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Zahlen und Daten in T€ 31.12.2018 31.12.2017

Jahresüberschuss 2.187 2.297

Bilanzsumme 101.307 100.358

Anlagevermögen 86.314 86.822

Umlaufvermögen 14.872 13.377

Gezeichnetes Kapital 6.609 6.609

Rücklagen 23.668 21.459

Umsatzerlöse aus
Hausbewirtschaftung 16.289 16.291

Verkauf von Grundstücken 2.991 5.378

Betreuungstätigkeit 503 476

anderen Lieferungen und Leistungen 331 295

Einheiten Einheiten
Wohnungs- und Gewerbebestand insgesamt 4.573 4.592

eigene Mietwohnungen 2.256 2.232

eigene gewerbliche und sonstige Einheiten 137 137

fremdverwaltete und angemietete Mietwohnungen 361 326

verwaltete Eigentumswohnungen 1.783 1.867

verwaltete gewerbliche Einheiten 36 30

Bautätigkeit im Berichtszeitraum
Baubeginne 26 46

Fertigstellungen 49 23

Überhang 57 80

Mitarbeiter Mitarbeiter
Personalbestand 81 76

davon Vollzeitbeschäftigte (ohne Azubis und BA-Studenten) 34 27

AUF EInEN BLICK
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vbw Verband baden-württembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Stuttgart

Vereinigung baden-württembergischer kommunaler Wohnungsunternehmen Heidelberg

Deutsche Entwicklungshilfe für soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. Berlin

Deutsches Volksheimstättenwerk e.V. Bonn

Industrie- und Handelskammer Ostwürttemberg Heidenheim

z u g eh  ö r i g keit     u n s e r e s  u n te  r n eh  m e n s  z u  Fach   v e r b ä n d e n  u n d 
w o h n u n g s w i r t s chaftliche          n  i n s tituti      o n e n

U n te  r n eh  m e n s lei   s tu  n g e n  VGW    K o n z e r n  2 0 1 8
Von der erwirtschafteten Gesamtleistung in Höhe von 21,1 Mio. € im Jahr 2018 flossen 

66 % in die Wohnungsbestände zurück. 34 % wurden für das Unternehmen verwendet.

Unternehmensleistungen                     in T€                   in %

I. Mittelherkunft
Bruttomiete  16.289   77,28%

Neubau- und Verkaufsgeschäft 
inkl. Bestandserhöhung  2.996   14,21%

Kapitalerträge  34    0,16%

Betreuung   503 2,39%

Sonstiges   1.257      5,96%

Leistungserbringung  21.079   100%

II. Mittelverwendung
Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung 4.866 23,08%

Zinsen 1.383 6,56%

Abschreibung 4.048 19,20%

Neubau- und Verkaufsgeschäft 2.670 12,67%

Steuern 410 1,95%

Sonstiges 409 1,94%

Verwendung für die Mietwohnungsbestände  13.786   65,40%

Personal  3.773 17,90%

Gewinnrücklagen – 0%

Bilanzgewinn  2.187   10,38%

Sonstige betriebliche Aufwendungen   1.333      6,32%

Verwendung für das Unternehmen 7.293   34,60%

Leistungsverwendung gesamt  21.079 100%

AUF DEN ZWEITEN BLICK
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Remstalgartenschau 2019
In diesem Jahr findet im gesamten Remstal von Essingen 

bis Remseck am Neckar die interkommunale Remstal- 

gartenschau statt. Die Remstalgartenschau ist die bundes- 

weit erste Gartenschau, die in 16 Städten und Gemein- 

den stattfindet. Drei Landkreise sind in das Projekt einge-

bunden und verwandeln das Remstal in einen unend- 

lichen Garten.

Ge  s tei   g e r te   Att r akti    v it ät  D E R  STA D T
Als kommunales Wohnungsunternehmen mit nahezu 

2.300 eigenen Mietwohnungen, sowie 1.800 verwalteten 

Eigentumswohnungen profitiert die VGW in besonde- 

rem Maße von einem attraktiven und gefragten Wohnum-

feld. 

Die Landesgartenschau in Schwäbisch Gmünd im Jahr 

2014 und die aktuell stattfindende Remstalgarten- 

schau tragen erheblich zur Beliebtheit und Attraktivität 

von Schwäbisch Gmünd als Wohnort bei.

Besonders bemerkbar macht sich dies bei der anhaltend 

hohen Nachfrage an geplanten und zum Verkauf stehen-

den Wohneinheiten. 

Aus diesem Grund engagiert sich die Vereinigte Gmünder 

Wohnungsbaugesellschaft als städtische Tochtergesell-

schaft auch sehr gerne in vielen Bereichen, um zu gewähr- 

leisten, dass in Schwäbisch Gmünd die Gartenschau ein 

voller Erfolg wird.

VORWORT

Wir haben eine 
anhal tend  hohe 
Nachfrage nach 
Wohnangeboten“

’’

Vor wor t   |  GB 2018



1 .  D IE  Neu ge stalte teN Königsturmtreppen .   2 .  „Glücklichter “ am NeueN „GLÜCK-
LICHT WEG“ AUF DEN ZEISELBERG .   3 .  „ durchBlick“ vom Zeiselberg auf die Stadt.
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Ü B E RN  A C H T E N  A M  R E MS TA L R A DW  E G
Bis heute gab es für Familien jedoch in Schwäbisch 

Gmünd wenig Möglichkeiten, außer einer relativ teuren 

Hotelübernachtung, einen Zwischenstopp über Nacht  

einzulegen um dann am nächsten Tag ausgeruht und ge-

stärkt den Rückweg bzw. die Weiterfahrt per Rad an- 

zutreten. Und so wurde die Idee geboren, direkt am Rad-

weg und an der Rems zwei Campingfässer, die soge- 

nannten Remsfässer, aufzustellen. Die VGW hat sich so-

fort der Sache angenommen.

Es wurde ein schönes Grundstück im Grünen, aber immer 

noch zentral gelegen, direkt neben einer Kneippanlage 

gefunden und komplett neu gestaltet. Die Fässer sind je-

weils für bis zu vier Personen ausgelegt und voll ausge-

stattet. 

Auf dem Grundstück befindet sich auch eine schöne Grill-

stelle. In Kooperation mit dem nahegelegenen Hotel 

Fortuna wird die tageweise Vermietung der Fässer an 

Touristen vorgenommen. 

Die Remsfässer sollen auch nach der Remstalgartenschau 

eine feste touristische Attraktion in Schwäbisch Gmünd 

bleiben. 

W o h n r au  m  fü  r  alle     Schichte        n
Neben dem Engagement für die Remstalgartenschau 

bleibt selbstverständlich das Hauptaugenmerk der Gesell- 

schaft auf dem Wohnungsbau und der Bereitstellung  

von Wohnraum für alle Schichten der Bevölkerung. Ein- 

zelne Projekte der VGW werden Ihnen auf den folgen- 

den Seiten ausführlich vorgestellt und selbstverständlich 

kommt auch der Jahresabschluss 2018 inklusive Lage- 

bericht in diesem Geschäftsbericht nicht zu kurz und gibt 

Ihnen einen ausführlichen Einblick über die wirtschaft- 

liche Lage. 

Ihr

Celestino Piazza, Geschäftsführer

Zei   s elbe   r g :  H i g hli  g ht  d e r  Ga  r te  n s chau  
Der Zeiselberg ist eines der Highlights bei dem sogenann-

ten „blühenden Stadtrundgang“ in Schwäbisch Gmünd. 

Vor ca. 20 Jahren hat die VGW die Grundstücke auf dem 

Zeiselberg erworben um dort eine exklusive Wohnbe- 

bauung zu errichten. Aufgrund der schwierigen Hanglage 

und der damaligen Marktsituation wurde das Projekt  

jedoch wegen drohender Unwirtschaftlichkeit nicht um-

gesetzt.

Viele Jahre blieb dann der Zeiselberg seinem Schicksal 

überlassen und seitens der VGW wurde keine erneute  

Bebauung angestrebt. Aus heutiger Sicht ein sehr glückli-

cher Umstand, denn bereits zur Landesgartenschau in 

Schwäbisch Gmünd im Jahr 2014 konnte das brachliegen-

de Grundstück in einen schönen Biergarten verwandelt 

werden, welcher sich in den Sommermonaten bis heute 

größter Beliebtheit erfreut. 

Zwischenzeitlich wurde der Zeiselberg völlig neu gestaltet.  

Die Riesenrutsche, der Glücklichtweg oder die Wein-

berg-Stäffela sind absolute Highlights und Besuchermag-

nete. In Zukunft wird der eher provisorische Biergar- 

ten auf dem Zeiselberg einer festen Gastronomie mit groß- 

zügigem Außenbereich weichen, um damit eine ganz- 

jährige Bewirtschaftung zu ermöglichen. 

Die VGW als Grundstückeigentümerin war bzw. ist als  

Vorhabensträgerin maßgeblich bei den Planungen und in 

der Verauslagung anfallender Kosten beteiligt. 

Im Zuge der Remstalgartenschau wurde auch der Radweg 

entlang der Rems weiter ausgebaut und ist inzwischen 

über 80 Kilometer lang und erfreut sich bei Jung und Alt 

allergrößter Beliebtheit.

Vor wor t   |  GB 2018



1 .  Da s INNERE De s „ Remsfa ss“   
2 .  D ie  Sanitäre Anl age Auf dem Gel ände 
3 .  Da s „ Remsfa ss“ am REMSTALRA DWEG

11

RemsfässerRemsRe



12

Seit     6 0  J ah  r e n
Um die 60 Jahre haben die fünf Mietwohnungsgebäude  

 „An der Oberen Halde“ Wohnraum für die Mieter der VGW ge- 

boten. Nun schafft die VGW durch den Abriss der Gebäude 

neuen Raum für attraktive Miet- und Eigentumswohnungen 

und trägt somit zur Stärkung des beliebten Stadtteils bei. 

d r ei   B auab    s ch  n itte  
In insgesamt drei Bauabschnitten werden nach und nach  

die in die Jahre gekommenen Mietwohnungsgebäude ersetzt.  

Für alle Bewohner der Abrissgebäude hat die VGW Ersatz-

wohnungen auf dem Rehnenhof organisiert und sie beim 

Umzug unterstützt.

Zwei Bauabschnitte wurden bereits zwischen 2013 und 

2019 fertiggestellt, mit dem dritten Bauabschnitt wird  

die städtebauliche Entwicklung abgeschlossen. Im Frühjahr 

2020 wird mit dem letzten Bauabschnitt begonnen. 

9  n eue    Geb   ä u d e  m it   ca  .  2 .74 0 m 2

5 Mietwohnungsgebäude mit ca. 2.400 Quadratmeter  

müssen für die 9 neu entstehenden Gebäude mit ca. 2.740 

Quadratmeter Mietwohnfläche und 4.700 Quadratmeter  

Eigentumswohnfläche weichen. Insgesamt wird der dringend  

benötigte Wohnraum auf dem Rehnenhof durch die Inves- 

tition in den Neubau mehr als verdreifacht. Insgesamt 94 

Wohnungen mit Wohnflächen zwischen 70 und 90 m² ent- 

stehen hier. Stellplätze stehen unter anderem in den insge-

samt vier Tiefgaragen zur Verfügung und sind mit einem 

Aufzug über alle Geschosse barrierefrei zu erreichen. Die 

VGW investiert insgesamt mehr als 21 Millionen Euro in  

den neuen Wohnraum für den Rehnenhof.

Viel     Rau   m  u n d  v iel    G r ü n
Die städtebauliche Neuordnung der Gebäude und das  

zusätzliche Geschoss garantieren trotz Verdreifachung des 

Wohnraums eine luftige Bauweise mit großzügigem Ab-

stand zwischen den Gebäuden. Jede Erdgeschosswohnung 

verfügt über eine große Terrasse mit privatem Garten- 

anteil und jede Wohnung in den Obergeschossen über einen 

großen Balkon. Elektrisch betriebene Jalousien und Roll- 

läden, Fußbodenheizungen, bodengleiche Duschen und offe- 

ne Wohn- und Essbereiche bieten weiteren Wohnkomfort. 

Die durch ein Sockelgeschoss höhergelegenen Innenbe-

reiche sind parkähnlich angelegt und bieten Platz für  

Kinderspielplätze und Sitzgelegenheiten mitten im Grünen.

Nie   d r i g e  K o s te  n
Die Mietpreise der 2.740 Quadratmeter Mietwohnfläche  

liegen weit unter den üblichen Mieten für Neubauwohnung 

in diesem Standard. Die KfW Effizienzhaus 55 bzw. 70-Bau-

weise und die Wärmeversorgung durch Nahwärme garantie-

ren zudem noch niedrige Nebenkosten.

94 Wohnungen mit  Wohn- 
flächen von 70 –90 m² ent- 
stehen im 3. Bauabschnitt 
auf dem Rehnenhof.

Die VGW  
invest iert  
21  Mio.  €  
auf  dem  
Rehnenhof “

’’

von    J ana    D angelmaier          ,  B autr    ä ger   - V ertrieb     

Obere Halde, 3. Bauabschnitt 

Bericht  der  Geschäf tsführung  |  GB 2018
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Aufwertung des  
Stadtquartiers Hardt
Wohnen auf der Hochfläche zwischen den Talhängen des 

Rems- und des Strümpfelbachtals mit Ausblick auf die 

Kaiserberge – das macht die VGW auf dem Sonnenhügel 

möglich! 

Seh   r  g ute    I n f r a s t r uktu    r
Zusammen mit der Nähe der Pädagogischen Hochschule 

und des Beruflichen Schulzentrums, der guten Infra- 

struktur und der hervorragenden Anbindung an den öf-

fentlichen Personennahverkehr stellt der Sonnenhügel 

den idealen Wohnort für Jung und Alt dar.

W o h n a n la  g e  u n d  Ma  r kthalle     
Für das Hardt hat die Stadt Schwäbisch Gmünd mit einem 

städtebaulichen Rahmenplan ein Konzept zur Aufwer- 

tung des Quartiers erstellt. Die VGW als städtisches Woh-

nungsbauunternehmen trägt einen erheblichen Teil zur 

Aufwertung des Quartiers bei, indem sie nicht nur eine 

neue, hochwertige Wohnanlage, sondern auch Flächen für 

eine Markthalle mit darüber liegenden weiteren 14 Woh-

nungen entstehen lässt. Die Markthalle mit ihrer geschwun- 

genen Form setzt ein optisches Highlight im Quartier  

und bietet attraktiven Wohnraum in großzügigen Maiso-

nette-Wohnungen.

U r ba  n e r  P lat z  fü  r  B e g e g n u n g e n
Durch eine großflächige Platzgestaltung durch die Stadt 

Schwäbisch Gmünd wird die Umgebung parkähnlich  

angelegt. Der urbane Platz soll für Begegnungs- und Auf-

enthaltsmöglichkeiten sorgen und dazu beitragen,  

die Sozialstruktur innerhalb des Stadtquartiers zu stärken. 

Für die Wohnanlage konnte durch eine Mehrfachbeauf-

tragung im kooperativen Verfahren Herr Höninger von der  

Werkgemeinschaft HHK Architekten aus Stuttgart als  

Architekt gewonnen werden. Gemeinsam mit der VGW hat 

er einen Entwurf mit einer offenen, durchlässigen Ge- 

bäudestruktur und von höchster städtebaulicher und ar-

chitektonischer Qualität entwickelt. 

von    J ana    D angelmaier          ,  B autr    ä ger   - V ertrieb     

Wohnen am Sonnenhügel

Bericht  der  Geschäf tsführung  |  GB 2018
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Am Sonnenhügel

Dachgeschoss mit  Penthouse-Wohnungen  
mit  sagenhaf ten Ausblick auf  die Kaiserberge“’’

Ob Studenten,  Familien,  Singles oder Senioren:  durch die vielseitigen  
Grundrisse und Wohnungsgrößen,  sowie die Möglichkeit  zum Kauf  und  
zur  Miete,  wird hier  wirklich jede Zielgruppe angesprochen“ 

’’

4 2  W o h n u n g e n  z u r  Miete     o d e r  z u m  K auf 
Es entsteht eine Wohnanlage mit 6 Baukörpern und 42 

Wohnungen, die je zur Hälfte zur Vermietung und zum 

Verkauf stehen werden. Die Wohnungen werden zwischen 

2 und 4 Zimmer mit 50 bis 132 m² Wohnfläche haben.  

Im Dachgeschoss entstehen großzügige, loft-artige Pent

house Wohnungen mit einem sagenhaften Ausblick  

auf die Kaiserberge. Alle Wohnungen sind barrierefrei er-

schlossen und mit einem Aufzug von der Tiefgarage  

bis ins DG zu erreichen. In der Tiefgarage stehen Stell-

plätze für jede Wohnung zur Verfügung.

B e g ehba    r e  D ä che   r
Zwei der sechs Gebäude werden begehbare Dächer 

 haben, die zum gemeinsamen Beisammensein und Urban 

Gardening mit einem einzigartigen Ausblick einladen.

Die Gebäude werden über ein gemeinsames Blockheiz-

kraftwerk versorgt und werden nach dem Energiestan-

dard KfW Effizienzhaus 55 errichtet. Hochwertige Parkett- 

böden, Fußbodenheizung, elektrische Jalousien und  

Rollläden uvm. gehören zur Standardausstattung jeder 

Wohnung und versprechen eine hohe Wohnqualität.

Bericht  der  Geschäf tsführung  |  GB 2018
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6 1.0 8 8  E I NWO   H N E R .  2.5 0 0  ei  g e n e  &  2.5 0 0 
fr e m dv er waltete   W o h n u ng e n .
61.088 Einwohner hat Schwäbisch Gmünd. Die VGW  

verwaltet ca. 2.500 eigene und 2.500 fremdverwaltete 

Wohnungen.

VGW    bet r eut    ca  . 1 5 .0 0 0  E I NWO   H N E R
Davon ausgehend, dass pro Wohnung durchschnittlich  

3 Personen gemeldet sind, versorgen wir ca. 15.000 Mit-

bürger, somit ein Viertel aller Einwohner von Schwä- 

bisch Gmünd, mit Wohnraum.

S o z iale     T r effpu     n kte 
Wohnen bedeutet Leben und damit nicht nur eine Schlaf-, 

Koch- und Duschgelegenheit, sondern auch ein Wohl-

fühl-Umfeld, eine „lebenswerte“ Umgebung mit sozialen 

Treffpunkten und Möglichkeiten:

»» zur Erholung, zum Austausch, zum Gemeinschaft sein, 

zum Familie sein,

»» zum Spielen und Toben, für Begegnungen und Stärkung 

der Nachbarschaft, kultur- und generationenüber- 

greifend. 

Um dies zu fördern versorgen bzw. protegieren wir,  

auch in Zusammenarbeit mit den Bewohnern und der 

Stadt Schwäbisch Gmünd, u. a.:

»» 38 Spielplätze und Sandkästen 

»» 170.030,76 m² Grünflächen 

»» Werkhof Ost – ein sozialer Treffpunkt für Menschen 

»» Jugendtreff Hardt

»» Starkes Hardt e.V.

»» Wohnquartier Bettringen

»» Lenkungsausschuss Südstadt

»» Runder Tisch

»» Mietervertretungen

 

U n te r stüt  z u n g  d e r  Stadtteila   r beit  
Wir unterstützen damit die Ziele der Stadtteilarbeit in 

Schwäbisch Gmünd und sind bei der Entwicklung  

von Heimat mit einem lebendigen Lebensraum, in dem  

alle Menschen gerne wohnen, aktiv dabei.

Die VGW als kommunales Wohnungsunternehmen ist 

»» wirtschaftlich kompetent 

»» sozial unverzichtbar als wichtiger Partner der Stadt 

Schwäbisch Gmünd 

Wir versorgen breite Schichten der Bevölkerung mit  

guter Wohnqualität zu bezahlbaren Preisen und beziehen 

dabei auch die Menschen mit ein, die sich aus eigener 

Kraft auf dem Wohnungsmarkt nicht behaupten können. 

Dabei ist uns der Dialog mit den Entscheidungsträgern 

aus Kommunalpolitik und -verwaltung sehr wichtig. Wir 

tragen daher eine sehr große Verantwortung auch im 

Hinblick auf die Stadtentwicklung.

von    T anja     S chmid      und    Y akup     A rik   ,  H ausverwaltung           

Stadtgesellschaft

Bericht  der  Geschäf tsführung  |  GB 2018



1 .  Ge schäf t sführer 

Cele stino Pia zz  a bei  der 

Schecküberg abe Für 

Die „Ginkgo -Tour “ der 

Christiane Eichenhofer 

Stif tung

2.  Der Jugendtreff Ost  

in der Werrenwie sen-

str a SSe 8 2

3 .  Spielpl at z

17

Die VGW versorg t  ca.  ein Viertel  aller  Einwohner  
von Schwäbisch Gmünd mit  Wohnraum“’’

Bericht  der  Geschäf tsführung  |  GB 2018
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Neubau in der buchstr a SSe beim Ehemaligen Kreiswehrer sat z amt 

KONZERNLAGEBERICHT

Konzernlageber icht   |  GB 2018
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Recht    s f o r m  /  B eteili      g u n g s v e r h ä lt n i s
Der Konzern setzt sich aus der Vereinigte Gmünder Woh-

nungsbaugesellschaft mbH, der VGW Dienstleistungs  

GmbH und der VGW Facility Management GmbH zusam-

men.

Die Vereinigte Gmünder Wohnungsbaugesellschaft 

mbH (VGW) mit Sitz in Schwäbisch Gmünd ist eine Gesell-

schaft mit beschränkter Haftung. Die Stadt Schwäbisch 

Gmünd hält 80,1 % der Geschäftsanteile, die städtische 

Hospitalstiftung 5,6 %, die VGW 13,9 %, die restlichen ca. 

0,4 % verteilen sich auf verschiedene Gesellschafter.

Die VGW Dienstleistungs GmbH (VGW-D) ist eine kleine 

Kapitalgesellschaft nach den Kriterien des Handelsge-

setzbuches. Die Vereinigte Gmünder Wohnungsbaugesell-

schaft mbH (VGW) hält 100 % der Geschäftsanteile. Zwi-

schen der VGW-D und der VGW existiert ein notarieller Er-

gebnisabführungsvertrag. 

Die VGW Facility Management GmbH (VGW-F) mit Sitz in 

Schwäbisch Gmünd ist eine Gesellschaft mit beschränk- 

ter Haftung. Die VGW-F ist zum Bilanzstichtag eine Kleinst- 

kapitalgesellschaft nach den Kriterien des Handelsge-

setzbuches. Die Vereinigte Gmünder Wohnungsbaugesell-

schaft mbH (VGW) hält 100 % der Geschäftsanteile. Zwi-

schen der VGW-F und der VGW existiert ein notarieller Er-

gebnisabführungsvertrag. 

Ge  g e n sta n d  d e s  K o n z e r n s
Der Zweck des Konzerns ist unverändert, im Rahmen  

seiner kommunalen Aufgabenstellung vorrangig eine so-

zial verantwortbare Wohnungsversorgung für breite 

Schichten der Bevölkerung sicherzustellen, die kommuna- 

le Siedlungspolitik und Maßnahmen der Infrastruktur  

sowie Wirtschaftsförderung zu unterstützen und städte-

bauliche Entwicklungs- und Sanierungsmaßnahmen 

durchzuführen.

Die Hauptgeschäftsfelder der VGW sind die Hausbewirt-

schaftung und das Bauträgergeschäft.

Die Hauptgeschäftsfelder der VGW-D sind die Hausbe-

wirtschaftung, Dienstleistungen für die Muttergesell-

schaft, Fremdverwaltung, Bauträgermaßnahmen und Ge-

werbebau.

Die Hauptgeschäftsfelder der VGW-F ist die Erbringung 

technischer und kaufmännischer Dienstleistungen,  

insbesondere für die Erstellung von Nebenkostenabrech-

nungen. 

A 	GR   U ND  LA Ge   d e s  K o n z e r n s /  
	 g e s ch  ä fts m o d ell
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I .  Ge  s a m t w i r t s chaftliche         u n d  b r a n che   n -
be  z o g e n e  Rah   m e n be  d i n g u n g e n
Das aktuelle makroökonomische Umfeld, bestehend aus 

niedrigen Zinsen und hoher Beschäftigung, besteht  

unverändert fort. Das Wirtschaftsministerium von Baden- 

Württemberg geht für 2018 von einem realen Wachs- 

tum des Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Baden-Württem-

berg von 1,6 bis 1,8 % aus, Ende des Jahres 2017 war  

für 2018 noch mit einem Anstieg von 2,25 % gerechnet 

worden. Für Gesamtdeutschland wird für 2018 mit  

einem Wirtschaftswachstum von 1,6 % gerechnet. Grund 

für die gegenüber den Erwartungen geringeren Wachs-

tumsraten sind die verbreiteten Unsicherheiten u. a. we-

gen des Handelsstreits zwischen den USA und China,  

dem Brexit, den Problemen der Automobilindustrie mit 

Dieselfahrzeugen, die Schuldenkrise Italiens und die 

Sanktionen gegen Russland. Für 2019 wird von den Wirt-

schaftsforschungsinstituten zwar ein weiterer Rück- 

gang der Wachstumsraten, aber keine Rezession erwartet. 

Trotz abgeschwächter Wirtschaftsentwicklung hat  

sich der Beschäftigungsaufbau in Deutschland fortge-

setzt. Im Oktober 2018 belief sich die Zahl der sozial- 

versicherungspflichtig Beschäftigten in Deutschland auf 

33.474.000 und hat sich damit gegenüber dem Vor- 

jahrsmonat um 696.000 Beschäftigte erhöht. Die Zahl der  

gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Württemberg be- 

lief sich im Dezember 2018 auf 185.480 (Dezember 2017: 

195.975). Damit betrug die Arbeitslosenquote im  

Dezember 2018 in Baden-Württemberg 3,0 % (Gesamt- 

Deutschland 4,9 %).

Im 4. Quartal 2018 erhöhten sich die Baupreise in  

Baden-Württemberg gegenüber dem Vorjahresquartal 

für den Neubau von Wohngebäuden um 5,2 %. Beson- 

ders deutlich verteuerten sich die Bauleistungen bei den 

Rohbauarbeiten für Wohngebäude (+ 6,6 %). Insbeson- 

dere die Preise für Betonarbeiten (+ 7,5 %), Mauerarbei-

ten (+ 7,1 %) und Erdarbeiten (+ 6,9 %) zogen merklich  

an. Die Preissteigerung war für Ausbauarbeiten (+ 4,2 %) 

weniger stark ausgeprägt, auch wenn für Tischlerarbei-

ten (+ 7,5 %) und Fliesen- und Plattenarbeiten (+ 6,5 %) 

spürbar mehr zu bezahlen war. 

Wie im Vorjahr herrschten auch 2018 gute konjunk- 

turelle Rahmenbedingungen für den Bausektor (niedriges 

Zinsniveau, Zuzüge, Trend zu kleineren Haushaltsgrö-

ßen). Zwischen Januar und September 2018 wurden in Ba- 

den-Württemberg 31.943 Neubauwohnungen (+ 9 % im 

Vergleich zum Vorjahreszeitraum) zum Bau freigegeben, 

davon entfielen 18.351 auf Wohnungen in Mehrfamilien-

häusern, was einer Zunahme dieses Segments um 22 % im 

Vergleich zum Vorjahreszeitraum entspricht.

Die Europäische Zentralbank (EZB) hat ihre ultra- 

lockere Geldpolitik auch 2018 fortgesetzt. Erster Schritt 

für eine Normalisierung der Geldpolitik ist, dass der  

Ankauf von Staats- und Unternehmensanleihen zum Ende 

des Jahres 2018 eingestellt wurde. Den Leitzins von  

zur Zeit null % will die EZB erst dann anheben, wenn die 

Anleihekäufe schon längere Zeit beendet sind, dies  

wird voraussichtlich Ende 2019, möglicherweise sogar 

erst 2020 der Fall sein. Die Zinsen für Baufinanzie- 

rungen liegen aufgrund der Geldpolitik der EZB weiterhin 

auf sehr niedrigem Niveau.

B 	Wi   rtschaft  s - 
	be   r icht
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II .  Ge  s ch  ä ft s v e r lauf  
Die Hauptgeschäftsbereiche erstreckten sich im Wesentli-

chen auf die Mietverwaltung des eigenen Wohnungs- 

bestandes und das Bauträgergeschäft. Zusätzliche Ge-

schäftsfelder sind die Verwaltung von Gewerbeobjek- 

ten, der Betrieb von Photovoltaikanlagen, die Kabelver-

sorgung des eigenen Wohnungsbestandes, die Erstel- 

lung von Heizkostenabrechnungen sowie die Wohneigen-

tums- und Fremdmietverwaltung.

Die im Berichtsjahr gekündigten Wohnungen konnten 

in der Regel kurzfristig wieder vermietet werden. Die 

Mieterwechsel wurden weiterhin zur Verbesserung des 

Wohnungsstandards, vor allem im Bereich der Elektro- 

und Sanitärinstallation und häufig auch zur Optimierung 

des Wohnungsgrundrisses genutzt. 

 Der eigene Immobilienbestand umfasst zum Ende des 

Berichtjahres 2.256 Wohnungen und 137 gewerbliche 

Einheiten mit einer Wohn- und Nutzfläche von insgesamt 

167.818 m². Im eigenen Bestand befanden sich außer-

dem 512 Garagen einschließlich Tiefgaragenplätze und 

1.203 PKW-Abstellplätze. Außerdem bestanden im  

Berichtsjahr Anmietungsverträge für insgesamt 97 Woh-

nungen, sowie 17 Garagen und 48 Abstellplätze zum 

Zwecke der Weitervermietung.

Im Verwaltungsbestand der VGW-D befanden sich am  

Ende des Berichtsjahres 102 Eigentümergemein- 

schaften mit 1.783 Eigentumswohnungen, 17 Gewerbe- 

einheiten, 671 Stellplätze und Garagen. Bis auf eine  

wurden alle Wohnungseigentümerversammlungen für 

2017 planmäßig durchgeführt, alle Entlastungen  

wurden erteilt. Im Januar 2018 wurde die noch ausste-

hende Eigentümerversammlung nachgeholt. Auch  

hier wurde die Entlastung erteilt.

Für die Instandhaltung und die Modernisierung des 

Immobilienbestandes wurden in 2018 insgesamt  

Investitionen in Höhe 1.947 T€ (Vj.: 1.859 T€) vorgenom-

men. Von den Gesamtinvestitionen konnten 248 T€  

(Vj.: 254 T€) aktiviert werden.

Das Bauträgergeschäft verlief zufrieden stellend.  

Die Umsatzerlöse aus Verkaufstätigkeit betrugen 2.991 T€  

 (Vj.: 5.379 T€). Die Aufwendungen für Verkaufsgrund-

stücke betrugen 2.670 T€ (Vj.: 4.176 T€). 

Der Verlauf des Geschäftsjahres wird als positiv beur-

teilt.
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III .  L a g e
1 .  E rtragslage        

Der Konzern erzielte im Geschäftsjahr 2018 einen Jahres-

überschuss in Höhe von 2.187,2 T€ (Vj.: 2.297,43 T€). Die 

wichtigsten Veränderungen sind in nachfolgender Tabelle 

dargestellt:

Ertragslage in T€      2018       2017 Abweichung

Umsatzerlöse aus 
der Hausbewirt-
schaftung 16.288,6 16.291,3 –  2,7

Umsatzerlöse aus 
dem Verkauf von 
Grundstücken 2.991,5 5.378,5 – 2,387,0

Aufwendungen  
für Verkaufsgrund-
stücke 2.670,0 4.175,5 – 1.505,5

Sonstige betrieb- 
liche Erträge  744,0  961,8  – 217,8

Instandhaltungs- 
aufwand  1.947,0     1.859,0     + 88,0

Personalaufwand    3.772,8     3.093,0  + 679,8

Abschreibungen 4.047,7     3.729,7     + 318,0

Zinsaufwand 1.383,1 1.489,5 – 106,4

Die Ertragslage des Konzerns wird als zufrieden stellend 

eingestuft, was vor allem an den stabilen Umsatzer- 

lösen aus der Hausverwaltung, den geringeren Zinsauf-

wendungen und dem besseren Ergebnis aus dem Bau- 

trägergeschäft gegenüber dem Vorjahr liegt.

Der Personalaufwand hat sich erhöht, was im Wesent- 

lichen an den derzeitigen Doppelbesetzungen ver- 

schiedener Stellen aufgrund des Generationenwechsels 

und der Zuführung zu Rückstellungen für Altersteilzeit 

liegt.

Gegenüber dem geplanten Konzernjahresüberschuss 

2018 in Höhe von 1,7 Mio. € wirkten sich insbesondere 

niedrigere Zins- und Instandhaltungsaufwendungen posi-

tiv auf das Konzernergebnis aus.

2 .  F inanzlage       

Kapitalstruktur in T€ Konzern VGW, VGW-D, VGW-F

         2018         2017

Eigenkapital 31.541,14 29.353,91

Rückstellungen 1.930,8 2.051,82

Unterschiedsbetrag aus 
der Kapitalkonsolidierung 815,59 850,97

Verbindlichkeiten 66.796,57 67.845,64

davon Verbindlichkeiten 
gegenüber Kreditinstituten 
und anderen Kreditgebern 56.098,48 58.206,07

davon erhaltene Anzah-
lungen, Verbindlichkeiten 
aus Vermietung, Lieferun-
gen und Leistungen und 
Sonstige Verbindlichkeiten 10.698,09 9.639,57

Abgrenzung 222,95 255,24

101.307,08 100.357,58

Branchenüblich ist der Fremdkapitalanteil im Verhältnis 

zur Bilanzsumme entsprechend hoch. Aufgrund der  

Finanzierung des Anlagevermögens ist derzeit keine Ge-

fährdung der finanziellen Entwicklung des Konzerns  

zu befürchten. Die Finanzierung der laufenden und ge-

planten Baumaßnahmen, sowohl im Mietwohnungs- 

bau als auch bei Eigentumsprojekten, war und ist sicher-

gestellt. Die Investitionen im Anlagevermögen wer- 

den entweder über Eigenmittel oder Darlehen finanziert.

Das Eigenkapital des Konzerns beträgt 31,54 Mio. €  

(Vj.: 29,35 Mio. €). Demnach verbesserte sich die Eigenka-

pitalquote in 2018 um 1,1 % auf 31,1 % (Vorjahr: 30,0 %). 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und 

anderer Kreditgeber haben sich gegenüber dem Vor- 

jahr um 1,05 Mio. € auf 66,80 Mio. € (Vj.: 67,85 Mio. €) ver-

ringert. Dies lag vor allem daran, dass die meisten In- 

vestitionen in 2018 aus dem laufenden Cashflow finanziert 

werden konnten  und die regelmäßigen Tilgungsleistun-

gen somit die Verbindlichkeiten verringern.
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Die Zahlungsströme in 2018 setzen sich gemäß der  

Konzern-Kapitalflußrechnung zusammen aus der laufen-

den Geschäftstätigkeit (6,9 Mio. €), aus der Investiti- 

onstätigkeit (–3,7 Mio. €) und aus der Finanzierungstätig-

keit (–3,1 Mio. €). Der Zahlungsmittelbestand erhöhte  

sich dadurch um 0,1 Mio. € auf 4,7 Mio. €.

Der Konzern war jederzeit in der Lage seinen Zahlungs-

verpflichtungen nachzukommen. Liquiditätsengpässe  

haben zu keiner Zeit des Berichtsjahres bestanden. Mög-

liche Skonti wurden jederzeit voll ausgeschöpft. 

Auch in Zukunft wird die Zahlungsfähigkeit des Kon-

zerns gewährleistet sein. Bei knapper Liquidität ist  

die Aufnahme von Rahmenkrediten mit Eintragung weite-

rer Grundschulden jederzeit möglich.

Insgesamt kann die Finanzlage als geordnet eingestuft 

werden.

3 .  V erm   ö genslage      

Vermögensstruktur in T€ Konzern VGW, VGW-D, VGW-F 

           2018      2017

Anlagevermögen 86.313,76 86.822,35

davon Sachanlage- 
vermögen 85.352,69 85.663,48

Umlaufvermögen 14.871,74 13.377,34

davon zum Verkauf be-
stimmte Grundstücke und 
andere Vorräte 6.715,00 6.703,65

davon Forderungen  
und sonstige Vermögens-
gegenstände 3.440,68 2.098,03 

davon Flüssige Mittel 4.715,06 4.575,66

Abgrenzung 121,58 157,89

101.307,08 100.357,58

Das Vermögen wird vom Anlagevermögen (86,20 %)  

bestimmt. Das Sachanlagevermögen verringerte sich  

gegenüber dem Vorjahr um 310,79 T€. Die Verringe- 

rung ergibt sich im Wesentlichen aus den planmäßigen 

Abschreibungen, welche den Aktivierungen von Bau-  

und Modernisierungskosten gegenüberstehen. Das Um-

laufvermögen hat sich um 1.494,4 T€ erhöht, was vor  

allem durch die Erhöhung von Forderungen aus Grund-

stücksverkäufen zurückzuführen ist.

Die Vermögenslage ist geordnet.

Die wirtschaftliche Lage des Konzerns wird als geord-

net beurteilt.

I V.  F i n a n z ielle      u n d  n ichtfi   n a n z ielle    
L ei stu n g s i n d ikat o r e n
Die Steuerung der Gesellschaft erfolgt insbesondere über 

folgende Indikatoren:

Plan 2018 ist 2018 Plan 2019

Eigenkapitalrendite 6,4 % 6,9 % 5,5 %

Eigenkapitalquote 30,7 % 31,1% 30,8 %

Umsatzerlöse p. a. 20.182 T€ 20.114 T€ 22.015 T€

Die Eigenkapitalrendite ist im Vergleich zum prognos- 

tizierten Wert um 0,5 % höher ausgefallen. Dies lag vor al-

lem an geringeren Instandhaltungskosten. Für 2019  

wird eine um 1,4% niedrigere Eigenkapitalrendite infolge 

erhöhter geplanter Instandhaltungskosten erwartet.  

Korrespondierend gilt dies auch für die Entwicklung der 

Eigenkapitalquote. In 2019 werden um ca. 1,9 Mio. €  

höhere Umsatzerlöse erwartet, welche vor allem aus dem 

Bauträgergeschäft, sowie aus der Erstvermietung neu  

erstellter eigener Wohngebäude resultiert.
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I I .  Ri  s ik  o be  r icht  
Nach wie vor wird der Wohnungsbestand laufend den 

zeitgemäßen Wohnbedürfnissen angepasst. Dadurch soll 

eine nachhaltige und gute Vermietbarkeit des Woh- 

nungsbestandes erreicht werden. Das Hauptaugenmerk 

liegt weiterhin vor allem auf Modernisierungsmaßnah-

men innerhalb der Wohnungen. Durch Grundrissänderung,  

Badsanierung und Erneuerung der Elektrik soll die At-

traktivität der Wohnungen vor allem für jüngere Zielgrup-

pen gesteigert werden. Ohne diese Maßnahmen würde 

über kurz oder lang ein verstärkter Sickerprozess eintre-

ten, welcher dazu führt, dass eine erhöhte Fluktuation 

stattfindet, da die Mieter auf attraktiveren Wohnraum aus- 

weichen. Lange Leerstandszeiten und zurückgehende 

Mieteinnahmen wären die Folge. 

Die für die Modernisierungen benötigten Finanzmittel 

werden durch den Cashflow und die Aufnahme von 

Fremdmitteln (vor allem zinsgünstige Fördermittel) auf-

gebracht.

Auch zukünftig sind bei dem Konzern Risiken aus der 

Anschlussvermietung von Wohn- und Gewerbeflächen, 

Baukostensteigerungen und Änderungen des Zinsniveaus 

zu erwarten. Diese sind jedoch aus heutiger Sicht weder 

bestandsgefährdend noch entwicklungsbeeinträchtigend. 

I .  P r o g n o s ebe   r icht  
Die Nachfrage im Bauträgerbereich 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. Für einen Großteil der sich 

in der Planung bzw. im Bau befindlichen Vorhaben gibt  

es Interessenten. Wesentlich für den Erfolg des Konzerns 

wird weiterhin die zeitnahe Anpassung der Mieten,  

eine schnelle Wiedervermietung von freiwerdenden Woh-

nungen und Gewerbeflächen sowie die permanente  

Verbesserung der Geschäftsprozesse und der Kundenori-

entierung sein.

Für das kommende Geschäftsjahr wird mit einer weite-

ren erfolgreichen Geschäftsentwicklung gerechnet.  

Auf Basis der Unternehmensplanung wird ein positives 

Konzernergebnis in Höhe von ca. 2,06 Mio. € erwartet. 

Die wesentlichen Prämissen hierfür sind stabile Mietein-

nahmen, günstige Zinsen, niedrige Leerstände, sowie  

positive Erträge aus dem Bauträgergeschäft. In den kom-

menden Jahren wird jedoch mit einer deutlichen Ab-

schwächung gerechnet, weshalb bereits heute eine ver-

stärkte Ausrichtung auf langfristige Einnahmen durch  

die Ausweitung der Erbringung von Dienstleistungen im 

Bereich der Gebäudebewirtschaftung vorgenommen 

wird.

C 	 P r o g n o s e -,  Ri  s ik  o - 
	u  n d  C ha  n ce  n be  r icht
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I I I .  C ha  n ce  n be  r icht  
Das niedrige Zinsniveau und die gute gesamtwirtschaft- 

liche Lage wird das Bauträgergeschäft positiv beein- 

flussen. Die dadurch erzielten Erträge verwendet der Kon- 

zern hauptsächlich für Modernisierungen im Bestand 

oder den Neubau von Mietwohngebäuden. Dies sichert 

langfristig und nachhaltig die Wirtschaftlichkeit des  

Immobilienbestandes.

Ein höheres Ergebnis könnte der Konzern durch eine 

weitere Nachfrage- und somit Preiserhöhung im Bau- 

trägergeschäft oder durch eine Unterschreitung der ge-

planten Instandhaltungsbudgets erreichen.

D	Ri    s ik  o be  r icht - 
	e  rstattu  n g

Ri  sik  o be  r ichte  r stattu n g  übe   r  d ie   
Ve  r w e n d u n g  v o n  F i n a n z i n str u m e nte n
Finanzierungsrisiken können sich bei dem Konzern  

insbesondere aus Zinsänderungen ergeben. Generell wird 

der Abschluss langfristiger, festverzinslicher Kredit- 

verträge angestrebt um langfristige Planungssicherheit 

zu bekommen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen  

des Risikomanagements laufend beobachtet.

Mögliche Zinsänderungsrisiken für bestehende varia-

ble Darlehen werden durch den Einsatz von Derivaten 

minimiert. Der Konzern besitzt Swaps mit einem Gesamt- 

volumen von ca. 7,6 Mio. €, welche der Zinssicherung 

von variablen Darlehen in gleicher Höhe dienen.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht ein-

gesetzt.

Schwäbisch Gmünd, den 29. März 2019
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Vereinigte Gmünder Wohnungsbaugesellschaft mbH
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Vordere Schmiedgasse 37
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Maßnahmenbeschreibung
Brandschutz
Kiga "Sternschnuppe"
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- Installation von Batterie-betriebenen, miteinander
  vernetzten, Rauchwarnmeldern in allen Gruppen-,
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Aktivseite in €          31.12.2018         31.12.2017

Anlagevermögen
Immaterielle Vermögensgegenstände

- Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ähn- 
   liche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 65.066,00 52.476,00

65.066,00 52.476,00

Sachanlagen
Grundstücke
- mit Wohnbauten 59.412.851,30 57.608.059,02

- mit Geschäfts- und anderen Bauten 18.659.160,98 17.914.562,69

- ohne Bauten 803.160,92 803.160,92

Bauten auf fremden Grundstücken 2.769.908,56 3.629.220,79

Technische Anlagen und Maschinen 969.754,00 1.024.702,00

Betriebs- und Geschäftsausstattung 867.479,20 263.817,20

Anlagen im Bau 1.762.161,56 4.134.166,62

Bauvorbereitungskosten 90.253,17 285.793,92

Geleistete Anzahlungen 17.960,86 0,00

85.352.690,55 85.663.483,16

Finanzanlagen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 875.507,96 1.085.893,16

Andere Finanzanlagen 20.500,00 20.500,00

896.007,96 1.106.393,16

Anlagevermögen insgesamt 86.313.764,51 86.822.352,32

Umlaufvermögen
Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte
Grundstücke ohne Bauten 560.171,35 560.171,35

Bauvorbereitungskosten 129.309,96 82.477,31

Grundstücke mit unfertigen Bauten 2.223.275,92 2.386.849,53

Unfertige Leistungen 3.776.074,77 3.654.698,51

Andere Vorräte 27.167,57 19.453,70

6.715.999,57 6.703.650,40

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Forderungen aus Vermietung 76.077,51 63.569,09

Forderungen aus Grundstücksverkäufen 2.304.836,9 1.371.972,40

Forderungen aus Betreuungstätigkeit 104.241,74 93.155,53

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 81.964,48 32.213,29

Sonstige Vermögensgegenstände 873.557,39 537.123,23

3.440.678,02 2.098.033,54

Flüssige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.158.446,89 4.199.914,22

Bausparguthaben 556.610,48 375.742,36

4.715.057,37 4.575.656,58

Summe Umlaufvermögen 14.871.734,96 13.377.340,52

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten u.a. Rechnungsabgrenzungsposten 121.584,99 157.887,65

Bilanzsumme 101.307.084,46 100.357.580,49

K ONZ   E RN  B I L A NZ   Z U M  3 1. 1 2 . 2 0 1 8  – A KTI VS EITE

Bi lanz  |  GB 2018



33

Passivseite in €        31.12.2018         31.12.2017

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.609.360,00 6.609.360,00

./. Nennbetrag eigene Anteile -923.680,00 – 923.680,00

Ausgegebenes Kapital 5.685.680,00 5.685.680,00

Gewinnrücklagen
Gesellschaftsvertragliche Rücklage 3.304.680,00 3.304.680,00

Bauerneuerungsrücklage 10.601.217,58 9.101.217,58

Andere Gewinnrücklagen 9.762.334,43 9.053.242,54

23.668.232,01 21.459.140,12

Bilanzgewinn
Konzernjahresüberschuss 2.187.230,85 2.297.427,89

Einstellungen in Rücklagen 0,00 – 88.336,00

2.187.230,85 2.209.091,89

Eigenkapital insgesamt 31.541.142,86 29.353.912,01

Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 815.591,01 850.965,51

Rückstellungen
Sonstige Rückstellungen 1.930.836,44 2.051.818,82

1.930.836,44 2.051.818,82

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 56.098.479,24 58.206.071,33

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 730.560,61 736.348,90

Erhaltene Anzahlungen 6.138.454,34 3.993.693,97

Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.781.787,95 2.661.552,28

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 812.447,06 980.726,30

Sonstige Verbindlichkeiten 234.839,29 1.267.248,25

66.796.568,49 67.845.641,03

Rechnungsabgrenzungsposten 222.945,66 255.243,12

Bilanzsumme 101.307.084,46 100.357.580,49

K ONZ   E RN  B I L A NZ   – PASS I VS EITE
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Gewinn- und Verlustrechnung in € Geschäftsjahr      Vorjahr

Umsatzerlöse
- aus der Hausbewirtschaftung 16.288.605,54 16.291.290,91

- aus dem Verkauf von Grundstücken 2.991.465,80 5.378.477,21

- aus Betreuungstätigkeit 503.381,48 476.331,36

- aus anderen Lieferungen und Leistungen 330.931,04 294.675,90

20.114.383,86 22.440.775,38

Erhöhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten 
Grundstücken mit fertigen und unfertigen Bauten  
sowie unfertigen Leistungen 4.635,30 – 1.438.624,11

Andere aktivierte Eigenleistungen 182.135,00 121.295,50

Sonstige betriebliche Erträge 744.010,41 961.762,57

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
- für Hausbewirtschaftung 4.865.662,58 5.440.087,71

- für Verkaufsgrundstücke 2.670.020,43 4.175.516,96

- für andere Lieferungen und Leistungen 409.411,49 400.045,26

7.945.094,50 10.015.649,93

Rohergebnis 13.100.070,07 12.069.559,41

Personalaufwand
- Löhne und Gehälter 2.872.736,62 2.419.295,94

- soziale Abgaben und Aufwendungen für Alters- 
   versorgung und  Unterstützung 900.020,35 673.735,46

   - davon für Altersversorgung                                       178.707,95 (161.919,34)

3.772.756,97 3.093.031,40

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegen- 
stände des Anlagevermögens und Sachanlagen 4.047.704,40 3.729.728,77

Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.333.328,41 1.135.410,13

Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 19.700,54 9.298,05

- davon aus verbundenen Unternehmen               334.840,68 (8.898,05

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 14.735,49 1.112,57

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.383.076,33 1.489.509,95

- davon an verbundene Unternehmen                  315.540,14 

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 57.015,78 21.213,40

Ergebnis nach Steuern 2.540.624,21 2.611.076,38

Sonstige Steuern 353.393,36 313.648,49

Konzernjahresüberschuss 2.187.230,85 2.297.427,89

Einstellungen in Gewinnrücklagen
- in die gesellschaftsvertragliche Rücklage 0,00 – 88.336,00

BILANZGEWINN 2.187.230,85 2.209.091,89
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„ Hübschlerinnen “ bei  der eröffnung der remstalg artenschau

KONZERNANHANG
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Die Vereinigte Gmünder Wohnungsbaugesellschaft mbH mit Sitz in 

Schwäbisch Gmünd ist beim Registergericht Ulm unter der Register-

nummer HRB 700006, die VGW Dienstleistungs GmbH mit Sitz in 

Schwäbisch Gmünd ist beim Registergericht Ulm unter der Register-

nummer HRB 701516 eingetragen. Die VGW Facility Management 

GmbH mit Sitz in Schwäbisch Gmünd ist beim Registergericht Ulm 

unter der Registernummer HRB 735496 eingetragen.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses für das Geschäftsjahr 

2018 erfolgt freiwillig. 

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemäß §§ 242 ff. und  

§§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgeset-

zes (BilRUG) sowie nach den einschlägigen Vorschriften des Geset-

zes betreffend der Gesellschaften mit beschränkter Haftung und der 

Regelungen des Gesellschaftsvertrags der Gesellschaft aufgestellt.

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

In den Konzernabschluss sind neben der Vereinigten Gmünder 

Wohnungsbaugesellschaft mit beschränkter Haftung (VGW) im Wege 

der Vollkonsolidierung ihre Tochtergesellschaften, die VGW Dienst-

leistungs GmbH (VGW-D) und die VGW Facility Management (VGW-F), 

einbezogen. Die VGW ist zu 100 % an der VGW Dienstleistungs  

GmbH und zu 100 % an der VGW Facility Management GmbH beteiligt. 

Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschaftsvertrag hat die  

Jahresabschlusserstellung nach den für große Kapitalgesellschaften 

geltenden Vorschriften zu erfolgen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkosten-

verfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt für die Gliederung des Jahresabschlusses für Woh-

nungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Das Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr.

Bei dem Verein VGW Zusatzrente e.V., Schwäbisch Gmünd besteht 

ein beherrschender Einfluss der VGW, die bei wirtschaftlicher Be-

trachtung die Mehrheit der Risiken trägt. Auf die Einbeziehung in den  

Konzernabschluss wird gem. § 296 Abs.2 HGB verzichtet. Die Ver-

pflichtung, dass der Konzernabschluss ein den tatsächlichen Verhält- 

nissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertrags- 

lage zu vermitteln hat, wird dadurch nicht beeinträchtigt. Eine Betei-

ligung der VGW am VGW-Zusatzrente e.V. besteht nicht.

Der Konzernabschluss wurde auf den Bilanz-

stichtag der VGW zum 31.12.2018 aufgestellt. 

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach der 

Neubewertungsmethode (§ 301 HGB) durch 

Verrechnung der Anschaffungskosten der An-

teile an der VGW Dienstleistungs GmbH mit 

dem Eigenkapital der Tochtergesellschaft im 

Zeitpunkt der erstmaligen Konsolidierung. 

Analog wurde diese Vorgehensweise für die 

VGW Facility Management GmbH angewen- 

det. Die Konzernforderungen und -verbindlich-

keiten sowie die Innenumsätze und die sich 

entsprechenden Aufwendungen und Erträge 

wurden gegeneinander verrechnet oder  

als andere aktivierte Eigenleistungen ausge-

wiesen.

A 	 A LLG E M E I N E  A NG  A B E N 
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Im Konzernabschluss sind die Vermögensgegenstände 

und Schulden gem. den §§ 300, 308 HGB nach dem Recht 

der Muttergesellschaft, der Vereinigte Gmünder Woh-

nungsbaugesellschaft mit beschränkter Haftung (VGW), 

bilanziert und mit einheitlichen Bewertungsmethoden 

bewertet worden.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden werden ge-

genüber dem Vorjahr unverändert angewandt.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-

rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-

tungsmethoden angewandt:

1.  Bei den immateriellen Vermögensgegenständen be-

trägt der Abschreibungssatz zwischen 20 % und 33,33 %.

2.  Das Sachanlagevermögen ist zu Anschaffungs- bzw. 

Herstellungskosten, vermindert um planmäßige und  

außerplanmäßige Abschreibungen bewertet. Die Abschrei- 

bungsdauer von Wohn-, Geschäfts- und anderen Bauten 

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. erworbenen 

Gebäuden wurde die Restlaufzeit auf den 31.12.2040 ver-

kürzt. Seit 1997 zugegangene Tiefgaragenstellplätze  

werden mit 3,3 % abgeschrieben. In den Gebäudeherstel-

lungs- und Modernisierungskosten sind angefallene  

Verwaltungsleistungen, eigene Architektenleistungen so-

wie eigene Arbeitsleistungen enthalten. Fremdkapital- 

zinsen wurden nicht einbezogen. Die Bauten auf fremden 

Grundstücken werden mit 3 % bzw. 2 % und die Modul-

bauten (mit Ausnahme der Modulbauten in der Konrad- 

Zuse-Straße 1 und 16) auf 5 Jahre abgeschrieben. Die Ab-

schreibungen erfolgen linear.

Baukostenzuschüsse und Tilgungszuschüsse wur- 

den von den Herstellungskosten abgesetzt und im Anla-

gespiegel als Abgang gezeigt. 

Die VGW Dienstleistungs GmbH ist als wirtschaftliche  

Eigentümerin der gemieteten Modulbauten in der Konrad- 

Zuse-Straße 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 

Grundstücken aktiviert. Die Abschreibung bei der Kon-

rad-Zuse-Straße 16 erfolgt über 6,2 Jahre mit 18,9 % der 

Anschaffungskosten in den ersten drei Jahren und an-

schließend mit 13,6 % der Anschaffungskosten, letztmals 

2018. Die Aufstockung der Konrad-Zuse-Straße 1 wird  

auf eine Nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben. Kor-

respondierend zu den in den Mieten der Modulbauten  

berücksichtigten Anschaffungskosten wurde eine Verbind- 

lichkeit erfasst. Diese vermindert sich um die in den ge-

zahlten Mieten enthaltenen Tilgungsanteile.

Die unter den technischen Anlagen ausgewiesenen 

Photovoltaikanlagen werden auf 20 Jahre, das Heizwerk 

auf 15 Jahre abgeschrieben.

Die bei der VGW Facility Management GmbH unter der 

Betriebs- und Geschäftsausstattung ausgewiesenen 

Warmwasser- und Kaltwasserzähler sowie Heizkostenver-

teiler werden jahresweise zusammengefasst und auf  

eine Nutzungsdauer von 5, 6 bzw. 10 Jahren abgeschrie-

ben. Die Gefahren des etwaigen Untergangs bzw. Preis-

verfalls der Geräte werden jährlich untersucht und ggfs. 

durch außerplanmäßige Abschreibungen berücksich- 

tigt.

Die Abschreibung der übrigen Betriebs- und Geschäfts-

ausstattung bzw. der Immateriellen Vermögensgegen-

stände im Konzern erfolgt linear mit 6,7 % bis 33,3 % des 

jeweiligen Vermögensgegenstands. Angeschaffte Ver- 

mögensgegenstände über 150,00 € bis 1.000,00 € werden 

seit 2008 mit 20 % abgeschrieben und ab dem Jahr  

2018 werden die angeschafften Wirtschaftsgüter über 

netto 250,00 € bis 1.000,00 € ebenfalls mit 20 % abge-

schrieben.

3.  Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bilan-

ziert. 
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4.  Unbebaute Grundstücke und Bauvorbereitungskosten 

werden zu Anschaffungskosten bewertet. Dem  

strengen Niederstwertprinzip wird durch Abschreibungen 

Rechnung getragen.

Grundstücke mit fertigen und unfertigen Bauten des 

Umlaufvermögens sind mit den bisher entstandenen Her-

stellungskosten, abzüglich erforderlicher außerplan- 

mäßiger Abschreibungen bilanziert. Verwaltungskosten 

wurden entsprechend der angefallenen Kosten akti- 

viert. Fremdkapitalzinsen wurden nicht einbezogen.

Die anderen Vorräte sind zu Einkaufspreisen bewertet.

5.  Bei den Forderungen und sonstigen Vermögens- 

gegenständen wurden erkennbare Risiken durch Einzel-

wertberichtigungen berücksichtigt.

6.  Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht für  

den Ansatz von Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch 

gemacht. Die Geldbeschaffungskosten werden auf die 

Dauer der Zinsbindungsfrist bzw. die Laufzeit der Darle-

hen abgeschrieben.

7.  Der aus der Verrechnung bzw. Kapitalkonsolidierung 

verbliebene passive Unterschiedsbetrag in Höhe von  

ursprünglich 1.098.587,01 € wird gem. DRS 4 planmäßig 

über die gewichtete durchschnittliche Restnutzungs- 

dauer von 31,04 Jahren der abnutzbaren Vermögenswer-

te des Tochterunternehmens im Zeitpunkt der Erstkon- 

solidierung ergebniswirksam aufgelöst. Der Auflösungs-

betrag ist in den sonstigen betrieblichen Erträgen ent- 

halten.

8.  Die Bildung der Sonstigen Rückstellungen erfolgte in 

Höhe des voraussichtlich notwendigen Erfüllungsbe- 

trags. Die erwarteten künftigen Preis- und Kostensteige-

rungen wurden bei der Bewertung berücksichtigt.  

Sonstige Rückstellungen mit einer Laufzeit von mehr als 

einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veröf-

fentlichten Abzinsungssätzen abgezinst.

9.  Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfüllungs- 

betrag angesetzt.

10.  Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgen-

de Abweichungen, die zu aktiven Steuerlatenzen führen:

»» Der Ansatz der Immobilienbestände in der Steuer- 

bilanz liegt über dem in der Handelsbilanz, weil in der 

steuerlichen Eröffnungsbilanz beim Übergang von  

der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinnützig-

keitsgesetz in die unbeschränkte Steuerpflicht die  

Immobilienbestände mit dem Teilwert angesetzt wur-

den.

»» Verbindlichkeiten und die Sonstigen Rückstellungen 

sind aufgrund von steuerlichen Vorgaben in der Steuer-

bilanz mit geringeren Beträgen gebildet.

»» Es bestehen steuerliche Verlustvorträge bei der Gewer-

be- und Körperschaftsteuer, die ebenfalls zu aktiven 

Latenzen führen. 

Passive Latenzen ergaben sich durch die Bildung von  

§6 b Rücklagen in den steuerlichen Einzelabschlüssen und 

aus Bewertungsanpassungen auf Konzernabschluss- 

ebene und Konsolidierungsmaßnahmen. 

Ein Ausgleich erfolgte durch teilweise Verwendung der 

aktiven Latenzen.

Insgesamt übersteigen die aktiven die passiven Laten-

zen. Von dem Aktivierungs-Wahlrecht wird kein Gebrauch 

gemacht.

Ein Ansatz des sich insgesamt ergebenden Aktiv- 

überhangs latenter Steuern ist im Konzernabschluss nicht 

erfolgt. 
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I .  B ila   n z

1.  Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagever-

mögens ist im Anlagenspiegel im Folgenden dargestellt. 

In den Gebäudeherstellungs- und Modernisierungskos-

ten sind eigene Verwaltungsleistungen und technische 

Leistungen in Höhe von insgesamt 182,1 T€ enthalten. 

2.  In der Position „Unfertige Leistungen“ sind 

3.776.074,77 € (Vorjahr: 3.654.698,51 €) noch nicht ab-

gerechnete Betriebskosten enthalten.

3.  In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ 

sind 272.000,00 € Forderungen aus Zuschüssen enthal-

ten. 

4.  In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ 

sind Forderungen in Höhe von 0,00 € (Vorjahr 42.846,13€)  

mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthal-

ten. 

5.  Forderungen und Verbindlichkeiten gg. Gesellschaf-

ter, die nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesen sind:

in €
Ausweis unter  
Bilanzposition Geschäftsjahr      Vorjahr

Aktiva Forderungen aus 
Vermietung 4.675,58 5.974,70
Forderungen aus Be-
treuungstätigkeit 101.369,86 0,00
Sonstige Vermö-
gensgegenstände 89.900,00 0,00
Kassenbestand,  
Guthaben bei  
Kreditinstituten 2.959.634,43 2.715.640,38

Passiva Verbindlichkeiten 
gegenüber Kredi-
tinstituten 16.574.890,89 16.908.011,66
Verbindlichkeiten 
gegenüber anderen 
Kreditgebern

700.000,00 700.000,00

Erhalt. Anzahlungen 43.541,42 33.251,82
Verbindlichkeiten 
aus Vermietung 178,27 156,88
Verbindlichkeiten 
aus Lieferungen und 
Leistungen 8.555,49 72.050,55

6.  Rücklagenspiegel:

in €
Bestand  

Ende Vorjahr
 Einstellung  Bestand Ende 

Geschäftsjahr

Gesellschafts-
vertr. Rücklage

       
3.304.680,00 0,00 1)

       
3.304.680,00

Bauerneue-
rungsrücklage 9.101.217,58 1.500.000,00 1) 10.601.217,58

Andere  
Gewinn- 
rücklagen

9.053.242,54 – 56.077,34 2)

765.169,23 1)

9.762.334,43

1 ) Die Einstellung erfolgte gem. § 17 des Gesellschaftsvertrages des Mutter- 

unternehmens VGW bzw. gem. Beschluss der Gesellschafterversammlung 

vom 12.07.2018.
2) Zugang zum 31.12.2018 aus Bewertungsanpassungen auf Konzernab-

schlussebene und Konsolidierungsbuchungen des Geschäftsjahres 2017.

Die gesellschaftsvertragliche Rücklage in Höhe von 

3.304.680,00 € unterliegt der Ausschüttungs-

beschränkung 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 

folgt in €: 

Ursprungsbetrag 1.098.587,01

Erfolgswirksame Auflösungen

Kumuliert zum 1.1.2018 

Zugang 2018

Kumuliert zum 31.12.2018

247.621,50 

35.374,50 

282.996,00

Stand zum 31.12.2018 815.591,01

8.  In den sonstigen Rückstellungen sind folgende Rück-

stellungen mit erheblichem Umfang enthalten:                                                                                                    

» 	für noch anfallende Kosten verkaufter Objekte	 651,5 T€

» 	für Betriebskosten eigener und angemieteter  

Gewerbe- und Wohneinheiten bei Eigentümer- 

gemeinschaften und sonst. Betriebskosten 	 310,1 T€

» 	für Gewährleistungen	 282,1 T€

» 	für Altersteilzeit	 227,3 T€

D  	 E R LÄ U T E R U NG  E N  Z U R  B I LA NZ   U ND   ZU R 
	G  E W I NN -  U ND   V E R LU ST R E C H N U NG

Anhang  |  GB 2018



44

9.  Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten 

Pfandrechte o. ä. Rechte stellen sich wie folgt dar (Vorjahreszahlen in Klammern):

 

11.  Entwicklung des Anlagevermögens in €

Verbindlichkeiten in €      insgesamt        davon Restlaufzeit       gesichert

 
  unter 1 Jahr    1 – 5 Jahre  über 5 Jahre

Art der
Sicherung

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten

56.098.479,24
(58.206.071,33)

8.944.399,55
(8.872.413,91)

7.742.344,43
(7.753.489,40)

39.411.735,26
(41.580.168,02)

44.932.758,22
(46.452.534,81) GPR

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern

730.560,61
(736.348,90)

3.000,00
(5.811,87)

721.560,61
(720.258,80)

6.000,00
(10.278,23)

21.000,00
(24.000,00) GPR

Erhaltene Anzahlungen * 6.138.454,34
(3.993.693,97)

6.138.454,34
(3.993.693,97)

0,00 0,00 0,00
(0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.781.787,95
(2.661.552,28)

149.527,39
(117.849,93)

0,00 2.632.260,56
(2.543.702,35)

0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
und Leistungen

812.447,06
(980.726,30)

744.112,96
(901.603,81)

68.334,10
(79.122,49)

0,00
(0,00)

0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 234.839,29
(1.267.248,25)

137.618,29
(1.267.248,25)

78.421,00
(0,00)

18.800,00
(0,00)

0,00
(0,00)

GESAMTBETRAG 66.796.568,49
(67.845.641,03)

16.117.112,53
(15.158.621,74

8.610.660,14
(8.552.870,69)

42.068.795,82
(44.134.148,60)

44.953.758,22
(46.476.534,81)

Anschaffungs-/
Herstellungs- 

kosten 1.1.2018
Zugänge des  

Geschäftjahres
Abgänge des  

Geschäftjahres
Umbuchungen 

(+ /– )

Anschaffungs-/
Herstellungs- 

kosten 31.12.18

Abschreibung  
(kumulierte)

 1.1.2018
Zugänge des  

Geschäftjahres
Abgänge des  

Geschäftjahres
Umbuchungen 

(+ /– )

Abschreibung  
(kumulierte)

31.12.2018
Buchwert  

am 31.12.2018
Buchwert

am 31.12.2017
Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Konzessionen,  
gewerbliche Schutzrechte und ähn-
liche Rechte und Werte sowie Lizen- 
zen an solchen Rechten und Werten 161.675,14 37.060,10 0,00 0,00 198.735,24 109.199,14 24.470,10 0,0 0,00 133.669,24 65.066,00 52.476,00

Zwischensumme 161.675,14 37.060,10 0,00 0,00 198.735,24 109.199,14 24.470,10 0,00 0,00 133.669,24 65.066,00 52.476,00

Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten 109.329.971,56 1.067.475,09 – 302.862,47 3.170.538,37 113.265.122,55 51.721.912,54 2.345.897,77 –215.539,06 0,00 53.852.271,25 59.412.851,30 57.608.059,02

Grundstücke mit Geschäfts-
und anderen Bauten 26.511.940,64 1.042.828,70 – 275.100,00 542.761,99 27.822.431,33 8.597.377,95 565.892,40 0,00 0,00 9.163.270,35 18.659.160,98 17.914.562,69

Grundstücke ohne Bauten 803.160,92 0,00 0,00 0,00 803.160,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 803.160,92 803.160,92

Bauten auf fremden Grundstücken 8.660.546,80 0,00 – 2.987.862,14 0,00 5.672.684,66 5.031.326,01 857.903,23 –2.986.453,14 0,00 2.902.776,10 2.769.908,56 3.629.220,79

Technische Anlagen und Maschinen 1.769.725,28 33.735,53 0,00 0,00 1.803.460,81 745.023,28 88.683,53 0,00 0,00 833.706,81 969.754,00 1.024.702,00

Betriebs- und Geschäftsausstattung 937.959,72 768.519,37 –  192.105,17 0,00 1.514.373,92 674.142,52 164.857,37 –192.105,17 0,00 646.894,72 867.479,20 263.817,20

Anlagen im Bau 4.134.166,62 1.082.801,21 –  7.982,08 –3.446.824,19 1.762.161,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.762.161,56 4.134.166,62

Bauvorbereitungskosten 285.793,92 70.935,42 0,00 – 266.476,17 90.253,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 90.253,17 285.793,92

Geleistete Anzahlungen 0 17.960,86 0,00 0,00 17.960,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.960,86 0,00

Zwischensumme 152.433.265,46 4.084.256,18 – 3.765.911,86 0,00 152.751.609,78 66.769.782,30 4.023.234,30 –3.394.097,37 0,00 67.398.919,23 85.352.690,55 85.663.483,16

Finanzanlagen

Ausleihungen an verbundene
Unternehmen  1.085.893,16 47.533,78 – 257.918,98 0,00 875.507,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 875.507,96 1.085.893,16

sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Andere Finanzanlagen 20.500,00 0,00 0,00 0,00 20.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.500,00 20.500,00

Zwischensumme 1.106.393,16 47.533,78 –257.918,98 0,00 896.007,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 896.007,96 1.106.393,16

Anlagevermögen insgesamt 153.701.333,76 4.168.850,06 – 4.023.830,84 0,00 153.846.352,98 66.878.981,44 4.047.704,40 –3.394.097,37 0,00 67.532.588,47 86.313.764,51 86.822.352,32

* nur zur Verrechnung anstehend GPR = Grundpfandrechte
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10.  Zur Verminderung des Zinsrisikos setzt 

die Gesellschaft Payer-Zinssatzswaps, 

Floors und Caps ein. Der angefallene Auf-

wand in Höhe von 229.847,31 € ist in den 

Zinsen und ähnlichen Aufwendungen ent-

halten. Die Zinssatzswaps haben eine 

Laufzeit bis 30.06.2019 bzw. 30.06.2022. 

Ihr Umfang beträgt 8,1 Mio. € (Ursprungs-

werte) bzw. 7,4 Mio. € Bezugsgröße zum 

31.12.2018. Der Marktwert zum 31.12.2018 

beträgt aufgrund derzeit sehr niedriger 

Zinsen – 354.437,89 €. Der Marktwert wur-

de auf der Basis aktueller Marktdaten un- 

ter Verwendung marktüblicher Bewertungs- 

methoden ermittelt. Mit den zugrunde- 

liegenden Verbindlichkeiten in Höhe von 

7.433.176,33 € wurde eine Bewertungs- 

einheit (microhedge) gebildet. Die Wirksam- 

keit der Sicherungsbeziehung wird anhand 

des Vergleichs der wesentlichen bewer-

tungsrelevanten Parameter von Grund- und  

Sicherungsgeschäft abgeleitet (critical- 

term-match-Methode). Aufgrund des gege-

benen Sicherungszusammenhanges wird 

daher für den negativen Marktwert keine 

Drohverlustrückstellung gebildet.

Anschaffungs-/
Herstellungs- 

kosten 1.1.2018
Zugänge des  

Geschäftjahres
Abgänge des  

Geschäftjahres
Umbuchungen 

(+ /– )

Anschaffungs-/
Herstellungs- 

kosten 31.12.18

Abschreibung  
(kumulierte)

 1.1.2018
Zugänge des  

Geschäftjahres
Abgänge des  

Geschäftjahres
Umbuchungen 

(+ /– )

Abschreibung  
(kumulierte)

31.12.2018
Buchwert  

am 31.12.2018
Buchwert

am 31.12.2017
Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Konzessionen,  
gewerbliche Schutzrechte und ähn-
liche Rechte und Werte sowie Lizen- 
zen an solchen Rechten und Werten 161.675,14 37.060,10 0,00 0,00 198.735,24 109.199,14 24.470,10 0,0 0,00 133.669,24 65.066,00 52.476,00

Zwischensumme 161.675,14 37.060,10 0,00 0,00 198.735,24 109.199,14 24.470,10 0,00 0,00 133.669,24 65.066,00 52.476,00

Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten 109.329.971,56 1.067.475,09 – 302.862,47 3.170.538,37 113.265.122,55 51.721.912,54 2.345.897,77 –215.539,06 0,00 53.852.271,25 59.412.851,30 57.608.059,02

Grundstücke mit Geschäfts-
und anderen Bauten 26.511.940,64 1.042.828,70 – 275.100,00 542.761,99 27.822.431,33 8.597.377,95 565.892,40 0,00 0,00 9.163.270,35 18.659.160,98 17.914.562,69

Grundstücke ohne Bauten 803.160,92 0,00 0,00 0,00 803.160,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 803.160,92 803.160,92

Bauten auf fremden Grundstücken 8.660.546,80 0,00 – 2.987.862,14 0,00 5.672.684,66 5.031.326,01 857.903,23 –2.986.453,14 0,00 2.902.776,10 2.769.908,56 3.629.220,79

Technische Anlagen und Maschinen 1.769.725,28 33.735,53 0,00 0,00 1.803.460,81 745.023,28 88.683,53 0,00 0,00 833.706,81 969.754,00 1.024.702,00

Betriebs- und Geschäftsausstattung 937.959,72 768.519,37 –  192.105,17 0,00 1.514.373,92 674.142,52 164.857,37 –192.105,17 0,00 646.894,72 867.479,20 263.817,20

Anlagen im Bau 4.134.166,62 1.082.801,21 –  7.982,08 –3.446.824,19 1.762.161,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.762.161,56 4.134.166,62

Bauvorbereitungskosten 285.793,92 70.935,42 0,00 – 266.476,17 90.253,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 90.253,17 285.793,92

Geleistete Anzahlungen 0 17.960,86 0,00 0,00 17.960,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.960,86 0,00

Zwischensumme 152.433.265,46 4.084.256,18 – 3.765.911,86 0,00 152.751.609,78 66.769.782,30 4.023.234,30 –3.394.097,37 0,00 67.398.919,23 85.352.690,55 85.663.483,16

Finanzanlagen

Ausleihungen an verbundene
Unternehmen  1.085.893,16 47.533,78 – 257.918,98 0,00 875.507,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 875.507,96 1.085.893,16

sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Andere Finanzanlagen 20.500,00 0,00 0,00 0,00 20.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.500,00 20.500,00

Zwischensumme 1.106.393,16 47.533,78 –257.918,98 0,00 896.007,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 896.007,96 1.106.393,16

Anlagevermögen insgesamt 153.701.333,76 4.168.850,06 – 4.023.830,84 0,00 153.846.352,98 66.878.981,44 4.047.704,40 –3.394.097,37 0,00 67.532.588,47 86.313.764,51 86.822.352,32
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4.  In den Abschreibungen auf Sachanlagen sind keine  

außerplanmäßigen Abschreibungen enthalten. 

5.  In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind 

 folgende wesentliche Aufwendungen enthalten (Vorjah-

resbeträge in Klammern):

»» 	222.909,68 € (212.466,73 €) Kosten für EDV

»» 	162.632,63 € (121.397,44 €) Kosten für Werbung und  

Repräsentation

6.  In den Zinsen und ähnlichen Aufwendungen sind  

Aufzinsungsbeträge für Leasingverpflichtungen in Höhe 

von 11.180,30 € (Vorjahr 31.385,71 €) enthalten.	

7. Aus der Aufzinsung von Rückstellungen ergaben sich 

folgende Zinsaufwendungen:

in € Geschäftsjahr Vorjahr

Zinsaufwendungen  5.500,00 5.233,69

I I .  Ge  w i n n -  u n d  Ve  r lu  s t r ech   n u n g

1.  In den Umsatzerlösen aus Betreuungstätigkeit  

sind wesentliche Erträge über 503.381,48 € (Vorjahr 

476.331,36 €) enthalten.

2.  In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind wesentli-

che, periodenfremde Erträge aus der Auflösung von 

Rückstellungen von 250.968,07 € (Vorjahr 97.326,38 €) 

enthalten. In den sonstigen betrieblichen Erträgen  

sind weiterhin außergewöhnliche Erträge aus ausgebuch-

ten Verbindlichkeiten über 210.332,57 € (Vorjahr 

18.899,11 €) sowie Erträge aus früheren Jahren über 

74.175,91 € (Vorjahr 586,05 €) enthalten.

3.  Im Personalaufwand sind Aufwendungen aus der Zu-

führung zu Rückstellungen wegen Altersteilzeit in  

Höhe von 239.993,08 € (Vorjahr 0,00 €) sowie die Zufüh-

rung zur Rückstellung für Sozialabgaben (ULAK) über 

162.368,00 € (Vorjahr 0,00 €) enthalten.
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3 .  A r beit    n eh  m e r
Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäf-

tigten Mitarbeiter betrug:

Vollzeit Teilzeit

Kaufmännische Mitarbeiter 21 14

Technische Mitarbeiter 3       – 

Handwerker /Hausmeister etc. 10 1

Geringfügig Beschäftigte – 32
 

Außerdem wurden zwei BA-Studentinnen und drei Auszu-

bildende beschäftigt.

4 .  K o n z e r n v e r h ä lt n i s
Die VGW ist zu 100 % an der VGW Dienstleistungs GmbH  

in Schwäbisch Gmünd beteiligt. Das Stammkapital der 

GmbH beläuft sich auf 25.564,59 €, das Eigenkapital ins-

gesamt beträgt zum 31.12.2018  31.503,75 €.

Aufgrund des Ergebnisabführungsvertrages wurde der 

Gewinn der VGW Dienstleistungs GmbH in Höhe von 

53.840,06 € an die VGW abgeführt. Der Jahresüberschuss 

zum 31. Dezember 2018 der VGW Dienstleistungs GmbH 

beträgt daher 0,00 €. Erträge und Aufwendungen aus der 

Gewinnabführung wurden im Konzernabschluss elimi-

niert.

Die VGW ist zu 100 % an der VGW Facility Management 

GmbH in Schwäbisch Gmünd beteiligt. Das Stamm- 

kapital der GmbH beläuft sich auf 25.000,00 €, das Eigen-

kapital insgesamt beträgt zum 31.12.2018  25.000,00 €.

Aufgrund des Ergebnisabführungsvertrages wurde der 

Gewinn der VGW Facility Management GmbH in Höhe  

von 129.218,46 € an die VGW abgeführt. Der Jahresüber-

schuss zum 31. Dezember 2018 der VGW Facility Mana- 

gement GmbH beträgt daher 0,00 €. Erträge und Aufwen- 

dungen aus der Gewinnabführung wurden im Konzern- 

abschluss eliminiert.

1 .  H aftu    n g s v e r h ä lt n i s s e
Aus der Bestellung von Sicherheiten für fremde Verbind-

lichkeiten bestehen Haftungsverhältnisse in Höhe von 

7.516.000,00 € (Vorjahr 6.964.500,00 €). Dabei handelt 

es sich nur um vorübergehende Haftungsverhältnisse  

aus dem Verkauf von Grundstücken bis zur Umschreibung 

im Grundbuch, wobei das Risiko einer Inanspruchnahme 

aus Erfahrungswerten sehr gering ist.

2 .  S o n s ti  g e  fi  n a n z ielle      Ve  r pflichtu        n g e n
Aus dem Verkauf von Bestandswohnungen bestehen 

Rückkaufgarantien über Kaufpreise von 2.598.470,00 €. 

Die Rückkaufgarantie kann nur auf schriftliches Ver- 

langen des Käufers innerhalb von 10 Jahren ab Vertrags-

datum ausgeübt werden. Der Verpflichtung steht im  

Einlösungsfall die jeweilige Wohnung zum aktuellen Ver-

kehrswert gegenüber. Für die von dem Verein VGW-

Zusatzrente e.V. erworbenen Wohnungen besteht eine 

besondere Rückkaufsvereinbarung. 

Weiterhin bestehen aus Mietverträgen mit Lauf- 

zeiten zwischen 31.03.2019 und 31.12.2020 über ange-

mietete Wohnungen Pachtverpflichtungen in Höhe von 

292.391,98 €. Dem stehen aus der Weitervermietung ent-

sprechende Erlöse gegenüber. Aus der unbefristeten  

Anmietung von 57 Wohnungen und 9 Garagen von dem 

VGW Zusatzrente e.V. bestehen jährliche Pachtver- 

pflichtungen in Höhe von 227.106,14 € die bei entsprechen- 

den Erlösen weitervermietet werden. Außerdem be- 

stehen bei einem über drei Jahre unkündbaren Pachtver-

trag für Grund und Boden wegen Verlängerung der  

Verträge Pachtverpflichtungen in Höhe von 121.500,00 €.

Aus für im Berichtsjahr erteilten Aufträgen für Miet-

wohnungs- und Gewerbebauten und Modernisierungsarbei-

ten bestehen aus abgeschlossenen Bauwerkverträgen 

noch weitere, jedoch zum 31.12.2018 nicht zu bilanzieren- 

de, Verpflichtungen in Höhe von rd. 8.611.300,00 €.

Noch anfallenden Herstellungskosten der noch nicht 

fertig gestellten Baumaßnahmen des Umlaufvermö- 

gens in Höhe von 1.085.920,58 € stehen noch nicht fälli-

ge Gelder aus abgeschlossenen Kaufverträgen in Höhe 

von 1.030.287,10 € gegenüber.  

E 	SONS    T I G E  A NG  A B E N
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5 .  Ge  s a m th  o n o r a r  d e s  A b s chlu    s s p r üfe   r s
Das im Geschäftsjahr als Aufwand erfasste Honorar des  

Konzernabschlussprüfers beträgt für Abschlussprüfungs- 

leistungen netto 31,0 T€ und für andere Bestätigungs- 

leistungen netto 2,0 T€.

6 .  Ge  s ch  ä fte    m it   n ahe   s tehe    n d e n  
U n te  r n eh  m e n  u n d  P e r s o n e n
Im Geschäftsjahr wurden folgende Geschäfte mit 

nahestehenden Unternehmen und Personen getätigt:

in Tausend €
Verkäufe  

an
Erwerb  

von
Erbringung von 

Dienstleistungen
Bezug von  

Dienstleistungen
Aufnahme von 
Darlehen von

Gesellschafter 18,1 41,4 216,3 353,4 17.274,9

Geschäftsführer – – – 70,3 –

Leitende Angestellte – – – 1,4 –

VGW-Zusatzrente e. V. – – – 227,1 –

Betroffene Positionen des Jahresabschlusses

Verkäufe an: Erlöse aus Verkauf und Tausch von Grundstücken 

Erwerb von: Anlagen im Bau

Erbringung von Dienstleistungen: Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung, Sonstige Vermögensgegenstände, Forderung 

aus Baubetreuung

Bezug von Dienstleistungen: Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen, Aufwendungen für andere Lieferungen                                                                                                                  

und Leistungen, sonstige betriebliche Aufwendungen, Zinsen und ähnliche Aufwendungen

Aufnahme von Darlehen von: Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditge-

bern

Der Darlehensstand für vom Hauptgesellschafter übernommenen Ausfallbürgschaften betrug 

11.043,0 T€. Die Avalprovision ist unter der Rubrik Bezug von Dienstleistungen enthalten.

Unter der Position Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten bestehen 2.959,6 T€ Forde-

rungen an Gesellschafter. 

In Vorjahren wurde vom Gesellschafter eine Wohnung angemietet. Die bis 2057 vorausbezahl-

ten Pachtzinsen betragen per 31.12.2018  86,0 T€.

Darüber hinaus bestehen Rückkaufgarantien aus dem Verkauf von Bestandswohnungen gegen-

über dem Verein VGW-Zusatzrente e.V. in Höhe von 1.966,4 T€.
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7.  O r g a n e  d e r  Ge  s ell s chaft 

Geschäftsführung

Celestino Piazza Geschäftsführer

Aufsichtsrat

Richard Arnold Vorsitzender Oberbürgermeister

Wolfgang Greil 1. stellv. Vorsitzender  Stadtrat, Diplom Betriebswirt

Thomas Eble 2. stellv. Vorsitzender  Stadtrat, Verbandsdirektor

Christian Baron Stadtrat, Regierungsrat

Alfred Baumhauer Stadtrat, Rechtsanwalt

Irmgard Boxriker ab 01.01.2018 Stadträtin, Heimleiterin

Ullrich L. Dombrowski Stadtrat, Rechtsanwalt

Sebastian Fritz Stadtrat, Lehrer

Elmar Hägele Stadtrat, Reformwarenfachkaufmann

Sigrid Heusel Stadträtin, Krankenschwester

Thomas Kaiser Stadtrat, Betriebsleiter

Susanne Lutz Stadträtin, Büroassistentin

Karin Rauscher Stadträtin, Rechtsanwältin

Sergio Rota Stadtrat, Kaufmann

Gerold Scholze Diplom Kaufmann

Brigitte Weiß Stadträtin, Schneiderin

Die Bezüge des Aufsichtsrats beliefen sich auf 35.444,41 €.

In analoger Anwendung von § 286 (4) HGB ist die Angabe der 

Gesamtbezüge des Geschäftsführungsorgans unterblieben.
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Der Zeiselberg bei  Nacht
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Ge  w i n n v e r w e n d u n g s v o r s chla    g  d e r  
Ge  s ch  ä ft s füh   r u n g  d e s  Mutte    r u n te  r - 
n eh  m e n s
Das Geschäftsjahr des Mutterunternehmens schließt mit 

einem Jahresüberschuss in Höhe von 2.217.483,49 € ab. 

Die Geschäftsführung des Mutterunternehmens  

schlägt vor, den Bilanzgewinn in Höhe von 2.217.483,49 € 

in folgende Rücklagen einzustellen: 

» 	 in die Bauerneuerungsrücklage mit 1.500.000,00 €

» 	 in die sonstige Gewinnrücklage mit 717.483,49€ 

Schwäbisch Gmünd, 29. März 2019

Celestino Piazza, Geschäftsführer

Nach Abschluss des Geschäftsjahres sind keine Vorgänge 

bekannt geworden, die von besonderer Bedeutung für 

den Konzernabschluss 2018 und die Beurteilung der wirt-

schaftlichen Lage des Konzerns sind.

F 	Nacht      r a g s be  r icht    G	Ge   w i n n verw en d u n gs - 
	 v o r s chla   g
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Konzern-Kapitalflussrechnung in T€             2018             2017

Konzern-Jahresüberschuss 2.187,2 2.297,4

Abschreibung auf Gegenstände des Anlagevermögens 4.069,4 3.729,7

Aktivierte Eigenleistungen – 182,1 – 121,3

Abschreibung auf Forderungen 66,9 89,3

Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 10,2 10,2

Verminderung des Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung – 35,4 – 35,4

Cashflow nach DVFA/SG 6.116,2 5.969,9 

Abnahme( Vj Zunahme) der kurzfristigen Rückstellungen – 121,0 33,9

Gewinn aus Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens – 44,4 – 683,4

Abnahme Grundstücke des Umlaufvermögens 116,7 1.318,3

Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva – 1.512,3 – 252,8

Zunahme (Vj Abnahme) sonstiger kurzfristiger Passiva 1.043,5 – 1.331,2

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen / Zinserträge 1.351,1 1.436,0

Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 6.949,8 6.490,7 

Auszahlungen für Investitionen in das immaterielle Anlagevermögen – 37,1 – 44,9

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Sachanlagevermögens 51,3 978,4

Einzahlungen aus Tilgung von Ausleihungen bei VGW 257,9 288,0

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen – 3.894,2 – 2.713,8

Auszahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen – 47,5 – 813,9

Erhaltene Zinsen 1,2 1,1

Cashflow aus der Investitionstätigkeit – 3.668,4 – 2.305,1    

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 0,0 1.400,0

Auszahlungen für planmäßige Tilgungen –1.666,2 –1.555,5

Auszahlungen für außerplanmäßige Tilgungen –159,0 –1.014,7

Einzahlungen aus  Baukostenzuschüssen 335,1 0,0

Gezahlte Zinsen –1.352,3 –1.437,1

Veränderung der Betriebsmittelkredite – 299,6 – 263,6

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit – 3.142,0 – 2.870,9  

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds 139,4 1.314,7

Finanzmittelfonds zum 01.01. 4.575,7 3.261,0

Finanzmittelfonds zum 31.12. 4.715,1 4.575,7 

KONZ   ERN  - K A PITA LFLU SSR ECH N U NG
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KONZ  E RN  - E I G E N KA PI TA LS PI E G E L

in € (Korrigiertes) Gezeichnetes Kapital                  Gewinnrücklagen
Konzern-Bilanzgewinn 

Jahresüberschuss Summe

Gezeichnetes 
Kapital

Eigene  
Anteile

Summe Gesellschafts-
vertragliche 

Rücklage
Bauerneue- 

rungsrücklage 
Andere Gewinn-

rücklagen Summe

31.12.2016 / 1.1.2017  6.609.360,00 – 923.680,00 5.685.680,00 3.216.344,00 8.101.217,58 8.081.565,22 19.399.126,80 1.971.677,32 27.056.484,12

Einstellung in Gewinnrücklagen 0,0 1.000.000,00 971.677,32 1.971.677,32 – 1.971.677,32 0,00

Konzern-Jahresüberschuss   0,00 2.297.427,89 2.297.427,89

Einstellungen in Gewinnrücklagen  
(gesellschaftsvertragliche Rücklage) 88.366,00 88.336,00 – 88.366,00 0,00

31.12.2017 / 1.1.2018  6.609.360,00  – 923.680,00 5.685.680,00 3.304.680,00 9.101.217,58 9.053.242,54 21.459.140,12 2.209.091,89 29.353.912,01

Einstellung in Gewinnrücklagen 0,00 1.500.000,00 709.091,89 2.209.091,89 – 2.209.091,89 0,00

Konzern-Jahresabschluss 2.187.230.85 2.187.230,85 

31.12.2018  6.609.360,00 – 923.680,00 5.685.680,00 3.304.680,00 10.601.217,58 9.762.334,43 23.668.232,01 2.187.230,85 31.541.142,86
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in € (Korrigiertes) Gezeichnetes Kapital                  Gewinnrücklagen
Konzern-Bilanzgewinn 

Jahresüberschuss Summe

Gezeichnetes 
Kapital

Eigene  
Anteile

Summe Gesellschafts-
vertragliche 

Rücklage
Bauerneue- 

rungsrücklage 
Andere Gewinn-

rücklagen Summe

31.12.2016 / 1.1.2017  6.609.360,00 – 923.680,00 5.685.680,00 3.216.344,00 8.101.217,58 8.081.565,22 19.399.126,80 1.971.677,32 27.056.484,12

Einstellung in Gewinnrücklagen 0,0 1.000.000,00 971.677,32 1.971.677,32 – 1.971.677,32 0,00

Konzern-Jahresüberschuss   0,00 2.297.427,89 2.297.427,89

Einstellungen in Gewinnrücklagen  
(gesellschaftsvertragliche Rücklage) 88.366,00 88.336,00 – 88.366,00 0,00

31.12.2017 / 1.1.2018  6.609.360,00  – 923.680,00 5.685.680,00 3.304.680,00 9.101.217,58 9.053.242,54 21.459.140,12 2.209.091,89 29.353.912,01

Einstellung in Gewinnrücklagen 0,00 1.500.000,00 709.091,89 2.209.091,89 – 2.209.091,89 0,00

Konzern-Jahresabschluss 2.187.230.85 2.187.230,85 

31.12.2018  6.609.360,00 – 923.680,00 5.685.680,00 3.304.680,00 10.601.217,58 9.762.334,43 23.668.232,01 2.187.230,85 31.541.142,86
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Die folgenden Übersichten stellen verkürzt die wesent- 

lichen Posten der Bilanz und GuV aus den Einzelabschlüs-

sen der konsolidierten Unternehmen im Abgleich unter- 

einander dar. Aufgrund der tabellarischen Zusammenfas-

sung können die Positionsbezeichnungen von denen der 

Einzelabschlüsse abweichen. Vollständige Jahresab-

schlüsse der konsolidierten Gesellschaften werden  

elektronisch im Handelsregister hinterlegt, können auf 

Wunsch aber auch zur Verfügung gestellt werden.

Bilanz in €         VGW                 VGW-D         VGW-F
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

Aktiva
Anlagevermögen

Immaterielle  
Vermögens- 
gegenstände 28.358,00 7.529,00 1.744,00 4.079,00 34.964,00 40.868,00

Sachanlagen 50.713.238,32 51.935.041,35 32.557.598,48 32.110.960,78 536.300,86 6.301,00

Finanzanlagen 32.852.249,76 30.392.187,67 1.026.526,36 500,00 0,00 0,00

Anlagevermögen  
insgesamt 83.593.846,08 82.334.758,02 33.585.868,84 32.115.539,78 571.264,86 47.169,00

Umlaufvermögen

Zum Verkauf be-
stimmte Grundstücke 
und andere Vorräte 5.955.984,97 5.689.285,51 735.974,13 1.014.364,89 24.040,47 0,00

Forderungen und  
sonstige Vermögens-
gegenstände 2.106.369,64 943.811,44 1.300.520,66 1.246.444,64 330.786,37 49.091,12

Flüssige Mittel 3.901.518,79 3.837.239,02 675.252,75 713.445,14 138.285,83 24.972,42

Umlaufvermögen  
insgesamt 11.963.873,40 10.470.335,97 2.711.747,54 2.974.254,67 493.112,67 74.063,54

Rechnungs- 
abgrenzungsposten 19.459,00 29.705,00 102.125,99 128.182,65 0,00 0,00

BILANZSUMME 95.577.178,48 92.834.798,99 36.399.742,37 35.217.977,10 1.064.377,53 121.232,54

Passiva
Eigenkapital insgesamt 30.808.366,84 28.590.883,35 31.503,75 31.503,75 25.000,00 25.000,00

Rückstellungen 1.261.057,76 1.218.771,07 659.364,68 829.037,75 10.414,00 4.010,00

Verbindlichkeiten 63.371.651,11 62.877.619,15 35.622.031,05 34.249.717,90 1.028.963,53 92.222,54

Rechnungs- 
abgrenzungsposten 136.102,77 147.525,42 86.842,89 107.717,70 0,00 0,00

BILANZSUMME 95.577.178,48 92.834.798,99 36.399.742,37 35.217.977,10 1.064.377,53 121.232,54

E I N B E ZOG  E N E  U NTE RN  E H M E N  –  B I LA NZ :   B I LA NZ  u n d  GuV 
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Gewinn- und  
Verlustrechnung in €    VGW                VGW-D            VGW-F

2018 2017 2018 2017 2018 2017

Umsatzerlöse 14.812.156,95 13.672.742,71 7.133.383,96 10.662.955,83 1.281.337,53 129,00
Verminderung / Erhöhung  des Be-
standes an zum Verkauf bestimm-
ten Grundstücken mit fertigen  
und unfertigen Bauten sowie un-
fertigen Leistungen 266.699,46 729.922,97 – 262.064,16 –2.168.547,08 0,00 0,00

Andere aktivierte Eigenleistungen 15.705,00 26.202,00 47.230,00 41.643,00 0,00 0,00

Sonstige betriebliche Erträge 391.049,38 882.366,54 315.384,29 66.866,29 2.202,24 0,00

Aufwendungen für bezogene  
Lieferungen und Leistungen – 7.168.003,20 – 7.205.138,19 – 1.536.162,55 –3.575.262,13 – 348.374,22 0,00

Rohergebnis 8.317.607,59 8.106.096,03 5.697.771,54 5.027.655,91 935.165,55 129,00

Personalaufwand –752.340,23 – 733.756,78 – 3.020.416,74 – 2.359.274,62 0,00 0,00

Abschreibungen auf  
das Anlagevermögen – 2.198.960,81 – 2.093.417,63 – 1.679.774,70 –1.566.848,05 – 103.341,75 –856,01

Sonstige betriebliche  
Aufwendungen – 2.054.467,30 –1.868.975,87 – 471.235,57 – 297.457,31 – 693.474,65 – 45.828,22

Erträge aus Ausleihungen  
des Finanzanlagevermögens 333.651,70 462.062,57 1.588,98 0,00 0,00 0,00

Sonstige Zinsen und  
ähnliche Erträge 11.824,91 1.107,74 2.910,58 4,83 0,00 0,00

Zinsen und ähnliche  
Aufwendungen – 1.316.336,67 –1.393.688,86 – 373.149,11 – 548.585,61 – 9.130,69 0,00

Steuern vom Einkommen  
und Ertrag – 57.015,78 –21.213,40 0,00 0,00 0,00 0,00

Ergebnis nach Steuern 2.283.963,41 2.458.213,80 157.694,98 255.495,15 129.218,46 –46.555,23

Sonstige Steuern – 249.538,44 – 246.053,920 – 103.854,92 –67.594,57 0,00 0,00

Erträge aus Gewinnabführung 183.058,52 187.900,58 0,00 0,00 0,00 0,00

Aufwendungen aus  
Gewinnabführung 0,00 0,00 – 53.840,06 –187.900,58 – 129.218,46 0,00

Erträge aus Verlustübernahme 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 46.555,23

Aufwand aus Verlustübernahme 0,00 – 46.555,23 0,00 0,00 0,00 0,00

Jahresüberschuss 2.217.483,49 2.353.505,23 0,00 0,00 0,00 0,00

Einstellungen in Gewinnrücklagen 0,00 – 88.336,00 0,00 0,00 0,00 0,00

BILANZGEWINN 2.217.483,49 2.265.169,23 0,00 0,00 0,00 0,00

E I N B E ZOG  E N E  U NTE RN  E H M E N  – G EWI NN -  U ND   VER LUSTR ECH N U NG
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Im Berichtszeitraum hat sich der Aufsichtsrat in fünf 

Sitzungen sowie sieben Bauausschusssitzungen  

mit wesentlichen betrieblichen, organisatorischen und 

unternehmenspolitischen Fragen beschäftigt und  

hierzu die erforderlichen Beschlüsse gefasst.

Die Prüfung der Jahresabschlüsse 2018 unter Beachtung 

des § 53 Haushaltsgrundsätzegesetz für die VGW, die  

VGW Dienstleistungs GmbH und die VGW Facility Manage-

ment GmbH, wurde durch die GdW Revision AG, Berlin, 

nach entsprechender Beschlussfassung in Auftrag gege-

ben. Dies gilt ebenfalls für die Prüfung nach § 16 der  

Makler- und Bauträgerverordnung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt in seiner Sitzung am 16.7.2019 

der Gesellschafterversammlung, vorbehaltlich der  

Zustimmung des Gemeinderates, den Jahresüberschuss 

2018 den Rücklagen zuzuweisen.

Schwäbisch Gmünd, 16. Juli 2019

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Vereinigte Gmünder Wohnungsbaugesellschaft mbH

VGW Dienstleistungs GmbH

Richard Arnold, Oberbürgermeister

B E RI CHT  D E S  A U FS I CHTSR  ATE S
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