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AUF DEN
/WEITEN
BLICK

UNTERNEHMENSLEISTUNGEN VGW KONZERN 2016 Unternehmensleistungen 2016

I. Mittelherkunft in %
Von der erwirtschafteten Gesamtleistung in Hohe von 253,321 Mio.€ im Jahr 2016 flossen

76 % in die Mietwohnungsbestdnde zuriick. 24 % wurden fiir das Unternehmen verwendet.
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Unternehmensleistungen inT€ in %

I. Mittelherkunft

Bruttomiete 15.949 63%

Neubau- und Verkaufsgeschaft
inkl. Bestandserhdhung

Kapitalertrage

B Bruttomiete
B Verkaufsgeschdft/Kapitalertrdage

Betreuung MW Betreuung
i O Sonstiges

Sonstiges

Leistungserbringung

II. Mittelverwendung in %
———— Verwendung

fur das

Unternehmen

Il. Mittelverwendung
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
Zinsen

Abschreibung Verwendung

Neubau- und Verkaufsgeschdft fur die
Steuern {\/l\et\.s.wom ungs-
R bestdnde

Sonstiges

Verwendung fiir die Mietwohnungshestande
M Zinsen/Abschreibung/

Personal Verkaufsgeschaft
Gewinnriicklagen B Hausbewirtschaftung/Steuern
Bilanzgewinn W Sonstiges

M Personal

Sonstige betriebliche Aufwendungen B Sonstiges

Verwendung fiir das Unternehmen

Leistungsverwendung gesamt

ZUGEHORIGKEIT UNSERES UNTERNEHMENS ZU FACHVERBANDEN
UND WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHEN INSTITUTIONEN

vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Stuttgart
Vereinigung baden-wirttembergischer 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

Zum August 2016 hat mich der Aufsichtsrat der VGW zum
neuen Geschaftsfiihrer bestellt. Fir dieses Vertrauen

bin ich dankbar. Auch wenn der Wechsel stirmisch anmu-
tete, soversuche ich seither, frischen Wind in unser Unter-
nehmen zu bringen.

Die VGW steht vor groen Aufgaben, zumal sich der
Wohnungsbau in einer Hochphase befindet, seit vor eini-
ger Zeit grofRe Dynamik in diesen Bereich eingezogen

ist. Die historisch niedrigen Zinsen fiir Baufinanzierungen
und die grofle Nachfrage nach Wohnungen geben der
Wohnungsbaubranche trotz stark gestiegener Baukosten
einen krdftigen Schub. Bei immer neuen Auflagen droht
eine galoppierende Kostenentwicklung. Die Chancen fir
die VGW als kommunales Wohnungsunternehmen sind
dabei grof, gilt es doch, weiterhin bezahlbaren Wohnraum
zu generieren, um die Stadtentwicklung voranzubringen
und Wohnungssuchende mit einem addquaten Angebot zu
bedienen.

Die Stadt mdchte in den kommenden Jahren ihre Einwoh-
nerzahl stark verg6ern. Dies wird nur durch einen ver-
starkten Einsatz der VGW gelingen kdnnen. Wir wollen un-
seren Beitrag leisten und sowohl dem groRen Interesse
nach Wohnungen in Gmiind gerecht werden, als auch ein
breites und spannendes Angebot bieten: Fir finanziell
schlechter gestellte Mieter in glinstigen aber ansprechen-
den Mietwohnungen bis hin zum anspruchsvollen Kaufer,
der etwas Besonderes sucht.



Durch die Energiewende und den Klimaschutz werden die
Vorgaben an den energetischen Standard unserer Woh-
nungen stetig hoher, dies treibt im Neubau zusatzlich die
Kosten. In den Bestandsbauten sanieren und moderni-
sieren wir sukzessive und mit grolem Engagement. Dabei
verlieren wir nicht das ibergeordnete Ziel der Bewalti-
gung des demographischen Wandels aus den Augen. Bei
allen Malsnahmen beziehen wir die Fragen nach Famili-
enfreundlichkeit aber auch nach den Bedirfnissen unse-
rer Senioren mit ein.

Eine entscheidende Rolle bei der Kundenfreundlichkeit
spielt eine optimale und serviceorientierte Erreichbar-
keit. Mein erstes Projekt war deshalb, zentral in der Innen-
stadt eine Anlaufstelle fir die VGW einzurichten. Mit dem
W-Punkt sprechen wir alle Kauf- und Mietinteressenten an
und stehen allen unseren Kunden unkompliziert fiir ein
personliches Gesprdch zur Verfliigung.

Besonders am Herzen liegen mir auch die Wohnungseigen-
timergemeinschaften. Die VGW mdchte Ansprechpart-
ner Nr.1in Schwdbisch Gmind sein, wenn es um Verwal-
tung und Betreuung von Wohnungseigentum geht. Da-
ran arbeiten wir mit Nachdruck und werden jeden Tag ein
Stlickchen besser.

Die VGW will dem Vertrauen aller Beteiligten im Wohnungs-
baumarkt weiterhin gerecht werden und entsprechen.

Mit Handwerkern, Bauunternehmern und Bautragern eben-
so wie mit der Immobilienwirtschaft, Baustoffhandlern,
Investoren und Architekten. Als verldsslicher Partner wol-
len wir unsere Position im Markt weiter festigen.

Fir das kommende Jahr haben wir uns vorgenommen,
die VGW neu aufzustellen und die Prozesse noch effizien-
ter und kundenfreundlicher zu organisieren. Dazu ge-
hort auch eine Starkung der Service-Leistungen in der Ver-
waltung und bei der Instandhaltung. Hier wollen wir ei-
nen frischen Ansatz wagen.

Mit dem Antritt meiner neuen Aufgaben als Geschafts-
fiihrer binich nicht als Fremder zur VGW gekommen.
Seit vielen Jahren kenne ich das Haus als stellvertreten-
der Aufsichtsratsvorsitzender. Dadurch konnte ich
ohne lange Einarbeitung alle Energie in die Herausforde-
rungen investieren. Seit Jahrzehnten hinich auch im
Ehrenamt verwurzelt und denke, dass mir viele Anliegen
unserer Biirger speziell im Bereich des Wohnens ver-
traut sind. Natzlich ist hier auch das Wissen aus meiner
Zeit im Bauausschuss der Stadt und im Gutachteraus-
schuss. Nicht zuletzt mein Beruf als Architekt in unserer
Region hat mir viele Einblicke in die Wiinsche und Fra-
gen der Bauherren, Bewohner sowie Biirgerinnen und
Biirger gegeben. All diese Erfahrung méchte ich mit
meinen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern flir unsere
VGW einsetzen.

r A

-

Ihr

Celestino Piazza, Geschaftsfihrer



WOHN-
RAUM
FUR ALLE

Laut Gesellschaftsvertrag ist wesentlicher Zweck der Ge-
sellschaft, ,Im Rahmen ihrer kommunalen Aufgabenstel-
lung vorrangig eine sozialverantwortbare Wohnungsversor-
gung fiir breite Schichten der Bevdlkerung sicher zu stel-
len®.

Angesichts einer grolken Bewerberliste fiir Mietwohnraum
und einer historisch niedrigen Fluktuationsrate von deut-
lich unter 10 Prozent, beides Indikatoren fir einen eher an-
gespannten Wohnungsmarkt, sieht sich die VGW mehr
denn je in der Pflicht, ihren Teil zur Verbesserung der Wohn-
raumversorgung in Schwdhisch Gmiind beizutragen.

Hatte die Gesellschaft in der Vergangenheit bereits durch
konsequente Modernisierung ihre Bestandswohnungen en-
ergetisch ertiichtigt und mit zeitgemdfem Standard fit ge-
macht, so liegt nun der Fokus auf dem Neubau von Wohn-
raum sowohl zur Miete als auch im Eigentum.

Ein Anfang wurde mit den neu entwickelten Gamundia-
Hausern in der Salvatorstrafe 5 und 7 im Jahr 2016 ge-
macht, die mit bereinigten Baukosten von ca. 2.250,— €/mz2

und einer Miete von 5,90 €/m2 jeweils zwei giinstige Woh-
nungen mit zirka 61 m2 bieten. Im Zusammenspiel einer Pho-
tovoltaikanlage mit Batteriespeicher und Elektroheizung
wurde hier erstmals in Schwabisch Gmind gemeinsam mit
den Stadtwerken Schwdbisch Gmind ein Mieterstrom-
modell umgesetzt, das den Mietern einen giinstigen Strom-
preis garantiert. Der Autarkiegrad der Anlage betrdgt

70 %. Durch die kompakte Bauweise mit zwei Vollgeschos-
sen eignet sich das Gamundia-Haus auch zur Umsetzung

in Baufenstern bestehender Bebauungsplane, z.B. in 2-er
oder auch 3-er-Kombinationen. Weitere Standorte sind
geplant, auch in den Stadtteilen bietet sich so die Chance,
dort oft fehlenden, preisgiinstigen Mietwohnraum bereit
zu stellen.

Eine weitere Chance fiir glinstigen Mietwohnraum wird
nach dem Erwerb des ehemaligen Kreiswehrersatzamtes in
der Bismarckstrafke umgesetzt. Durch den Umbau des
Amtsgebdudes werden 20 Mietwohnungen mit Kaltmieten
von ca. 6,00 €/m2 mit Wohnflachen von 55-90 m2 geschaf-
fen. In einem Neubau auf dem selben Grundstiick entstehen
durch malvolle Nachverdichtung 18 weitere, preisgiins-
tige 2- bis 4-zimmer Wohnungen in fuRlaufiger Entfernung
zur Innenstadt.

Direkt in der Innenstadt sind aullerdem bereits geneh-
migt, ein Neubau mit sechs Mietwohnungen in der Rinder-
bacher Gasse sowie ein Um- und Neubau im Mohren-
gdssle 4 und 6 mit hochwertigen Wohnungen, sowohl als
Eigentumswohnung als auch zur Miete.

Fir den Zeitraum der ndchsten finf Jahre hat der Auf-
sichtsrat eine umfassende Wohnbaustrategie beschlossen,
die kombinierte Miet-/Eigentumsprojekte in zahlreichen
Stadtteilen vorsieht, so in Lindach, Stralkdorf, Grofkdeinbach
,Im Holder* sowie auf dem Hardt. Dadurch leistet die Ge-
sellschaft ihren Beitrag zur Bereitstellung von bezahlbarem

Wohnraum fir alle Schichten der Bevolkerung.
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STADTTEIL-
ENTWICK-
LUNG

Mit der Neugestaltung und Nachverdichtung der Wohn-
anlage Obere Halde beschdftigt sich die VGW bereits seit
mehr als 10 Jahren.

Die vorhandene Wohnbebauung stammt aus dem Jahr
1954 und besteht aus zweigeschossigen Wohnbldcken mit
Zwei- und Dreizimmerwohnungen mit ca. 40 bzw. 60 m?2
Wohnfldache. In Abstimmung mit der Stadtverwaltung wurde
urspriinglich ein Nachverdichtungskonzept ausgearbeitet,
bei dem auf den vorhandenen Gebduden eine Aufstockung
um ein Geschof stattfinden sollte und in den Grundstiicks-
|icken entlang der Oberen Halde Mehrfamilienwohnhduser
mit je ca. 5 Wohnungen errichtet werden.

Nach ndherer Untersuchung und Weiterentwicklung die-
ses Konzeptes stellt es sich heraus, dass dieses Bauvorha-
ben nicht mehr den heutigen Anforderungen und Bed(rfnis-

sen entspricht. Insbesondere die Mindestanforderungen
zum altersgerechten Wohnen mit barrierefreier Erschlie-
Rung der Wohnungen mit einem Aufzug waren nicht gege-
ben. Auch die Wohnungsgréften mit 40 bzw. 60 m2 Wohn-
flache waren nicht mehr zeitgemdf und nachgefragt. Hier-
zu kamen bautechnische Defizite, wie z. B. ungeniigender
Schallschutz und schlechte Energiebilanz.

Im Herbst 2010 wurde dann beschlossen, die bestehen-
den Gebdude abzureifsen und das Grundstiick abschnitts-
weise neu zu bebauen. Der 1. Bauabschnitt der Wohnanlage
»An der Oberen Halde® mit insgesamt 35 Wohnungen wur-
de bereits fertiggestellt. Der jetzt neu begonnene 2. Bauab-
schnitt umfasst zwei Gebdude mit 5 und 14 Wohneinheiten.
Die Wohnfldche der Zwei- und Dreizimmerwohnungen liegen
zwischen 66 und 101 m2. Jedes Gebdude ist auf allen Stock-
werken mit einem Aufzug ausgestattet. Die Zugdnge sind bar-
rierefrei erreichbar. Die Gebdude sind durch eine gemein-
same Tiefgarage verbunden.

Die Gebdude werden nach dem Standard des Energie-
effizienzhaus 55 gebaut und sind somit sehr energiesparend
und sorgen flr niedrige Verbrauchskosten.

Mit der qualitdtsvollen Wohnbebauung werden auch Men-
schen jenseits des aktiven Arbeitslebens angesprochen.

Die Beweggriinde dieser Generation, ihre Wohnsituation

zu verdndern, sind:

» Das Haus ist zu groR, die Kinder sind ausgezogen
» Die Gartenarbeit ist zu viel
» Kein altersgerechter Grundriss

Im Rickblick sind alle Verantwortlichen froh, dass die
urspriingliche Planung einer Aufstockung der Bestandsge-
bdude zu Gunsten der Neubauten verworfen worden ist.
Nur dadurch konnte eine komplette Barrierefreiheit erreicht
werden.



STADTTEILENTWICKLUNG REHNENHOF.
NEUGESTALTUNG WOHNANLAGE OBERE HALDE
VON KLAUS SCHNEIDER, PROKURIST,
LEITER NEUBAU/VERKAUF

BAUABSCHNITT1: LINKS HAUS 1A, RECHTS HAUS 2
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VGW SCHAFFT EINZIGARTIGE KULTUR-
PLATTFORM ,ZAPPA®

VON DIRK BIENEK,
KAUFMANNISCHER LEITER

Vor rund drei Jahren erreichte die VGW eine Anfrage des
Vereins Sandtogether e.V., welcher sich in einem Gewdlbe-
keller in dem stark sanierungsbedirftigen Gebdude Moh-

rengdssle 4 in der Gminder Innenstadt einmieten wollte.

Die VGW richtete den Gewdlbekeller notdiirftig her und
der Innenausbhau erfolgte durch Eigenleistungen des Vereins.
Da das Gebdude mittelfristig teilabgerissen und saniert
werden sollte, waren samtliche baulichen und ausstattungs-
technischen Mafsnahmen eher provisorisch und nicht auf
Dauer ausgelegt. Trotzdem waren die Veranstaltungen des
Vereins immer von sehr grofsem Interesse und Erfolg ge-
kront. Jedoch gab es auch die ein oder andere Beschwerde
von Anwohnern, da die,Partys“nach den Kulturveranstal-
tungen meist bis in die frithen Morgenstunden andauerten
und hdufig zu Larmbeldstigungen fiihrten.

Ende 2015 hatte die VGW beziiglich des Gebdudes dann
einen Planungsstand erreicht, welcher im Untergeschoss
und Erdgeschoss Flachen fiir das Gmiinder Schattentheater,
sowie einen Aufenthaltsraum fiir das benachbarte Berufs-
kolleg fiir Design und Schmuck vorsah. In den Obergeschos-
sen sollten hochwertige Miet- und Eigentumswohnungen
entstehen.Schnell war klar, dass der Gewdlbekeller von Sand-
together e.V.aufgrund der angestrebten Wohnnutzung

des Gebdudes nicht mehr in der gleichen Art und Weise wie S\
bisher genutzt werden kann. Da die VGW jedoch schon
seit jeher ein wichtiger Forderer von Kunst und Kultur in
Schwdbisch Gmiind ist, wollte man dem Verein moglichst

eine Ersatzfldche im eigenen Immobhilienbestand beschaf-

fen. /\/
Anfang 2016 ist dann die Idee geboren worden, einen

bisher ungenutzten grofen Kellerraum im Wirtschafts- und
Grinderzentrum ,ZAPP*“in der Stuttgarter Strafe 3 dem

Verein fir dessen Musikveranstaltungen zur Verfiigung zu

stellen. Die Lage des ZAPP direkt in einem Gewerbegebiet f % \\% \g
mit Anschluss an die Bundesstralle B29 stellte sich als ideal / PN



heraus. Da keine 10 Gehminuten von der Innenstadt ent-
fernt immer noch recht zentrumsnah und mit ausreichend
Parkmoglichkeiten ausgestattet, wusste man, dass hier
etwas ganz Besonderes entstehen konnte.

Schnell fand sich ein erster Besichtigungstermin mit den
Vorstandsmitgliedern des Vereins und Vertretern der Stadt.
Aufgrund des sehr schlechten Zustandes des Kellers war
viel Fantasie notig, um sich hier ein neues Kulturzentrum vor-
stellen zu kénnen. In den Keller mussten Sanitdranlagen
inkl. aufwendiger Hebeanlagen, ein Beliftungssystem und
nicht zuletzt noch ein separater Auftenzugang eingebaut
werden, um den Brandschutzverordnungen gerecht zu wer-
den. Der weitere Innenausbau, wie die Licht- und Tontech-
nik, der Barbereich, die Veranstaltungsbiihne und der Garde-
robenbereich sollte von den Vereinsmitgliedern in Eigen-
regie hergestellt werden. Auf dieser Basis begann man dann
Mitte 2016 mit den weiteren Planungen und schloss einen
Mietvertrag ab. Der Baubeginn war Ende 2016 und die Fertig-
stellung im Mai 2017. Aufgrund der sehr guten Zusammen-
arbeit zwischenVerein,VGW und dem beauftragten Architek-
turbliro SSM Architekten und nicht zuletzt den Handwerks-
betrieben, konnten auch wahrend der Bauphase immer wie-
der Anpassungen an der Planung vorgenommen werden.
Den immer weiter wachsenden Ideen des Vereins wurde so
viel kreativer Raum gelassen und es konnte vor allem auch
durch die starken Eigenleistungen des Vereins ein richtiges
Kleinod entstehen.

Spdtestens seit der offiziellen Einweihung mit anschliefen-
der Er6ffnungsparty am 20. Mai 2017 ist klar, dass sich

das nun so bezeichnete ,ZAPPA“ sehr schnell etablieren und
vermutlich weit (iber die Stadtgrenzen hinaus bekannt
werden wird. Der Verein hat sich auch entschlossen, die bis-
her angedachte Nutzung mit ein bis zwei Veranstaltungen

im Monat deutlich auszuweiten und auch andere Kiinstler und

Musiker in ihr Veranstaltungsprogramm mitaufzunehmen.
Dadurch kann ein sehr breites Publikum angesprochen wer-
den und die kulturelle Szene in Schwdhisch Gmiind erhadlt
eine starke Aufwertung. DerVerein wird jedoch weiterhin ein-
mal in der Woche die neuen Rdume vereinsintern nutzen.

Auch sieht die Mietvertragsgestaltung mit dem Verein vor,
dass federfiihrend durch den Jugendgemeinderat der
Stadt mehrmals im Jahr eine Veranstaltung in den neuen
Rdaumen stattfinden kann, welche sich speziell an min-
derjdhrige Jugendliche richten soll, die ansonsten keinen
Zutritt bekdmen.

In den bisherigen Raumlichkeiten des Gewdlbekellers im
Mohrengdssle wird der Verein auch noch weiterhin aktiv
sein, jedoch werden die Veranstaltungen dort nicht mehr zu
Ruhestérungen und Beeintrachtigungen der Nachbarschaft
fihren.

Alles in Allem kann man bei diesem Bauprojekt von einer
Win-Win-Situation im Dreiklang zwischen Sandtothere.V.,
der Stadt Schwabisch Gmiind und der VGW sprechen. Wir se-
hen deshalb vielen schénen Jahren in guter Zusammen-
arbeit mit dem Verein entgegen und sind gespannt, wie sich
das ZAPPA weiter entwickeln wird.
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GESCHAFTSMODELL

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

Die Vereinigte Gminder Wohnungsbaugesellschaft
mbH (VGW), mit Sitz in Schwabisch Gmind ist eine Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung. Die Stadt Schwahisch
Gmind hdlt 80,1% der Geschdftsanteile, die stddtische
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 Handels-
gesetzbuches. Die Vereinigte Gminder Wohnungsbau-
gesellschaft mbH (VGW) hdlt 100 % der Geschaftsanteile.
Zwischen der VGW-D und der VGW existiert ein notari-
eller Ergebnisabfiihrungsvertrag.

Al GRUNDLAGE DES KONZERNS/

GEGENSTAND DES KONZERNS

Der Zweck des Konzerns ist unverdndert, im Rahmen
seiner kommunalen Aufgabenstellung vorrangig eine so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung fiir breite
Schichten der Bevdlkerung sicherzustellen, die kommu-
nale Siedlungspolitik und MaBnahmen der Infrastruk-

tur sowie Wirtschaftsférderung zu unterstiitzen und stad-
tebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmalnahmen
durchzufiihren.

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

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




B| WIRTSCHAFTS-
BERICHT

. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRAN-
CHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Wie schon das vergangene Jahr war auch das Jahr 2016
von zahlreichen politischen Ereignissen geprdgt
(Volksabstimmung zum Austritt des Vereinigten Konig-
reichs aus der EU, unerwarteter Ausgang der US-Pra-
sidentenwahl, Terroranschldge), von denen jedes geeig-
net gewesen ware, die wirtschaftliche Dynamik nega-
tiv zu beeinflussen.Dennoch wird mit einer Zunahme des
realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Baden-Wirttem-
bergvon1,5% gerechnet. Fiir 2017 wird eine Zunahme des
realen BIP in Baden-Wiirttemberg von rund 1,75 % prog-
nostiziert.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der
Beschdftigungsaufbau in Baden-Wirttemberg abermals
fortgesetzt. Im Durchschnitt der ersten drei Quartale
2016 nahm die Zahl der Erwerbstdtigen in Baden-Wiirt-
temberg um 1,2 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum
zu (bundesweit +1,1%). Nach vorlaufigen Zahlen kénnte
sich die Zahl der Erwerbstdtigen in Baden-Wirttem-
bergim Jahresdurchschnitt 2016 auf ein Rekordniveau
von knapp 6,2 Mio. belaufen (2015: 6,1 Mio.). Die Ar-
beitslosenzahl in Baden-Wiirttemberg belief sich in den
Monaten Januar bis November 2016 im Schnitt auf
rund 227.000 Personen und hat sich damit gegeniber
dem Vorjahreszeitraum nur um rund 1.000 Personen
vermindert. Im November 2016 betrug damit die Arbeits-
losenquote in Baden-Wiirttemberg 3,6 % (Gesamt-
Deutschland 5,7 %).

Die positiven Arbeitsmarktbedingungen und die ver-
besserte Einkommenssituation der privaten Haushalte
sorgten fiir einen weiteren Riickgang der Verbraucherin-
solvenzen. In den ersten acht Monaten des Jahres 2016
wurden in Baden-Wiirttemberg 4.371 Privatinsolvenzen
angemeldet, im Vorjahreszeitraum waren es noch
4.610 Antrdge. Auch die Zahl der Unternehmensinsolven-
zen verminderte sich in den ersten 8 Monaten 2016 in
Baden-Wiirttemberg auf 1.148 (Vergleichszeitraum 2015:
1.265), was einem Riickgang von rund 9 % entspricht.
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Der Anstieg der Verbraucherpreise im Durchschnitt der
ersten zehn Monate des Jahres 2016 betrug lediglich
0,2% und entsprach dem Vorjahreszeitraum. Das Inflati-
onsziel der Europdischen Zentralbank (knapp unter
2%) wurde damit zum vierten Mal in Folge deutlich unter-
schritten. Entgegen den Vorjahren ist der Preisriick-
gang bei Mineraldlprodukten nicht mehr hauptursdchlich
fir das nahezu konstante Preisniveau; auch ohne die
Beriicksichtigung der Preisentwicklung von Mineralélpro-
dukten hdtte die Teuerungsrate nur bei 0,8% gelegen.

Knapp ein Drittel seines Budgets verwendet der Durch-
schnittshaushalt fiir Ausgaben rund um das Wohnen
(Mieten, Nebenkosten, Strom, Heizung). In den ersten 10
Monaten 2016 war der Teilpreisindex ,Wohnen* mit
-0,6% sogar negativ. Wahrend die Nettokaltmieten ein-
schlieRlich Nebenkosten um 0,7 % stiegen, war bei der
Haushaltsenergie ein Riickgang von gut 5% zu verzeich-
nen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten fiir 2017
einen Anstieg der Verbraucherpreise um 1,4 % bis
1,6 %, weil die dampfenden Effekte aufgrund sinkender
Energiepreise auslaufen werden.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2016 in Baden-Wiirt-
temberg gute konjunkturelle Rahmenbedingungen
flir den Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuziige, Trend
zu kleineren Haushaltsgréfen). Der Wohnungsbau
konnte in den ersten 3 Quartalen 2016 ein Umsatzplus
von 10,8 % verzeichnen und lag damit 3 Prozentpunk-
te Giber der Gesamtentwicklung im Bauhauptgewerbe.
Die Baugenehmigungen sowie Auftragseingdnge las-
sen fir den Wohnungsbau eine weiter hohe Dynamik fir
die ndchsten Monate erwarten; die Baugenehmigungen
(gemessen pro Kubikmeter umbauten Raums) stiegen um
13,3% zum Vorjahreszeitraum und die Auftragseingdn-
ge sogar um 18,9 %. Aufgrund der guten Baukonjunktur ar-
beiten viele Unternehmen des Baugewerbes an der Ka-
pazitdtsgrenze.

Die Bevolkerung in Baden-Wiirttemberg ist 2015 um
163.000 Personen angestiegen und erreichte damit mit



Konzernlagebericht | GB 2016

10.879.618 Einwohnern einen neuen Hochststand; fir
2016 liegen noch keine Zahlen vor. Der Zuwachs der Be-
vOlkerung beruht auf Wanderungsgewinnen aus dem
Ausland, nur 1990 im Zug der deutschen Wiedervereini-
gung gab es einen hoheren Wanderungsgewinn. Be-
reits zum zehnten Mal in Folge wurde der durch die Net-
tozuwanderung verursachte Bevdlkerungsgewinn
durch einen negativen Geburtensaldo vermindert. So
liberstieg die Zahl der Gestorbenen die Zahl der Ge-
borenen im Jahr 2015 um rund 7.800, obwoh| zum ersten
Mal seit 14 Jahren die Zahl der Neugeborenen im sechs-
stelligen Bereich lag (knapp 100.300 Neugeborene).

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist
auch die zahl der Haushalte. Nach einer Verdffentlichung
des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg
(12/2015) soll - ausgehend von den Ergebnissen der Be-
volkerungsvorausrechnung - die Anzahl der Haushalte
im Bundesland noch bis 2030 um 240.000 auf dann 5,28
Mio. Haushalte anwachsen (+ 4,7 %). Erst nach 2040
soll die Zahl der Haushalte zuriickgehen. Die Angaben
geben nur einen groben Gesamtrahmen fir einen
moglichen zukiinftigen Wohnungsbedarf an; bei einer
kleinrdumigeren Betrachtung kdnnen sich deutliche
regionale Unterschiede ergeben.

Die Europdische Zentralbank (EZB) hat ihre zwanglo-
se Geldpolitik auch 2016 fortgesetzt. Am 10. Mdrz 2016
hat sie den Leitzins auf null Prozent gesenkt und be-
stdtigte zuletzt auf der Sitzung am 8. Dezember 2016 ihre
Politik. Dagegen hat die amerikanische Notenbank den
Leitzins am 14. Dezember 2016 erhoht und plant fiir 2017
weitere Zinserhdhungen. Die Zinsen fiir Baufinanzie-
rungen liegen aufgrund der Geldpolitik der EZB auf sehr
niedrigem Niveau. Die Zinsen fir zehnjdhrige Baudar-
lehen haben im Oktober 2016 den niedrigsten Wert seit
Grindung der Bundesrepublik erreicht, seitdem ergab
sich ein leichter Zinsanstieg. Viele Zinsexperten erwar-
ten fiir 2017 moderate Steigerungen der Zinsen fiir Bau-
darlehen, inshesondere wegen des erwarteten Anstiegs
der Teuerungsrate, Leitzinserhdhungen in den USA
und einer nachhaltigeren Konjunkturerholung in Europa.

Il. GESCHAFTSVERLAUF

Die Hauptgeschaftsbereiche erstreckten sich im Wesent-
lichen auf die Mietverwaltung des eigenen Wohnungs-
bestandes und das Bautrdgergeschdft. Zusdtzliche Ge-
schaftsfelder sind die Verwaltung von Gewerbeobjek-
ten, der Betrieb von Photovoltaikanlagen, die Kabelver-
sorgung des eigenen Wohnungshestandes, sowie die
Wohneigentums- und Fremdmietverwaltung.

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

Der eigene Immobilienbestand umfasst zum Ende des
Berichtjahres 2.249 Wohnungen und 128 gewerbliche
Einheiten mit einer Wohn- und Nutzfldche von insgesamt
170.290 m2. Im eigenen Bestand befanden sich aulter-
dem 507 Garagen einschlieflich Tiefgaragenpldtze und
1.090 PKW-Abstellpldtze. AuRerdem bestanden im
Berichtsjahr Anmietungsvertrdge fiir insgesamt 94 Woh-
nungen, sowie 17 Garagen und 40 Abstellpldtze zum
Zwecke der Weitervermietung.

Im Verwaltungsbestand der VGW-D befanden sich am
Ende des Berichtsjahres 97 Eigentiimergemeinschaften
mit 1.724 Eigentumswohnungen, 47 Gewerbeeinheiten,
708 Stellplatze und Garagen. Es wurden alle Wohnungsei-
gentiimerversammlungen fiir 2016 planmafsig durchge-
fiihrt, alle Entlastungen wurden erteilt.

Fiir die Instandhaltung und die Modernisierung des
Immobilienbestandes wurden in 2016 insgesamt Investiti-
onenin Hohe 2.421T€ (Vj.: 4.239T€) vorgenommen.

Von den Gesamtinvestitionen konnten 340 T€ (Vj.: 1.786 T€)
aktiviert werden.

Das Bautrdgergeschaft hatte in 2016 einen negativen
Ergebnisbeitrag, vor allem aufgrund gestiegener
Zufihrungen zu Riickstellungen im Verkaufshereich.

Der Verlauf des Geschdftsjahres wird als positiv
beurteilt.



. LAGE

1. ERTRAGSLAGE

Der Konzern erzielte im Geschdftsjahr 2016 einen Jahres-
tiberschuss in Hohe von 2.177,0 T€ (Vj.: 1.202,2 T€). Die
wichtigsten Verdnderungen sind in nachfolgender Tabelle
dargestellt:

Ertragslagein T€ 2016 2015 Abweichung
Umsatzerldse aus

der Haushewirt-

schaftung 15.949,0 15.043,6 +905,4
Umsatzerldse aus

dem Verkauf von

Gundstiicken 6.999,0 4.456,6 +2.542,4
Aufwendungen

fiir Verkaufsgrund-

stiicke 7.692,2 6.643,9 +1.048,3
Sonstige betrieb-

liche Ertrage 478,8 745,8 -267,0
Instandhaltungs-

aufwand 2.081,0 2.453,0 -372,0
Personalaufwand 2.850,6 2.773,7 +76,9
Abschreibungen 3.691,8 3.503,5 +188,3
Zinsaufwand 1.664,8 1.851,1 -186,3

Die Ertragslage des Konzerns wird als zufrieden stellend
eingestuft, was vor allem an den stabilen Umsatzer-
|6sen aus der Hausverwaltung sowie den geringeren In-
standhaltungsaufwendungen gegeniiber dem Vorjahr
liegt.

Gegeniiber dem geplanten Konzernjahrestberschuss
2016 in Hohe von 1,53 Mio.€ wirkten sich insbeson-
dere hdhere Umsatzerldse positiv auf das Konzernergeb-
nis aus.
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2. FINANZLAGE

Kapitalstruktur in T€ Konzern VGW und VGW-D

............... 2016 ...2015
Eigenkapital 27.056,48 24.879,49
Rickstellungen 2.017,88 1.100,74
Unterschiedsbetrag aus der
Kapitalkonsolidierung 886,34 921,71
Verbindlichkeiten 70.640,89 75.306,78
davon Verhindlichkeiten ge-
genlber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 60.415,28 62.153,85
davon erhaltene Anzah-
lungen, Verbindlichkeiten
aus Vermietung, Lieferun-
gen und Leistungen und
Sonstige Verbindlichkeiten 10.225,61 13.152,93
Abgrenzung ..22515 20345
100.826,74 102.412,17

Brancheniblich ist der Fremdkapitalanteil im Verhdltnis
zur Bilanzsumme entsprechend hoch. Aufgrund der
Finanzierung 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
iber Eigenmittel oder Darlehen finanziert.

Das Eigenkapital des Konzerns betrdgt 27,06 Mio.€
(Vj.: 24,88 Mio.€). Demnach verbesserte sich die Eigenka-
pitalquote in 2016 um 2,54 % auf 26,83 % (Vorjahr:
24,29 %).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderer Kreditgeber haben sich gegeniiber dem Vor-
jahrum 4,67 Mio.€ auf 70,64 Mio.€ (Vj.: 75,31 Mio. €) ver-
ringert. Dies lag vor allem daran, dass alle Investitio-
nenin 2016 aus dem laufenden Cashflow finanziert wer-
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den konnten und die regelmdRigen Tilgungsleistungen
somit die Verbindlichkeiten verringern. Die Anzahlungen
flir Verkaufsgrundstiicke im Bereich der Erhaltenen An-
zahlungen haben sich ebenfalls gegeniiber dem Vorjahr
verringert.

Die Zahlungsstrome in 2016 setzen sich gemald der
Konzern-Kapitalflurechnung zusammen aus der laufen-
den Geschaftstatigkeit (4,6 Mio.€), aus der Investiti-
onstdtigkeit (-1,0 Mio.€) und aus der Finanzierungstatig-
keit (-3,3 Mio.€). Der Zahlungsmittelbestand erhdhte
sich dadurch um 0,3 Mio. € auf 3,3 Mio. €.

Der Konzern war jederzeit in der Lage, seinen Zahlungs-
verpflichtungen nachzukommen. Liquiditdtsengpdsse
haben zu keiner Zeit des Berichtsjahres bestanden. Mog-
liche Skonti wurden jederzeit voll ausgeschopft.

Auch in Zukunft wird die Zahlungsfdhigkeit des Konzerns
gewdhrleistet sein. Bei knapper Liquiditdt ist die Auf-
nahme von Rahmenkrediten mit Eintragung weiterer Grund-
schulden jederzeit moglich.

Insgesamt kann die Finanzlage als geordnet eingestuft
werden.

3. VERMOGENSLAGE

Vermdgensstrukturin T€ Konzern VGW und VGW-D

................. 2016 ..2015
Anlagevermogen 84.539,97 86.894,59
davon Sachanlagevermdgen 83.944,84  86.149,39
Umlaufvermdégen 16.112,48 15.308,86
davon zum Verkauf be-
stimmte Grundstiicke und
andere Vorrdte 11.034,48 10.997,90
davon Forderungen und
sonstige Vermogensgegen-
stdnde 1.816,98 1.433,42
davon Flissige Mittel 3.261,02 2.877,54

Abgrenzung

Das Vermdgen wird vom Anlagevermogen (83,85 %) be-
stimmt. Das Sachanlagevermdgen verminderte sich
gegenliber dem Vorjahr um 2,2 Mio. €. Die Verminderung
ergibt sich im Wesentlichen aus den planmdRigen Ab-
schreibungen und Bestandsverkdufen, denen aktivierte
Bau- und Modernisierungskosten gegeniiberstehen.
Das Umlaufvermdgen hat sich um 0,8 Mio. € erhéht. Dies
ist vor allem auf die Erhéhung der Forderungen und der
fliissigen Mittel zurlickzufiihren.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

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

V. FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

» Die Gesamtkapitalrentabilitdt betragt 3,8 % und
ist somit um 0,8 % hoher als im Vorjahr.

» Der EBITDA erhdhte sich von 6.556,8 T€ auf
7.533,6 T€.

» Die Eigenkapitalrentabilitat hat sich von 4,8 % im
Vorjahr auf 8,0 % im Berichtsjahr erhdht.

» Der Mietenmultiplikator hat sich um 0,8 auf 6,4 ver-
bessert.

» Der Zinsdeckungsgrad betrdgt 13,3 % (Vj.: 15,8 %)
und hat sich somit leicht verbessert.

Die Kennzahlen spiegelnin ihrer Gesamtheit den
positiven Geschdftsverlauf wider. Fiir 2017 ist mit ei-
ner weiteren positiven Entwicklung der Kennzahlen
zu rechnen.
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C| PROGNOSE-, RISIKO-

UND CHANCENBERICHT

I. PROGNOSEBERICHT
Die Nachfrage im Bautrdgerbereich ist aufgrund des wei-
terhin sehr niedrigen Zinsniveaus und der guten wirt-
schaftlichen Lage weiterhin gut. Der Konzern hat durch
die Planung und den Baubeginn der derzeitigen Bau-
vorhaben rechtzeitig reagiert. Fiir einen Grolteil der sich
in der Planung bzw. im Bau befindlichen Vorhaben gibt
es Interessenten. Wesentlich fiir den Erfolg des Konzerns
wird weiterhin die zeitnahe Anpassung der Mieten, eine
schnelle Wiedervermietung von freiwerdenden Wohnungen
und Gewerbeflachen, sowie die permanente Verbesse-
rung der Geschdftsprozesse und der Kundenorientierung
sein.

Fiir das kommende Geschaftsjahr wird mit einer weite-
ren erfolgreichen Geschdftsentwicklung gerechnet.
Auf Basis der Unternehmensplanung wird ein positives
Konzernergebnis in Hohe von ca. 2,0 Mio. € erwartet.
Die wesentlichen Pramissen hierfiir sind stabile Mietein-
nahmen, niedrige Leerstdande, sowie positive Ertrage
aus dem Bautragergeschaft.

II. RISIKOBERICHT

Im Konzern ist ein umfangreiches Controlling und Be-
richtswesen im Einsatz, welches durch die einzelnen Teil-
bereiche standig die operativen Vorgaben der strategi-
schen Ziele des Konzerns berpriift. Dadurch kénnen Risi-
ken in den einzelnen Unternehmensbereichen frithzeitig
erkannt und minimiert werden.

Durch die vorausschauende objektbezogene Wirt-
schafts- und Finanzplanung werden kiinftige und laufen-
de Investitionen in den Neubau, die Modernisierung
und die Instandhaltung im Hinblick auf die vorhandenen
Finanzmittel im Rahmen einer wertorientierten Unter-
nehmenssteuerung angepasst.

Nach wie vor werden grofse Anstrengungen unternom-
men, um den Wohnungsbestand laufend den zeitgemdfRen
Wohnbedirfnissen anzupassen. Dadurch soll eine nach-
haltige und gute Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes
erreicht werden. Nachdem nahezu der komplette Im-
mohilienbestand energetisch auf dem aktuellen Stand ist,
liegt kiinftig das Hauptaugenmerk vor allem auf Moder-
nisierungsmalknahmen innerhalb der Wohnungen. Durch
Grundrissanderung, Badsanierung und Erneuerung der
Elektrik soll die Attraktivitat der Wohnungen vor allem fiir
jiingere Zielgruppen gesteigert werden. Ohne diese
Malknahmen wiirde iiber kurz oder lang ein verstarkter
Sickerprozess eintreten, welcher dazu fiihrt, dass eine
erhohte Fluktuation stattfindet, da die Mieter auf attrak-
tiveren Wohnraum ausweichen. Lange Leerstandszei-

ten und zuriickgehende Mieteinnahmen waren die Folge.

Die flir die Modernisierungen bendtigten Finanz-
mittel 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 Gewerbeflachen,
Baukostensteigerungen und Anderungen des Zinsniveaus
zu erwarten. Diese sind jedoch aus heutiger Sicht weder
bestandsgefdhrdend noch entwicklungsbeeintrdchtigend.

[11. CHANCENBERICHT

Das niedrige Zinsniveau und die gute gesamtwirtschaft-
liche Lage wird das Bautragergeschéft positiv beeinflus-
sen. Die dadurch erzielten Ertrdge verwendet der Kon-
zern hauptsdchlich fiir Modernisierungen im Bestand oder
den Neubau von Mietwohngebduden. Dies sichert lang-
fristig und nachhaltig die Wirtschaftlichkeit des Immobili-
enbestandes.

Ein hoheres Ergebnis kdnnte der Konzern durch eine
weitere Nachfrage- und somit Preiserhéhung im Bau-
tragergeschdft oder durch eine Unterschreitung der ge-
planten Instandhaltungsbudgets erreichen.



D| RISIKOBERICHT-
ERSTATTUNG

HARDTFEST

RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE
VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN
Finanzierungsrisiken kénnen sich bei dem Konzern insbe-
sondere 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.

Mogliche Zinsanderungsrisiken fir bestehende variable
Darlehen werden durch den Einsatz von Derivaten mini-
miert. Der Konzern besitzt Swaps mit einem Gesamtvolu-
men von ca. 7,6 Mio.€, welche der Zinssicherung von va-
riablen Darlehen in gleicher Hohe dienen.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht ein-
gesetzt.

Schwadbisch Gmiind, den 12.04.2017
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UNSERE OBJEKTE IN BAU UND PLANUNG

Rehnenhof, An der Oberen Halde

Bau von 19 Eigentumswohnungen

Baubeginn Frithjahr 2017

Wetzgau, Mitte
2 Doppelhaushdlften

Wetzgau, Deinbacher Strale 27

4 Wohnungen, Praxis

Weststadt, an der Stauferschule
Neubau eines Kindergartens

Baubeginn Sommer 2017




WESTSTADT UND REHNENHOF/WETZGAU

Konzernlagebericht | GB 2016



Konzernlage

/\ M‘
Innen- E (8]
stadt
T

e

bericht | GB 2016

Innenstadt, Mohrengéssle

8 Wohnungen

Raume fiirs Schattentheater

Baubeginn Sommer 2017

Wohnen am Wasserturm
19 Eigentumswohnungen

Ein Gebdude mit Appartements

Innenstadt, Rinderbacher Gasse 24
Wohnhausneubau
6 Eigentumswohnungen

Baubeginn Sommer 2017

Innenstadt, Ehemaliges Kreiswehr-

ersatzamt Bismarckstrafe 22
20 Wohnungen in bestehendem
Gebdude

18 Wohnungen im Neubau

Innenstadt Kaffeebergweg 2
,Gamundiahduser*

6 Wohnungen

Innenstadt, Salvatorstrafe 11-13
,Gamundiahduser*

4 Wohnungen

UNSERE OBJEKTE IN BAU UND PLANUNG

0ot O
00 0o O
a0 O

HEBEBE

=g =

E




Konzernlagebericht | GB 2016 31

INNENSTADT




KONZERN
BILANZ

GEWINN
VERLUST




Bilanz | GB 2016

BILANZ UND GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ZUM 31.12.2016
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KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2016 - AKTIVSEITE

Aktivseite in € 31.12.2016 31.12.2015

Anlagevermodgen
Immaterielle Vermodgensgegenstdnde

- Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhn-
liche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 14.634,00 2.302,00

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
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 Vermogensgegenstdande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundsticksverkdufen

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Summe Umlaufvermadgen

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten u.a. Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME



KONZERNBILANZ-PASSIVSEITE

Passivseite in €

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

./. Nennbetrag eigene Anteile
Ausgegebenes Kapital

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnricklagen

Bilanzgewinn
Konzernjahresiiberschuss
Einstellungen in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

____________ 312206 31122015
...6:609.36000 _ _ 6:609.360,00
_________ ~92368000  -923.680,00.
_______ 5.685.680,00 _5685.680,00
...3216344,00  3011024,00
...810121758 760121758
.. 808156520 749711411
19.399.126,80 18.109.355,69

Bilanz | GB 2016
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KONZERN GEWINN-/VERLUSTRECHNUNG 01.01.-31.12.2016

Gewinn-und Verlustrechnungin€ | Geschdftsjahr vorjahr.
Umsatzerlse e
- aus der Hausbewirtschaftung .....15,948.994,30  15.043.618,36
-aus dem Verkaufvon Grundsticken 6.998.953,00 4.456.550,00
-aus Betreuungstatigkeit 822.74424 43539152
-aus anderen Lieferungen und Leistungen 294.076,82 303.971,36

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

sowie unfertigen Leistungen 656.407,16  2.990.563,57
Andere aktivierte Eigenleistungen 104.817,00 .. 298.323,50
Sonstige betriebliche Ertrdge 478.815,85 745.775,94

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

-fir Hausbewirtschaftung 5:498.029,60 6.057.965,76
-forverkaufsgrundsticke 7.692.160,55 6.643.911,48
- fir andere Lieferungen und Leistungen 443.715,21 683.564,09

Rohergebnis 11.670.903,01 10.848.752,92

Personalaufwand

- L6hne und Gehdlter

- soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alters-
versorgung und Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung 132.516,27

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

Ertrdage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
- davon aus verbundenen Unternehmen 12.971,59
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Konzernjahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnriicklagen
- in die gesellschaftsvertragliche Riicklage

BILANZGEWINN
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A| ALLGEMEINE AN-
GABEN UND KONSO-
LIDIERUNGSKREIS

Die Vereinigte Gminder Wohnungsbhaugesellschaft mbH mit
Sitz in Schwdbisch Gmiind ist beim Registergericht Ulm unter
der Registernummer HRB 700006 und die VGW Dienstleis-
tungs GmbH mit Sitz in Schwadhisch Gmiind ist beim Registerge-
richt Ulm unter der Registernummer HRB 701516 eingetragen.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses fiir das Geschaftsjahr
2016 erfolgt freiwillig.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemadf §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umset-
zungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschldgigen Vor-
schriften des Gesetzes betreffend der Gesellschaften mit be-
schrankter Haftung und der Regelungen des Gesellschafts-
vertrags der Gesellschaft aufgestellt.

Die Vorschriften der §§ 290 ff. HGB wurden angewandt.

In den Konzernabschluss ist neben der Vereinigten Gmiinder
Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung (VGW)

im Wege der Vollkonsolidierung ihre Tochtergesellschaft, die
VGW Dienstleistungs GmbH (VGW D), einbezogen. Die VGW
ist zu 100 % an der VGW Dienstleistungs GmbH beteiligt.

Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschaftsvertrag hat
die Jahresabschusserstellung nach den fiir groRe Kapitalgesell-
schaften geltenden Vorschriften zu erfolgen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamt-
kostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.Juli 2015 wurde
beachtet.

Das Geschdftsjahr ist das Kalenderjahr.

Bei dem Verein VGW Zusatzrente e.V., Schwdbisch Gmiind,
besteht ein beherrschender Einfluss der VGW, die bei wirtschaft-
licher Betrachtung die Mehrheit der Risiken tragt. Auf die Ein-
beziehung in den Konzernabschluss wird gem. § 296 Abs.2 HGB
verzichtet. Die Verpflichtung, dass der Konzernabschluss ein
den tatsdchlichenVerhdltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-,Finanz-und Ertragslage zuvermitteln hat, wird dadurch
nicht beeintrdachtigt. Eine Beteiligung der VGW am VGW-Zusatz-
rente e.V. besteht nicht.

B| KONSOLIDIERUNGS-

GRUNDSATZE

Der Konzernabschluss wurde auf den Bilanzstichtag
der VGW zum 31.12.2016 aufgestellt. Die Kapital-
konsolidierung erfolgte nach der Neubewertungs-
methode (§ 301 HGB) durch Verrechnung der An-
schaffungskosten der Anteile an der VGW Dienstleis-
tungs GmbH mit dem Eigenkapital der Tochterge-
sellschaft im Zeitpunkt der erstmaligen Konsolidie-
rung. Die Konzernforderungen und -verbindlich-
keiten sowie die Innenumsdtze und die sich entspre-
chenden Aufwendungen und Ertrage wurden ge-
geneinander verrechnet oder als andere aktivierte
Eigenleistungen ausgewiesen.




C| ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-

UND BEWERTUNGSMETHODEN

Im Konzernabschluss sind die Vermodgensgegenstdnde
und Schulden gem. den §§ 300, 308 HGB nach dem Recht
der Muttergesellschaft, der Vereinigte Gmiinder Woh-
nungshaugesellschaft mit beschrdankter Haftung (VGW),
bilanziert und mit einheitlichen Bewertungsmethoden
bewertet worden.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden werden ge-
genlber dem Vorjahr unverdndert angewandt.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-

rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

1. Bei denimmateriellen Vermogensgegenstdanden be-
tragt der Abschreibungssatz zwischen 20 % und 33,33 %.

2. Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um planmadfRige und

aufserplanmdRige Abschreibungen bewertet. Die Abschrei-

bungsdauer von Wohn-, Geschafts- und anderen Bau-
ten entspricht einer voraussichtlichen 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. erworbe-
nen Gebduden wurde die Restlaufzeit auf den 31.12.2040
verkiirzt. Seit 1997 zugegangene Tiefgaragenstellpldt-

ze werden mit 3,3% abgeschrieben. In den Gebdudeher-

stellungs- und Modernisierungskosten sind angefallene

Verwaltungsleistungen, eigene Architektenleistungen so-

wie eigene Arbeitsleistungen enthalten. Fremdkapital-
zinsen wurden nicht einbezogen. Die Bauten auf fremden
Grundsticken werden mit 3% bzw. 2% und die Modul-
bauten (mit Ausnahme der Modulbauten in der Konrad-
Zuse-Strafse 1 und 16) auf 5 Jahre abgeschrieben. Die Ab-
schreibungen erfolgen linear.

Baukostenzuschiisse wurden von den Herstellungskos-
ten abgesetzt und im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.

Die VGW Dienstleistungs GmbH ist als wirtschaftliche
Eigentiimerin der gemieteten Modulbauten in der Konrad-
Zuse-Stralte 1 (Aufstockung) und 16 zu qualifizieren.
Entsprechend wurden die Modulbauten mit den Anschaf-
fungskosten des Vermieters sowie weiteren Anschaf-
fungskosten der VGW D unter den Bauten auf fremden
Grundstiicken aktiviert. Die Abschreibung bei der Konrad-
Zuse-Strafse 16 erfolgt (iber 6,2 Jahre mit 18,9 % der
Anschaffungskosten in den ersten drei Jahren und anschlie-
Bend mit 13,6 % der Anschaffungskosten. Die Aufsto-
ckung der Konrad-Zuse-Strafke 1 wurde zum 31.12.2015
fertig gestellt, die Abschreibung erfolgt ab 01.01.2016
auf eine Nutzungsdauer von 3 Jahren. Korrespondierend
zu denin den Mieten der Modulbauten berticksichtig-
ten Anschaffungskosten wurde eine Verbindlichkeit er-
fasst. Diese vermindert sich um die in den gezahlten
Mieten enthaltenen Tilgungsanteile.

Die unter den technischen Anlagen ausgewiesenen
Photovoltaikanlagen werden auf 20 Jahre, das Heizwerk
auf 15 Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung bei der
Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt linear mit
6,7 % his 33,3 % des jeweiligen Vermogensgegenstands.
Angeschaffte Vermogensgegenstdande iber 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 stren-

gen Niederstwertprinzip wird durch Abschreibungen Rech-
nung getragen.

Grundstiicke mit fertigen und unfertigen Bauten des
Umlaufvermdégens sind mit den bisher entstandenen Her-
stellungskosten, abziglich erforderlicher aulerplanma-
Biger Abschreibungen bilanziert. Verwaltungskosten wur-
den entsprechend der angefallenen Kosten aktiviert.
Fremdkapitalzinsen wurden nicht einbezogen.

Die anderen Vorrdte sind zu Einkaufspreisen bewertet.



5. Beiden Forderungen und sonstigen Vermdgensge-
genstdanden wurden erkennbare Risiken durch Einzelwert-
berichtigungen beriicksichtigt.

6. Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir
den Ansatz von Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht. Die Geldbeschaffungskosten in Hohe von
39.951,00 € (im Vorjahr 50.197,00 €) werden auf die Dau-
er der Zinsbindungsfrist bzw. der Laufzeit der Darlehen
abgeschrieben.

7. Der aus der Verrechnung bzw. Kapitalkonsolidie-
rung verbliebene passive Unterschiedsbetragin Hohe
von urspringlich 1.098.587,01€ wird gem. DRS 4
planmdfig Gber die gewichtete durchschnittliche Rest-
nutzungsdauer von 31,04 Jahren der abnutzbaren
Vermogenswerte des Tochterunternehmens im Zeit-
punkt der Erstkonsolidierung ergebniswirksam auf-
geldst. Der Aufldsungsbetrag ist in den sonstigen be-
trieblichen Ertrdgen enthalten.

8. Die Bildung der Sonstigen Riickstellungen erfolgte
in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungs-
betrags. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostenstei-
gerungen wurden bei der Bewertung beriicksichtigt.
Sonstige Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit den von der Bundes-
bank verdffentlichten Abzinsungssdtzen abgezinst.

9. Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfiillungs-
betrag angesetzt.

=
A
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10. Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen
folgende Abweichungen, die zu aktiven Steuerlatenzen
fuhren:

» Der Ansatz der Immobilienbestdnde in der Steuerbilanz
liegt Giber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuer-
lichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuer-
freiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbestan-
de mit dem Teilwert angesetzt wurden.

» Die Sonstigen Riickstellungen sind aufgrund von steuer-
lichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betra-
gen gebildet.

Hierdurch sowie durch zusdtzlich bestehende Verlustvor-
trage bei der Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer tiber-
wiegen die aktiven Latenzen.

Von dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch ge-
macht.

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

Ein Ansatz des sich insgesamt ergebenden Aktiviiber-
hangs latenter Steuern ist im Konzernahschluss nicht er-
folgt.



D|ERLAUTERUNGEN ZUR

BILANZ UND ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

[. BILANZ

1. Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagever-
maogens ist im Anlagenspiegel im Folgenden dargestellt.
Bei den Grundstiicken mit Wohnbauten werden Baukos-
tenzuschiisse in Hohe von 72.380,00 € von den Herstel-
lungskosten abgesetzt. In den Gebdudeherstellungs-/Mo-
dernisierungskosten sind eigene Architekten-und Ver-
waltungsleistungen in Hohe von gesamt 145,8 T€ enthalten.

2. Inder Position ,Unfertige Leistungen® sind
3.774.987,01€ (Vorjahr: 3.993.798,67€) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten enthalten.

3. Inder Position ,Sonstige Vermdgensgegenstdande®
sind keine Betrage grofteren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

4. In der Position Sonstige Vermdgensgegenstdnde sind
Forderungen in Hohe von 92.846,13 € (Vorjahr 0,00 €)
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.

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

Ausweis unter

in€ Bilanzposition

Aktiva Forderungen aus
Vermietung
Sonstige Verma-
gensgegenstdnde
Kassenbestand,
Guthaben bei

Kreditinstituten

2.477.163,66

Passiva Verbindlichkeiten
gegeniiber Kredi-
tinstituten
Verbindlichkeiten

16.211.549,84

gegeniiber anderen 700.000,00 700.000,00
Kreditgebern
Erhalt. Anzahlungen 25.854,74 22130391
Verbindlichkeiten

aus Vermietung 237154 .. 1.668,62
Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und

Leistungen 36.100,26 13.932,08

6. Ricklagenspiegel:

Bestand
Ende Vorjahr

Bestand Ende
Geschaftsjahr

Einstellung
in€

Gesellschafts-

vertr. Riicklage 3.011.024,00 205.320,00V 3.216.344,00

Bauerneue-

rungsriicklage 7.601.217,58 500.000,00»  8.101.217,58

Andere

Gewinn-

ricklagen 7.497.114,11 24.827,532  8.081.565,22
559.623,58 V

U Die Einstellung erfolgte gem. § 17 des Gesellschaftsvertrages des Mutter-
unternehmens VGW bzw. gem. Beschluss der Gesellschafterversammlung
vom 29.07.2016.

2 Zugang zum 31.12.2016 aus Bewertungsanpassungen auf Konzernab-
schlussebene und Konsolidierungsbuchungen des Geschéftsjahres 2015.

Die gesellschaftsvertragliche Riicklage in Hohe von
3.216.344,00 € unterliegt der Ausschittungs-
beschrankung gem. § 150 Abs. 3 und 4 AktG (siehe § 17
des Gesellschaftsvertrages der VGW).

7. Der passive Unterschiedsbetrag aus der Kapital-
konsolidierung entwickelte sich im Berichtsjahr wie
folgtin €:

Ursprungsbetrag 1.098.587,01

Erfolgswirksame Aufldsungen

Kumuliert zum 1.1.2016 176.872,50
Zugang 2016 35.374,50
Kumuliert zum 31.12.2016 212.247,00
Stand zum 31.12.2016 886.340,01

8. Inden sonstigen Rickstellungen sind folgende Riick-

stellungen mit erheblichem Umfang enthalten:

» flr noch anfallende Kosten verkaufter Objekte

1.038,5T€

» flr Betriebskosten eigener und angemieteter Gewerbe-
und Wohneinheiten bei Eigentimergemeinschaften und

323,1T€

104,0T€

sonst. Betriebskosten
» flir Kosten aus Riickkaufgarantien



9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewadhrten
Pfandrechte 0.4d. Rechte stellen sich wie folgt dar (Vorjahreszahlen in Klammern):

Verbindlichkeitenin€ ] insgesamt .. davonRestlaufzeit gesichert ..
Art der
e unter1jahr 1-5Jahre  dOber5Jahre ~  Sicherung
Verbindlichkeiten gegeniiber 59.672.890,53 8.803.525,60 7.507.817,03  43.361.547,90 47.322.478,31
Kreditinstituten ..(01.403.975,44)  (8.738.973,71) (7.432.170,17) (45.232.831,56) (48.481.98464) GPR
Verbindlichkeiten gegeniiber 742.389,48 5.863,25 723.369,24 13.278,23 27.000,00
anderen Kreditgebern (749.874,78) . (6.373,23) (71762399 . (25.877,96) ... (30.000,00) GPR .. .
Erhaltene Anzahlungen * 4.446.431,40 4.446.431,40
...19.820.367,92)  (5.820.367,92) . .| 000 000 000
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.584.875,80 122.475,69 2.462.400,11
..\2.623.49,11) (181.717.46) 0,00  (2.441.778,05) .. 000
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.262.008,66 1.168.017,82 93.990,84 0,00 0,00
und Leistungen .. \1.905.429,63) | (1.811.054,62) (94.37501) ... 0,000 0,00
Sonstige Verhindlichkeiten 1.932.296,79 1.075.298,46 856.998,33 0,00 0,00
...\2.803.639,39)  (1.208.428,10) (1.595.211,29) . 0,000 0,00
GESAMTBETRAG 70.640.892,66 15.621.612,22 9.182.175,44 45.837.226,24 47.349.478,31

(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

11. Entwicklung des Anlagevermogens in€

Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungsko- Zugdnge des Abgdnge des Umbuchungen Herstellungsko-

..5len01.01.2016  Geschaftjahres  Geschaftjahres /o), sten3l.12.16 .
TRl VO M OGNS GO S AN et oottt oot
Entgeltlich erworbene Konzession,
gewerbliche Schutzrechte und dhn-
liche Rechte und Werte sowie Lizen-
zen an solchen Rechten und Werten - 12372582 .. 16.868,33 .. 7238289 ... 0,00 ... 116.76519 ..
Zwischensumme 123.72582 . 16.868,33 -23.82896 . .000 . 116.765,19 .
Sachaniagen e
Grundstiicke mit Wohnbauten 109.368.430,65 . .378.23041 = -710.56853 .. 0,00 ..109.036.09253
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 25.099.788,59 ... A4A417,20 000 0,00 .. 25.144.205,79 .
Grundsticke ohne Bauten e IBIBI397 000 000 . 000 ...737:51397 .
Bauten auf fremden Grundstiicken 831394632 7263401 . 000 . 000 ...8386.580,33
Technische Anlagen und Maschinen - 1.728.680,32 .. 41.04496 000 0,00 .. 1.769.72528 .
Betriebs- und Geschdftsausstattung 77492314 6280563 . 000 000 ..837.72877 .
AnlagenimBau 000 .. 1.199.638,42 ... 000 ...116.47027° 1.316.108,69 .
Bauvorbereitungskosten 87.33806 ...980%616 ... 000 0,00 ... 14539482 ..
Geleistete Anzahlungen . 000 88478 o, 000 000 884,78 .
Zwischensumme ..146.110.621,65  1.857.711,57 =710.568,53 . 116.470,27  147.374.234,96
Famsanlasen

Ausleihungen an verbundene
Unternehmen**

sonstige Ausleihungen **
Andere Finanzanlagen
Zwischensumme

Anlagevermogen insgesamt 146.977.252,22 . 116.470,27 *

*Umbuchung aus dem/in das Umlaufvermdogen, ** Abgdnge =Tilgungen



10. ZurVerminderung des Zinsrisikos setzt
die Gesellschaft Payer-Zinssatzswaps,
Floors und Caps ein. Der angefallene Auf-
wand in Hohe von 228.003,37 € ist in den
Zinsen und dhnlichen Aufwendungen ent-
halten. Die Zinssatzswaps haben eine
Laufzeit bis 30.06.2019 bzw. 30.06.2022.
Ihr Umfang betrdgt 8,1 Mio.€ (Ursprungs-
werte) bzw. 7,6 Mio.€ Bezugsgrofke zum
31.12.2016. Der Marktwert zum 31.12.2016
betrdgt aufgrund derzeit sehr niedriger
Zinsen - 818.621,62 €. Der Marktwert wur-
de auf der Basis aktueller Marktdaten un-

ter Verwendung marktiblicher Bewer-
tungsmethoden ermittelt. Mit den zugrun-
deliegenden Verbindlichkeiten in Hohe
von 7.607.488,06 € wurde eine Bewertungs-
einheit (microhedge) gehildet. Die Wirk-
samkeit der Sicherungsbeziehung wird an-
hand des Vergleichs der wesentlichen be-
wertungsrelevanten Parameter von Grund-
und Sicherungsgeschdft abgeleitet (cri-
tical-term-match-Methode). Aufgrund des
gegebenen Sicherungszusammenhanges
wird daher fiir den negativen Marktwert
keine Drohverlustriickstellung gebildet.

Abschreibung Abschreibung
(kumulierte) Zugdnge des Abgdnge des Umbuchungen (kumulierte) Buchwert Buchwert
............................. 01.01.2016  Geschdftjahres  Geschaftjahres . (/-) 3L12.2016  am3L.12.2016  am31.12.2015
.............................. 121.42382  ..A453633 ;238289 . ...000 10213119 1463400  2.30200
e 121.423,82 4.536,33  -2382896 000 10213119  14.63400 2.302,00
e 4188402646 | 221254602 | -222.59349 . 000 4987397899 5916211354 6148440419,
e esens e /.569.260,08  507.64293 ... 000 i, 0,00 ..8:076.90301 1706730278 17.530.52851
........................................ 000 000 000 000000 787.513,97 L 137:513,97
........................... 3.3%8.978,86  ...83042482 ...000 ......000 418940368 4.197.176/65 4.954.96746
.............................. 57201632 ..8645396 ...000 . .......000  6584/028  1.111.25500  1.156.664,00
.............................. 576.95194 ...50.19763 . .....000 .......000 . 62714957 21057920 197.971,20
........................................ 000 000 000 349008 349008 131261851 o ...0.00,
........................................ 000 000 000 000000 14539482 . 87.338,66
........................................ 000 000 000 000000 eea s 000
....................... 59.961.233,66 3.687.26536 -222.593,49 3.490,18 63.429.39571  83.944.839,25  86.149.387,99
........................................ 000 000000 000000 889.996,35 | 722.404,75
........................................ 000 000 000 000000 000000
........................................ 000 000000 900000 20:500,00 ... 20.500,00
742.904,75

60.082.657,48 3.691.801,69 86.894.594,74




[I. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Inden Veranderungen des Bestandes an Verkaufs-
grundstiicken und unfertigen Leistungen sind ebenso wie
im Vorjahr keine aufRerplanmafiigen Abschreibungen

auf Bauvorbereitungskosten bzw. auf Grundstiicke mit un-

fertigen Bauten enthalten.

2. Inden sonstigen betrieblichen Ertragen sind
63.413,8 € (Vorjahr 133.689,65 €) Ertrage aus Anlage-
verkdufen, 68.151,49 € (Vorjahr 91.747,12 €) Ertrdge

aus Schadensersatzleistungen und 67.862,53 € (Vorjahr
100.765,76 €) Ertrdge aus Aufldsung von Riickstellun-
gen sowie 0,00 € (Vorjahr 241.953,90 €) Aufwendungszu-
schisse enthalten.

3. Inden Abschreibungen auf Sachanlagen sind aufser-
planmdRige Abschreibungen in Hohe von 23,2T€ enthal-
ten.

4. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind

folgende wesentliche Aufwendungen enthalten (Vorjah-

resbetrdge in Klammern):

» 190.898,22€ (187.970,58€) Kosten fiir EDV

» 98.536,71€ (83.555,96 €) Kosten flir Werbung und Re-
prdsentation

» 84.997,66€ (102.414,49€) Abschreibungen auf Forde-
rungen

» 21.512,68€ (251.048,54 €) Sonstige sdachliche Verwal-
tungskosten

5. Inden Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind Auf-
zinsungshetrdge fir Leasingverpflichtungen in Hohe von
53.961,65€ (Vorjahr 37.294,29 €) enthalten.

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

in€ Geschdftsjahr

Zinsaufwendungen
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E| SONSTIGE ANGABEN

1. Haftungsverhdltnisse

Aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verhind-
lichkeiten bestehen Haftungsverhdltnisse in Hohe von
6.301.500,00 € (Vorjahr 5.489.500,00 €). Dabei handelt
es sich nur um voriibergehende Haftungsverhdltnisse
aus dem Verkauf von Grundstiicken bis zur Umschreibung
im Grundbuch, wobei das Risiko einer Inanspruchnahme
aus Erfahrungswerten sehr gering ist.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus dem Verkaufvon Bestandswohnungen bestehen Riick-

kaufgarantien (iber Kaufpreise von 2.845.970,00 €.

Die Rickkaufgarantie kann nur auf schriftliches Verlan-
gen des Kaufers innerhalb von 10 Jahren ab Vertrags-
datum ausgeiibt werden. Der Verpflichtung steht im Ein-
|6sungsfall die jeweilige Wohnung zum aktuellen Ver-
kehrswert gegeniber. Fir die von dem Verein VGW-Zu-
satzrente e.V. erworbenen Wohnungen besteht eine
besondere Riickkaufsvereinbarung.

Weiterhin bestehen aus Mietvertragen mit Laufzei-
ten zwischen 30.06.2017 und 31.12.2020 {ber angemie-
tete Wohnungen Pachtverpflichtungen in Hohe von
681.848,10 €. Dem stehen aus der Weitervermietung ent-
sprechende Erldse gegeniiber. Aus der unbefristeten
Anmietung von 45Wohnungen und 9 Garagen von dem
VGW Zusatzrente e.V. bestehen jahrliche Pachtverpflich-
tungen in Hohe von 165.140,16 € die bei entsprechen-
den Erlosen weitervermietet werden. Aukerdem beste-
hen bei einem Uber drei Jahre unkiindbaren Pachtver-
trag fiir Grund und Boden Pachtverpflichtungen in Héhe
von 81.000,00 €.

Aus fiir im Berichtsjahr erteilten Auftragen fiir Miet-
wohnungs- und Gewerbebauten und Modernisierungs-
arbeiten bestehen aus abgeschlossenen Bauwerkvertra-
gen noch weitere, jedoch zum 31.12.2016 nicht zu bi-
lanzierende, Verpflichtungen in Hohe von 610.000,00 €.

Noch anfallenden Herstellungskosten der noch nicht
fertig gestellten Baumalknahmen des Umlaufvermdégens
in Hohe von 2.902.626,69 € stehen noch nicht fdllige
Gelder aus abgeschlossenen Kaufvertrdagen in Hohe von
1.588.375,00 € gegeniiber.

3. Arbeitnehmer
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Mitarbeiter betrug:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 17 11
Technische Mitarbeiter 3 -
Handwerker /Hausmeister etc. 8 1
Geringfligig Beschaftigte - 33

AufRerdem wurden eine BA-Studentin und zwei Auszubil-
dende beschaftigt.

4. Konzernverhaltnis

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 31.12.2016 31.503,75€.

Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages wurde
der Gewinn der VGW Dienstleistungs GmbH in Hohe von
736.643,67€ an die VGW abgefiihrt. Der Jahresiber-
schuss zum 31. Dezember 2016 der VGW Dienstleistungs
GmbH betrdgt daher 0,00 €. Ertrdage und Aufwen-
dungen aus der Gewinnabfiihrung wurden im Konzern-
abschluss eliminiert.

5. Gesamthonorar des Abschlussprifers

Das im Geschdftsjahr als Aufwand erfasste Honorar

des Konzernabschlusspriifers betragt fiir Abschlusspri-
fungsleistungen netto 21,0 T€ und fiir andere Bestati-
gungsleistungen netto 1,6 T€.



6. Im Geschaftsjahr wurden folgende Geschafte mit
nahestehenden Unternehmen und Personen getdtigt:

Erbringung von Bezugvon Aufnahme von
in Tausend € Verkaufean ~Kaufevon Dienstleistungen Dienstleistungen  Darlehenvon
Gesellschafter e e ML e 3B 037, 169115
Leitende Angestellte T SE T
VOW-ZUSAtZrente €.V, e B
Sonstige 304,0 - 4,4 4,7 -

Betroffene Positionen des Jahresabschlusses

Verkdufe an: Erlése aus Verkauf von Grundstiicken

Kdufe von: Anlagen im Bau

Erbringung von Dienstleistungen: Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

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 Ausfallbiirgschaften betrug
12.171,2 T€. Die Avalprovision ist unter der Rubrik Bezug von Dienstleistungen enthalten.

Unter der Position Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten bestehen 2.477,2 T€ Forderungen
an Gesellschafter.

In Vorjahren wurde vom Gesellschafter eine Wohnung angemietet. Die bis 2057 voraushezahlten
Pachtzinsen betragen per 31.12.2016 90,4 T€.

Dariiber hinaus bestehen Riickkaufgarantien aus dem Verkauf von Bestandswohnungen gegeniiber
Leitenden Angestellten in H6he von 73,0 T€, gegeniiber dem VGW-Zusatzrente e.V. in Hohe von
1.966,4T€ und Sonstigen in Hohe von 69,5 T€.



7. Organe der Gesellschaft

GESChéftSfUhrung ........................................................................................................................................
Thomas Riede  GesChaftsfONer bisSLOT2016 | e
Celestino Piazza GeschaftsfNrer ab0L08.2016 et
AUfSiChtSl’at ........................................................................................................................................
RichardArnold vorsitzender Oberbirgermeister
Celestino Piazza L stellv. Vorsitzender bis31.07.2016  Stadtrat, Architekt
Wolfgang Greil 2.stellv.vorsitzender . Diplom Betriebswirt o
Christian Baron et o0241UrAL Reglerungsrat
Alfred Baumhauer s t2AMTAL Rechtsanwalt
Bilal Dincel ettt o120Er AL, selbststandiger Kaufmann
Ullrich L. DOMDIOWSKI e oL2GTAL, Rechtsanwalt
Sebastian Fritz .1 LA L S
Eimar Hagele et orAGUraL, Reformwarenfachkaufmann - -
Sigrid Heusel ettt orAGUrAtIN, Krankenschwester
Thomas Kaiser et o024, Betriebsleiter
Susanne Lutz ettt S02GEr LN, BOroassistentin
Karin Rauscher ettt o02GEr LI, Rechtsanwdltin
Sergio Rota R .-l L L
Gerold Scholze S 1L LS
Brigitte Weif ettt orAGAr AL, SChnEIderin
Thomas Eble ab 27.10.2016 Stadtrat, Verbandsdirektor

Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich auf 33.325,61€.
In analoger Anwendung von § 286 (4) HGB ist die Angabe der
Gesamtbeziige des Geschaftsfithrungsorgans unterblieben.




F. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange

bekannt geworden, die von besonderer Bedeutung fiir

den Konzernabschluss 2016 und die Beurteilung der wirt-

schaftlichen Lage des Konzerns sind.

Anhang | GB 2016

F| NACHTRAGSBERICHT

G| GEWINNVERWEN-
DUNGSVORSCHLAG

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung des
Mutterunternehmens

Das Geschaftsjahr des Mutterunternehmens schliefSt mit
einem Jahresiiberschuss in Hohe von 2.053.208,17 € ab.

Gemal §15 Abs.1e) des Gesellschaftsvertrages wurden
bei der Aufstellung des Jahresabschlusses des Mutter-
unternehmens 205.320,00 € in die gesellschaftsvertragli-
che Riicklage eingestellt.

Die Geschaftsfiihrung des Mutterunternehmens
schldgt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 1.847.888,17€
in folgende Riicklagen einzustellen:

» indie Bauerneuerungsriicklage mit 1.000.000,00 €
» indie sonstige Gewinnriicklage mit 847.888,17 €

Schwabisch Gmind, 12. April 2017
Celestino Piazza, Geschaftsfiihrer
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LABOR IM CHOR: VGW UND STADTWERKE ALS SPONSOREN
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Konzern-Kapitalflussrechnung in T€

Konzern-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 Riickstellungen

Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens
Zunahme Grundstiicke des Umlaufvermdégens

Zunahme sonstiger bzw. kurzfristiger Aktiva

Abnahme / Zunahme sonstiger bzw. kurzfristiger Passiva
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrdge

Cashflow aus der laufenden Geschdftstdtigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen

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

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdégen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstdtigkeit
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen
Auszahlungen fiir planmadfige Tilgungen
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen
Gezahlte Zinsen

Verdanderung der Betriebsmittelkredite

Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds zum 01.01., saldiert mit Kontokorrentverbindlichkeiten

Finanzmittelfonds zum 31.12.

........... 4.6252  6.7755
o168 0,0
............... 6350 . ....8630
............... 1994 .2098
.......... -1.7530 -45376
2370 -404

1,4 21

_________ ~32707 10904
e 3B 21820
2.877,5 695,5



Konzern-Eigenkapitalspiegel | GB 2016

KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

Konzern-Eigenkapitalspiegel Erwirtschaftetes Eigenkapital /
flir das Geschaftsjahr 2016 Gezeichnetes Konzern- Konzern-
in€ Kapital Eigenkapital Eigene Anteile Eigenkapital
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

Konzernjahresiiberschuss 2016/
Konzerngesamtergebnis 2016 2.176.997,32 2.176.997,32

Stand 31.12.2016 6.609.360,00 21.370.804,12 -923.680,00 27.056.484,12
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BESTATIGUNGSVERMERK

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

Wir haben den von der Vereinigte Gmiinder Wohnungsbau-
gesellschaft mit beschrankter Haftung, Schwahisch
Gmind, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus
Konzern-Bilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung,
Konzern-Anhang, Konzern-Kapitalflussrechnung und Kon-
zern-Eigenkapitalspiegel -und den Konzernlagebericht
flir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis 31.12.2016 gepriift. Die
Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschrif-
ten liegt in der Verantwortung des gesetzlichen Ver-
treters der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine
Beurteilung tiber den Konzernabschluss und den Konzern-
lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ord-
nungsmadfRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Da-
nach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstdRe, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
Grundsdtze ordnungsmadRiger Buchfiihrung und durch
den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Verma-
gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,

mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Fest-
legung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
liber die Geschdftstdtigkeit und tGber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwar-
tungen tUber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen
der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungshezogenen internen Kontrollsystems sowie die Nach-
weise fiir die Angaben im Konzernabschluss und im
Konzernlagebericht Giberwiegend aufgrund aussagebezo-
gener Priifungshandlungen und auf der Basis von Stich-
proben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der

Jahresabschlisse derin den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidie-
rungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Kon-
solidierungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschat-
zungen des gesetzlichen Vertreters sowie die Wiirdigung
der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und

des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir
unsere 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 ordnungsmafiger Buch-
flihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit
dem Konzernabschluss, entspricht den gesetzlichen
Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen

und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, den 5. Mai 2017

GdW Revision Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Sparn, Wirtschaftsprifer
Gebhardt, Wirtschaftsprifer
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Bericht des Aufsichtsrates | GB 2016

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 24.10.2016 bis
27.10.2016 eine Uberwachungspriifung durchgefiihrt.
Themenschwerpunkt war: ,Mieterhdhungen im preisfrei-
en und preisgebundenen Wohnraum?*.

Die Priifung der Jahresabschliisse 2016 unter Beachtung
des § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz 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 fir die Prifung
nach §16 der Makler- und Bautragerverordnung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt in seiner Sitzung am 28.7.2017
der Gesellschafterversammlung den Jahresiiberschuss
2016 den Riicklagen zuzuweisen.

Schwdbisch Gmind, 28. Juli 2017
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Vereinigte Gminder Wohnungsbhaugesellschaft mbH
VGW Dienstleistungs GmbH

Richard Arnold,|Oberbiirgermeister |




Einbezogene Unternehmen - Bilanz | GB 2016

EINBEZOGENE UNTERNEHMEN -BILANZ:
Bilanz und GuV

Die folgenden (bersichten stellen verkiirzt die wesent- Einzelabschliisse abweichen. Vollstandige Jahresab-
lichen Posten der Bilanz und GuV aus den Einzelabschliis-  schliisse der konsolidierten Gesellschaften werden
sen der konsolidierten Unternehmen im Abgleich unter- elektronisch im Handelsregister hinterlegt, kdnnen auf

einander dar. Aufgrund der tabellarischen Zusammenfas- ~ Wunsch aber auch zur Verfiigung gestellt werden.
sung konnen die Positionshezeichnungen von denen der

Bilanz in €

Aktiva

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdande
Flissige Mittel

Umlaufvermogen insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

PaSSiva ...................................................................................................................
Eigenkapitalinsgesamt 20,237.3/812 2418416995 3150375 . 31.503,75
Ruckstellungen ... 104819583 75L193,77. ..962.686,05 349.54837
verbindlichkeiten 63.727.543,44  66.813.652,38  35.564.312,32  34.668.891,37

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME 91.157.961,55 91.897.977,28 36.645.805,32 35.104.430,34



Einbezogene Unternehmen - Gewinn- und Verlustrechnung | GB 2016

EINBEZOGENE UNTERNEHMEN
GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

Gewinn- und Verlustrechnungin €

Umsatzerlose

Verminderung /Erh&hung 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 Finanzanlagevermdogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Aufwendungen aus Gewinnabfiithrung

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnriicklagen

BILANZGEWINN
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