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Zahlen und Daten in T€ 31.12.2018 31.12.2017

Jahresiiberschuss
Bilanzsumme
Anlagevermaogen
Umlaufvermdgen
Gezeichnetes Kapital
Ricklagen

Umsatzerldse aus

Hausbewirtschaftung 16.289 o 16.291
verkaufvon Grundstiicken 299L 5378,
Betreuungstatigkeit ) 503 476
anderen Lieferungen und Leistungen 3L 295,

e Einhelten  Einheiten
Wohnungs- und Gewerbebestand insgesamt . 4573 4.592
eigene Mietwohnungen 2256 2.232
eigene gewerbliche und sonstige Einheiten 137 e, 137,
fremdverwaltete und angemietete Mietwohnungen 1 326
verwaltete Eigentumswohnungen 1783 o 1.867.
verwaltete gewerbliche Einheiten 36 30

Bautdtigkeit im Berichtszeitraum
Baubeginne

Fertigstellungen

Uberhang

Personalbestand
davon Vollzeitbeschaftigte (ohne Azubis und BA-Studenten)
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AUF DEN ZWEITEN BLICK

UNTERNEHMENSLEISTUNGEN VGW KONZERN 2018 Unternehmensleistungen 2018

Von der erwirtschafteten Gesamtleistung in H6he von 21,1 Mio. € im Jahr 2018 flossen
66 % in die Wohnungshestande zuriick. 34 % wurden fiir das Unternehmen verwendet.

I. Mittelherkunft in %

Unternehmensleistungen inT€ in %

Neubau- und Verkaufsgeschaft
inkl. Bestandserhdhung

M Bruttomiete

B Verkaufsgeschdft/Kapitalertrdge
M Betreuung

E Sonstiges

II. Mittelverwendung in %

Verwendung
fur das
Unternehmen

6

— Verwendung
fur die
Mietwohnungs-
bestdnde

M Zinsen/Abschreibung/
Verkaufsgeschdft

W Hausbhewirtschaftung/Steuern

M Sonstiges

W Personal

W Bilanzgewinn

M Sonstiges

ZUGEHORIGKEIT UNSERES UNTERNEHMENS ZU FACHVERBANDEN UND
WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHEN INSTITUTIONEN

vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Stuttgart
 Vereinigung baden-wiirttembergischer kommunaler Wohnungsunternehmen Heidelberg
 Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales Wohnungs- und Siedlungswesenev. Berlin
DeUtSChes V0|k5he,m5tatte nwe rke\/ ....................................................................................................... Bonn .

Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg Heidenheim
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VORWORI

Wir haben eine
anhaltend hohe
Nachfrage nach
Wohnangeboten”

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 Stddten und Gemein-
den stattfindet. Drei Landkreise sind in das Projekt einge-
bunden und verwandeln das Remstal in einen unend-
lichen Garten.

GESTEIGERTE ATTRAKTIVITAT DER STADT

Als kommunales Wohnungsunternehmen mit nahezu
2.300 eigenen Mietwohnungen, sowie 1.800 verwalteten
Eigentumswohnungen profitiert die VGW in besonde-
rem Mafe von einem attraktiven und gefragten Wohnum-
feld.

Die Landesgartenschau in Schwdbisch Gmind im Jahr
2014 und die aktuell stattfindende Remstalgarten-
schau tragen erheblich zur Beliebtheit und Attraktivitat
von Schwdbisch Gmiind 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 Gmiinder
Wohnungsbaugesellschaft als stadtische Tochtergesell-
schaft auch sehr gerne invielen Bereichen, um zu gewdhr-
leisten, dass in Schwdbisch GmUnd die Gartenschau ein
voller Erfolg wird.



1. DIE NEU GESTALTETEN KONIGSTURMTREPPEN. 2. ,GLUCKLICHTER“ AM NEUEN ,GLUCK-
LICHTWEG“ AUF DEN ZEISELBERG. 3. ,DURCHBLICK“ VOM ZEISELBERG AUF DIE STADT.
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LEISELBERG: HIGHLIGHT DER GARTENSCHAU

Der Zeiselberg ist eines der Highlights bei dem sogenann-

ten ,blithenden Stadtrundgang® in Schwdhbisch Gmiind.

Vor ca. 20 Jahren hat die VGW die Grundstiicke 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
tiberlassen und seitens der VGW wurde keine erneute

Bebauung angestrebt. Aus heutiger Sicht ein sehr gliickli-

cher Umstand, denn bereits zur Landesgartenschau in

Schwdbisch Gmind im Jahr 2014 konnte das brachliegen-

de Grundstiick in einen schonen Biergarten verwandelt
werden, welcher sich in den Sommermonaten bis heute
grolter Beliebtheit erfreut.

Zwischenzeitlich wurde der Zeiselberg vollig neu gestaltet.

Die Riesenrutsche, der Gliicklichtweg oder die Wein-
berg-Staffela sind absolute Highlights und Besuchermag-
nete. In Zukunft wird der eher provisorische Biergar-

ten auf dem Zeiselberg einer festen Gastronomie mit grof3-

zligigem Aulbenbereich weichen, um damit eine ganz-
jahrige Bewirtschaftung zu erméglichen.

Die VGW als Grundstiickeigentiimerin war bzw. ist als
Vorhabenstrdgerin malsgeblich 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
iber 80 Kilometer lang und erfreut sich bei Jung und Alt
allergroliter Beliebtheit.

UBERNACHTEN AM REMSTALRADWEG

Bis heute gab es fiir Familien jedoch in Schwabisch
Gmiind wenig Moglichkeiten, aufser einer relativ teuren
Hotellibernachtung, einen Zwischenstopp ber Nacht
einzulegen um dann am ndchsten Tag ausgeruht und ge-
starkt den Riickweg bzw. die Weiterfahrt per Rad an-
zutreten. Und so wurde die Idee geboren, direkt am Rad-
weg und an der Rems zwei Campingfdsser, die soge-
nannten Remsfdsser, aufzustellen. Die VGW hat sich so-
fort der Sache angenommen.

Es wurde ein schénes Grundstick im Grinen, aber immer
noch zentral gelegen, direkt neben einer Kneippanlage
gefunden und komplett neu gestaltet. Die Fasser sind je-
weils flir bis zu vier Personen ausgelegt und voll ausge-
stattet.

Auf dem Grundstick befindet sich auch eine schéne Grill-
stelle. In Kooperation mit dem nahegelegenen Hotel
Fortuna wird die tageweise Vermietung der Fdsser an
Touristen vorgenommen.

Die Remsfdsser sollen auch nach der Remstalgartenschau
eine feste touristische Attraktion in Schwdbisch Gmiind
bleiben.

WOHNRAUM FUR ALLE SCHICHTEN

Neben dem Engagement fiir die Remstalgartenschau
bleibt selbstverstdandlich das Hauptaugenmerk der Gesell-
schaft auf dem Wohnungsbau und der Bereitstellung

von Wohnraum fiir alle Schichten der Bevdlkerung. Ein-
zelne Projekte der VGW werden thnen auf den folgen-
den Seiten ausfihrlich vorgestellt und selbstverstandlich
kommt auch der Jahresabschluss 2018 inklusive Lage-
bericht in diesem Geschaftsbericht nicht zu kurz und gibt
Ihnen einen ausfihrlichen Einblick Gber die wirtschaft-
liche Lage.

MMLW_/ ?
thr

Celestino Piazza, Geschaftsfihrer



1. DAS INNERE DES ,REMSFASS*

2. DIE SANITARE ANLAGE AUF DEM GELANDE
3. DAS ,REMSFASS* AM REMSTALRADWEG
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94 Wohnungen mit Wohn-
flachen von 70-90m?2ent-
stehen im 3. Bauabschnitt
auf dem Rehnenhof.

SEIT 60 JAHREN

Um die 60 Jahre haben die fiinf Mietwohnungsgebdude

»An der Oberen Halde“ Wohnraum fiir die Mieter der VGW ge-

boten. Nun schafft die VGW durch den Abriss der Gebdude
neuen Raum fir attraktive Miet- und Eigentumswohnungen
und trdgt somit zur Stdrkung des beliebten Stadtteils bei.

DREI BAUABSCHNITTE

Ininsgesamt drei Bauabschnitten werden nach und nach
die indie Jahre gekommenen Mietwohnungsgebdude ersetzt.
Fir alle Bewohner der Abrissgebdude hat die VGW Ersatz-
wohnungen auf dem Rehnenhof organisiert und sie beim
Umzug unterstitzt.

Zwei Bauabschnitte wurden bereits zwischen 2013 und
2019 fertiggestellt, mit dem dritten Bauabschnitt wird
die stadtebauliche Entwicklung abgeschlossen. Im Friihjahr
2020 wird mit dem letzten Bauabschnitt begonnen.

Die VGW
investiert
21 Mio. €
auf dem
Rehnenhof”

OBERE HALDE, 3. BAUABSCHNITT

I VON JANA DANGELMAIER, BAUTRAGER-VERTRIEB

9 NEUE GEBAUDE MIT CA. 2.740m?

5 Mietwohnungsgebdude mit ca. 2.400 Quadratmeter
missen fir die 9 neu entstehenden Gebdude mit ca. 2.740
Quadratmeter Mietwohnfldche und 4.700 Quadratmeter
Eigentumswohnflache weichen. Insgesamt wird der dringend
bendtigte Wohnraum auf dem Rehnenhof durch die Inves-
tition in den Neubau mehr als verdreifacht. Insgesamt 94
Wohnungen mit Wohnfldchen zwischen 70 und 90 m2 ent-
stehen hier. Stellpldtze stehen unter anderem in den insge-
samt vier Tiefgaragen zur Verfligung und sind mit einem
Aufzug Uber alle Geschosse barrierefrei zu erreichen. Die
VGW investiert insgesamt mehr als 21 Millionen Euro in
den neuen Wohnraum fiir den Rehnenhof.

VIEL RAUM UND VIEL GRUN

Die stadtebauliche Neuordnung der Gebdude und das
zusdtzliche Geschoss garantieren trotz Verdreifachung des
Wohnraums eine luftige Bauweise mit grofsziigigem Ab-
stand zwischen den Gebduden. Jede Erdgeschosswohnung
verfligt iber eine grofke Terrasse mit privatem Garten-
anteil und jede Wohnung in den Obergeschossen iber einen
grofien Balkon. Elektrisch betriebene Jalousien und Roll-
ldden, FuBbodenheizungen, bodengleiche Duschen und offe-
ne Wohn-und Essbereiche bieten weiteren Wohnkomfort.
Die durch ein Sockelgeschoss hdhergelegenen Innenbe-
reiche sind parkahnlich angelegt und bieten Platz fir
Kinderspielpldtze und Sitzgelegenheiten mitten im Griinen.

NIEDRIGE KOSTEN

Die Mietpreise der 2.740 Quadratmeter Mietwohnfldche
liegen weit unter den tiblichen Mieten fiir Neubauwohnung
in diesem Standard. Die KfW Effizienzhaus 55 bzw.70-Bau-
weise und die Warmeversorgung durch Nahwdrme garantie-
ren zudem noch niedrige Nebenkosten.
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Aufwertung des
Stadtquartiers Hardt

Wohnen auf der Hochflache zwischen den Talhdngen des
Rems- und des Striimpfelbachtals mit Ausblick auf die
Kaiserberge - das macht die VGW auf dem Sonnenhiigel
maoglich!

SEHR GUTE INFRASTRUKTUR

Zusammen mit der Ndhe der Padagogischen Hochschule
und des Beruflichen Schulzentrums, der guten Infra-
struktur und der hervorragenden Anbhindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr stellt der Sonnenhiigel
den idealen Wohnort fiir Jung und Alt dar.

WOHNANLAGE UND MARKTHALLE

Fiir das Hardt hat die Stadt Schwdbisch Gm{ind mit einem
stadtebaulichen Rahmenplan ein Konzept zur Aufwer-
tung des Quartiers erstellt. Die VGW als stadtisches Woh-

nungsbauunternehmen tragt einen erheblichen Teil zur

WOHNEN AM SONNENHUGEL

I VON JANA DANGELMAIER, BAUTRAGER-VERTRIEB

Aufwertung des Quartiers bei, indem sie nicht nur eine
neue, hochwertige Wohnanlage, sondern auch Flachen fiir
eine Markthalle mit dariber liegenden weiteren 14 Woh-
nungen entstehen ldsst. Die Markthalle mit ihrer geschwun-
genen Form setzt ein optisches Highlight im Quartier
und bietet attraktiven Wohnraum in groRziigigen Maiso-
nette-Wohnungen.

URBANER PLATZ FUR BEGEGNUNGEN

Durch eine groflachige Platzgestaltung durch die Stadt
Schwadbisch Gmiind wird die Umgebung parkdhnlich
angelegt. Der urbane Platz soll fiir Begegnungs- und Auf-
enthaltsmoglichkeiten sorgen und dazu beitragen,

die Sozialstruktur innerhalb des Stadtquartiers zu starken.
Fir die Wohnanlage konnte durch eine Mehrfachbeauf-
tragung im kooperativen Verfahren Herr Honinger von der
Werkgemeinschaft HHK Architekten aus Stuttgart als
Architekt gewonnen werden. Gemeinsam mit der VGW hat
er einen Entwurf mit einer offenen, durchldssigen Ge-
bdudestruktur und von hochster stadtebaulicher und ar-
chitektonischer Qualitat entwickelt.
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Dachgeschoss mit Penthouse-Wohnungen
mit sagenhaften Ausblick auf die Kaiserberge®

42 WOHNUNGEN ZUR MIETE ODER ZUM KAUF

Es entsteht eine Wohnanlage mit 6 Baukdrpern und 42
Wohnungen, die je zur Halfte zur Vermietung und zum
Verkauf stehen werden. Die Wohnungen werden zwischen
2 und 4 Zimmer mit 50 bis 132m2 Wohnflache haben.

Im Dachgeschoss entstehen groRziigige, 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
bisins DG zu erreichen. In der Tiefgarage stehen Stell-
pldtze fir jede Wohnung zur Verfligung.

BEGEHBARE DACHER

Zwei der sechs Gebdude werden begehbare Ddcher

haben, die zum gemeinsamen Beisammensein und Urban
Gardening mit einem einzigartigen Ausblick einladen.

Die Gebdude werden iiber ein gemeinsames Blockheiz-
kraftwerk versorgt und werden nach dem Energiestan-
dard KfW Effizienzhaus 55 errichtet. Hochwertige Parkett-
bdden, Fukbodenheizung, elektrische Jalousien und
Rollldden uvm. gehdren zur Standardausstattung jeder
Wohnung und versprechen eine hohe Wohnqualitat.

0b Studenten, Familien, Singles oder Senioren: durch die vielseitigen
Grundrisse und Wohnungsgrofen, sowie die Moglichkeit zum Kauf und
zur Miete, wird hier wirklich jede Zielgruppe angesprochen”



Bericht der Geschéftsfiihrung | GB 2018

61.088 EINWOHNER. 2.500 EIGENE & 2.500
FREMDVERWALTETE WOHNUNGEN.

61.088 Einwohner hat Schwdbisch Gmiind. Die VGW
verwaltet ca. 2.500 eigene und 2.500 fremdverwaltete
Wohnungen.

VGW BETREUT CA.15.000 EINWOHNER

Davon ausgehend, dass pro Wohnung durchschnittlich

3 Personen gemeldet sind, versorgen wir ca. 15.000 Mit-
birger, somit ein Viertel aller Einwohner von Schwa-
bisch Gmind, mit Wohnraum.

SOZIALE TREFFPUNKTE

Wohnen bedeutet Leben und damit nicht nur eine Schlaf-,

Koch- und Duschgelegenheit, sondern auch ein Wohl-

fiihl-umfeld, eine ,lebenswerte” Umgebung mit sozialen

Treffpunkten und Moglichkeiten:

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

» zum Spielen und Toben, fiir Begegnungen und Stdarkung
der Nachbarschaft, kultur- und generationeniiber-
greifend.

STADTGESELLSCHAFT

l VON TANJA SCHMID UND YAKUP ARIK, HAUSVERWALTUNG

Um dies zu férdern versorgen bzw. protegieren wir,
auch in Zusammenarbeit mit den Bewohnern und der
Stadt Schwdbisch Gmiind, u.a.:

» 38 Spielpldtze und Sandkdsten

» 170.030,76 m2 Griinfldchen

» Werkhof Ost - ein sozialer Treffpunkt fiir Menschen
» Jugendtreff Hardt

» Starkes Hardt e.V.

» Wohnquartier Bettringen

» Lenkungsausschuss Stidstadt

» Runder Tisch

» Mietervertretungen

UNTERSTUTZUNG DER STADTTEILARBEIT

Wir unterstitzen damit die Ziele der Stadtteilarbeit in

Schwahisch Gmind 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
Schwdbisch Gmind

Wir versorgen breite Schichten der Bevdlkerung mit

guter Wohnqualitdat zu bezahlbaren Preisen und beziehen

dabei auch die Menschen mit ein, die sich aus eigener

Kraft auf dem Wohnungsmarkt nicht behaupten kénnen.

Dabeiist uns der Dialog mit den Entscheidungstrdgern

aus Kommunalpolitik und -verwaltung sehr wichtig. Wir

tragen daher eine sehr grofe Verantwortung auch im

Hinblick auf die Stadtentwicklung.
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Die VGW versorgt ca. ein Viertel aller Einwohner
von Schwdbisch Gmind mit Wohnraum®

5 woswnc(: ) ‘
- sﬂ\m& 1470- % =
sickely - —
Fussencishielet s ’ .

1. GESCHAFTSFUHRER
CELESTINO PIAZZA BEI DER
SCHECKUBERGABE FUR

DIE ,GINKGO-TOUR" DER
CHRISTIANE EICHENHOFER
STIFTUNG

2. DER JUGENDTREFF OST
IN DER WERRENWIESEN-
STRASSE 82

3. SPIELPLATZ
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KUNZERNLAGEBERICHT

NEUBAU IN DER BUCHSTRASSE BEIM EHEMALIGEN KREISWEHRERSATZAMT
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GESCHAFTSMODELL

RECHTSFORM /BETEILIGUNGSVERHALTNIS

Der Konzern setzt sich aus der Vereinigte Gmiinder Woh-
nungsbaugesellschaft mbH, der VGW Dienstleistungs
GmbH und der VGW Facility Management GmbH zusam-
men.

Die Vereinigte Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft
mbH (VGW) mit Sitz in Schwdbisch GmUnd ist eine Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung. Die Stadt Schwabisch
Gmind halt 80,1% der Geschdftsanteile, die stadtische
Hospitalstiftung 5,6 %, die VGW 13,9 %, die restlichen ca.
0,4 % verteilen sich auf verschiedene Gesellschafter.

Die VGW Dienstleistungs GmbH (VGW-D) ist eine kleine
Kapitalgesellschaft nach den Kriterien des Handelsge-

setzbuches. Die Vereinigte Gmiinder Wohnungshaugesell-

schaft mbH (VGW) hdlt 100 % der Geschdftsanteile. Zwi-
schen der VGW-D und der VGW existiert ein notarieller Er-
gebnisabfiihrungsvertrag.

Die VGW Facility Management GmbH (VGW-F) mit Sitz in
Schwdbisch Gmiind ist eine Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung. Die VGW-F ist zum Bilanzstichtag eine Kleinst-
kapitalgesellschaft nach den Kriterien des Handelsge-

setzbuches. Die Vereinigte Gmiinder Wohnungshaugesell-

schaft mbH (VGW) hdlt 100 % der Geschdftsanteile. Zwi-
schen der VGW-F und der VGW existiert ein notarieller Er-
gebnisabflihrungsvertrag.

A| GRUNDLAGE DES KONZERNS /

GEGENSTAND DES KONZERNS

Der Zweck des Konzerns ist unverdndert, im Rahmen
seiner kommunalen Aufgabenstellung vorrangig eine so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung fir breite
Schichten der Bevdlkerung sicherzustellen, die kommuna-
le Siedlungspolitik und Maknahmen der Infrastruktur
sowie Wirtschaftsférderung zu unterstiitzen und stddte-
bauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafknahmen
durchzufihren.

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

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

Die Hauptgeschaftsfelder der VGW-F ist die Erbringung
technischer und kaufmannischer Dienstleistungen,
insbesondere fir die Erstellung von Nebenkostenabrech-

nungen.




B| WIRTSCHAFTS-
BERICHT

| GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHEN-
BEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Das aktuelle makro6konomische Umfeld, bestehend aus
niedrigen zZinsen und hoher Beschaftigung, besteht
unverdndert fort. Das Wirtschaftsministerium von Baden-
Wiirttemberg geht fiir 2018 von einem realen Wachs-
tum des Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Baden-Wirttem-
bergvon 1,6 bis 1,8 % aus, Ende des Jahres 2017 war

flir 2018 noch mit einem Anstieg von 2,25 % gerechnet
worden. Fir Gesamtdeutschland wird fir 2018 mit
einem Wirtschaftswachstum von 1,6 % gerechnet. Grund
flir die gegeniiber 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. Fiir 2019 wird von den Wirt-
schaftsforschungsinstituten zwar ein weiterer Rick-
gang der Wachstumsraten, aber keine Rezession erwartet.

Trotz abgeschwdchter Wirtschaftsentwicklung hat
sich der Beschdftigungsaufbau in Deutschland fortge-
setzt. Im Oktober 2018 belief sich die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschédftigten in Deutschland auf
33.474.000 und hat sich damit gegeniliber dem Vor-
jahrsmonat um 696.000 Beschaftigte erhdht. Die Zahl der
gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Wirttemberg be-
lief sich im Dezember 2018 auf 185.480 (Dezember 2017:
195.975). Damit betrug die Arbeitslosenquote im
Dezember 2018 in Baden-Wiirttemberg 3,0 % (Gesamt-
Deutschland 4,9 %).

Im 4. Quartal 2018 erhdhten sich die Baupreise in
Baden-Wiirttemberg gegeniliber dem Vorjahresquartal
fir den Neubau von Wohngebduden um 5,2 %. Beson-
ders deutlich verteuerten sich die Bauleistungen bei den
Rohbauarbeiten fiir Wohngebdude (+ 6,6 %). Insbeson-
dere die Preise flir Betonarbeiten (+ 7,5%), Mauerarbei-
ten (+7,1%) und Erdarbeiten (+ 6,9 %) zogen merklich
an. Die Preissteigerung war fir Ausbauarbeiten (+ 4,2 %)
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weniger stark ausgeprdgt, auch wenn fiir Tischlerarbei-
ten (+7,5%) und Fliesen- und Plattenarbeiten (+ 6,5 %)
splrbar mehr zu bezahlen war.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2018 gute konjunk-
turelle Rahmenbedingungen fiir den Bausektor (niedriges
Zinsniveau, Zuzlge, Trend zu kleineren Haushaltsgro-
Ben). Zwischen Januarund September 2018 wurden in Ba-
den-Wirttemberg 31.943 Neubauwohnungen (+ 9% im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum) zum Bau freigegeben,
davon entfielen 18.351 auf Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern, was einer Zunahme dieses Segments um 22% im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum entspricht.

Die Europdische Zentralbank (EZB) hat ihre ultra-
lockere Geldpolitik auch 2018 fortgesetzt. Erster Schritt
flir 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
Anleihekdufe schon ldngere Zeit beendet sind, dies
wird voraussichtlich Ende 2019, moéglicherweise sogar
erst 2020 der Fall sein. Die Zinsen fir Baufinanzie-
rungen liegen aufgrund der Geldpolitik der EZB weiterhin
auf sehr niedrigem Niveau.
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Il GESCHAFTSVERLAUF

Die Hauptgeschaftshereiche erstreckten sich im Wesentli-
chen auf die Mietverwaltung des eigenen Wohnungs-
bestandes und das Bautrdgergeschaft. Zusdtzliche Ge-
schaftsfelder 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 gekiindigten Wohnungen konnten
in der Regel kurzfristig wieder vermietet werden. Die
Mieterwechsel wurden weiterhin zur Verbesserung des
Wohnungsstandards, vor allem im Bereich der Elektro-
und Sanitdrinstallation und hdufig auch zur Optimierung
des Wohnungsgrundrisses genutzt.

Der eigene Immobilienbestand umfasst zum Ende des
Berichtjahres 2.256 Wohnungen und 137 gewerbliche
Einheiten mit einer Wohn- und Nutzflache von insgesamt
167.818 m2. Im eigenen Bestand befanden sich aulter-
dem 512 Garagen einschlieftlich Tiefgaragenpldtze und
1.203 PKW-Abstellpldtze. Aullerdem bestanden im
Berichtsjahr Anmietungsvertrdge fiir insgesamt 97 Woh-
nungen, sowie 17 Garagen und 48 Abstellpldtze zum
Zwecke der Weitervermietung.

Im Verwaltungsbestand der VGW-D befanden sich am
Ende des Berichtsjahres 102 Eigentiimergemein-
schaften mit 1.783 Eigentumswohnungen, 17 Gewerbe-
einheiten, 671 Stellpldtze und Garagen. Bis auf eine
wurden alle Wohnungseigentiimerversammlungen fir
2017 planmdfig durchgefiihrt, alle Entlastungen
wurden erteilt. Im Januar 2018 wurde die noch ausste-
hende Eigentiimerversammlung nachgeholt. Auch
hier wurde die Entlastung erteilt.

Fiir die Instandhaltung und die Modernisierung des
Immobilienbestandes wurden in 2018 insgesamt
Investitionen in HOhe 1.947 T€ (Vj.: 1.859 T€) vorgenom-
men. Von den Gesamtinvestitionen konnten 248 T€
(Vj.: 254 T€) aktiviert werden.

Das Bautrdgergeschadft verlief zufrieden stellend.

Die Umsatzerldse aus Verkaufstdtigkeit betrugen 2.991T€
(Vj.: 5.379 T€). Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrund-
stiicke betrugen 2.670 T€ (Vj.: 4.176 T€).

Der Verlauf des Geschdftsjahres wird als positiv beur-
teilt.




III. LAGE

1. ERTRAGSLAGE

Der Konzern erzielte im Geschaftsjahr 2018 einen Jahres-
tiberschuss in Hohe von 2.187,2 T€ (V|.: 2.297,43 T€). Die
wichtigsten Verdanderungen sind in nachfolgender Tabelle

dargestellt:

Ertragslage in T€ 2018 2017  Abweichung
Umsatzerldse aus

der Hausbhewirt-

schaftung 16.288,6  16.291,3 -2,7
Umsatzerldse aus

dem Verkauf von

Grundstiicken 2.991,5 5.378,5 -2,387,0
Aufwendungen

flir Verkaufsgrund-

stlicke 2.670,0 4.175,5 -1.505,5
Sonstige betrieb-

liche Ertrage 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-
|6sen aus der Hausverwaltung, den geringeren Zinsauf-
wendungen und dem besseren Ergebnis aus dem Bau-
tragergeschdft gegenliber dem Vorjahr liegt.

Der Personalaufwand hat sich erhoht, was im Wesent-
lichen an den derzeitigen Doppelbesetzungen ver-
schiedener Stellen aufgrund des Generationenwechsels
und der Zufiihrung zu Riickstellungen fiir Altersteilzeit
liegt.

Gegeniiber dem geplanten Konzernjahresiiberschuss
2018 in Hohe von 1,7 Mio. € wirkten sich inshesondere
niedrigere Zins- und Instandhaltungsaufwendungen posi-
tiv auf das Konzernergebnis aus.
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2. FINANZLAGE

Kapitalstrukturin T€ Konzern VGW, VGW-D, VGW-F

............. 2018 ..2017
Eigenkapital 31.541,14 29.353,91
Rickstellungen 1.930,8 2.051,82
Unterschiedshetrag aus
der Kapitalkonsolidierung 815,59 850,97
Verbindlichkeiten 66.796,57 67.845,64
davon Verbindlichkeiten
gegeniliber 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 22295 25524
101.307,08  100.357,58

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 ge-
planten Baumafknahmen, sowohl im Mietwohnungs-
bau als auch bei Eigentumsprojekten, war und ist sicher-
gestellt. Die Investitionen im Anlagevermdgen wer-
den entweder (iber Eigenmittel oder Darlehen finanziert.
Das Eigenkapital des Konzerns betrdgt 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 gegeniiber Kreditinstituten und
anderer Kreditgeber haben sich gegenliber dem Vor-
jahrum 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 regelmdRigen Tilgungsleistun-
gen somit die Verbindlichkeiten verringern.
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Die Zahlungsstrome in 2018 setzen sich gemal der
Konzern-Kapitalflukrechnung zusammen aus der laufen-
den Geschaftstatigkeit (6,9 Mio.€), aus der Investiti-
onstdtigkeit (-3,7 Mio.€) und aus der Finanzierungstatig-
keit (-3,1 Mio. €). Der Zahlungsmittelbestand erh6hte
sich dadurch um 0,1 Mio. € auf 4,7 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 ausgeschdpft.

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

Insgesamt kann die Finanzlage als geordnet eingestuft
werden.

3. VERMOGENSLAGE

Vermdgensstrukturin T€ ~ Konzern VGW, VGW-D, VGW-F

................ 2018 .2017 .
Anlagevermdogen 86.313,76  86.822,35
davon Sachanlage-
vermaogen 85.352,69 85.663,48
Umlaufvermogen 14.871,74 13.377,34
davon zum Verkauf be-
stimmte Grundstiicke und
andere Vorrdte 6.715,00 6.703,65
davon Forderungen
und sonstige Vermogens-
gegenstdnde 3.440,68 2.098,03
davon Flissige Mittel 4.715,06 4.575,66

Abgrenzung

Das Vermdgen wird vom Anlagevermaogen (86,20 %)
bestimmt. Das Sachanlagevermdégen verringerte sich
gegeniliber dem Vorjahr um 310,79 T€. Die Verringe-
rung ergibt sich im Wesentlichen aus den planmadfigen
Abschreibungen, welche den Aktivierungen von Bau-
und Modernisierungskosten gegeniiberstehen. Das Um-
laufvermdgen hat sich um 1.494,4 T€ erhoht, was vor
allem durch die Erh6hung von Forderungen aus Grund-
sticksverkdufen zurtckzufiihren ist.
Die Vermogenslage ist geordnet.

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

IV. FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

Die Steuerung der Gesellschaft erfolgt inshesondere iiber
folgende Indikatoren:

Plan 2018 st 2018 Plan 2019
Eigenkapitalrendite 6,4% 6,9 % 5,5 %
Eigenkapitalquote 30,7% 31,1% 30,8 %
Umsatzerldse p.a. 20.182T€ 20.114T€  22.015T€

Die Eigenkapitalrendite ist im Vergleich zum prognos-
tizierten Wert um 0,5 % hoher ausgefallen. Dies lag vor al-
lem an geringeren Instandhaltungskosten. Fiir 2019

wird eine um 1,4% niedrigere Eigenkapitalrendite infolge
erhdhter geplanter Instandhaltungskosten erwartet.
Korrespondierend gilt dies auch fir die Entwicklung der
Eigenkapitalquote. In 2019 werden um ca. 1,9 Mio. €
hohere Umsatzerldse erwartet, welche vor allem aus dem
Bautrdgergeschdft, sowie aus der Erstvermietung neu
erstellter eigener Wohngebdude resultiert.
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C| PROGNOSE- RISIKO-
UND CHANCENBERICHT

|. 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 Grolsteil 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 Woh-
nungen und Gewerbeflachen sowie die permanente
Verbesserung der Geschaftsprozesse und der Kundenori-
entierung sein.

Flr das kommende Geschdftsjahr wird mit einer weite-
ren erfolgreichen Geschaftsentwicklung gerechnet.
Auf Basis der Unternehmensplanung wird ein positives
Konzernergebnis in Hohe von ca. 2,06 Mio. € erwartet.
Die wesentlichen Pramissen hierfir sind stabile Mietein-
nahmen, giinstige Zinsen, niedrige Leerstande, sowie
positive Ertrdge aus dem Bautragergeschaft. In den kom-
menden Jahren wird jedoch mit einer deutlichen Ab-
schwdchung gerechnet, weshalb bereits heute eine ver-
starkte Ausrichtung auf langfristige Einnahmen durch
die Ausweitung der Erbringung von Dienstleistungen im
Bereich der Gebdudebewirtschaftung vorgenommen
wird.

Il RISTKOBERICHT

Nach wie vor wird der Wohnungshestand laufend den
zeitgemaflen Wohnbedirfnissen angepasst. Dadurch soll
eine nachhaltige und gute Vermietbarkeit des Woh-
nungsbestandes erreicht werden. Das Hauptaugenmerk
liegt weiterhin vor allem auf Modernisierungsmalnah-
men innerhalb der Wohnungen. Durch Grundrissdanderung,
Badsanierung und Erneuerung der Elektrik soll die At-
traktivitdt der Wohnungen vor allem fiir jiingere Zielgrup-
pen gesteigert werden. Ohne diese Malknahmen wiirde
Gber kurz oder lang ein verstdrkter Sickerprozess eintre-
ten, welcher dazu fiihrt, dass eine erhdhte Fluktuation
stattfindet, da die Mieter auf attraktiveren Wohnraum aus-
weichen. Lange Leerstandszeiten und zuriickgehende
Mieteinnahmen wadren die Folge.

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

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

bestandsgefdahrdend noch entwicklungsbeeintrdachtigend.




IIl. CHANCENBERICHT

Das niedrige Zinsniveau und die gute gesamtwirtschaft-
liche Lage wird das Bautrdagergeschaft positiv beein-
flussen. Die dadurch erzielten Ertrdge verwendet der Kon-
zern hauptsachlich flir Modernisierungen im Bestand
oder den Neubau von Mietwohngebduden. Dies sichert
langfristig und nachhaltig die Wirtschaftlichkeit des
Immobilienbestandes.

Ein héheres Ergebnis kénnte der Konzern durch eine
weitere Nachfrage- und somit Preiserhéhung im Bau-
tragergeschaft oder durch eine Unterschreitung der ge-

planten Instandhaltungsbudgets erreichen.
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D| RISIKOBERICHT-

ERSTATTUNG

RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE
VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Finanzierungsrisiken kénnen sich bei dem Konzern
inshesondere aus Zinsanderungen ergeben. Generell wird
der Abschluss langfristiger, festverzinslicher Kredit-
vertrdge angestrebt um langfristige Planungssicherheit
zu bekommen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen
des Risikomanagements laufend beobachtet.

Mogliche Zinsdanderungsrisiken flir 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 Hohe dienen.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht ein-
gesetzt.

Schwdbisch Gmiind, den 29. Mdrz 2019
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]
UNSERE OBJEKTE IN BAU UND PLANUNG

| 4
Mutlangen
Wetzgau
Rehnenhof
/\ M‘

(&

Innen-

stadt

5

Rehnenhof, An der Oberen Halde Ill
Bau von 20 Eigentums-
und 20 Mietwohnungen

Baubeginn 2020

Hardt, ,Wohnen am Sonnenhtgel*®
42 Miet- und Eigentumswohnungen

Baubeginn Frihjahr 2020

Lindach, OsterldngstraRe
8 Miet-/Eigentumswohnungen.
3 Reihenhduser

Baubeginn 2020

StraRdorf, Kdppelesdcker IV
8 Reihenhduser, 4 Doppelhaushédlften

18 Miet-/Eigentumswohnungen

Baubeginn 2020 (ohne Abbildung)




Rehnenhof

el
)
M 2>
Oberbettringen

Unterbettringen

Innenstadt, Mohrengdssle

8 Wohnungen

Rdume fiirs Schattentheater
Rdume fir die Gewerbliche Schule

Schwdbisch Gmind

Fertigstellung Herbst 2020

Innenstadt, Ehemaliges Kreiswehr-
ersatzamt Bismarckstrale 22

20 Mietwohnungen in bestehendem
Gebdude

18 Mietwohnungen im Neubau

Fertigstellung Frihjahr 2020

Innenstadt ,Gamundiahduser*
Kaffeebergweg 2: 6 Wohnungen
Kiesdcker: 8 Wohnungen

Salvatorstrafe: 4 Wohnungen

Bettringen, Kindergarten Sternschnuppe

Fertigstellung Herbst 2020
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BILANZ UND GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ZUM 31.12.2018
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]
KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2018 — AKTIVSEITE

Aktivseite in € 31.12.2018 31.12.2017

Anlagevermégen
Immaterielle Vermodgensgegenstdnde

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

Sachanlagen

Grundstiicke

- mit Wohnbauten |

- mit Geschdfts- und anderen Bauten
- ohne Bauten

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

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen '
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundsticksverkdufen

Forderungen aus Betreuungstdtigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Flussige Mittel ’
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Summe Umlaufvermdgen

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten u.a. Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME



]

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

KONZERNBILANZ — PASSIVSEITE

L 3L122018 31122017
...6:609.36000 _ _ 6:609.360,00
... 92368000 -923680,00
_______ 5.685.680,00 5685.680,00
... 330468000 3.304.680,00
_______ 1060121758 910121758
...076233443 905324254,
23.668.232,01 21.459.140,12
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]
KONZERN GEWINN-/VERLUSTRECHNUNG 01.01.-31.12.2018

Gewinn- und Verlustrechnungin€ | Geschaftsjahr Vorjahr .
Umsatzerlose .
- aus der Hausbewirtschaftung ....16,288.605,54  16.291.290,91
- aus dem Verkaufvon Grundsticken 2.991.465,80 5.378.477,21
Elcag@unesiieee 0 503.381,48 47633136
- aus anderen Lieferungen und Leistungen 330.931,04 294.675,90

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

e | 4.635,30  -1.438.624)11
Andere aktivierte Eigenleistungen L 18213500 .. 121.295,50
Sonstige betriebliche Ertrdge 744.010,41 961.762,57

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

il dUshew/eEscaliung S se s o b meggiant 1= 2 i 4.865.662,58 5:440.087,71
- frvenkalifsgrundstiicke o o ol o B s e 2:670.02043 4.175.516,9
- fir andere Lieferungen und Leistungen 409.411,49 400.045,26

Rohergebnis 13.100.070,07 12.069.559,41

Personalaufwand

- Lohne und Gehdlter

- soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alters-
versorgung und Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung 178.707,95

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

Ertrdage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
- davon aus verbundenen Unternehmen 334.840,68
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

- davon an verbundene Unternehmen 315:540 140 5 ki S
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag .....5701578 - 2Ueloges
Ergebnis nach Steuern ..2540.624,21  2.611.076,38
Sonstige Steuern ....353.39336 31364849
Konzernjahresiiberschuss ..2.187.23085  2.297.427,89
Emstetlunigen in Gewinmmigidagen® ..~ - ... .
- in die gesellschaftsvertragliche Riicklage 0,00 -88.336,00

BILANZGEWINN 2.187.230,85 2.209.091,89
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KUNZERNANHANG

»HUBSCHLERINNEN“ BEI DER EROFFNUNG DER REMSTALGARTENSCHAU
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A| ALLGEMEINE ANGABEN
UND KONSOLIDIERUNGS-
KREIS

Die Vereinigte Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft mbH mit Sitz in
Schwadbisch Gmiind ist beim Registergericht Ulm unter der Register-
nummer HRB 700006, die VGW Dienstleistungs GmbH mit Sitz in
Schwadbisch Gmiind ist beim Registergericht Ulm unter der Register-
nummer HRB 701516 eingetragen. Die VGW Facility Management
GmbH mit Sitz in Schwdhisch Gmiind ist beim Registergericht Ulm
unter der Registernummer HRB 735496 eingetragen.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses fiir das Geschaftsjahr
2018 erfolgt freiwillig.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemals §§ 242 ff. und
§§264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgeset-
zes (BilRUG) sowie nach den einschldgigen Vorschriften des Geset-
zes betreffend der Gesellschaften mit beschrdnkter Haftung und der
Regelungen des Gesellschaftsvertrags der Gesellschaft aufgestellt.

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

In den Konzernabschluss sind neben der Vereinigten Gmiinder
Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter 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 fir grofse Kapitalgesellschaften
geltenden Vorschriften zu erfolgen.

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

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

Das Geschdftsjahr ist das Kalenderjahr.

Bei dem Verein VGW Zusatzrente e.V., Schwdbisch Gmind besteht
ein beherrschender Einfluss der VGW, die bei wirtschaftlicher Be-
trachtung die Mehrheit der Risiken tragt. Auf die Einbeziehung in den
Konzernabschluss wird gem. § 296 Abs.2 HGB verzichtet. Die Ver-

pflichtung, dass der Konzernabschluss ein den tatsdchlichen Verhalt-

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

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

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

B| KONSOLIDIER-
UNGSGRUND-
SATZE

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 fiir die
VGW Facility Management GmbH angewen-
det. Die Konzernforderungen und -verbindlich-
keiten sowie die Innenumsdtze und die sich
entsprechenden Aufwendungen und Ertrdge
wurden gegeneinander verrechnet oder

als andere aktivierte Eigenleistungen ausge-
wiesen.
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(| 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-
genilber dem Vorjahr unverdndert angewandt.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

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

2. Das Sachanlagevermdogen ist zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um planmadfige und
aufserplanmdRige Abschreibungen bewertet. Die Abschrei-
bungsdauer von Wohn-, Geschdfts-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
Gebduden wurde die Restlaufzeit auf den 31.12.2040 ver-
kiirzt. Seit 1997 zugegangene Tiefgaragenstellpldtze
werden mit 3,3 % abgeschrieben. In den Gebdudeherstel-
lungs- und Modernisierungskosten sind angefallene
Verwaltungsleistungen, eigene Architektenleistungen so-
wie eigene Arbeitsleistungen enthalten. Fremdkapital-
zinsen wurden nicht einbezogen. Die Bauten auf fremden
Grundstiicken 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 und Tilgungszuschiisse wur-
den von den Herstellungskosten abgesetzt und im Anla-
gespiegel als Abgang gezeigt.

Die VGW Dienstleistungs GmbH ist als wirtschaftliche
Eigentiimerin der gemieteten Modulbauten in der Konrad-
Zuse-Strale 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 Kon-
rad-Zuse-Stralte 16 erfolgt iiber 6,2 Jahre mit 18,9 % der
Anschaffungskosten in den ersten drei Jahren und an-
schlieend mit 13,6 % der Anschaffungskosten, letztmals
2018. Die Aufstockung der Konrad-Zuse-Strafte 1 wird

auf eine Nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben. Kor-
respondierend zu den in den Mieten der Modulbauten
beriicksichtigten 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 Geschdftsausstattung ausgewiesenen
Warmwasser- und Kaltwasserzdhler 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 Gerdte werden jahrlich untersucht und ggfs.
durch auRerplanmdRBige Abschreibungen berticksich-
tigt.

Die Abschreibung der (ibrigen Betriebs- und Geschdfts-
ausstattung bzw. der Immateriellen Vermdgensgegen-
stande im Konzern erfolgt linear mit 6,7 % bis 33,3 % des
jeweiligen Vermdgensgegenstands. Angeschaffte Ver-
mogensgegenstdnde iiber 150,00 € bis 1.000,00 € werden
seit 2008 mit 20 % abgeschrieben und ab dem Jahr
2018 werden die angeschafften Wirtschaftsgiter tiber
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 Grundstiicke und Bauvorbereitungskosten

werden zu Anschaffungskosten bewertet. Dem
strengen Niederstwertprinzip wird durch Abschreibungen
Rechnung getragen.

Grundstiicke mit fertigen und unfertigen Bauten des
Umlaufvermégens sind mit den bisher entstandenen Her-
stellungskosten, abziiglich erforderlicher auRerplan-
maRiger Abschreibungen bilanziert. Verwaltungskosten
wurden entsprechend der angefallenen Kosten akti-
viert. Fremdkapitalzinsen wurden nicht einbezogen.

Die anderen Vorrate sind zu Einkaufspreisen bewertet.

5. Beiden Forderungen und sonstigen Vermdgens-
gegenstdanden wurden erkennbare Risiken durch Einzel-
wertberichtigungen beriicksichtigt.

6. Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fir
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 Unterschiedsbetragin Hohe von
urspringlich 1.098.587,01€ wird gem. DRS 4 planmdRig
iber die gewichtete durchschnittliche Restnutzungs-
dauer von 31,04 Jahren der abnutzbaren Vermogenswer-
te des Tochterunternehmens im Zeitpunkt der Erstkon-
solidierung ergebniswirksam aufgeldst. Der Auflosungs-
betragistin den sonstigen betrieblichen Ertrdgen ent-
halten.

8. Die Bildung der Sonstigen Riickstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbe-
trags. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteige-

rungen wurden bei der Bewertung beriicksichtigt.
Sonstige Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank verof-
fentlichten Abzinsungssdtzen abgezinst.

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

10. Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgen-

de Abweichungen, die zu aktiven Steuerlatenzen fiihren:

» Der Ansatz der Immobilienbestdnde in der Steuer-
bilanz liegt tiber dem in der Handelsbilanz, weil in der
steuerlichen Eréffnungshilanz beim Ubergang von
der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz in die unbeschrdnkte Steuerpflicht die
Immobilienbestdnde mit dem Teilwert angesetzt wur-
den.

» Verbindlichkeiten und die Sonstigen Riickstellungen
sind aufgrund von steuerlichen Vorgaben in der Steuer-
bilanz mit geringeren Betrdgen gebildet.

» Es bestehen steuerliche Verlustvortrdge bei der Gewer-
be- und Kdrperschaftsteuer, die ebenfalls zu aktiven
Latenzen fiihren.

Passive Latenzen ergaben sich durch die Bildung von

§6b Riicklagen in den steuerlichen Einzelabschliissen und
aus Bewertungsanpassungen auf Konzernabschluss-
ebene und Konsolidierungsmalnahmen.

Ein Ausgleich erfolgte durch teilweise Verwendung der
aktiven Latenzen.

Insgesamt ibersteigen die aktiven die passiven Laten-
zen. Von dem Aktivierungs-Wahlrecht wird kein Gebrauch
gemacht.

Ein Ansatz des sich insgesamt ergebenden Aktiv-
liberhangs latenter Steuern ist im Konzernabschluss nicht
erfolgt.
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D| ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

|. BILANZ

1. Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagever-
mogens ist im Anlagenspiegel im Folgenden dargestellt.
In den Gebdudeherstellungs- und Modernisierungskos-
ten sind eigene Verwaltungsleistungen und technische
Leistungen in Hohe von insgesamt 182,1 T€ enthalten.

2. Inder Position ,Unfertige Leistungen” sind
3.776.074,77 € (Vorjahr: 3.654.698,51 €) noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Inder Position ,Sonstige Vermdgensgegenstdnde®
sind 272.000,00 € Forderungen aus Zuschissen enthal-
ten.

4. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande®
sind Forderungen in Hohe von0,00€ (Vorjahr42.846,13€)
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:

Ausweis unter

in€ Bilanzposition Geschaftsjahr Vorjahr
Rkiiva Forderungen aug s
Vermietung . 4.67558 ..5.974,70
Forderungen aus Be-
treuungstatigkeit 101.369.86 0,00,
Sonstige Vermo-
gensgegenstande 89.90000 .. 0,00
Kassenbestand,
Guthaben bei
Kreditinstituten 2.959.634,43 2.715.640,38

passiva Verbindlichkeiten
gegenliber Kredi-
tinstituten
Verbindlichkeiten

16.574.890,89 16.908.011,66

gegeniiber anderen 700.000,00 700.000,00
Kreditgebern
Erhalt. Anzahlungen 43.54142 3325182
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 17827 ...156,88
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen 8.555,49 72.050,55

6. Ricklagenspiegel:

Bestand Einstellung Bestand Ende
in€ Ende Vorjahr Geschéftsjahr
Gesellschafts-
vertr. Riicklage 3.304.680,00 0,00  3.304.680,00
Bauerneue-
rungsriicklage 9.101.217,58 1.500.000,00% 10.601.217,58
Andere
Gewinn- 9.053.242,54 -56.077,342  9.762.334,43
ricklagen 765.169,23 1

U 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 Geschaftsjahres 2017.

Die gesellschaftsvertragliche Riicklage in Hohe von
3.304.680,00 € unterliegt der Ausschiittungs-
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 Auflésungen

Kumuliert zum 1.1.2018 247.621,50
Zugang 2018 35.374,50
Kumuliert zum 31.12.2018 282.996,00
Stand zum 31.12.2018 815.591,01

8. In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Rick-
stellungen mit erheblichem Umfang enthalten:
» flir noch anfallende Kosten verkaufter Objekte 651,5T€
» flir Betriebskosten eigener und angemieteter

Gewerbe- und Wohneinheiten bei Eigentimer-
310,1T€
282,1T€
227,3T€

gemeinschaften und sonst. Betriebskosten
» flir Gewdhrleistungen
» fUr Altersteilzeit
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9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten

Pfandrechte o0.4d. Rechte stellen sich wie folgt dar (Vorjahreszahlen in Klammern):

Verbindlichkeiten in €

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen *
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG

insgesamt

56.098.479,24
(58.206.071,33)

730.560,61
(736.348,90)

6.138.454,34
(3.993.693,97)

2.781.787,95
(2.661.552,28)

812.447,06
(980.726,30)

234.839,29
(1.267.248,25)

66.796.568,49
(67.845.641,03)

8.944.399,55
(8.872.413,91)

3.000,00
(5.811,87)

6.138.454,34
(3.993.693,97)

149.527,39
(117.849,93)

744.112,96
(901.603,81)

137.618,29
(1.267.248,25)

16.117.112,53
(15.158.621,74

davon Restlaufzeit

1-5 Jahre

7.742.344,43
(7.753.489,40)

721.560,61
(720.258,80)

68.334,10
(79.122,49)

78.421,00
(0,00)

8.610.660,14
(8.552.870,69)

iber 5 Jahre

39.411.735,26
(41.580.168,02)

6.000,00
(10.278,23)

2.632.260,56
(2.543.702,35)

18.800,00
(0,00

42.068.795,82
(44.134.148,60)

gesichert

44.932.758,22
(46.452.534,81)

21.000,00
(24.000,00)

0,00

44.953.758,22
(46.476.534,81)

Art der
Sicherung

*nur zur Verrechnung anstehend

11. Entwicklung des Anlagevermoégens in€

Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungs- Zugdnge des Abgdnge des Umbuchungen Herstellungs-

..... kosten1.1.2018  Geschaftjahres  Geschaftjahres . (+/-)  kosten3L1218
T el O M OGNS GO S AN oot oot oot
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhn-
liche Rechte und Werte sowie Lizen-
zen an solchen Rechten und Werten - 16167514  ....37.06010 .. 000 0,00 ... 198.735.24 ..
Zwischensumme 161.675,14 .. 37.060,10 ...000  ...000 . . 198.735,24 .
Sachaniagen e
Grundstiicke mit Wohnbauten 109.329.971,56 . 1.067.475,09 .. 7302.86247  3.170.538,37  113.265.122,55
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 26.511.940.64 1.042.828,70 . 727510000 54276199 . 27.822.431,33 .
Grundsticke ohne Bauten e 803:16092 000 000 000 ....80316092
Bauten auf fremden Grundstiicken 8660.54680 000 . .-2987.862,14 .. 0,00 .. 5672.684,06 .
Technische Anlagen und Maschinen - 1.769.72528 ....33:73503 ... 000 000 .. 1.803.460,81 .
Betriebs- und Geschdftsausstattung  937.959,72 76851937 -19210517 . 000 .. 1.514.373,92 .
Anlagen im Bau o h13alee62 1.082.80121 . 7.7.98208  -3.446.824.19 . 1.762.161,56 .
Bauvorbereitungskosten e 289:79392 7093542 . 000 . ;26647617 ...9025317 ..
Geleistete Anzahlungen ] O 17.96086 000 000 . 17.96086 .
Zwischensumme ..152.433.265,46  4.084.256,18  -3.765.911,86 0,00  152.751.609,78
amanlgen

Ausleihungen an verbundene
Unternehmen

sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen
Zwischensumme

153.701.333,76

Anlagevermogen insgesamt




10. Zur Verminderung des Zinsrisikos setzt
die Gesellschaft Payer-Zinssatzswaps,
Floors und Caps ein. Der angefallene Auf-
wand in Hohe von 229.847,31 € 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. 7,4 Mio. € Bezugsgrofe zum
31.12.2018. Der Marktwert zum 31.12.2018
betrdgt aufgrund derzeit sehr niedriger
Zinsen -354.437,89 €. Der Marktwert wur-
de auf der Basis aktueller Marktdaten un-

Abschreibung
(kumulierte)
1.1.2018

Zugdnge des
Geschdftjahres

66.878.981,44

4.047.704,40

Abgdnge des
Geschdftjahres
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ter Verwendung marktiiblicher Bewertungs-
methoden ermittelt. Mit den zugrunde-
liegenden Verbindlichkeiten in Héhe 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
Sicherungsgeschaft abgeleitet (critical-
term-match-Methode). Aufgrund des gege-
benen Sicherungszusammenhanges wird
daher fir den negativen Marktwert keine
Drohverlustriickstellung gebildet.

Abschreibung
(kumulierte)
31.12.2018

Buchwert
am 31.12.2017

Buchwert
am 31.12.2018

86.822.352,32
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Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Inden Umsatzerldsen aus Betreuungstdtigkeit
sind wesentliche Ertrdge iiber 503.381,48 € (Vorjahr
476.331,36 €) enthalten.

2. Indensonstigen betrieblichen Ertrdgen sind wesentli-

che, periodenfremde Ertrdge aus der Auflosung von
Rickstellungen von 250.968,07 € (Vorjahr 97.326,38 €)
enthalten. In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen

sind weiterhin aulergewdhnliche Ertrdge aus ausgebuch-

ten Verbindlichkeiten iber 210.332,57 € (Vorjahr
18.899,11€) sowie Ertrdage aus friheren Jahren tber
74.175,91€ (Vorjahr 586,05 €) enthalten.

3. Im Personalaufwand sind Aufwendungen aus der Zu-

flihrung zu Rickstellungen wegen Altersteilzeit in

HOhe von 239.993,08 € (Vorjahr 0,00 €) sowie die Zufiih-
rung zur Rickstellung fiir Sozialabgaben (ULAK) tiber
162.368,00 € (Vorjahr 0,00 €) enthalten.

4. In den Abschreibungen auf Sachanlagen sind keine
aullerplanmadfkigen Abschreibungen enthalten.

5. Inden sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind

folgende wesentliche Aufwendungen enthalten (Vorjah-

resbetrdge in Klammern):

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

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

6. Inden Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind
Aufzinsungsbetrdge fiir Leasingverpflichtungen in Hohe
von 11.180,30 € (Vorjahr 31.385,71€) enthalten.

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

in€ Geschaftsjahr

Zinsaufwendungen
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E| SONSTIGE ANGABEN

1. HAFTUNGSVERHALTNISSE

Aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verhind-
lichkeiten bestehen Haftungsverhdltnisse in Hohe von
7.516.000,00 € (Vorjahr 6.964.500,00 €). Dabei handelt
es sich nur um vortibergehende 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 Verkauf von Bestandswohnungen bestehen
Rickkaufgarantien (iber Kaufpreise von 2.598.470,00 €.
Die Riickkaufgarantie kann nur auf schriftliches Ver-
langen des Kdufers innerhalb von 10 Jahren ab Vertrags-
datum ausgeiibt werden. Der Verpflichtung steht im
Einlosungsfall die jeweilige Wohnung zum aktuellen Ver-
kehrswert gegeniber. Fir die von dem Verein VGW-
Zusatzrente e.V. erworbenen Wohnungen besteht eine
besondere Riickkaufsvereinbarung.

Weiterhin bestehen aus Mietvertragen mit Lauf-
zeiten zwischen 31.03.2019 und 31.12.2020 Uber ange-
mietete Wohnungen Pachtverpflichtungen in Hohe von
292.391,98 €. Dem stehen aus der Weitervermietung ent-
sprechende Erldse gegeniiber. Aus der unbefristeten
Anmietung von 57 Wohnungen und 9 Garagen von dem
VGW Zusatzrente e.V. bestehen jahrliche Pachtver-
pflichtungen in Hohe von 227.106,14 € die bei entsprechen-
den Erlosen weitervermietet werden. AuRerdem be-
stehen bei einem Uber drei Jahre unkiindbaren Pachtver-
trag fiir Grund und Boden wegen Verldngerung der
Vertrdge Pachtverpflichtungen in Hohe von 121.500,00 €.

Aus flir im Berichtsjahr erteilten Auftrdagen fiir Miet-

wohnungs-und Gewerbebauten und Modernisierungsarbei-

ten bestehen aus abgeschlossenen Bauwerkvertragen
noch weitere, jedoch zum 31.12.2018 nicht zu bilanzieren-
de, Verpflichtungen in Héhe von rd. 8.611.300,00 €.
Noch anfallenden Herstellungskosten der noch nicht
fertig gestellten Baumalknahmen des Umlaufvermao-

gens in Hohe von 1.085.920,58 € stehen noch nicht falli-

ge Gelder aus abgeschlossenen Kaufvertragen in Hohe
von 1.030.287,10 € gegeniiber.

3. ARBEITNEHMER

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

Kaufmannische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter 3 -
Handwerker /Hausmeister etc. 10 1
Geringfligig Beschaftigte - 32

Aufterdem wurden zwei BA-Studentinnen und drei Auszu-
bildende 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 31.12.2018 31.503,75€.

Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages wurde der
Gewinn der VGW Dienstleistungs GmbH in Héhe von
53.840,06 € an die VGW abgefiihrt. Der Jahresiiberschuss
zum 31. Dezember 2018 der VGW Dienstleistungs GmbH
betrdgt daher 0,00 €. Ertrdage und Aufwendungen aus der
Gewinnabfiihrung wurden im Konzernabschluss elimi-
niert.

Die VGW ist zu 100 % an der VGW Facility Management
GmbH in Schwdhisch Gmiind beteiligt. Das Stamm-
kapital der GmbH belduft sich auf 25.000,00 €, das Eigen-
kapital insgesamt betrdgt zum 31.12.2018 25.000,00%€.

Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages wurde der
Gewinn der VGW Facility Management GmbH in Héhe
von 129.218,46 € an die VGW abgefiihrt. Der Jahresiiber-
schuss zum 31. Dezember 2018 der VGW Facility Mana-
gement GmbH betrdgt daher 0,00 €. Ertrage und Aufwen-
dungen aus der Gewinnabfiihrung wurden im Konzern-
abschluss eliminiert.



5. GESAMTHONORAR DES ABSCHLUSSPRUFERS

Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste Honorar des
Konzernabschlusspriifers betragt fiir Abschlussprifungs-
leistungen netto 31,0 T€ und flir andere Bestdtigungs-

leistungen netto 2,0 T€.

6. GESCHAFTE MIT NAHESTEHENDEN
UNTERNEHMEN UND PERSONEN

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

Verkdufe Erwerb  Erbringungvon Bezugvon Aufnahme von
inTausend€  ....2n_ . von Dienstleistungen Dienstleistungen Darlehenvon
Gesellschafter ... 8L AL 2163 3934 17:2743
Geschdftsfuhrer . R S OO A, »
Leitende Angestelite e e OO . RO, -
VGW-Zusatzrente e. V. - - - 227,1 -

Betroffene Positionen des Jahresabschlusses

Verkdufe an: Erlése aus Verkauf und Tausch von Grundstiicken

Erwerb von: Anlagen im Bau

Erbringung von Dienstleistungen: Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung, Sonstige Vermégensgegenstdnde, Forderung
aus Baubetreuung

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

Aufnahme von Darlehen von: Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditge-
bern

Der Darlehensstand fiir vom Hauptgesellschafter ibernommenen Ausfallblirgschaften 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 voraushezahl-
ten Pachtzinsen betragen per 31.12.2018 86,0 T€.

Dariiber hinaus bestehen Riickkaufgarantien aus dem Verkauf von Bestandswohnungen gegen-
iber dem Verein VGW-Zusatzrente e.V. in Hohe von 1.966,4 T€.
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/. ORGANE DER GESELLSCHAFT

GESChéftSfUhrung ........................................................................................................................................
Celestino Plazza GBS ENAMISIUNIET ettt st s st sess st
AUfSiChtSrat ........................................................................................................................................
Richard Arnold Vorsitzender oo ODerbUrgermeister = oo
Wolfgang Greil (L.stellv.vorsitzender ...Stadtrat, Diplom Betriebswirt
Thomas Eble (2. stellv.vorsitzender | ...Stadtrat, Verbandsdirektor .
Christian Baron ettt oLAGUrAL Reglerungsrat
AlTTed BAUMNAUBT | eeeeerecmesrscmessscnenne S 20TTAL Rechtsanwalt
Irmgard Boxriker BDOLOLIOIE e Si3GATALI, Heimlelterin
UIACN L. DOMBIOWSKT | eeeeeeeemrersesmeenncsenn o 30ITAL Rechtsanwalt | .
Sebastian Fritz OO i L ol O
Elmar Hgele et 130 1raL, Reformwarenfachkaufmann
Sigrid Heusel ettt i241rAtIN, Krankenschwester
Thomas Kaiser ettt 130 1raL, Betriebsleiter
susanne Lutz et oraGUrAtIN, BUroassistentin
Karin Rauscher etesssesssssesssssessss s 301rALIN, Rechtsanwaltin
sergio Rota eresessesssssesssssesssssemes s L A0LAL KaUMANN e
Gerold scholze eresessesmssossesssessesesossenesonsens DM KQUIMANN e
Brigitte Weifs Stadtrdtin, Schneiderin

Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich auf 35.444,41€.
Inanaloger Anwendung von § 286 (4) HGB ist die Angabe der
Gesamtbeziige des Geschéaftsfithrungsorgans unterblieben.



F| NACHTRAGSBERICHT

Nach Abschluss des Geschdftsjahres sind keine Vorgdnge
bekannt geworden, die von besonderer Bedeutung fiir

den Konzernabschluss 2018 und die Beurteilung der wirt-

schaftlichen Lage des Konzerns sind.

DER ZEISELBERG BEI NACHT
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G| GEWINNVERWENDUNGS-
VORSCHLAG

GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG DER
GESCHAFTSFUHRUNG DES MUTTERUNTER-
NEHMENS

Das Geschaftsjahr des Mutterunternehmens schlieft mit

einem Jahrestiberschuss in Hohe von 2.217.483,49 € ab.
Die Geschaftsfiihrung des Mutterunternehmens

schldgt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 2.217.483,49 €

in folgende Riicklagen einzustellen:

» indie Bauerneuerungsriicklage mit 1.500.000,00 €

» indie sonstige Gewinnriicklage mit 717.483,49€

Schwdbisch Gmiind, 29. Mdrz 2019
Celestino Piazza, Geschaftsfihrer
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Konzern-Kapitalflussrechnung in T€

Konzern-Jahresiberschuss

Abschreibung auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens

Aktivierte Eigenleistungen

Abschreibung auf Forderungen

Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten

Verminderung des Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung

Cashflow nach DVFA/SG

Abnahme(VjZunahme) der kurzfristigen Riickstellungen
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens
Abnahme Grundstiicke des Umlaufvermogens

Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva

Zunahme (Vj Abnahme) sonstiger kurzfristiger Passiva

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/ Zinsertrdge

Cashflow aus der laufenden Geschaftstdtigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen

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

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermaégen
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdogen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstdtigkeit

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

Verdnderung der Betriebsmittelkredite

Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds zum 01.01.

Finanzmittelfonds zum 31.12.

Konzern-Kapitalflussrechnung | GB 2018

........... 6.116,2  5.969,9
m1210 7330
L ThAA -683,4
............... 16,7 . 13183
.......... -15123 22528
............ 10435  -1.3312
............ 13511 14360
... 69498 64907
o242 S -449
................. 513 . ....9784
............... 257,9 .....2830
.......... -3.8942  -27138
e THIS -8139

1,2 1,1

................... 00.......1:400,0
.......... 716662 ..7L5%55
-159,0 -1.014,7
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KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

Gewinnriicklagen
Gezeichnetes Eigene Summe Gesellschafts-
Kapital Anteile vertragliche Bauerneue-
Ricklage rungsricklage
3.216.34400 8.101.217,58
0,0 1.000.000,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen
(gesellschaftsvertragliche Riicklage) 88.366,00
'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
Einstellung in Gewinnriicklagen 0,00 1.500.000,00
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Konzern-Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss Summe

Andere Gewinn-
ricklagen Summe

2.187.230,85 31.541.142,86
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EINBEZOGENE UNTERNEHMEN — BILANZ: BILANZ UND GUV

Die folgenden Ubersichten 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, kénnen auf

einander dar. Aufgrund der tabellarischen Zusammenfas- ~ Wunsch aber auch zur Verfligung gestellt werden.

sung konnen die Positionshezeichnungen von denen der

Bilanz in €

Aktiva
Anlagevermogen
Immaterielle
Vermdgens-
gegenstdnde
Sachanlagen
Finanzanlagen

Anlagevermégen
insgesamt

Umlaufvermdégen

Zum Verkauf be-
stimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte
Forderungen und
sonstige Vermdgens-
gegenstdnde

Fllssige Mittel

Umlaufvermdégen
insgesamt

Rechnungs-
abgrenzungsposten

BILANZSUMME

Passiva

Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen
Verbindlichkeiten

Rechnungs-
abgrenzungsposten

BILANZSUMME

.83.593.846,08 82.334.758,02  33.585.868,84 32.115.539,78 571.264,86 47.169,00
...... 5.955.984,97 . 5:683.28551  ...735.974.13 101436483 2404047  ...000
...... 2.106.369,64 . 24381144 .1:300.520.66 124644464 330.786,37 49.091,12
| 3.901.518,79  3.837.239,02 675.252,75  713.445,14 138.285,83  24.972,42

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

19.459,00 29.705,00 102.125,99 128.182,65 0,00 0,00
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EINBEZOGENE UNTERNEHMEN — GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

—

Gewinn- und
Verlustrechnung in€

Umsatzerlose

Verminderung /Erhéhung des Be-
standes an zum Verkauf bestimm-
ten Grundsticken 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 Ertrdge

Aufwendungen flir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen auf
das Anlagevermdgen

Sonstige betriebliche
Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermdogens

Sonstige Zinsen und
dhnliche Ertrdge

Zinsen und dhnliche
Aufwendungen

Steuern vom Einkommen
und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Ertrdge aus Gewinnabfiihrung

Aufwendungen aus
Gewinnabfiihrung

Ertrdge aus Verlustiibernahme
Aufwand aus Verlustiibernahme

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnriicklagen

BILANZGEWINN
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Berichtszeitraum hat sich der Aufsichtsrat in finf
Sitzungen sowie sieben Bauausschusssitzungen
mit wesentlichen betrieblichen, organisatorischen und
unternehmenspolitischen Fragen beschéaftigt und
hierzu die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Die Priifung derJahresabschliisse 2018 unter Beachtung
des §53 Haushaltsgrundsdtzegesetz fir 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 fiir die Priifung nach §16 der
Makler- und Bautrdgerverordnung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt in seiner Sitzung am 16.7.2019
der Gesellschafterversammlung, vorbehaltlich der
Zustimmung des Gemeinderates, den Jahresiiberschuss
2018 den Riicklagen zuzuweisen.

Schwdbisch Gmind, 16. Juli 2019
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Vereinigte Gmiinder Wohnungsbaugesellschaft mbH
VGW Dienstleistungs GmbH

Richard Arnold,'Oberbiirgermeister
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