gewerblichen bzw. sonstigen Einheiten aus.

Damit ist die Rekordbilanzsumme der VGW mit 102,4 Mio.€
zum 31.12.2015 erreicht.

Noch zu erwdhnen ist, dass in den Jahren 2014 und 2015 Um-
satzerldse von jeweils 20,2 Mio. € in Rekordhohe erzielt wur-
den. Zu diesem Ergebnis hat auch die rege Bau- und Verkaufs-
tdtigkeit beigetragen. Im Betrachtungszeitraum wurden rund
1.250 Eigenheime und Eigentumswohnungen erstellt und verau-
Bert. Die Erldse aus Betreuungstdtigkeit haben zwischenzeit-
lich eine Summe von 435 T€ pro Jahr erreicht und tragen ihren
Teil zum Gesamtergebnis bei.

Die obige Aufzdahlung der Objekte und Ereignisse ist bei wei-
tem nicht vollstandig. Sie zeigt aber, wie vielfdltig das Aufga-
bengebiet und die Dienstleistungen der VGW in den letzten Jah-
ren geworden sind.

Im vorliegenden Geschaftsbericht sind bereits weitere im
Bau oder in Planung befindliche Objekte erwdhnt, die eine wei-

ter steigende Bilanzsumme erwarten lassen.
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WIR DEN-
KEN AN DIE
ZUKUNFT...

Die Vereinigte Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft setzt seit
vielen Jahren auf die eigene Ausbhildung von zukiinftigen
Mitarbeitern. Gerade durch den demografiebedingten immer
grofker werdenden Mangel an Fachkraften ist dies ein wich-
tiger Teil der langfristigen Unternehmensstrategie.

Im Hinblick auf das derzeitige Wachstum der VGW und den
in den kommenden Jahren bevorstehenden Generations-
wechsel, haben wir uns entschlossen, in 2015 nochmals zwei
weitere Auszubildende einzustellen. Derzeit sind bei der
VGW somit insgesamt vier Auszubildende beschaftigt. Zwei
haben sich fiir ein duales Studium zum Bachelor of Arts in
der Fachrichtung Immobilienwirtschaft entschieden, welches
wir flr Abiturienten gemeinsam mit der Dualen Hochschu-
le Baden-Wiirttemberg in Stuttgart seit vielen Jahren anbie-
ten. Die anderen beiden Auszubildenden haben erst im
September 2015 begonnen und werden nach zwei Jahren ih-
re Ausbildung mit dem IHK Abschluss zur Immobilienkauf-
frau beenden.

Die VGW deckt als kommunales Wohnungsunternehmen
gemeinsam mit der Tochtergesellschaft VGW Dienstleis-
tungs GmbH samtliche Bereiche im Immobiliengeschdft ab.
Um wahrend der Aushildungsdauer ein moglichst breites
Wissen zu erhalten durchlaufen die Auszubildenden sdmtli-
che Abteilungen im Unternehmen. Dadurch ist eine um-
fassende Aushildung nach dem Ausbildungsrahmenplan der
IHK gewahrleistet.

Bisher hat die VGW immer darauf hingezielt, die Auszubil-
denden nach ihrer Ausbildung zu ibernehmen. In vielen
Fdllen war dies in der Vergangenheit auch erfolgreich. Der-
zeit sind insgesamt sieben Mitarbeiter bei der VGW be-
schdftigt, die auch ihre Ausbildung hier absolviert haben.

UNSERE AZUBIS 2016
VON DIRK BIENEK
KAUFMANNISCHER LEITER
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Einige haben sich anschliefend innerbetrieblich erfolgreich
weitergebildet und in der Branche hoch angesehene Ab-
schliisse wie z.B. den Immobilienfachwirt oder den Immobi-
lienékonom erworben.

Neben den reguldren Ausbildungspldtzen vergibt die
VGW auch immer wieder Praktikumspldtze fiir Studenten des
immobilienwirtschaftlichen Studienganges der Fachhoch-
schule Niirtingen/Geislingen, sowie fir Schiler im Rahmen
der Berufsorientierung.

Wir sind fest davon (iberzeugt, dass man die besten Mit-

arbeiter erhdlt, wenn man diese selbst ausbildet.
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Al GRUNDLAGE/
GESCHAFTSMODELL

RECHTSFORM /BETEILIGUNGSVERHALTNIS
Der Konzern setzt sich aus der Vereinigte Gminder
Wohnungsbaugesellschaft mbH und der VGW Dienstleis-
tungs GmbH zusammen.

Die Vereinigte Gmiinder Wohnungsbhaugesellschaft

mbH (VGW), mit Sitz in Schwabisch Gm(ind ist eine Gesell-

schaft mit beschrankter Haftung. Die Stadt Schwabisch

Gmind hdlt 80,1% der Geschdftsanteile, 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 klei-

ne Kapitalgesellschaft nach den Kriterien des Handelsge-

setzbuches. Die Vereinigte Gminder Wohnungsbau-

gesellschaft 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 fir breite
Schichten der Bevdlkerung sicherzustellen, die kommu-
nale Siedlungspolitik und Malknahmen der Infrastruk-
tur sowie Wirtschaftsférderung zu unterstiitzen und stdd-
tebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafnahmen
durchzufiihren.

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

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

NEUE HAUSEINGANGE IN DER WERRENWIESENSTRASSE




B| WIRTSCHAFTS-
BERICHT

l. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRAN-
CHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Das Jahr 2015 war von zahlreichen politischen Ereignis-
sen geprdgt (Aufhebung der Frankenuntergrenze,
eskalierende griechische Schuldenkrise, wirtschaftliche
Abschwdchung in den Schwellenlandern und China,
Fliichtlingskrise), von denen jedes geeignet gewesen wad-
re, die wirtschaftliche Dynamik negativ zu beeinflus-
sen. Dennoch wird mit einer Zunahme des realen Brutto-
inlandsprodukts (BIP) in Baden-Wirttemberg von knapp
2% gerechnet. Fiir 2016 wird eine Zunahme des realen
BIP in Baden-Wiirttemberg von rund 1,5% prognostiziert.
Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der

Beschdftigungsaufbau in Baden-Wirttemberg fortgesetzt.

Im Durchschnitt der ersten drei Quartale 2015 nahm die
Zahl der Erwerbstdtigen in Baden-Wirttemberg um 0,9 %
gegenliber dem Vorjahreszeitraum zu (bundesweit
+0,7%). Nach vorlaufigen Zahlen kénnte sich die Zahl der
Erwerbstdtigen in Baden-Wirttemberg im Jahresdurch-
schnitt 2015 auf ein Rekordniveau von knapp 6,1 Mio. be-
laufen. Die Arbeitslosenzahl in Baden-Wiirttemberg
belief sich in den Monaten Januar bis November 2015 im
Schnitt auf rund 228.000 Personen und hat sich damit
gegenlber dem Vorjahreszeitraum um knapp 3.400 Per-
sonen vermindert. Im November 2015 betrug damit

die Arbeitslosenquote in Baden-Wirttemberg 3,6 % (Ge-
samt-Deutschland 6,0 %).

Nach Mitteilung des Statistischen Bundesamtes stiegen
die Preise fiir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebdude in Deutschland im November 2015 gegen-
iber dem November 2014 um 1,6 %. Dabei stiegen die

Preise fiir Rohbauarbeiten an Wohngebduden von Novem-

ber 2014 bis November 2015 um 1,1%. Bei den Aus-

bauarbeiten erhdhten sie sich binnen Jahresfrist um 2,1%.

Nennenswerte Preissteigerungen unter den Bauarbei-
ten an Wohngebduden gab es bei Gas-, Wasser- und Ent-
wasserungsanlagen (+ 3,0 %), bei Nieder- und Mittel-

spannungsanlagen (+ 2,8 %), bei Verglasungsarbeiten so-

wie bei Heizanlagen- und zentralen Wassererwdarmungs-
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anlagen (jeweils +2,6 %). Die Preise fiir Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebduden (ohne Schdnheitsrepa-
raturen) nahmen gegeniiber dem Vorjahr um 2,2 % zu.

Die Bevolkerungszahl in Baden-Wiirttemberg ist
2014 um 85.400 Personen angestiegen; fiir 2015 liegen
noch keine Zahlen vor, doch diirfte aufgrund der Fliicht-
lingskrise die Bevdlkerung deutlich Gber diesem Wert zu-
genommen haben. Zu Beginn des Jahres 2015 lebten in
Baden-Wirttemberg 10,7 Mio. Einwohner. Der Zuwachs der
Bevolkerung beruht auf Wanderungsgewinnen aus dem
Ausland. Das Geburtendefizit wirkte dem Bevdlkerungsan-
stieg entgegen, jedoch nicht mehr so stark wie in den
Vorjahren. Wahrend im Durchschnitt der 5 Vorjahre rund
90.000 Neugebhorene in Baden-Wiirttemberg zu ver-
zeichnen waren, erhdhte sich dieser Wert im Jahr 2014
auf gut 95.600. Auch fiir 2016 sind weitere Wanderungs-
gewinne zu erwarten.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist aber
auch die zahl der Haushalte. Auf Basis einer zwischen
Statistischem Bundesamt und den Statistischen Landes-
amtern koordinierten Vorausrechnung der Haushalte
hat das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg fest-
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gestellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in Baden-
Wiirttemberg ausgehend von anndhernd 4,95 Mio. im
Jahr 2007 (erstes Vorausrechnungsjahr) voraussichtlich
auf knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhdhen wird. Ursachlich
flir diese Entwicklung ist vor allem der Trend zu kleineren
Haushalten, der sich wahrscheinlich auch kiinftig fort-
setzen wird. Durch die sinkende Alterssterblichkeit ist auch
in den kommenden Jahren mit mehr Ein- und Zwei-
personenhaushalten zu rechnen. Die Angaben geben nur
einen groben Gesamtrahmen fiir einen moglichen
zukiinftigen Wohnungsbedarf an; bei einer kleinrdumigeren
Betrachtung ergeben sich deutliche regionale Unter-
schiede.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen. Der
Wohnungsbau machte in den ersten drei Quartalen 2015
knapp 38 % des baugewerblichen Umsatzes aus (Vorjahr
39 %). Im gleichen Zeitraum wuchs der Umsatz nach den
hohen Zuwdchsen in den Vorjahren aber nur noch um 1,2 %,
bei gleichzeitig 4,6 % mehr Baugenehmigungen (gemes-
sen pro Kubikmeter umbauten Raums), aber einem um 2,0 %
gesunkenen Auftragseingang.

Nach fast zehn Jahren hat die amerikanische Notenbank
im Dezember 2015 erstmals wieder den Leitzins angeho-
ben. Es wird davon ausgegangen, dass der Zinssatz in den
USA im kommenden Jahr weiter steigen wird. Von Exper-
ten wird erwartet, dass das Zinsniveau in den USA am Jahres-
ende 2016 zwischen 1,25 bis 1,50 % betragen wird; dies
wadre aber immer noch ein historisch niedriges Zinsniveau.
Die europdische Zentralbank hdlt bisher an ihrer ultralo-
ckeren Geldpolitik fest. Bereits seit September 2014 betragt
der Leitzins unverdndert nur 0,05 %. Zusdtzlich hat die
EZB im Januar 2015 ein umfangreiches Programm zum An-
kauf von Staatsanleihen beschlossen. Entsprechend der
lockeren Geldpolitik haben die Baufinanzierungszinsen ein
historisch niedriges Niveau. Im April 2015 wurde das bis-
herige Zinstief erreicht. Danach kam es bis zum Juni 2015
zu einem berschaubaren Zinsanstieg. Bis Ende Novem-
ber sanken die Bauzinsen wieder, ohne jedoch den Tiefpunkt
im April erneut zu erreichen

Il. GESCHAFTSVERLAUF

Die Hauptgeschdftsbereiche erstreckten sich im Wesentlichen
auf die Mietverwaltung des eigenen Wohnungsbhestandes
und das Bautrdgergeschaft. Zusdtzliche Geschaftsfelder
sind die Verwaltung von Gewerbeobjekten, der Betrieb
von Photovoltaikanlagen, die Kabelversorgung des eigenen
Wohnungsbestandes, sowie die Wohneigentums- und
Fremdmietverwaltung.

Die im Berichtsjahr gekiindigten Wohnungen konnten in
der Regel kurzfristig wieder vermietet werden. Die Mieter-
wechsel wurden weiterhin zur Verbesserung des Wohnungs-
standards, vor allem im Bereich der Elektro- und
Sanitdrinstallation und hdufig auch zur Optimierung des
Wohnungsgrundrisses genutzt.

Der eigene Immobilienbestand umfasst zum Ende des
Berichtjahres 2.253 Wohnungen und 135 gewerbliche
Einheiten mit einer Wohn- und Nutzfldche von insgesamt
170.646,40 m2. Im eigenen Bestand befanden sich auer-
dem 507 Garagen einschliefRlich Tiefgaragenpldtze und
1.090 PKW-Abstellpldtze. Weiterhin gab es Anmietungs-
vertrage fir insgesamt 109 Wohnungen, sowie 60 Garagen
und Abstellplatze zum Zwecke der Weitervermietung.

Im Verwaltungsbestand der VGW-D befanden sich am
Ende des Berichtsjahres 92 Eigentiimergemeinschaften
mit 1.707 Eigentumswohnungen, 18 Gewerbeeinheiten,
683 Stellplatze und Garagen. Bis auf 8 WEG's wurden alle
Wohnungseigentiimerversammlungen fiir 2015 planmdRig
durchgefiihrt, alle Entlastungen wurden erteilt. Die
restlichen Wohnungseigentiimerversammlungen wurden
im Frihjahr 2016 abgehalten.

Fiir die Instandhaltung und die Modernisierung des Im-
mobilienbestandes wurden in 2015 insgesamt Investi-
tionen in Hohe 4.239 T€ (Vj.: 2.213 T€) vorgenommen. Von
den Gesamtinvestitionen konnten 1.786 T€ (V|.: 236 T€)
aktiviert werden.

Das Bautrdgergeschdft hatte einen negativen Ergebnis-
beitragin 2015, da sich ein Grofteil der Verkaufserldse
aufgrund der Fertigstellungen bzw. Ubergaben erst in 2016
realisieren lassen.

Der Verlauf des Geschdftsjahres wird als positiv beurteilt.



. LAGE

1. ERTRAGSLAGE

Der Konzern erzielte im Geschaftsjahr 2015 einen Jahres-
iberschuss in Hohe von 1.202,2 T€ (Vj.: 1.849,8 T€). Die
wichtigsten Verdnderungen sind in nachfolgender Tabelle
dargestellt:

Ertragslagein T€ 2015 2014 Abweichung
Umsatzerldse aus
der Hausverwaltung  15.043,6 15.038,8 +4,8
Umsatzerldse aus
dem Verkauf von
Gundstiicken 4.456,6  4.404,2 +52,4
Sonstige betrieb-
liche Ertrage 745,8 498,1 +247,7
Instandhaltungs-
aufwand 2.453,0 2.213,0 +240,0
Personalaufwand 2.773,7 2.651,4 +122,3
Abschreibungen 3.503,5 3.362,4 +141,1
Zinsaufwand 1.851,1 2.003,9 -152,8

Die Ertragslage des Konzerns wird als zufriedenstellend
eingestuft, was vor allem an den stabilen Umsatzerl6sen
aus der Hausverwaltung und den geringeren Zinsaufwen-
dungen gegeniiber dem Vorjahr liegt.

Gegenlber dem geplanten Konzernjahresiiberschuss 2015
in Hohe von 0,76 Mio. € wirken sich insbesondere hohere
Umsatzerldse positiv auf das Konzernergebnis aus.
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2. FINANZLAGE

Kapitalstruktur in T€ Konzern VGW und VGW-D

............... 2015 .2014
Eigenkapital 24.879,49 23.677,30
Rickstellungen 1.100,74 1.123,85
Unterschiedshetrag aus der
Kapitalkonsolidierung 921,71 957,09
Verbindlichkeiten 75.306,78 71.982,38
davon Verhindlichkeiten ge-
genliber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 62.153,85 62.254,21
davon erhaltene Anzah-
lungen, Verbindlichkeiten
aus Vermietung, Lieferun-
gen und Leistungen und
Sonstige Verbindlichkeiten 13.152,93 9.728,17
Abgrenzung ..20345 12619
102.412,17  97.866,81

Brancheniblich ist der Fremdkapitalanteil im Verhaltnis
zur Bilanzsumme entsprechend hoch. Aufgrund der
Finanzierung des Anlagevermdogens ist derzeit keine Gefdhr-
dung der finanziellen Entwicklung des Konzerns zu
beflirchten. Die Finanzierung der laufenden und geplanten
Baumaknahmen, sowohl im Mietwohnungsbau als auch
bei Eigentumsprojekten, war und ist sichergestellt. Die
Investitionen im Anlagevermdgen werden entweder iiber
Eigenmittel oder Darlehen finanziert.

Das Eigenkapital des Konzerns betrdgt 24,88 Mio. €
(Vj.: 23,68 Mio. €). Demnach verschlechterte sich die Eigen-
kapitalquote in 2015 um 0,7 % auf 24,29 % (Vorjahr: 25 %).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitute und
anderer Kreditgeber haben sich gegeniiber dem Vorjahr
um 3,33 Mio. € auf 75,31 Mio. € (Vj.: 71,98 Mio. €) erhoht.
Dies lag vor allem an der Neuaufnahme von Finanzierungs-
mitteln, sowie an der Erhéhung der Anzahlungen fir
Verkaufsgrundstiicke im Bereich der Erhaltenen Anzahlungen.
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Die Zahlungsstréme in 2015 setzen sich gemal der Konzern-
KapitalfluBrechnung zusammen aus der laufenden
Geschaftstdtigkeit (6,8 Mio. €), aus der Investitionstatig-
keit (-3,5 Mio.€) und aus der Finanzierungstdtigkeit
(-1,1 Mio. €). Der Zahlungsmittelbestand erhdhte sich da-
durch um 2,2 Mio. € auf 2,9 Mio. €.

Der Konzern war jederzeit in der Lage seinen Zahlungs-
verpflichtungen nachzukommen. Liquiditdtsengpdsse
haben aufgrund von Neukreditaufnahmen zu keiner Zeit
des Berichtsjahres bestanden. Mdgliche Skonti wurden
jederzeit voll ausgeschdpft.

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

Insgesamt kann die Finanzlage als geordnet eingestuft
werden.

3. VERMOGENSLAGE

Konzern VGW und VGW-D

Vermdgensstrukturin T€

2015 2014

Anlagevermdogen 86.894,59 85.045,26
davon Sachanlagevermdgen 86.149,39  84.128,38
Umlaufvermdégen 15.308,86 12.615,65
davon zum Verkauf be-
stimmte Grundstiicke und
andere Vorrdte 10.997,90 10.189,40
davon Forderungen und
sonstige Vermogensgegen-
stdnde 1.433,42 1.730,78
davon Fliissige Mittel 2.877,54 695,47
Abgrenzung 2087220588

""" 102.412,17 97.866,81

Das Vermdgen wird vom Anlagevermogen (84,85%) be-
stimmt. Das Sachanlagevermdgen erhdhte sich gegen-
iber dem Vorjahr um 2,02 Mio. €. Die Erhdhung ergibt
sich im Wesentlichen aus der (Ibernahme weiterer Kosten
des fertiggstellten Mietwohngebdudes Karlsbader Str. 32
in das Anlagevermaogen, sowie den aktivierten Bau- und
Modernisierungskosten, welche den planmdfldigen Ab-
schreibungen und Bestandsverkdufen gegeniiberstehen.
Das Umlaufvermdgen hat sich um 2,69 Mio. € erhdht. Dies
ist vor allem auf die Erhdhung der fliissigen Mittel zuriick-
zufthren.

Die Vermdogenslage ist geordnet.

Die wirtschaftliche Lage des Konzerns wird als geordnet
beurteilt.

I[V. FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

Die Gesamtkapitalrentabilitdt betrdgt 3,0% und ist

X

somit um 0,9 % niedriger als im Vorjahr.
Der EBITDA verringerte sich von 7.216,1 T€ auf 6.556,8 T€.
Die Eigenkapitalrentabilitdt hat sich von 7,7 % im

X

4

Vorjahr auf 4,8 % im Berichtsjahr verringert.
» Der Mietenmultiplikator hat sich um 0,2 auf 7,2 leicht
verbessert.
Der Zinsdeckungsgrad betrdgt 15,8 % (Vj.: 17,4 %) und
hat sich somit leicht verbessert.

4

Die Kennzahlen spiegeln in Ihrer Gesamtheit den positiven
Geschdftsverlauf wieder.
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C| NACHTRAGSBERICHT

Nach Abschluss des Geschdftsjahres sind keine Vorgdnge
bekannt geworden, die von besonderer Bedeutung fiir
den Jahresabschluss 2015 und die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Lage des Konzerns sind.

D| PROGNOSE-, RISIKO-

UND CHANCENBERICHT

|. PROGNOSEBERICHT

Die Nachfrage im Bautrdgerbereich ist derzeit aufgrund
des weiterhin sehr niedrigen Zinsniveaus und der guten
wirtschaftlichen Lage noch gut. Der Konzern hat durch
die Planung und den Baubeginn der derzeitigen Bau-
vorhaben rechtzeitig reagiert. Fiir einen Grofteil der
sichin der Planung bzw. im Bau befindlichen Vorhaben
gibt es Interessenten. Wesentlich fiir den Erfolg des Kon-
zerns wird weiterhin die zeitnahe Anpassung der
Mieten, eine schnelle Wiedervermietung von freiwerdenden
Wohnungen und Gewerbeflachen, sowie die permanente
Verbesserung der Geschaftsprozesse und der Kundeno-
rientierung sein.

Fiir das kommende Geschaftsjahr wird mit einer weiteren
erfolgreichen Geschdftsentwicklung gerechnet. Auf Ba-
sis der Unternehmensplanung wird ein positives Konzern-
ergebnis in Hohe von 1,53 Mio. € erwartet. Die wesent-
lichen Pramissen hierfir sind stabile Mieteinnahmen,
niedrige Leerstdnde, sowie positive Ertrdage aus dem
Bautragergeschaft.

[1. RISIKOBERICHT

Im Konzern ist ein umfangreiches Controlling und Berichts-
wesen im Einsatz, welches durch die einzelnen Teil-
bereiche standig die operativen Vorgaben der strategi-
schen Ziele des Konzerns tberpriift. Dadurch kdnnen
Risiken in den einzelnen Unternehmensbereichen frithzeitig
erkannt und minimiert werden.

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

Nach wie vor werden grofse Anstrengungen unternommen
um den Wohnungsbestand laufend den zeitgemadRen
Wohnbedirfnissen anzupassen. Dadurch soll eine nach-
haltige und gute Vermietharkeit des Wohnungsbestandes
erreicht werden. Nachdem nahezu der komplette Immo-



bilienbestand energetisch auf dem aktuellen Stand ist,
liegt kiinftig das Hauptaugenmerk vor allem auf Moderni-
sierungsmafnahmen innerhalb der Wohnungen. Durch
Grundrissanderung, Badsanierung und Erneuerung der
Elektrik soll die Attraktivitdt der Wohnungen vor allem
flirjlingere Zielgruppen gesteigert werden. Ohne diese
Maknahmen wiirde Gber kurz oder lang ein verstarkter
Sickerprozess eintreten, welcher dazu fiihrt, dass eine
erhohte Fluktuation stattfindet, da die Mieter auf attrak-
tiveren Wohnraum ausweichen. Lange Leerstands-
zeiten und zurlickgehende Mieteinnahmen wdren die Folge.

Die fiir die Modernisierungen benétigten Finanzmittel
werden durch den Cashflow und die Aufnahme von Fremd-
mitteln (vor allem zinsgiinstige Fordermittel) aufge-
bracht.

Auch zukiinftig sind bei dem Konzern Risiken aus der
Anschlussvermietung von Wohn- und Gewerbefldchen,
Baukostensteigerungen und Anderungen des Zinsniveaus
zu erwarten. Diese sind jedoch aus heutiger Sicht
weder bestandsgefdhrdend noch entwicklungsbeeintrdch-
tigend.

[11. CHANCENBERICHT

Das niedrige Zinsniveau und die gute gesamtwirtschaftliche
Lage wird das Bautrdgergeschdft positiv beeinflussen.
Die dadurch erzielten Ertrdge verwendet der Konzern
hauptsdchlich fiir Modernisierungen im Bestand oder den
Neubau von Mietwohngebduden. Dies sichert langfristig
und nachhaltig die Wirtschaftlichkeit des Immobilienbe-
standes.

Ein héheres Ergebnis kdnnte der Konzern durch eine weitere
Nachfrage- und somit Preiserh6hung im Bautrdger-
geschdft oder durch eine Unterschreitung der geplanten
Instandhaltungsbudgets erreichen.
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E| RISIKOBERICHT-

ERSTATTUNG

RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE
VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN
Finanzierungsrisiken kénnen sich bei dem Konzern ins-
besondere aus Zinsdanderungen ergeben. Generell wird
der Abschluss langfristiger, festverzinslicher Kreditver-
trage angestrebt, um langfristige Planungssicherheit zu
bekommen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des
Risikomanagements laufend beobachtet.

Mégliche Zinsdanderungsrisiken fir bestehende variable
Darlehen werden durch den Einsatz von Derivaten mini-
miert. Der Konzern besitzt Swaps mit einem Gesamtvolu-
men von ca. 7,77 Mio. €, welche der Zinssicherung von
variablen Darlehen in gleicher Hohe dienen.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht ein-
gesetzt.

Schwdhisch Gmind, den 04. April 2016
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INNENSTADT UND STRASSDORF
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BILANZ UND GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ZUM 31.12.2015
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KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2015 - AKTIVSEITE

Aktivseite in € 31.12.2015 31.12.2014

Anlagevermégen
Immaterielle Vermodgensgegenstdnde

- Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhn-
liche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 2.302,00 4.617,00

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

Finanzanlagen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen
sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
Grundsticke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstiicksverkdufen

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Summe Umlaufvermdgen

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten u.a. Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME
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KONZERNBILANZ-PASSIVSEITE

Passivseitein€ 2 TEZ 20T 2200
Eigenkapital B
Gezeichnetes Kapital .......2:009:360,00  6.609.360,00
/-Nennbetrag eigene Anteile 7923.680,00 -923.680,00
Ausgegebenes Kapital 5.685.680,00 5.685.680,00

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklage v 3:011.024,00  2.893.288,00
Bauerneuerungsriicklage v ]:601:217,58  6.801.217,58
Andere Gewinnricklagen 7.497.114,11 6.672.898,10

Bilanzgewinn
Verlustvortrag
Konzernjahresiiberschuss
Einstellungen in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern:

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME
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KONZERN GEWINN-/VERLUSTRECHNUNG 01.01.-31.12.2015

Gewinn-und Verlustrechnungin€ | Geschdftsjahr Vorjahr
Umsatzerlse i
- aus der Hausbewirtschaftung ...15.043.618,36  15.038.766,17
-aus dem Verkaufvon Grundsticken 4.456.550,00 4.404.155,00
-aus Betreuungstatigkeit 435.391,52 404.822,75
-aus anderen Lieferungen und Leistungen 303.971,36 312.612,61

Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundsticken mit fertigen und unfertigen Bauten

sowie unfertigen Leistungen 2.990.563,57  2.872.140,89
Andere aktivierte Eigenleistungen 258.323,50 .. 106.904,00
Sonstige betriebliche Ertrdge 745.775,94 498.070,38

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

-fir Hausbewirtschaftung 6.057.965,76 5.178.17519
-for verkaufsgrundsticke 6.643.911,48 6.705.53538
- fir andere Lieferungen und Leistungen 683.564,09 413.358,53

Rohergebnis 10.848.752,92 11.340.402,70

Personalaufwand

- Lohne und Gehdlter

- soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung und Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung 147.795,14

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

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
- davon aus verbundenen Unternehmen 15.826,99
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
Sonstige Steuern

Konzernjahresiiberschuss
Verlustvortrag

Einstellungen in Gewinnriicklagen

- in die gesellschaftsvertragliche Riicklage

BILANZGEWINN




Bilanz | GB 2015
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Anhang | GB 2015

KONZERN
ANHANG

NEUE BALKONE IN DER BUCHSTRASSE
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Al ALLGEMEINE AN-
GABEN UND KONSO-
LIDIERUNGSKREIS

Die Aufstellung des Konzernabschlusses fiir das Geschafts-
jahr 2015 erfolgt freiwillig. Die Vorschriften der §§ 290 ff.
HGB wurden angewandt. In den Konzernabschluss ist neben
der Vereinigten Gmiinder Wohnungshaugesellschaft 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 Gesell-
schaften ist Schwdbisch Gmind.

Bei dem Verein VGW Zusatzrente e.V., Schwdbisch Gmiind,
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
Konzernabschluss ein den tatsdchlichen Verhdltnissen
entsprech-endes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage zu vermitteln hat, wird dadurch nicht beeintrdchtigt.
Eine Beteiligung der VGW am VGW-Zusatzrente e.V. besteht
nicht.

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

Die Formblattverordnung fiir Wohnungsunternehmen
wird beachtet.

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

B| KONSOLIDIERUNGS-

GRUNDSATZE

Der Konzernabschluss wurde auf den Bilanzstichtag der
VGW zum 31.12.2015 aufgestellt. Die Kapitalkonsolidierung
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 Konzernforderungen und -verbindlich-
keiten sowie die Innenumsdtze und die sich entspre-
chenden Aufwendungen und Ertrdge wurden gegeneinander
verrechnet oder als andere aktivierte Eigenleistungen
ausgewiesen.

NEUE WOHNUNGSTUREN IN
DER WEISSENSTEINER STRASSE
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C| ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-

UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

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

1. Beidenimmateriellen Vermogensgegenstdnden betrdgt
der Abschreibungssatz zwischen 20 % und 33,33 %.

2. Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um planmdfRige und
auferplanmdRige Abschreibungen bewertet. Die Abschrei-
bungsdauer von Wohn-, Geschdfts- und anderen Bauten
entspricht einer voraus-sichtlichen Nutzungsdauer 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 01.01.1975 fertig gestellten bzw. erworbenen
Gebduden wurde die Restlaufzeit auf den 31.12.2040 ver-
kiirzt. Bei den Gebduden im Miihlweg wurde die Restnut-
zungsdauer auf den 31.12.2020 und in der Buchstrasse 67,
67/1/Mdhlerstr. 26 auf den 31.07.2065 erhoht. Seit 1997
zugegangene Tiefgaragenstellpldatze werden mit 3,3 %
abgeschrieben. In den Gebdudeherstellungs- und Moderni-
sierungskosten sind die angefallenen Verwaltungsleistungen
in Hohe von 93,4 T€, eigene Architektenleistungen in
HOhe von 58,0 T€ sowie 106,9 T€ eigene Arbeitsleistungen
enthalten. Fremdkapitalzinsen wurden nicht einbezogen.
Die Bauten auf fremden Grundsticken werden mit 3%
bzw. 2 % und die Modulbauten (mit Ausnahme der Modul-
bauten in der Konrad-Zuse-Str. 1 und 16) auf 5 Jahre abge-
schrieben. Die Abschreibungen erfolgen linear.
Baukostenzuschiisse in Hohe von 785.011,36 € wurden
von den Herstellungskosten abgesetzt und im Anlage-
spiegel als Abgang gezeigt.
Die VGW Dienstleistungs GmbH ist als wirtschaftliche Eigen-
timerin der gemieteten Modulbauten in der Konrad-
Zuse-Str. 1 (Aufstockung) und 16 zu qualifizieren. Entspre-

chend wurden die Modulbauten mit den Anschaffungskosten
des Vermieters sowie weiteren Anschaffungskosten der
VGW D unter den Bauten auf fremden Grundsticken aktiviert.
Die Abschreibung bei der Konrad-Zuse-Str. 16 erfolgt
ber 6,2 Jahre mit 18,9 % der Anschaffungskosten in den
ersten drei Jahren und anschlieRend mit 13,6 % der
Anschaffungskosten. Die Aufstockung der Konrad-Zuse-Str.1
wurde zum 31.12.2015 fertig gestellt, die Abschreibung
erfolgt ab 01.01.2016 auf eine Nutzungsdauer von 3 Jahren.
Korrespondierend zu den in den Mieten der Modulbauten
berticksichtigten Anschaffungskosten wurde eine Verbind-
lichkeit 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 Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung bei der Betriebs-
und Geschdftsausstattung erfolgt linear mit 6,7 % bis
33,3 % des jeweiligen Vermogensgegenstands. Angeschaffte
Vermogensgegenstdnde tiber 150,00 € bis 1.000,00 €
werden seit 2008 mit 20 % abgeschrieben.

3. Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bilan-
ziert.

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

Grundstiicke mit fertigen und unfertigen Bauten des
Umlaufvermogens sind mit den bisher entstandenen Her-
stellungskosten, abziiglich erforderlicher auferplanmdRiger
Abschreibungen bilanziert. Verwaltungskosten wurden
entsprechend der angefallenen Kosten aktiviert. Fremd-
kapitalzinsen wurden nicht einbezogen.

Die anderen Vorrdte sind zu Einkaufspreisen bewertet.

5. Beiden Forderungen und sonstigen Vermodgensgegen-
standen wurden erkennbare Risiken durch Einzelwert-
berichtigungen beriicksichtigt.
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6. Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fir den
Ansatz von Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht. Die Geldbeschaffungskosten in Hohe von
50.197,00 € (im Vorjahr 60.443,00 €) werden auf die
Dauer der Zinsbindungsfrist bzw. der Laufzeit der Darlehen
abgeschrieben.

7. Der aus der Verrechnung bzw. Kapitalkonsolidierung
verbliebene passive Unterschiedsbetragin Hohe von
urspriinglich 1.098.587,01 € wird gem. DRS 4 planmaRig
tiber die gewichtete durchschnittliche Restnutzungsdauer
von 31,04 Jahren der abnutzbaren Vermdgenswerte des
Tochterunternehmens im Zeitpunkt der Erstkonsolidie-
rung ergebniswirksam aufgeldst. Der Aufldsungshetrag
istin den sonstigen betrieblichen Ertrdgen enthalten.

Entwicklung des Unterschiedsbetrags aus der Kapital-
konsolidierung in €

Ursprungshetrag

Erfolgswirksame Aufldsungen

Kumuliert zum 1.1.2015 141.498,00
Zugang 2015 35.374,50
Kumuliert zum 31.12.2015 176.872,50
Stand zum 31.12.2015 921.714,51

8. Die Verhindlichkeiten werden zu ihrem Erfiillungsbhe-
trag angesetzt.

9. Die Bildung der Sonstigen Riickstellungen erfolgte in HO-
he des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrags.
Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige
Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit den von der Bundesbank verdffentlich-
ten Abzinsungssdtzen abgezinst.

10. Auf die Aktivierung aktiver latenter Steuern wur-
de gemdfR § 274 Abs. 1 HGB i.V. m. § 298 Abs.1 HGB ver-
zichtet.
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D|ERLAUTERUNGEN ZUR

BILANZ UND ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

[. BILANZ

1. Inder Position ,Unfertige Leistungen® sind 3.669.086,26 €
(Vorjahr: 3.333.919,24 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

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

3. Ricklagenspiegel:

Bestand Einstellung  Bestand Ende
in€ Ende Vorjahr Geschdftsjahres
Gesellschafts-
vertr. Riicklage 2.893.288,00 117.736,00 " 3.011.024,00
Bauerneue-
rungsriicklage  6.801.217,58 800.000,00 " 7.601.217,58
Andere
Gewinn-
riicklagen 6.672.898,10 60.424,16 2 7.497.114,11

763.791,85 1

U Die Einstellung erfolgte gem. § 17 des Gesellschaftsvertrages des Mutterunter-
nehmens VGW bzw. gem. Beschluss der Gesellschafterversammliung vom
23.07.2015.

2 Zugang zum 31.12.2015 aus Bewertungsanpassungen auf Konzernabschluss-
ebene und Konsolidierungsbuchungen des Geschaftsjahres 2014.

Die gesellschaftsvertragliche Riicklage in Hohe von
3.011.024,00 € 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 389,4 T€
» flir Betriebskosten eigener und angemieteter Gewerbe-
und Wohneinheiten bei Eigentiimergemeinschaften und
294,9 T€
99,0 T€

sonstige Betriebskosten
» flir Kosten aus Riickkaufgarantien

5. In der Position Sonstige Vermdgensgegenstdnde sind
Forderungen in Hohe von 0,00 € (Vorjahr 11.292,50 €)
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.
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6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewdhrten Pfandrechte 0.d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeitenin€ ] insgesamt . davonRestlaufzeit ~ sesichert
Art der
e Unter TJabr 1-5Jahre  dber5jahre  Sicherung

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten . 61.403.97544 873897371 743217017 4523283156 48481.98464 GPR
Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen kreditgebern 74987478 637323 71762399 2587756 3000000 GPR
Erhaltene Anzahlungen* 5.820.367,92 582036792 000 000 000
verbindlichkeiten aus Vermietung 262349611 18171746 000 . 244177865 000 .
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen ...190542963  1.811.05462 9437501 .. 000 . 000
Sonstige Verbindlichkeiten 280363939 120842810 1.595.21129 | 000 . 000
GESAMTBETRAG ..75.306.783,27 17.766.915,04 9.839.380,46 47.700.487,77 48.511.984,64

*nur zur Verrechnung anstehend GPR =Grundpfandrechte

8. Entwicklung des Anlagevermdgens in €

Anschaffungs-/ Zugange des Abgdnge des
Herstellungskosten Geschaftjahres Geschdftjahres

Immaterielle Vermodgensgegenstdnde

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

Zwischensumme

Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts-

und anderen Bauten

Grundsticke ohne Bauten

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

Finanzanlagen

Ausleihungen an verbundene
Unternehmen**

sonstige Ausleihungen **
Andere Finanzanlagen
Zwischensumme

Anlagevermogen insgesamt

*Umbuchung aus dem/in das Umlaufvermogen, ** Abgédnge = Tilgungen
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7. Verbindlichkeiten: Gegeniiberstellung der vermerks-
pflichtigen Restlaufzeit - unter 1 Jahr-zum Vorjahr

Verbindlichkeitenin€ Geschaftsjahr Vorjahr ..
Restlaufzeit Restlaufzeit
insgesamt unter 1 Jahr insgesamt unter1Jahr

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten ..61:403.975,44 873897371 62.193.30889  9.087.733,36
Verbindlichkeiten gegentiiber
anderen Kreditgebern 749.874,78 .. 6.37323 . 60.898,10 .. 8.880,21
Erhaltene Anzahlungen 5.820.367,92  5.820.367,92  3.927.69154  3.927.691,54
verbindlichkeiten aus Vermietung 2623.490,11 181.717,46  2.423.076,30 137.994,95
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.905.429,63  1.811.054062  1.321.316,29  1.242.87491
Sonstige Verbindlichkeiten 2.803.639,39  1.208.428,10 ~ 2.056.088/47 664.660,12
GESAMTBETRAG .75.306.783,27 17.766.915,04 71.982.379,59 15.069.835,09
Umbuchungen Zuschreibung Abschreibung Buchwertam Abschreibungen des
(+/-) (kumulierte) 31.12.2015 Geschaftsjahres

315,00

-61.221,23
642.504,40"
2.522.370,08 0,00 47.884.026,46 61.484.404,19 2.218.740,83
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[1. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Inden sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind

133.689,65 € (Vorjahr 282.691,86 €) Ertrdge aus Anlage-

verkdufen, 91.747,12 € (Vorjahr 85.089,28 €) Ertrdge aus
Schadensersatzleistungen und 100.765,76 € (Vorjahr
67.838,57 €) Ertrdge aus Auflésung von Riickstellungen
sowie 241.953,90 € (Vorjahr 0,00 €) Aufwendungszuschiisse
enthalten. In den Abschreibungen auf Sachanlagen sind
aulerplanmafkige Abschreibungen in Hohe von 57.900€
enthalten.

2. Inden Verdnderungen des Bestandes an Verkaufsgrund-
stiicken und unfertigen Leistungen sind keine aufser-
planmadlige Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten
bzw. auf Grundstiicke mit unfertigen Bauten (Vorjahr
30.100,00 €) enthalten.

3. Inden sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind

weitere folgende gewichtige Kosten enthalten (Vorjahres-

betrdge in Klammern):

» 187.970,58 € (391.187,95 €) Kosten fiir EDV

» 83.555,96 € (152.382,30 €) Kosten fir Werbung und
Reprdsentation

» 102.414,49 (70.003,50 €) Abschreibungen auf
Forderungen

» 251.048,54 € (24.821,85 €) Sonstige sdchliche
Verwaltungskosten

4. Inden Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind Auf-
zinsungsbetrdge fiir Leasingverpflichtungen in Hohe von
37.294,29 € (Vorjahr 52.228,38 €) enthalten.

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

in€ Geschaftsjahr

Zinsaufwendungen

E| SONSTIGE ANGABEN

1. Aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Ver-
bindlichkeiten bestehen Haftungsverhaltnisse in Hohe
von 5.489.500,00 € (Vorjahr 4.172.500,00 €). 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
Rickkaufgarantien iber Kaufpreise von 2.951.670,00 €.
Die Riickkaufgarantie kann nur auf schriftliches Verlangen
des Kdufers innerhalb von 10 Jahren ab Vertragsdatum
ausgelibt werden. Der Verpflichtung steht im Einlésungs-
fall die jeweilige Wohnung zum aktuellen Verkehrswert
gegenliber. Fir die von dem Verein VGW-Zusatzrente e.V.
erworbenen Wohnungen besteht eine besondere Riick-
kaufsvereinbarung.

Weiterhin bestehen aus Mietvertragen mit Laufzeiten
zwischen 31.03.2016 und 31.12.2020 (iber angemietete
Wohnungen Pachtverpflichtungen in Héhe von 926.106,86 €.
Dem stehen aus der Weitervermietung entsprechende
Erldse gegeniiber. Aus der unbefristeten Anmietung von
45 Wohnungen und 9 Garagen von dem VGW Zusatzrente
e.V. bestehen jdhrliche Pachtverpflichtungen in Hohe von
173.766,20 €, die bei entsprechenden Erlésen weiterver-
mietet werden. Aulkerdem bestehen bei einem Uber drei
Jahre unkiindbaren Pachtvertrag fiir Grund und Boden
Pachtverpflichtungen in Héhe von 121.500,00 £.

Aus fiir im Berichtsjahr erteilten Auftragen fiir Miet-
wohnungs- und Gewerbebauten und Modernisierungs-
arbeiten bestehen aus abgeschlossenen Bauwerkvertrdagen
noch weitere, jedoch zum 31.12.2015 nicht zu bilanzierende,
Verpflichtungen in H6he von 280.000,00 £.

Noch anfallenden Herstellungskosten der noch nicht
fertig gestellten Baumalknahmen des Umlaufvermdgens
in Hohe von 5.473.529,00 € stehen noch nicht fallige Gelder
aus abgeschlossenen Kaufvertragen in Hohe von
4.318.531,00 € gegeniiber.



2. Zur Verminderung des Zinsrisikos setzt die Gesellschaft
Payer-Zinssatzswaps, Floors und Caps ein. Der angefal-
lene Aufwand in Hohe von 212.866,77 € ist in den Zinsen
und ahnlichen Aufwendungen enthalten, der Ertragin
Hohe von 1.011,23 € in den sonstigen Zinsen und dhnlichen
Ertrdgen. Die Zinssatzswaps haben eine Laufzeit bis
30.06.2019 bzw. 30.06.2022. Ihr Umfang betrdgt 8,1 Mio.
€ (Ursprungswerte) bzw. 7,7 Mio. € Bezugsgrolte zum
31.12.2015. Der Marktwert zum 31.12.2015 betrdgt aufgrund
derzeit sehr niedriger Zinsen -896.682,73 €. Der Markt-
wert wurde auf der Basis aktueller Marktdaten unter Ver-
wendung marktiiblicher Bewertungsmethoden ermittelt.
Mit den zugrunde liegenden Verbindlichkeiten in Héhe von
7.692.876,12 € wurde eine Bewertungseinheit (microhed-
ge) gebildet. Die Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung
wird anhand des Vergleichs der wesentlichen bewertungs-
relevanten Parameter von Grund- und Sicherungsgeschaft
abgeleitet (critical-term-match-methode). Aufgrund des
gegebenen Sicherungszusammenhanges wird daher fir
den negativen Marktwert keine Drohverlustriickstellung
gebildet.

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

a) Der Ansatz der Immobilienbestdnde in der Steuerbilanz
liegt iber dem in der Handelshilanz, weil in der steuer-
lichen Eroffnungshilanz beim Ubergang von der Steuerfrei-
heit nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz in die
unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbestdnde mit
dem Teilwert angesetzt wurden.

b) Die Sonstigen Riickstellungen sind aufgrund von steuer-
lichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren
Betrdgen gebildet.

Hierdurch sowie durch zusatzlich bestehende Verlustvortrage
bei der Kdrperschaftsteuer und Gewerbesteuer iiber-
wiegen die aktiven Latenzen.

Von dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch ge-
macht.
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Passive latente Steuern aus Bewertungsanpassungen auf
Konzernabschlussebene und Konsolidierungsmalnahmen
wurden durch teilweise Verwendung der aktiven Latenzen
ausgeglichen.

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

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 19* 9
Technische Mitarbeiter 3 -
Handwerker /Hausmeister etc. 8 1
Geringfiigig Beschaftigte - 25

*davon 2 Mitarbeiter in Freistellungsphase Altersteilzeit.
Aulterdem wurden zwei BA-Studentinnen und zwei Aus-
zubildende 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 ins-
gesamt betrdgt zum 31.12.2015 31.503,75 €.

Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages wurde der
Gewinn der VGW Dienstleistungs GmbH in Hohe von
20.503,01 € an die VGW abgefiihrt. Der Jahresiberschuss
zum 31. Dezember 2015 der VGW Dienstleistungs GmbH
betrdgt daher 0,00 €. Ertrdge und Aufwendungen aus der
Gewinnabfiihrung wurden im Konzernabschluss elimi-
niert.

6. Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich auf
34.961,88 €.

In analoger Anwendung von § 286 (4) HGB ist die Angabe
der Gesamtheziige des Geschéftsfiihrungsorgans unter-
blieben.

7. Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste Honorar des
Konzernabschlusspriifers betrdgt fiir Abschlusspriifungs-
leistungen netto 22,0 T€ und fiir andere Bestdtigungslei-
stungen netto 1,6 T€.
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8. Im Geschdftsjahr wurden folgende Geschafte mit
nahestehenden Unternehmen und Personen getdtigt:

Erbringung von Bezugvon Aufnahme von
in Tausend € Verkdufe an Dienstleistungen Dienstleistungen Darlehen von
Gesellschafter e ST 3380 e 3338 17:162,3
Geschartstnrer T T8 e e
Leitende Angestellte e e JET 30 T
VOW-Zusatzrente ey, e L3 e
Sonstige 231,3 5,9 9,0 -

Betroffene Positionen des Jahresabschlusses:

Verkdufe an: Grundstiicke mit Wohnbauten, erhaltene Anzahlungen

Erbringung von Dienstleistungen: Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung, Unfertige Leistungen

Bezug von Dienstleistungen: Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen, Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen, sonstige betriebliche Aufwendungen, Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Aufnahme von Darlehen von: Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Der Darlehensstand fiir vom Hauptgesellschafter ibernommenen Ausfallblirgschaften betrug 12.708,4 T€.

Die Avalprovision ist unter der Rubrik Bezug von Dienstleistungen enthalten.

Unter der Position Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten bestehen 2.446,6 T€ Forderungen an
Gesellschafter.

In Vorjahren wurde vom Gesellschafter eine Wohnung angemietet. Die bis 2057 vorausbezahlten Pachtzin-
sen betragen per 31.12.2015 92,6 T£.

Dariiberhinaus bestehen Riickkaufgarantien aus dem Verkauf von Bestandswohnungen gegentiber
Leitenden Angestellten in Hohe von 73,0 T€, gegeniiber dem VGW-Zusatzrente e.V. in Héhe von
2.018,5 T€ und Sonstigen in Hohe von 69,5 T€.
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9. Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern,
die nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesen sind

in€ Bilanzposition

Aktiva Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstdnde
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Passiva  Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13.932,08 31.966,86

10. Organe der Gesellschaft

GeSChaftSfUhrung ..........................................................................................................................................
Wolfgang Frei e CnaAltSTUNrer IS 31122015 e
Thomas Riede Geschaftstifrer ab OLOL2016
AUfSiChtSl’at ..........................................................................................................................................
Richard Arnold VOrsitzender | oo ODETDUTGRIMEISIEr i eeeeesesrscon
Celestino Piazza Lstellv.vorsitzender _stadtrat, Architekt = e
Wolfgang Greil 2. stellv.vorsitzender | | Diplom BetriebSwirt oo
Christian Baron et S13GUTAL, Reglerungsrat
Alfred Baumhauer oo or30tTAL Rechtsanwalt
Hubert Buchstaller oo r3ATTAL ATZE 26.8.2014 263,205
Bilal Dincel etesssssmesesssssessssssesnene S 3407AL selbststandiger Kaufmann
UNACh L. DOMBIOWSKT | | e i2G0TAL, RECRESANWAIL
Sebastian Fritz ereessennesssssemesssnsenesene S AdITAL LEROr ab27.32015
Elmar Hagele ereessesmesssos s A4 trAL Reformwarenfachkaufmann
Sigrid Heusel oo AAErALIN, Krankenschwester
Thomas Kaiser e Jr2GUTAL, Betriebsleiter
susanne Lutz et Sr341rAlIn, BUroassistentin
Karin Rauscher ettt ot2GrALIN, Rechtsanwaltin
SETEIOROI e KQUTMAMN | e srssson
GRrOld SCNOIZE et st Diplom Kaufmann . eeeereeeescsesn
Brigitte Weifs Stadtrdtin, Schneiderin

Schwdbisch Gmiind, 04. April 2016
Thomas Riede, Geschaftsfiihrer
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Konzern-Kapitalflussrechnung in T€

Jahresiberschuss

Abschreibung auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens

Aktivierte Eigenleistungen

Abnahme / Zunahme langfristiger Rickstellungen

Abschreibung auf Forderungen

Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten

Verminderung des Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung

Cashflow nach DVFA/SG

Zunahmeder kurzfristigen Rickstellungen

Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens
Zunahme Grundsticke des Umlaufvermogens

Zunahme sonstiger bzw. kurzfristiger Aktiva
Zunahme / Abnahme sonstiger bzw. kurzfristiger Passiva
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrdage

Cashflow aus der laufenden Geschdftstdtigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdanden des Sachanlagevermdgens
Einzahlungen aus Tilgung von Ausleihungen bei VGW

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermaégen
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermoégen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstdtigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen
Auszahlungen fiir planmdRige Tilgungen
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen
Gezahlte Zinsen

Kauf eigene Anteile

Verdnderung der Betriebsmittelkredite

Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds zum 01.01.

Finanzmittelfonds zum 31.12.

........... 6.7755 27676
................... 00 .89
............... 8630 ..1.0093
............... 2098 ..1957
.......... -45376  -36125
............... -404 71940

21 18,5

_________ ©1.0904 1670
21820 347
695,5 350,8
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KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

Konzern-Eigenkapitalspiegel Erwirtschaftetes Eigenkapital /
flir das Geschaftsjahr 2015 Gezeichnetes Konzern- Konzern-
in€ Kapital Eigenkapital Eigene Anteile Eigenkapital
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
Konzernjahresiiberschuss 2013/

Konzerngesamtergebnis 2013 17.534,37 17.534,37
Stand 31.12.2013 6.609.360,00 16.141.830,09 -920.240,00 21.830.950,09
Erwerb eigener Anteile -3.440,00 -3.440,00
Konzernjahresiiberschuss 2014 /

Konzerngesamtergebnis 2014 1.849.789,60 1.849.789,60
Stand 31.12.2014 6.609.360,00 17.991.619,69 -923.680,00 23.677.299,69

Konzernjahresiiberschuss 2015/
Konzerngesamtergebnis 2015 1.202.187,11 1.202.187,11

Stand 31.12.2015 6.609.360,00 19.193.806,80 -923.680,00 24.879.486,80
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BESTATIGUNGSVERMERK

Aufgrund unserer Prifung haben wir fiir den Konzernab-
schluss zum 31.12.2015 und den Konzernlagebericht fiir 2015
den folgenden uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk
erteilt:

An die Vereinigte Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft mit
beschrankter Haftung, Schwdbisch Gmiind:

Wir haben den von der Vereinigte Gminder Wohnungs-
baugesellschaft mit beschrankter Haftung, Schwdbisch
Gmind, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapi-
talflussrechnung und Eigenkapitalspiegel - und den Kon-
zernlagebericht fiir das Geschdftsjahr vom 1.1. bis
31.12.2015 gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss
und Konzernlagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften liegtin der Verantwortung des
gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Priifung eine Beurteilung iber den Konzernabschluss
und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach §317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
maRkiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtig-
keiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des
durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
Grundsdtze ordnungsmadRiger Buchfiihrung und durch
den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die
Kenntnisse (iber die Geschaftstdtigkeit und tiber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie
die Erwartungen iber mogliche Fehler beriicksichtigt.
Im Rahmen der Priifung werden die Nachweise fir die

Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht
iberwiegend aufgrund aussagebezogener Priifungs-
handlungen und auf der Basis von Stichproben beurteilt.

Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresab-
schliisse 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 Gesamt-
darstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurtei-
lung 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 unter
Beachtung der Grundsdtze ordnungsmadfiger Buchfiihr-
ung ein den tatsdachlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.
Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzern-
abschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild

von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, den 23. Mai 2016

GdW Revision Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Sparn, Wirtschaftsprifer
Gebhardt, Wirtschaftspriifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

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

Im Auftrag des Aufsichtsrates wurde vom 29.7.2015 bis
4.8.2015 eine Uberwachungsprifung durchgefihrt.
Themenschwerpunkt war: »Das Risikomanagementsystem
der Vereinigten Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft mbH«.

Die Priifung der Jahresahschliisse 2015 unter Beachtung
des §53 Haushaltsgrundsdtzegesetz fir die VGW und

die VGW Dienstleistungs GmbH, wurde durch die GdW Re-
vision AG, Berlin, nach entsprechender Beschlussfassung

in Auftrag gegeben. Dies gilt ebenfalls fiir die Priifung
nach §16 der Makler- und Bautragerverordnung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt in seiner Sitzung am 14.7.2016
der Gesellschafterversammlung den Jahresiiberschuss
2015 abziiglich des Verlustvortrages den Riicklagen zu-
zuweisen.

Schwdbisch Gmiind, 14. Juli 2016

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Vereinigte Gmiinder Wohnungsbhaugesellschaft mbH
VGW Dienstleistungs GmbH

/L-’\/\/

Richard Arnold,[Oberbiirgermeister
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EINBEZOGENE UNTERNEHMEN - BILANZ:
Bilanz und GuV

Die folgenden Ubersichten stellen verkiirzt die wesent- zelabschliisse abweichen. Vollstandige Jahresabschliisse
lichen Posten der Bilanz und GuV aus den Einzelabschliissen der konsolidierten Gesellschaften werden elektronisch
der konsolidierten Unternehmen im Abgleich untereinander im Handelsregister hinterlegt, kdnnen auf Wunsch aber
dar. Aufgrund der tabellarischen Zusammenfassung auch zur Verfiigung gestellt werden.

kdnnen die Positionsbezeichnungen von denen der Ein-

Bilanz in €

Aktiva

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstdande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstdande
Flissige Mittel

Umlaufvermoégen insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

PaSSiva ..........................................................................................................
Eigenkapital insgesamt .24184.169,95 2300681037 3150375 . 31.503,75
RUCKSERIUNBEN o 751.193,77 899.36351 . 342.548,07 . 264.487,33
verbindlichkeiten .56.:813,652,38 0517419981 34.668:891,37 32.01833243
Rechnungsabgrenzungsposten 148.961,18 79.004,78 54.486,25 47.184,20

BILANZSUMME 91.897.977,28 89.119.378,47 35.104.430,34 32.361.507,71
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EINBEZOGENE UNTERNEHMEN
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Gewinn- und Verlustrechnungin €

Umsatzerlose

Erhéhung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen auf das Anlagevermdgen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Gewinnabfihrung

Ertrdage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Aufwendungen aus Gewinnabfihrung

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

Verlustvortrag
Einstellungen in Gewinnriicklagen

BILANZGEWINN/-VERLUST



5 8 I’mpresguﬁfﬁﬁ,‘ﬁs 3 ;j_

- s -

IMPRESSUM

Impressum
Herausgeber: Vereinigte Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft mbH
Fotos: Schimkat Fotodesign, Strakdorf, www.schimkat-fotodesign.de
auler:

shutterstock: Seite 3,4,6 (Rahmen) , 11 (Kabel), 17 (Spachtel),
19 (Farbe), 38 (Maler), 42 (Abriss), 49 (Pinsel), 58, 59
istockphoto: Seite 20 (Rahmen mit Schatten)
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GESCHAFTS-
JAHR 2015

DAS GESCHAFTSJAHR 2015:

» BILANZSUMME AUF RFKORDNIVFAU
MIT 1G2,4 MIO. €

» UMSATZERLOSE AUS DEM VERKAUF
VON GRUNDSTUCKEN: 4,5 MIO. €

» JAHRESUBERSCHUSS 1,2 MIO. €
» ERSTELLUNG VON 16 MIETWOHNUNGEN

» BEREITSTELLUNG VON 3300 M2
BUROFLAGCHEN
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Vereinigte Gmiinder
Wohnungsbaugesellschaft mbH
Vordere Schmiedgasse 37
73525 Schwdbisch Gmiind

Fon 07171.3508.0
Fax 07171.3508.40

info@vgw.de m www.vgw.de

WOHNEN. LEBEN. ZUHAUSE SEIN.




