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UNTERNEHMENSDATEN.
TRENDS AUF EINEN BLICK.

BILANZSUMME. EIGENKAPITAL.
in TEUR in TEUR

2017 2016 2017 2016

621.658 583.441 123.587

INVESTITIONEN. WOHN- UND NUTZFLACHE.

in TEUR in m?

2017 2016 2017 2016

118.566 87.217 1.167.587 1.162.344

Abb. Positive Gesamtentwicklung setzt sich fort

KENNZAHLEN DER UNTERNEHMENSGRUPPE. (in TEUR) 2017 2016
Bilanzsumme 621.658 583.441
Umsatz 158.480 153.843
Jahresergebnis 13.477 17.680
EBIT 22.521 26.193
EBITDA 36.084 38.633
Instandhaltungsaufwendungen / Modernisierung 36.790 32.792
Eigenkapital 150.920 123.587
Cashflow 23.785 30.072
Investitionen (ohne Investitionen in das Finanzanlagevermégen) 118.566 87.217
Anlagevermégen 480.478 439.206
ANZAHL DER VERWALTETEN EINHEITEN. 2017 2016
Gruppeneigene Wohneinheiten 17.992 17.951
Sonstige gruppeneigene Einheiten 5974 5.876
Wohn- und Nutzflache in m? (Flichen ohne Garagen) 1.167.587 1.162.334
Verwaltete Wohneinheiten WE-/TEG 1.273 1.233
Verwaltete sonstige Einheiten WE-/TEG 1.114 1.071
Sondereigentumsverwaltungen 23 26
Verwaltete Wohneinheiten Dritter 763 766
Verwaltete sonstige Einheiten Dritter 590 593

Abb. Unternehmenszahlen auf einen Blick



ANTEILSBESITZ.
Ubersicht

STAMM-/HAFTKAPITAL ANTEIL AM KAPITAL GESCHAFTSFUHRER
KONSOLIDIERTE GESELLSCHAFTEN. et ) (in %)
wbg Niirnberg GmbH 12.600.000,00 o Frank Thyroff

Immobilienunternehmen
(als Muttergesellschaft)

Ralf Schekira

WBG KOMMUNAL GmbH 250.000,00 100,00 Frank Thyroff
Ralf Schekira
NAG Nirnberger Aufbaugesellschaft mbH 260.000,00 100,00 Ralf Hummer
FWG Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH 160.000,00 100,00 Ralf Hummer
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH 30.000,00 100,00 Ruth Haring
(Anteile werden von der FWG gehalten)
IS ImmoSolution GmbH 1.000.000,00 100,00 Kristian Lutz-Heinze
wbg Immohold GmbH & Co. KG 10.000,00 100,00 Harald Riedel
WBG Niirnberg Beteiligungs GmbH 25.000,00 51,00 Frank Thyroff
Ralf Schekira
NICHT KONSOLIDIERTE GESELLSCHAFTEN.
BZG GmbH 255.645,94 13,16 Bernward Oblinger
(bis 31.12.2017)
Michael-Peter Fischer
(ab 01.01.2018)
N-ERGIE Immobilien GmbH 2.250.000,00 25,10 Roland Scheuerlein
PEG Projektentwicklungsgesellschaft 25.564,59 5,10 Ingo Schlick
St. Leonhard-Nord mbH
(Anteile werden von der IS ImmoSolution GmbH gehalten)
WIN-B Wohnen in Bayern Verwaltungs GmbH i. L. 25.000,00 27,50 Dr.Klaus-Michael Dengler

Abb. Gesellschaften unter dem Dach der wbg Niirnberg
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Kommunale
Bauprojekte

wbg Geschdftsbericht 2017

VORWORT DER GESCHAFTSFUHRUNG.
ZUM WOHLE DER UMWELT UND GESELLSCHAFT.

+ +
+ +
+ +

I

17 17.992

Guppeneigene
Wohneinheiten

PERSPEKTIVEN FUR NURNBERG

Im Geschaftsjahr 2017 konnten alle Ziele er-
reicht werden. Gemeinsam mit unseren Mit-
arbeitern haben wir den zukunftsorientierten
Weg unseres Unternehmens fortgesetzt. Er-
neut waren wir im Sinne der Stadt Nlrnberg
und der hier lebenden Menschen tatig. So
sind wir auch mit dem Jahresergebnis 2017
zufrieden und danken an dieser Stelle allen
unseren Mitarbeitern ausdrucklich fur die er-
brachten Leistungen.

Schwerpunkte 2017

Das nachhaltige Bewirtschaften des Immobi-
lienbestandes und die Weiterentwicklung der
sieben Kernwohnanlagen sind Kernaufgaben
der wbg. Diesem Anliegen haben wir Rech-
nung getragen und u. a. rund 36,8 Millionen
EUR flr Instandhaltung, Mieterwechsel und
Modernisierung investiert. Das Geschaftsjahr
2017 war erneut gepragt durch die angespannte

+ +
+ +
+ +

464

Mietwohnungen
im Bau

Wohn- und

Situation am Wohnungsmarkt. So haben die
zahlreichen Neubauprojekte und die Fortfiih-
rung der Planungen fir weitere Objekte im
Rahmen des eigenen Neubauprogramms so-
wie das ,Sonderprogramm Wohnen“ der Stadt
Nirnberg den Arbeitsrhythmus bestimmt. Al-
lerdings mussen wir anmerken, dass verschie-
dene Faktoren, unter anderem die baukonjunk-
turelle Entwicklung, die Baupreissteigerung
sowie zahlreiche baugenehmigungsrelevante
Sachverhalte, sowohl| den Neubau als auch die
Modernisierungsprojekte deutlich  verzogert
haben.

Grundlagen fiir bezahlbaren Wohnraum

Im Rahmen dieses ,Sonderprogramms Woh-
nen“ der Stadt Nurnberg konnten die in Rede
stehenden Grundstiicke nun in die WBG Nirn-
berg Beteiligungs GmbH eingelegt werden. Da-
mit soll eine Grundlage fiir den Neubau bezahl-
baren Wohnraums geschaffen werden.

Wegen der leichteren Lesbarkeit umfassen Bezeichnungen von

Personengruppen in der Regel weibliche und mdnnliche Personen.

1.167.587

Nutzflache (m?)



wbg PROGNOSE.

AUSSICHTEN 2018: 24 GRAD UND HEITER.

Zur Umsetzung der daraus entstehenden Pro-
jekte wurde ein Typenbausystem entwickelt,
das auf Grund optimierter Grundrisstypen und
moglicher standardisierter Bauweisen eine
wirtschaftliche und zligige Realisierung ge-
wahrleisten soll, ohne dabei auf stadtebauliche
und architektonische Anspriiche und zukunfts-
orientierte Wohnqualitaten zu verzichten. Auch
hier zeichnet sich ab, dass die Erwartungen auf-
grund der Uberhitzung des Marktes wohl nicht
vollstandig erflllt werden.

Die bereits laufenden Neubauprojekte an der
Ostendstral3e, der EduardstralRe und zum Teil
am Nordostbahnhof konnten abgeschlossen
und bezogen werden. Weitere Projekte am
Nordostbahnhof, in St. Johannis und an der
Rothenburger Strae wurden fortgefihrt. An
der Pillenreuther Strale und der Coburger Stra-
RBe wurden Neubauprojekte gestartet.
DieErrichtungvon Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen auf den Baufeldern ,SchonLeben-
Park” in Nlrnberg-Langwasser, GroRreuthGriin
an der Wallensteinstrafe und in Katzwang Nord
wurden intensiv fortgefihrt.

Neue Meilensteine setzen

Die WBG KOMMUNAL GmbH konnte kosten-
und termingerecht die neue Gretel-Bergmann-
Grundschule mit Hort in Langwasser an die
Stadt Nirnberg als Bedarfstrager tibergeben. Da-
mit wurde ein Meilenstein fiir den Neubau der
neuen Bertolt-Brecht-Schule (BBS) gesetzt. Der
Abbruch der bisherigen Grundschule auf dem
Baufeld der neuen BBS wurde durchgefiihrt.

Fir den Neubau der BBS wurden die Planungen
weitergefihrt. Die WBG KOMMUNAL GmbH

hat als Baubetreuer zusatzlich eine Reihe wei-
terer Projekte der Stadt Nurnberg, z. B. Kinderta-
gesstatten, Horte und einige Schulstandortent-
wicklungen auf den Weg gebracht. So konnten
auch der Grundstein fur den neuen Bundes-
stitzpunkt Taekwondo an der Karl-Schonleben-
StralBe gelegt und der benachbarte Jugendtreff
eroffnet werden.

STRATEGISCHE AUSRICHTUNG

Bei der Erfullung all unserer Aufgaben haben
wir immer die bei uns wohnenden und arbei-
tenden Menschen und deren Bedarfe, aber auch
die Anforderungen zum Wohle der Umwelt und
der Gesellschaft sowie die Belange der Stadt
Ndrnberg im Blick. Die Vorbereitungen flr das
100-jahrige Grundungsjubilaum im Jahr 2018
waren im vollen Gange. Wir werden im Laufe des
Jahres 2018 fir die Vertreter der Gesellschaft in
Nirnberg, flir unsere Kunden, aber auch fir un-
sere Belegschaft attraktive Angebote unterbrei-
ten und damit die Teilhabe im Jubildaumsjahr er-
maoglichen. Insgesamt hat sich unsere bisherige
strategische Ausrichtung erneut bestatigt. Mit
der zunehmenden Vielfalt der Aufgaben wird
auch weiterhin ein dynamisches Wachstum ein-
hergehen. Wir werden die umfangreichen Auf-
gaben und Herausforderungen im Sinne unserer
Gesellschafter annehmen und erfillen. Daflr
sind wir fur die Zukunft gut gerustet.

.Im Bereich der Digitalisierung wurden unsere
bisherigen Ansdtze weitergefiihrt und in eine
digitale Roadmap eingebettet. So konnen wir
auch weiterhin einen wichtigen Beitrag fiir die
Stadt und die Gesellschaft leisten.”

Nirnberg, den 31. Marz 2018

wbg Nurnberg GmbH
Immobilienunternehmen

N ia T3

Ralf Schekira Frank Thyroff
Geschdiftsftihrer Geschdftsftihrer



wbg Geschdftsbericht 2017

,Die Immobilienbranche zahlt zu einem der
grolten Wirtschaftszweige in Deutschland —
ist so auch ein Garant fir dynamische und
wertschopfende Entwicklung. Trotz der an-
gespannten Situation am Wohnungsmarkt
stand der Motor der wbg Unternehmens-
gruppe 2017 weiter auf Wachstumsmodus.
So war es moglich, alle gesetzten Ziele der
Geschaftsfelder zu erreichen.”
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ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT 2017.
wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen.

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS
Unter dem Dach der wbg Nurnberg GmbH
Immobilienunternehmen als Flhrungsgesell-
schaft der wbg Unternehmensgruppe firmieren
8 Gesellschaften (Abbildung siehe Seite 12).

Aufgaben der Gesellschaft

Alle Unternehmen haben ihren Sitz in Nirnberg
(jeweils mit Amtsgericht Nirnberg). Zwischen
den Tochtergesellschaften NAG sowie FWG und
der Muttergesellschaft wbg bestehen jeweils
Geschaftsbesorgungs-, Beherrschungs- und Ge-
winnabfiihrungsvertrage.

Dies gilt ebenso fir die Beziehung zwischen
NORIMA und FWG. Zwischen der wbg und der
IS ImmoSolution GmbH (ISG), WBG KOMMU-

wbg Unternehmensgruppe.

NAL GmbH (WBGK), WBG Niirnberg Beteiligungs
GmbH (WBGBet) und wbg Immohold GmbH &
Co. KG (wbg Immohold) bestehen Geschéftsbe-
sorgungsvertrage. Zweck der Fihrungsgesell-
schaft ist die Versorgung breiter Schichten der
Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum und
die Ubernahme der damit verbundenen wirt-
schaftlichen Aufgaben. Die Gesellschaft errich-
tet, betreut, bewirtschaftet, vermittelt und ver-
waltet Immobilien aller Nutzungsformen. Da-
riber hinaus erbringt sie Dienstleistungen rund
um die Immobilie. Alle angebotenen Leistungen
sind nutzerorientiert und marktgerecht den je-
weiligen Marktanforderungen bzw. Kundenwiin-
schen angepasst. Die wbg ist zudem Planungs-
trager fur den Stadtteil Nirnberg-Langwasser.




@ @ E X

312 18.000 152 135.000

Mitarbeiter Mietwohnungen Wohnungen Ausgaben fur
der Gruppe im Bestand fertig gestellt Modernisierung
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Fortsetzung von Seite 10

Zu den wesentlichen Geschaftsfeldern der Un-
ternehmensgruppe gehdren das Bestandsma-

Bewirtschaftung von stadtischen Immobilien.
Weitere Geschaftsfelder sind die Verwaltung
fremder Immobilien und immobilienbezogene
Versicherungsdienstleistungen.

Dieser Bericht geht sowohl auf die Aktivitaten
der wbg als auch auf die zur Unternehmens-
gruppe gehorenden Tochtergesellschaften ein.

nagement im Bereich Wohnen und Gewerbe,
der Erwerb, die Projektentwicklung, die Bebau-
ung und der Verkauf von Grundstiicken, Hau-
sern und Eigentumswohnungen im Bautrager-
bereich sowie die Erstellung, Betreuung und

wbg NURNBERG.
GESELLSCHAFTEN DER UNTERNEHMENSGRUPPE.

Ubersicht

mwbg mwbg mwbg 7
Niirnberg Niirnberg Niirnberg Niirnberg
Immobilien NAG FWG
o
mwbg misg mwbg mwbg
Niirnberg ImmoSolution Niirnberg Niirnberg
KOMMUNAL Planen Bauen Wohnen Beteiligung Immohold

HANDELSREGISTERNUMMER AMTSGERICHT

FIRMA / RECHTSFORM.

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen (Fiihrungsgesellschaft) HRB 227 AG Niirnberg
NAG Nirnberger Aufbaugesellschaft mbH HRB 532 AG Nurnberg
FWG Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH HRB 734 AG Niirnberg
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH HRB 665 AG Nirnberg

WBG KOMMUNAL GmbH HRB 25555 AG Niirnberg
IS ImmoSolution GmbH HRB 23136 AG Nirnberg
WBG Nirnberg Beteiligungs GmbH HRB 29244 AG Niirnberg
wbg Immohold GmbH & Co. KG HRA 17061 AG Nirnberg

Abb. Gesellschaften unter dem Dach der wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen



wbg Geschdftsbericht 2017

FUNF FUR EIN ZIEL.
UNSERE GESCHAFTSFELDER.

wbg NURNBERG.
KOMPETENZEN DER UNTERNEHMENSGRUPPE.

Ubersicht
Kernbereich Beschreibung

n Bestandsmanagement Wir sind das gréfite kommunal-verbundene Immobilienunternehmen in
der Metropolregion Niirnberg und verwalten rund 20.000 gruppeneigene
und fremde Wohneinheiten sowie (iber 7.000 sonstige Einheiten.

n Bautrager Unser Geschaftsbereich Bautrager und Stadtentwicklung errichtet in jahr-
zehntelanger Tradition Eigentumswohnungen und Eigenheime. So verhel-
fen wir auch jungen Familien zu Wohneigentum zu guten Konditionen.

H Wohnungseigentumsverwaltung Wir betreuen 48 Eigentiimergemeinschaften mit rund 1.200 Eigentums-
NORIMA Immobilien wohnungen sowie gewerblichen Objekten. Diese werden nach den Vor-
Dienstleistungen GmbH schriften des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) verwaltet.

n Versicherungsschutz Wir bieten als Vermittler der Allianz Versicherungs-AG dank jahrelanger
NORIMA Immobilien Erfahrung nicht nur Privatkunden, sondern auch Wohnungsunternehmen
Dienstleistungen GmbH oder Eigentiimergemeinschaften Beratungen zum Thema Versicherung.

B Immobilien Stadt Niirnberg Wir sind ein starker Partner im Konzern Stadtische Werke Nirnberg
WBG KOMMUNAL GmbH (StWN), biindeln die Immobilienkompetenz und unterstiitzen unsere

Gesellschafterin, die Stadt Nirnberg, mit entsprechenden Leistungen.

Abb. Gebtindelte Kompetenzen von verschiedenen Geschdftsfeldern
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LAGEBERICHT 2017.

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENSPEZIFISCHE ENTWICKLUNG.

Die deutsche Konjunktur war im Jahr 2017 ge-
kennzeichnet durch ein kraftiges Wirtschafts-
wachstum. Das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) war nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) im
Jahr 2017 um 2,2 % hoher als im Vorjahr. Die
deutsche Wirtschaft ist damit das achte Jahrin
Folge gewachsen. Eine langerfristige Betrach-
tung zeigt, dass das Wirtschaftswachstum im
Jahr 2017 fast einen Prozentpunkt Gber dem
Durchschnittswert der letzten zehn Jahre von
+1,3%lag?

Preisentwicklung 2017

Die Verbraucherpreise in Deutschland erhoh-
ten sich im Jahresdurchschnitt 2017 um 1,8 %
gegeniber 2016 und damit starker als in den
letzten vier Jahren. Fir den deutlichen Anstieg
der Jahresteuerungsrate 2017 waren mafgeb-
lich die Energiepreise verantwortlich: Energie
verteuerte sich 2017 gegenliber 2016 um 3,1 %.
Ebenso erhohten sich die Preise fir Nahrungs-
mittel mit + 3,0 % gegeniber 2016 spurbar.
Ohne Berucksichtigung der Preise fir Energie
und Nahrungsmittel hatte die Jahresteuerungs-
rate 2017 bei + 1,4 % gelegen.*

Im Jahresdurchschnitt 2017 waren rund 44,3
Millionen Personen mit Arbeitsort in Deutsch-
land erwerbstatig. Nach ersten vorlaufigen Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamteslag
die Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2017 um
638.000 Personen oder 1,5 % hoher als im Vor-
jahr. Eine gesteigerte Erwerbsbeteiligung der
inlandischen Bevolkerung sowie die Zuwande-
rung auslandischer Arbeitskrafte glichen nega-
tive demografische Effekte aus, so dass im Jahr
2017 die hochste Zahl an Erwerbstatigen seit
der Wiedervereinigung erreicht wurde. Die Er-
werbslosenquote, gemessen als Anteil der Er-
werbslosen an der Zahl der Erwerbspersonen,
sank gegenlber dem Vorjahrvon 3,9 % auf 3,7 %.
Dies entspricht wiederum dem niedrigsten
Stand seit der Wiedervereinigung.* In Nirn-
berg waren im September 2017 laut Wirt-
schaftsforderung der Stadt Nirnberg 401.549
Personen erwerbstatig.? Die Arbeitslosenquote

1 https.//www.destatis.de

2 Kenndaten fiir Investoren der Stadt Niirnberg 2017

3 https.//www.nuernberg.de/internet/statistik/sta_1099.htm/
http.//www.iwkoeln.de (IW-Kurzbericht 87.2017)

N

im Stadtgebiet Nirnberg betrug im November
2017 mit 15.961 Arbeitslosen rund 5,6 %.

Immobilienbranche als Konjunkturmotor

Die deutsche Wirtschaft wachst starker als er-
wartet und zeigt sich bisher unbeeindruckt von
der offenen Regierungsbildung. Ein wesentli-
cher Treiber fur diesen Aufschwung bleibt der
Immobilienmarkt mit einer hohen Dynamik im
Wohnungsbau. Die Immobilienunternehmen
schatzen die Lage und die Aussichten wei-
terhin ausgezeichnet ein. Die neueste Befra-
gungsrunde des IW-ImmobilienScout24-Index
im 4. Quartal 2017 liefert wieder Bestwerte.
Insbesondere der Bereich Wohnen sticht mit
einem Rekordwert heraus und erreicht seinen
theoretischen Hochstwert von 100. Das be-
deutet, dass alle antwortenden Wohnungsun-
ternehmen ihre aktuelle Geschaftslage als gut
einschatzen. Die Griinde hierfir sind die his-
torisch einmalig guten Rahmenbedingungen
aus gunstigen Krediten und hohem Bedarf an
Wohnraum, die alle Segmente der Wohnungs-
wirtschaft vom Wohnungsbau bis zum Woh-
nungsverwalter befligeln.*

Auswirkungen der Zinspolitik

Der EZB-Rat geht davon aus, dass die EZB-
Leitzinsen fir langere Zeit auf ihrem aktu-
ellen Niveau bleiben werden. In der Sitzung
am 14.12.2017 hat der EZB-Rat beschlossen,
den Zinssatz fur die Hauptrefinanzierungsge-
schafte sowie die Zinssatze fir die Spitzenre-
finanzierungsfazilitat und die Einlagefazilitat
unverandert bei 0,00 %, 0,25 % bzw. -0,40 %
zu belassen. Was die geldpolitischen Sonder-
maflnahmen betrifft, so bestatigt der EZB-Rat,
dass der Nettoerwerb von Vermogenswerten
im Rahmen des Programms zum Ankauf von
Vermégenswerten (Asset Purchase Program-
me - APP) ab Januar 2018 bis Ende September
2018 oder erforderlichenfalls darlber hinaus
in einem monatlichen Umfang von 30 Mrd.
EUR erfolgen soll, in jedem Fall so lange, bis der
EZB-Rat eine nachhaltige Korrektur der Inflati-
onsentwicklung erkennt, die mit seinem Infla-
tionsziel im Einklang steht.®

° https.//www.bundesbank.de (Pressemitteilung der EZB vom 14.12.2017)



Die Grundstilicks- und Wohnungswirtschaft ist
eine der groten und wichtigsten Branchen fir
die deutsche Volkswirtschaft. Mit einer Brutto-
wertschopfung von rund 307 Milliarden EUR
entfallen rund 11 % der gesamten Wertschop-
fung auf die Grundstlicks- und Wohnungswirt-
schaft. Damit ist die Branche deutlich groRer als
die Automobilindustrie oder der Einzelhandel.®

Einblicke in die Baubranche

Der saison-, arbeitstaglich- und preisbereinig-
te Auftragseingang im Bauhauptgewerbe war
nach Angaben von Destatis im Oktober 2017
um 0,2 % hoher als im Vormonat. Im Vorjahres-
vergleich war der arbeitstaglich- und preisberei-
nigte Auftragseingang im Bauhauptgewerbe im
Oktober 2017 um 6,1 % niedriger. In den ersten
zehn Monaten 2017 stieg er um 1,7 % gegen-
Uber dem entsprechenden Vorjahreszeitraum.
Im Vergleich zu den ersten zehn Monaten 2016
stiegen die Auftragseingange in den ersten
zehn Monaten 2017 nominal um 4,6 %.”

Die Preise fir den Neubau konventionell gefer-
tigter Wohngebaude in Deutschland stiegen
im November 2017 gegenlber November 2016

e http.//
https.//www.destatis.de

Unsere Maxime: Verantwortungsvolle Betreuung

um 3,4 % (Vorjahr: 2,2 %). Das ist der hochste
Anstieg der Baupreise seit zehn Jahren. Dabei
stiegen die Preise flir Rohbauarbeiten von No-
vember 2016 bis November 2017 um 3,8 %. Im
gleichen Zeitraum nahmen die Preise flr Aus-
bauarbeiten um 3,2 % zu.”

Herausforderung Wohnungsmarkt

Trotz der gestiegenen Baufertigstellungen ent-
stehen derzeitimmer noch zu wenig neue Woh-
nungen. Aus Sicht des GdW (Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e. V.) sind angesichts der steigenden
Zuwanderungszahlen und eines aufgestauten
Nachholbedarfs mindestens 400.000 neue
Wohnungen pro Jahr in den nachsten zehn
Jahren notwendig. Betrachtet man die Bauge-
nehmigungen, so ist seit Jahresanfang 2017 ein
deutlicher Rickgang zu verzeichnen.®

,Im ersten Halbjahr 2017 wurden rund 13.000
Wohnungen weniger auf den Weg gebracht als
ein Jahr zuvor. Damit diirfte die Zahl der geneh-
migten Wohnungen 2017 das Ziel von 400.000
deutlich verfehlen.”

web.gdw.de/uploads/pdf/publikationen (Jahresstatistik GdW vom 16.11.2017)
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LAGEBERICHT 2017.
DER GESCHAFTSVERLAUF.

GESCHAFTSBEREICH:
BESTANDSMANAGEMENT

Die wbg Unternehmensgruppe hat mit ihren
rund 18.000 eigenen Mietwohnungen (wbg =
rd. 16.000 Mietwohnungen) in Nlrnberg einen
Marktanteil von ca. 9,6 %. Davon sind 4.615 (wbg
= 4.594) Wohnungen 6ffentlich sowie 617 Woh-
nungen einkommensorientiert geférdert (EOF).
Die Mieterfluktuationsrate der Unternehmens-
gruppe ging im Jahr 2017, bereinigt um Leer-
zugsobjekte, auf 7,8 % zurlick (Vorjahr 8,4 %) und
ist damit weiter auf einem niedrigen Niveau. Im
Rahmen der Vermietung erhielten im Jahr 2017
rund 1.470 Haushalte ein neues Zuhause.

Mit Blick auf die Wohnungsmarktsituation hat
sich die wbg bereits 2013 das Ziel gesetzt, bis zum
Jahr 2020 rund 1.000 Wohnungen neu zu errich-
ten. Dabei soll ein Anteil von ca. 780 Wohnungen
im Bestand verbleiben und den Mietwohnungs-
markt entlasten. In diesem Rahmen wurden be-
reits in den letzten Jahren Neubauprojekte im
Bestand mit 334 Wohnungen fertig gestellt.

Bautatigkeit

In 2017 wurden in der Ostendstrae (28 WE,
wbg), Am Nordostbahnhof (106 WE, wbg) und
in der Eduardstralie (18 WE, WBGBet) insgesamt
152 Neubauwohnungen sowie eine Kita (Am
Nordostbahnhof) fertig gestellt. Fir die weiteren
WBGBet-Projekte in der Bernhardstral3e, Neu-
burger Stral’e, Hinterm Bahnhof und Colmber-
ger Stral’e wurden Bauvorbescheide eingeholt,

UBERSICHT.
VERWALTETER BESTAND.

in Anzahl der Einheiten

Bauantrage eingereicht sowie die Planungen
fortgesetzt und zum Teil Forderantrage gestellt.
Die wbg Neubauprojekte in der Johannisstra-
RBe, Bertha-von-Suttner-Stra3e, Coburger Stral3e
und Schilling-/Sperber-/Pillenreuther ~Stral3e
mit insgesamt 312 Wohnungen (davon 91 EOF
geforderte Wohnungen) befinden sich 2017 im
Bau. In der BernadottestraBe wurde mit dem
Umbau und der Aufstockung von 40 + 7 Woh-
nungen begonnen. Sowohl in der Johannis- als
auch in der Bertha-von-Suttner-StraRe wird je-
weils ein weiterer SIGENA-Stitzpunkt entstehen.
Die Projekte in der Schilling-/Sperber-/Pillen-
reuther Strale und in der Johannisstralle um-
fassen zudem einen Hort sowie eine Kita.

Im Rahmen einer komplexen Modernisierungs-
malnahme wurden in der Wartburgstralie
20-32 und Kieslingstrale 20-22 insgesamt 59
Wohneinheiten (wbg) energetisch saniert. Wei-
tere Objekte mit 68 Wohnungen wurden in der
Ossietzkystrae 55-61 (wbg), in der Werderau
(wbg) und in der ReuterstraRe 9 (NAG) im Rah-
men einer Basismodernisierung ertiichtigt. Bei
72 Wohnungen in der Steiglehnerstralle 3-15
(FWG) wurden die Beheizungsart auf Fernwar-
me umgestellt und gleichzeitig die Heizkorper
in den Wohnungen erneuert.

Die wbg Nurnberg, als zentrale Akteurin der
Wohnraumentwicklung im Nlrnberger Stidosten,
hat sich bereits innerhalb des INSEK-Prozesses
intensiv an den Fragestellungen und Diskussion-
en zur Wohn- und Quartiersentwicklung beteiligt

2013 2014

2015

2016 2017

3.124 3.120

5.853

3.167

5.804

17.995 17.958 17.951

3.689 3.525

5.876

Fiir Dritte verwaltete ME

Sonstige eigene ME

Eigene WE



und tragt die formulierten Entwicklungsziele des
INSEKs nun schrittweise in die weiterflihrenden
Planungen. Mit der Quartiersentwicklung durch
Modernisierung und bauliche Erganzungen in
Langwasser Stdost arbeitet die wbg mit den
Handlungsempfehlungen des INSEKs und tragt
dazu bei, Langwasser hinsichtlich der Themen In-
nenentwicklung und Demographie zukunftswei-
send und nachhaltig auszurichten.

Im Rahmen einer Birgerveranstaltung am 07.
November 2017 hat die wbg insbesondere An-

wbg Geschdftsbericht 2017

MARKTANTEIL
NURNBERG

. . in Prozent
wohner aus der Reinerzer Stralle eingeladen,
um Uber die Ziele und das Vorgehen zur Ent-
wicklung des Quartiers zu informieren und in
den Stand der bereits bestehenden Planungen
einzufiihren. Zudem wurde ein Wettbewerb fur
den Bau eines Pflegeheims in der Salzbrunner
StraRe (wbg) durchgefiihrt.
VERTEILUNG. frei finanziert
GRUNDMIETE / KOSTENMIETE. offentlich gefordert
. Gesamt .
in Prozent
BIS 4 EUR/M? 4 BIS 5 EUR/M? 5 BIS 6 EUR/M? 6 BIS 7 EUR/M? MEHR ALS 7 EUR/M?
43.4 42.1 203
34.5 34.7
29.7
13.3 14.3 4.8
6.1
1.2 2.6 2.1 1.2
Abb. Auswertung aus knapp 18.000 Wohneinheiten
UMSATZERLOSE.
HAUSBEWIRTSCHAFTUNG.
in Mio. EUR
2013 2014 2015 2016 2017
102.42 105.12 107.65 109.17
I I
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Fortsetzung von Seite 17

Ergebnis Geschaftsbereich
Bestandsmanagement

Das operative Ergebnis des Segments Bestands-
management von rund 18,1 Mio. EUR ist im
Vergleich zum Vorjahr (23,3 Mio. EUR) um rund
5,2 Mio. EUR gesunken. Im Vergleich zum Plan
18,9 Mio. EUR ist das Segmentergebnis um
rund 0,8 Mio. EUR gesunken. Die Abweichun-
gen zum Plan resultieren vorrangig aus hoheren
Instandhaltungskosten und den Auswirkungen
der Investitionstatigkeit. Im Jahr 2018 wird ein
Deckungsbeitrag in Hohe von 20,1 Mio. EUR
erwartet. Die Umsatzerl6se aus dem Bestands-
management haben sich bei der Unterneh-
mensgruppe mit 110,9 Mio. EUR (Vj. 109,3 Mio.
EUR) weiterhin positiv entwickelt. Geplant wa-
ren flr 2017 Umsatzerldse aus dem Bestands-
management in Hohe von 111,7 Mio. EUR.

Die Durchschnittsmiete aller wbg-eigenen
Wohnungen stieg pro Quadratmeter Wohn-
flache und Monat um 0,13 EUR auf 6,08 EUR
(Vj. 5,95 EUR) und liegt somit weiterhin unter
dem Durchschnitt des Mietenspiegels 2016 von
monatlich 7,31 EUR/m? Wohnflache.

Bewirtschaftung fremder Immobilien

Im Rahmen der Bewirtschaftung fremder Im-
mobilien verwaltet die wbg zum Bilanzstichtag
763 fremde Mietwohnungen flir verschiedene
Unternehmen und Einrichtungen.

2017 fertig gestellt: Am Nordostbahnhof 14-22

GESCHAFTSBEREICH: BAUTRAGER
Grundsatzlich stellt sich der Immobilienmarkt in
Nirnberg sowie in der Metropolregion als wei-
terhin stabil dar. Trotz steigender Baukosten ist
die Nachfrage bei steigenden Verkaufspreisen
weiterhin hoch, auch auf Grund des niedrigen
Zinsniveaus. Der Bereich Bautrager konnte durch
einen an der Nachfrage orientierten Produktmix
aus verschiedenen WohnungsgroRen und Eigen-
heimen bei weiter steigenden Verkaufspreisen
gute Verkaufsergebnisse erzielen.

Im Baugebiet GroRreuthGriin wurden in 2017
fiinf Reihenhauser und 24 Eigentumswohnun-
gen fertig gestellt und Ubergeben. Es befinden
sich eine weitere Eigentumswohnanlage mit
vier Wohnungen, zwei Doppelhduser und zwei
Geschosswohnungsbauten mit 32 Einheiten im
Bau. Im Baugebiet SchonlebenPark in Nirnberg-
Langwasser sind 16 Eigenheime in 2017 bezugs-
fertig hergestellt und tbergeben worden. Derzeit
befinden sich in diesem Baugebiet sieben Reihen-
hauser und 22 Eigentumswohnungen im Bau. Im
Baugebiet Katzwang konnten in 2017 sieben von
neun Reihenhdusern tibergeben werden.

Im Jahr 2017 wurden weiterhin die Grundlagen
fr eine Wohnbebauung auf den ehemaligen
Aufdenbereichen des Langwasser-Bades voran-
getrieben (Langwasser Z). Der Kaufvertrag wur-
de endverhandelt, und der Stadtrat der Stadt
Nirnberg hat den entsprechenden Bebauungs-




plan verabschiedet. Der Grundstickserwerb
wird somit voraussichtlich in der ersten Halfte
2018 erfolgen. Seitens der wbg wurde eine Kon-
zeptstudie fur die Wohnbebauung beauftragt
und die ErschlieBungsplanung begonnen.

IS ImmoSolution GmbH

Im Jahr 2017 wurde die Projektierung fiir das
Areal Wasserweg in Mimberg (ISG) vorangetrie-
ben und Baurecht fir sechs Reihenhduser und
vier Doppelhaushalften herbeigeftihrt. Bis Jah-
resende wurde ein Reihenhaus verkauft, weitere
Verkaufsanbahnungen wurden vorangetrieben.
Derzeit befinden sich sechs Reihenhduser im Bau.

Ergebnis Geschaftsbereich Bautrager

Das operative Ergebnis des Bautragergeschafts
und aus dem Verkauf von unbebauten Grund-
stlicken von rund 4,2 Mio. EUR in 2017 ist im
Vergleich zum Vorjahr (3,9 Mio. EUR) um rund 0,3
Mio. EUR gestiegen. Das Segmentergebnis des
Bautragers liegt rund 1,9 Mio. EUR Gber dem Plan
von 2,3 Mio. EUR. Die Abweichungen zum Plan re-
sultieren im Wesentlichen aus der Erhohung des
Umsatzes und einem veranderten Produktmix
mit hoheren Margen sowie aus der Auflosung von

VERMOGENSSTRUKTUR.

in TEUR
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Rickstellungen. ImJahr2018 wird ein Deckungs-
beitrag in Hohe von 2,2 Mio. EUR erwartet.

Die Umsatzerlose des Segments Bautrager be-
liefen sich in der Unternehmensgruppe auf 22,9
Mio. EUR (Vj. 19,3 Mio. EUR). Geplant waren fir
2017 Umsatzerlose aus dem Bautragergeschaft
in Hohe von 21,3 Mio. EUR.

NORIMA Immobilien

Dienstleistungen GmbH

Im Berichtsjahr lagen die Tatigkeitsschwerpunk-
te der NORIMA im Bereich der Versicherungs-
dienstleistungen und der Verwaltung von Woh-
nungs- und Teileigentlimergemeinschaften.

Versicherungsdienstleistungen

In diesem Geschaftsfeld war das Geschaftsjahr
gepragt von einer Vielzahl von Vertragspri-
fungen / Vertragsanpassungen, Vertragsneuab-
schlissen sowie der Begleitung in der Schadens-
bearbeitung. Insgesamt wurden von der NORIMA
GmbH in 2017 zehn Immobilienunternehmen
mit rund 43.000 Wohnungen sowie eine Vielzahl
von Einzelvertragen fir Gewerbe- und Privatkun-
den im Rahmen des Versicherungsdienstleis-
tungsportfolios betreut.

Anlagevermogen
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande, Abgrenzungen

1| - |

56.610 |

78.387 |

Il 6183 |

KAPITALSTRUKTUR.

in TEUR

*) inkl. Vermietung, Betreuung, Lieferungen und
Leistungen, Gesellschafter, sonstige Verbindlichkeiten

Eigenkapital

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern*
Riickstellungen

Abgrenzung

150.920 |

1 I - - |

110.386 |

38.466 |

Bl oss7 |

Abb. Vermdgen und Kapital der wbg Unternehmensgruppe
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WEG-Verwaltung

Im Geschaftsfeld WEG-/TEG-Verwaltung betreu-
te die NORIMA 48 Eigentiimergemeinschaften
mit 1.273 Eigentumswohnungen sowie 27 ge-
werbliche Objekte und 1.087 Garagen/Tiefgara-
gen-Stellplatze. Die Eigentimergemeinschaften
werden von der NORIMA nach den Vorschriften
des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) ver-
waltet. Bei den 13 turnusmaligen Verwalter-
wahlen im Jahre 2017 wurde die NORIMA in
allen Fallen fur 5 Jahre zum Verwalter des Ge-
meinschaftseigentums bestellt. Neu in die Ver-
waltung Ubernommen wurden zwei Gemein-
schaften aus dem wbg-Bautragergeschaft.

WBG KOMMUNAL GMBH

Im Jahr 2017 wurde — wie geplant — der Con-
tainerbau GrimmstraBe aus dem Rahmenver-
trag Bildungspaket 2022 an die Stadt Nlrnberg
ubergeben. Weiterhin wurden im Baubetreu-
ungsbereich der Jugendtreff Karl-Schonleben-
StralBe und die Wirtschaftsschule B12 Nunnen-
beckstraSe an die Stadt Nirnberg tbergeben.
Neben bereits sechs abgeschlossenen Baupro-
jekten befinden sich elf weitere Bauprojekte in
der Planungs- und neun Projekte in der Bau-
phase. Aktuell werden damit 20 MaRnahmen
aus dem Rahmenvertrag Bildungspaket 2022
umgesetzt.

In 2017 wurde die WBG KOMMUNAL zusatzlich
als Dienstleister fur Projekt- und Planungsleistun-
gen mit vier kleineren Projekten beauftragt. Da-
riber hinaus erfolgte durch die Stadt Nurnberg
die Betrauung im Baubetreuungsbereich mit der
Sanierung (zwolf Projekte) sowie dem Neubau
(sechs Projekte) von Feuerwehrgeratehausern.

Das OOP-Projekt Michael-Ende-Schule — Ganz-
tagsgrundschule mit integriertem Kinderhort —
befindet sich seit der Ubergabe im Jahr 2016
in der Bewirtschaftung. Die Gretel-Bergmann-
Schule, friher Grundschule und Hort Depen-
dance Zugspitzstralle, wurde im IV.Quartal 2017
an die Stadt Ubergeben. Anschliefend wurde
ebenfalls die Bewirtschaftung fiir 25 Jahre tiber-
nommen. Fir den Abriss und Ersatzneubau der
Bertolt-Brecht-Schule mit Standort im Stadtteil
Langwasser wurde nach dem Architekturwett-
bewerb die Planung fortgefliihrt und das Ver-
gabeverfahren begonnen. Dies ist auf Grund
von Kostenuibernahmeerklarungen abgesichert.
Der Abschluss des OOP-Vertrages fir den Bau
und die Bewirtschaftung soll im Jahr 2018 er-
folgen.

wbg Immohold GmbH & Co. KG
Im Geschaftsjahr 2017 beschrankte sich die Ta-
tigkeit der Gesellschaft auf die Vermogensver-
waltung, und es gab keine wesentlichen Ereig-
nisse im Rahmen dieser Beteiligung.

WBG Niirnberg Beteiligungs GmbH

Der hohe Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum
hat die Stadt Nirnberg dazu veranlasst, ein Son-
derprogramm Wohnen zu initiieren, um rund
320 Wohnungen mit einem hohen Anteil an ge-
fordertem Wohnraum errichten zu lassen. Zur
Umsetzung dieser Projekte wurde ein Typen-
haussystem entwickelt, das aufgrund optimier-
ter Grundrisstypen und standardisierter Bauwei-
se eine wirtschaftliche und zlgige Realisierung
gewahrleisten soll. Die Grundstiicke Eduard-
stralle, BernhardstraRBe, Neuburger Straf3e, Hin-
term Bahnhof und Colmberger Strae wurden
2017 seitens der Stadt Nirnberg als Sachein-
lage in die WBG Nurnberg Beteiligungs GmbH,
einer gemeinsamen Tochtergesellschaft der
wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen
und der Stadt Nirnberg, eingebracht.

Aufdem in die WBGBet eingelegten Grundstiick
Kornburg-Nord sind im Jahr 2017 archaologi-
sche Untersuchungen aus dem Vorjahr fortge-
flhrt und die Erschliefungsplanungen begon-
nen worden.



LAGEBERICHT 2017.
FINANZ- UND VERMOGENSLAGE.

Zum Ende des Berichtsjahres 2017 entfallt auf
das Anlagevermogen der Unternehmensgrup-
pe mit 480,5 Mio. EUR (Vj. 439,2 Mio. EUR) ein
Anteil von 77,3 % und bei der wbg mit 585,5
Mio. EUR (Vj. 536,9 Mio. EUR) ein Anteil von
86,2 % der Bilanzsumme. Das Umlaufvermo-
gen der Unternehmensgruppe hat einen Anteil
von 22,7 % mit 141,0 Mio. EUR (Vj. 144,1 Mio.
EUR) und bei der wbg einen Anteil von 13,8 %
mit 93,4 Mio. EUR (Vj. 112,3 Mio. EUR) an der
Bilanzsumme.

Eigenkapital und Verbindlichkeiten

Das Eigenkapital belduft sich auf 150,9 Mio.
EUR (Vj. 123,6 Mio. EUR) im Konzern und bei
der wbg auf 247,1 Mio. EUR (Vj. 233,8 Mio.
EUR). Es ergibt sich daraus eine Eigenkapital-
quote der Unternehmensgruppe von 24,3 %
bzw. 36,4 % bei der wbg. Der Unterschied be-
ruht im Wesentlichen auf der Konsolidierung
der Gesellschaftsanteile an der wbg, die von
der wbg Immohold GmbH & Co. KG gehalten
werden. Auf Rickstellungen entfallen im Kon-
zernabschluss 38,5 Mio. EUR (V]. 30,1 Mio. EUR)
bzw. 6,2 % und bei der wbg 30,7 Mio. EUR (Vj.
27,0 Mio. EUR) bzw. 4,5 %. Die Verbindlichkei-
ten der Unternehmensgruppe betragen 431,9
Mio. EUR (Vj. 429,5 Mio. EUR). Dies entspricht
einem Anteil von 69,5 % bzw. bei der Mutter-
gesellschaft mit 400,9 Mio. EUR (Vj. 388,1 Mio.
EUR) einem Anteil von 59,0 %.

In den Verbindlichkeiten sind im Abschluss der
Unternehmensgruppe Dauerfinanzierungen in
Hohe von 381,8 Mio. EUR und im Einzelab-
schluss in Hohe von 361,5 Mio. EUR enthalten.

wbg Geschdftsbericht 2017

Bezogen auf das Gesamtkapital sind dies
61,4 % bzw. 53,2 %. In der Unternehmensgrup-
pe sind das Sachanlagevermdgen sowie die
Finanzanlagen vollstandig durch Eigenkapital
und Dauerfremdfinanzierungsmittel finan-
ziert.

Alle Investitionen im Umlaufvermogen der
Muttergesellschaft wurden ausschlieBlich mit
Eigenmitteln finanziert. Fir den Mietwoh-
nungsbau wurden im Geschaftsjahr Darlehen
in Hohe von 16,7 Mio. EUR valutiert.

Die Unternehmensgruppe verfiigt tber Kredit-
linien in ausreichender Hohe. Die Zahlungsfa-
higkeit der Gesellschaft war jederzeit gewahr-
leistet und ist auch flr die weitere Uberschau-
bare Zukunft gesichert. Die Finanz- und die
Vermogenslage der Unternehmensgruppe ist
geordnet.

Der Cashflow 2017 als Kennziffer fiir den Riick-
fluss an finanziellen Mitteln aus der Unterneh-
menstatigkeit belduft sich in der Gruppe auf
23,8 Mio. EUR (Vj. 30,1 Mio. EUR) und bei der
wbg auf 22,9 Mio. EUR (Vj. 25,2 Mio. EUR).

Aus dem Cashflow sind die Tilgungen fir die
Dauerfinanzierungsmittel zu bestreiten. In
2017 wurden planmaRige Tilgungen in Hohe
von 10,8 Mio. EUR (V]. 10,3 Mio. EUR) geleistet
(wbg: 10,1 Mio. EUR, Vj. 9,6 Mio. EUR).

,Mit Schreiben vom 27.07.2017 wurde sowohl
der wbg Niirnberg GmbH Immobilienunterneh-
men als auch der wbg Unternehmensgruppe
von der Deutschen Bundesbank erneut die No-
tenbankfihigkeit bestdtigt.”

22.7

in Prozent

77.3

in Prozent

N

86.2 13.8

in Prozent in Prozent

Anlagevermégen
Unternehmensgruppe

Umlaufvermégen
Unternehmensgruppe

Anlagevermégen Umlaufvermégen
wbg wbg
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UBERSICHT.
BILANZSUMME.
in Mio. EUR

2013 2014 2015 2016 2017

534.78 541.90 583.44
I I
UBERSICHT.
ANLAGEVERMOGEN.
in Mio. EUR
2013 2014 2015 2016 2017
420.27 425.57 439.21
I
UBERSICHT.
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN.
in Mio. EUR
2013 2014 2015 2016 2017
261.98 263.19 314.02 323.50
I I

Abb. Bilanzzahlen der wbg Unternehmensgruppe
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LAGEBERICHT 2017.
ERTRAGSLAGE.

Jahresergebnis

Im Berichtsjahr erzielte die Unternehmens-
gruppe einen Jahrestberschuss von 13,5 Mio.
EUR (Vj. 17,7 Mio. EUR). Der JahresUlberschuss
der wbg lag bei 13,3 Mio. EUR (Vj. 17,5 Mio.
EUR). Gepragt ist der Jahreslberschuss haupt-
sachlich durch die Ergebnisbeitrage aus dem
Bestandsmanagement undausdem Bautrager-
geschaft.

Das gegenlber der Planung um rd. 1 Mio. EUR
hohere Jahresergebnis resultiert insbesondere
aus einem besseren Ergebnis des Bautragerbe-
reichs sowie aus einem hoheren Beteiligungs-
und Finanzergebnis.

Eigenkapitalrendite

Daraus errechnet sich fur die Unternehmens-
gruppe eine Eigenkapitalrendite von 8,5 % (Vj.
14,9 %) und fur die wbg von 5,6 % (Vj. 7,8 %).
Die wbg weist eine positive wirtschaftliche Ent-
wicklung und eine gute Ertragslage auf.

KAPITALSTRUKTUR.
ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS.

in Mio. EUR

AUFWAND.
INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG.

in Mio. EUR (soweit nicht aktivierungspflichtig)

2013 2014 2015 2016 2017

35,2 B2N5! 32.8 I
—

Bestandserhaltende MaBnahmen

Fir Instandhaltungs- und Modernisierungsar-
beiten sind im Jahr 2017 36,8 Mio. EUR (wbg
32,8 Mio. EUR) aufgewendet worden.

29.3
—

2013 2014

2015 2016 2017

35.9%

33.9%

19.5 %

AL 7/C) 105.76 11223.56)

243 %

21.2 %




LAGEBERICHT 2017.
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NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN.

Personalbericht

Zum 31.12.2017 beschaftigte die Unternehmens-
gruppe insgesamt 312 Mitarbeiter, davon 18
Auszubildende (16 Auszubildende zur/zum
Immobilienkauffrau/-mann und zwei Auszubil-
dende zur/zum Bauzeichner/in Fachrichtung
Architektur). Rund 15 % der Beschéftigten (46
Mitarbeiter) arbeiten zum Stichtag in Teilzeit.

Informationstechnologie

Als ERP-System zur Durchfihrung der im-
mobilienwirtschaftlichen Kernprozesse wird
die Branchenlésung Wodis Sigma der Aareon
Deutschland GmbH, in Verbindung mit der Bau-
tragersoftware esi.bau der sidata.com GmbH,
eingesetzt. Die Prozesse in den Bereichen Con-
trolling, Darlehens-, Beleihungs- und Portfo-
liomanagement werden durch die Business
Intelligence-Losung Jedox BI-Suite der Jedox
AG sowie durch das Unternehmenssteuerungs-
und Portfoliomanagementsystem avestrategy
der BBT GmbH unterstitzt. Als weiterer Bau-
stein der integrierten Informationslandschaft
stellt die Branchenlosung epiqr® der CalCon
Deutschland AG automatisiert Daten zur tech-
nischen Bestandsbewertung fir Auswertungen
im Portfoliomanagement bereit. Zur Bewirt-
schaftung von Schulneubauten im Rahmen
der OOP mit der Stadt Nurnberg wird von der
WBGK die CAFM-Software SPARTACUS der N+P
Informationssysteme GmbH eingesetzt. Im
Geschaftsjahr 2017 wurde unter anderem die
Anwendung TimePro.NET der Firma Altmann
IV-Systeme flir das Controlling von immobilien-
nahen Dienstleistungen (Projektzeiterfassung,

Kapazitatsplanung und -steuerung) implemen-
tiert sowie das bisher bei der itecPlus GmbH ge-
mietete Siemens HiPath 400 TK-System auf eine
Cisco VolP-Telefonanlage umgestellt.

Digitalisierung

Die Strategie der Unternehmensgruppe zur
Cestaltung des digitalen Wandels wurde er-
arbeitet und in einem Strategiepapier zusam-
mengefasst. Im Geschaftsjahr 2017 waren be-
reits mehrere konkrete Initiativen der digitalen
Roadmap in der Umsetzung, weitere werden
sukzessive aufgesetzt. Der Schwerpunkt liegt
dabei zundchst auf der Weiterentwicklung der
Jedox BI-Suite, der Anbindung des ERP-Systems
an die VoIP-TK, der Implementierung einer
workflow-gestiitzten elektronischen Post- und
Rechnungsverarbeitung sowie der Einfihrung
einer Mieter-App auf Basis eines CRM-Portals.

Organisation

Das prozessorientierte Qualitatsmanagement-
system der Unternehmensgruppe, bestehend aus
einer Intranet-Losung, dem Organisationshand-
buch und einer revisionssicheren Dokumentation
der Aufbau- und Ablauforganisation, wurde im
Geschaftsjahr 2017 ausgebaut. Unter anderem
wurden im neu gestalteten Intranet-Auftritt
Inhalte erganzt, das eingesetzte Workflow-Ma-
nagement-System JobRouter der JobRouter AG
weiterentwickelt und das Organisationshand-
buch um zusatzliche Richtlinien erweitert. Im
Rahmen der digitalen Roadmap wird aktuell der
Aufbau agiler Organisationsstrukturen und der
Einsatz von E-Collaboration-Tools evaluiert.

Eigenheime 2017 fertig gestellt: Gertrude-Neumark-Weg 2-16
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LAGEBERICHT 2017.

PROGNOSE, CHANCEN UND RISIKEN.

PROGNOSEBERICHT

Ausgehend von den positiven Daten und Progno-
sen flr die deutsche Wirtschaft (niedriges Zinsni-
veau, moderater Inflationsanstieg, hohe Beschaf-
tigung) und der hohen Wohnungsnachfrage im
Raum Nurnberg (u.a. wachsender Bedarf durch
Zuwanderung), wird die Unternehmensgruppe
auch in den nachsten Jahren ihren Immobilien-
bestand weiter nachhaltig bewirtschaften und
entwickeln. Mit der Weiterentwicklung und Er-
weiterung des Portfolios im Rahmen der geplan-
ten Investitionsstrategie stellt sich die wbg auf
die unverandert hohe Nachfrage nach bezahl-
barem, demografisch angepasstem und energe-
tisch effizientem Wohnraum ein. So sind fir Mo-
dernisierungen und Umbauten in den ndchsten
flnflahren Ausgaben tiber 135 Mio. EUR geplant.
Zusatzlich wird die wbg verstarkt Investitionen in
den Neubau tatigen mit dem Ziel der Schaffung
von etwa 1.800 neuen Bestandswohnungen in
den nachsten Jahren. Herausforderung wird hier
vor allem sein, die Balance zwischen den gestie-
genen Baukosten und der Bereitstellung von
gunstigem Wohnraum zu halten.

Positive Entwicklung sichern

Das Bautragergeschaft leistet einen wichti-
gen Beitrag zum Erfolg der Unternehmens-
gruppe. Es wird davon ausgegangen, dass
die gute Marktsituation fir das Bautrager-
geschaft, gepragt durch anhaltende Nach-
frage in der Metropolregion und ein niedri-
ges Zinsniveau, auch in den nachsten Jahren
bestehen bleibt. Auch die Resonanz fir die
im Jahr 2018 geplanten Bautragerobjekte ist
weiterhin stabil. Das Bautragerumsatzvolu-
men der Unternehmensgruppe soll in den

Moderate
Inflation

Niedriges
Zinsniveau

nachsten finfJahren auf jahrlich durchschnitt-
lich 28 Mio. EUR weiter gesteigert werden, so-
fern es die Marktsituation zulasst.

Im Bereich Immobilienmanagement Stadt wer-
den in den nachsten Jahren die Betreuungsleis-
tungen des Bildungspaketes 2022 sowie von
drei Kleinprojekten und zusatzlichen 18 Projek-
ten im Rahmen der Sanierung und des Neubaus
von Feuerwehrgeratehdusern (Zeitraum von
2017 bis 2023) flr stabile Umsatzerlése aus der
Betreuungstatigkeit sorgen. Der in 2018 geplan-
te Abschluss des OOP-Vertrages Bertolt-Brecht-
Schule (geplante Fertigstellung Ende 2022) wird
im Geschaftsfeld OOP weiterhin eine positive
Entwicklung sichern.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass der ge-
plante Gesamtumsatz in Hohe von ca. 143,6 Mio.
EUR innerhalb der Unternehmensgruppe (davon
wbg ca. 125,4 Mio. EUR) fiir 2018 erreicht wird.

LAUf Basis der Unternehmensplanung und der
zugrunde gelegten Prdmissen erwarten wir in
2018 ein positives Jahresergebnis der Unterneh-
mensgruppe von ca. 10,8 Mio. EUR (wbg ca. 11,2
Mio. EUR). Fiir die weitere Zukunft gehen wir von
einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung fiir
die Unternehmensgruppe aus.”

CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Die Nachfrage nach Mietwohnungen fir ein-
kommensschwachere Haushalte im unteren
Preissegment ist weiterhin hoch. Durch die sin-
kende Anzahl an offentlich geférderten Woh-
nungen rlckt die wbg Unternehmensgruppe
als kommunaler Marktteilnehmer und Anbieter
in diesem Segment verstarkt in den Fokus.

aeal (D

Hohe Hohe
Beschaftigung Nachfrage



Herausforderungen der nichsten Jahre

Zur Schaffung preisgiinstigen Wohnraums fir
breite Schichten der Bevdlkerung wurde von
der wbg zusatzlich zum geplanten Wohnungs-
bau ein umfangreiches Neubauprogramm
mit hohem EOF-Anteil verabschiedet, welches
fest in die strategischen Planungen der Stadt
Nirnberg eingebunden ist. Studien sagen vo-
raus, dass sich die urbane Gesellschaft in den
nachsten Jahren aufgrund von drohender zu-
nehmender Altersarmut, einer alter werdenden
Bevolkerung, von mehr Single-Haushalten mit
gleichzeitig hoherem Flachenbedarf und durch
Zuwanderung verandern wird.

,Uber Quartierskonzepte, basierend auf den
Betreuungsstiitzpunkten SIGENA, will die wbg,
ergdnzend zu baulichen Eingriffen, mit sozialen
Mafsnahmen die einzelnen Gebiete sozial stabil,
lebenswert und attraktiv ftir unterschiedliche
Bevédlkerungsgruppen halten.”

Sogehtdie wbgdavon aus,dass in absehbarer Zeit
der Bedarf an barrierefreiem und altersgerech-
tem Wohnraum steigt. Im eigenen Wohnungs-
bestand gibt es neben der Wohnungsanpas-
sungsberatung die Moglichkeit, gezielt Barrieren
entfernen zu lassen. Uber Umbauprogramme
finden Komplettsanierungen der Bestande statt,
die eine Barrierefreiheit der Zugange innerhalb
und aulerhalb der Hauser anstreben. Auch wird
in den Neubauten der Schwerpunkt auf Nachhal-
tigkeit im Zuge des demografischen Wandels ge-
legt. In den nachsten Jahren ist geplant, in jeder
wbg-Kernwohnanlage einen SIGENA-Stitzpunkt
zu errichten. Dieser dient allen Mietern als Quar-
tierstreffpunkt und in der Zusammenarbeit mit
externen Partnern als Pflegestitzpunkt.

Die vorgenannten Chancen und Risiken flieBen
in die Entwicklung und Fortschreibung von Quar-
tierskonzepten ein (wie z. B. die Erkenntnisse
aus INSEK Sudost in die Quartiersentwicklung
Langwasser). Die Analysen und Konzepte ste-
hen dabei stets unter der Pramisse des sozialen
Auftrags mit dem Ziel stabiler, funktionierender
Nachbarschaften und wirtschaftlicher, marktge-
rechter Losungen.

wbg Geschdftsbericht 2017

Generell ist zu verzeichnen, dass sowohl gestie-
gene Baupreise als auch begrenzte Baukapazi-
taten eine besondere Herausforderung fir die
Erreichung der Ziele im Rahmen der Wohnungs-
bauprogramme und fiir die Wirtschaftlichkeit
von Bauprojekten, vor allem vor dem Hinter-
grund bezahlbaren Wohnraums, darstellen.

Der Markt definiert die Leitplanken

Die zunehmende Digitalisierung geht mit tech-
nischen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Veranderungen einher. Diese Entwicklung bein-
haltet sowohl Chancen, z. B. hinsichtlich Kommu-
nikation und Geschaftsmodellen, weist jedoch
auch Herausforderungen bei Themen wie Sicher-
heit (Datenschutz) oder der Geschwindigkeit des
technischen Wandels auf. Themenbereiche sind
hier die Digitalisierung von Prozessen, Assistenz-
systeme, Services und das Internet.

Die Angebote im Geschaftsbereich Bautrager
orientieren sich weiterhin an den Marktgege-
benheiten und Anforderungen der Kaufinte-
ressenten. Es wird dabei verstarkt darauf ge-
achtet, durch die entwickelte Produktvielfalt
unterschiedliche Kundengruppen anzusprechen.
Bisher konnten die deutlich gestiegenen Kosten
flr Wohnbauland, ErschlieBung und Bau uber
die Verkaufspreise an den Markt weitergegeben
werden. Die Entwicklung muss jedoch aufmerk-
sam beobachtet werden.

Im Bereich Immobilienmanagement Stadt flie-
Ben die im Rahmen der Kita-Neubauvorhaben
gewonnenen Erfahrungen nun in die Umset-
zung der Projekte des Bildungspaketes 2022
ein. Alle Bauleistungen werden im Rahmen der
Baubetreuung direkt von der Stadt Nirnberg
beglichen. So besteht weder ein Risiko aus In-
solvenzen von Bauunternehmen noch ein Haf-
tungsrisiko. Im Rahmen der Baubetreuungs-
dienstleistungen beschrankt sich das Risiko
daher auf die Projektsteuerungsleistungen.

Die angestrebten Auftragserweiterungen in
den Geschaftsfeldern Baubetreuungsdienst-
leistungen und OOP lassen durch Effizienz-
steigerungen und Skaleneffekte Potentiale zur
Ertragsteigerung und Risikominimierung fur
zukiinftige Projekte erwarten.
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LAGEBERICHT 2017.

RISIKOMANAGEMENT UND RISIKOBERICHTERSTATTUNG.

RISIKOMANAGEMENT

Unter Risikomanagement versteht die wbg den
Einsatz eines umfassenden Instrumentariums
flr den Umgang mit Risiken und deren Kom-
munikation. Das Risikomanagementsystem um-
fasst die Gesamtheit aller organisatorischen Re-
gelungen und MalRnahmen zur Risikoerkennung
und zum Umgang mit den Risiken unterneh-
merischer Tatigkeit. Es ist auf zuklinftige Ent-
wicklungen ausgerichtet und identifiziert bzw.
handhabt auch latent vorhandene oder neue
Risiken so frih wie moglich. Die Risikosituation
der Unternehmensgruppe, insbesondere die der
strategischen Geschaftsfelder, wird kontinuier-
lich Gberprift. Regeln zur Vermeidung bzw. Ver-
minderung von Risiken wurden festgelegt.

Fir die Unternehmensgruppe waren fur 2017
keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar.
Bestandsgefahrdende Risiken und sonstige Ri-
siken mit einem wesentlichen Einfluss auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage bestehen
nach derzeitigem Kenntnisstand auch fir den
Prognosezeitraum sowie die Uberschaubare
Zukunft nicht.

RISIKOBERICHTERSTATTUNG

UBER DIE VERWENDUNG VON
FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente auf der Ak-
tivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen
kurzfristige Forderungen und liquide Mittel.
Durch Streuung der angelegten Finanzmittel
auf Geschaftsbanken und Sparkassen werden
die verschiedenen Sicherungssysteme genutzt.
Die Gesellschaft verfugt Uber ein effizientes
Mahnwesen. Ausfallrisiken bei finanziellen Ver-
mogenswerten werden durch entsprechende
Wertberichtigungen zeitnah berticksichtigt. Die
Liquiditatssteuerung erfolgt Uber ein zentrales
Cash-Management der Konzernmuttergesell-
schaft. Diese hat eine konservativ ausgerichtete
Strategie fur die Anlage von liquiden Mitteln und
fir die Kreditaufnahme. Zur Absicherung gegen
das Liquiditatsrisiko dienen Liquiditatsplane.
Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origi-
nare Finanzinstrumente, insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die nahezu aus-

schlieBlich  Objektfinanzierungen betreffen.
Wesentliche Risiken kdnnen sich bezlglich der
Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Finan-
zierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liqui-
ditatsrisiken) ergeben. Generell wird wegen
der damit einhergehenden Planungssicherheit
der Abschluss langfristiger, festverzinslicher
Kreditvertrage bevorzugt. Die Zinsentwicklung
wird im Rahmen des Risikomanagements lau-
fend beobachtet. Die Zinsen flr langfristige
Darlehen werden haufig bis zur planmafigen
Gesamttilgung,i.d.R. aber mindestens 10 Jahre,
gesichert. Bei anstehenden Zinsanpassungen
wird rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein
Neuabschluss der Darlehen angestrebt, um die
Zinsanpassungsrisiken so gering wie moglich
zu halten. Zur Vermeidung eines sogenannten
,Klumpenrisikos“ verteilen sich die Darlehens-
verbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschie-
dene Darlehensgeber, z. T. mit unterschiedli-
chen Laufzeiten. Vergleichbares gilt auch fur die
Finanzanlagen.

Zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken und
zur langfristigen Planungssicherheit werden
auch langfristige Zinssicherungsinstrumente
in Form von Forward-Darlehen abgeschlossen.
Zu den Vereinbarungen wird im Ubrigen auf die
Angaben im Anhang verwiesen. Rein spekulati-
ve Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

,Die Entwicklung auf den Finanzmdrkten wird
im Rahmen unseres Risikomanagementsystems
aufmerksam verfolgt, um Risiken moglichst
friihzeitig zu erkennen und diesen somit recht-
zeitig begegnen zu kénnen.”

Nilrnberg, den 12. Mdrz 2018

wbg Nurnberg GmbH
Immobilienunternehmen

Nlwin —FAT3"

Ralf Schekira Frank Thyroff
Geschdftsftihrer Geschdftsftihrer
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Herbert Oswald
Mitarbeiter Bestandssicherheit
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PERSONLICHKEITEN.

SCHREIBEN

GESCHICHTE[N].

12

Unser Motto flr jedes Jahr: Wir wollen den Menschen in Nirnberg Rau-

me zum Wohnen und Leben schaffen —ihnen ein Zuhause geben. Dabei

haben wir nicht nur die breiten Schichten der Bevolkerung im Blick, son-

dern auch diejenigen, die es auf dem freien Markt schwer haben.

01 JANUAR.
SIGENA-STUTZPUNKT.

ImJahr 2016 flihrte der Betriebsrat in der
Vorweihnachtszeit eine Sammlung bei
aktiven und ehemaligen wbg'lern durch.
Es kamen knapp 2.000 EUR zusammen,
die durch das Unternehmen aufgerun-
det und verdoppelt wurden. Die Vorsit-
zende des wbg-Betriebsrats, Petra Blank,
konnte 4.000 EUR an den vom BRK-
Kreisverband Nurnberg-Stadt getrage-
nen SIGENA-Stitzpunkt Nordostbahn-
hof zweckgebunden flr den Mittags-
tisch, an dem taglich bis zu 25 betagte
Menschen teilnehmen, Uberreichen. So
wird eine Verglinstigung des Mittagsti-
sches flir besonders bediirftige Senioren
ausgereicht. Der Essenspreis sinkt flr
zwei Jahre von 3,50 EUR auf 1,50 EUR.

02 FEBRUAR.
»FUSSBALL TRIFFT KULTUR".

Die Organe der wbg 2000 Stiftung hat-
ten flr das Projekt ,FuRball trifft Kultur”
an der Johann-Daniel-PreiRler-Schule
einen Betrag in Hohe von 5.000 EUR be-
willigt. Das Projekt forderte durch die
Kombination aus FuBballtraining, For-
derunterricht sowie kulturellen Events
die Entwicklung eines besseren sozia-
len und kommunikativen Verhaltens
im Team und das Interesse an Bildung

und Kultur.

Es richtete sich speziell an Kinder und
Jugendliche aus problematischem Um-
feld und bildungsfernen Haushalten
und war auch fir gefliichtete Kinder

geeignet.

03 MARZ.
DIE JUGEND IM FOKUS.

Sechs sehr unterschiedliche Einrichtun-
genund Organisationen wurdenvonder
wbg 2000 Stiftung mit rund 14.000 EUR
bedacht. Dabei kamen die Zuwendun-
gen wieder Uberwiegend Einrichtungen

flr Kinder und Jugendliche zugute.

Vom Inklusionsprojekt fiir Kinder mit
und ohne Beeintrachtigungen, Uber die
Forderung eines neuen Wasserspiel-
platzes bis zur Anschaffung von Spiel-
und Lesebiichern waren die Verwen-

dungen breit gefachert.



04 APRIL.
MODERNISIERUNG 2017.

Im April begannen die Arbeiten flr das
Modernisierungsprogramm, in dem
198 Wohneinheiten technisch (ber-
arbeitet wurden. Trotz des umfangrei-
chen Bauvolumens im Neubau wurden
auch Verbesserungen im Bestand zum
Wobhle der Menschen realisiert und der
CO,-AusstolR sowie der Heizwarmebe-
darf erheblich gesenkt.

Allein fur die geplante Modernisierung
mit verschiedenen Standards wurden
rund 18,3 Mio. EUR aufgewendet.

05 MALI.
PROJEKT OSTENDSTRASSE.

Nach knapp zwei Jahren Bauzeit konnte
der Ersatzneubau an der OstendstraRe
85-87 fertiggestellt werden. An gleicher
Stelle stand friher ein fast einhundert
Jahre altes Bestandsgebdaude mit 14
Wohneinheiten. Entstanden sind 28
moderne und barrierefreie Wohnein-
heiten, davon 16 nach den Rahmenbe-
dingungen der Einkommensorientier-

ten Forderung (EOF) finanziert.

Zusatzlich entstanden eine Tiefgarage
mit 35 Stellplatzen und zwei Gewerbe-
einheiten. In einer davon ist der neue
SIGENA-Stutzpunkt fiir die Wohnanlage
Mogeldorf untergebracht, der von der

Lebenshilfe Nurnberg betrieben wird.

JANUAR

FEBRUAR

e
T
o

AUGUST
SEPTEMBER
OKTOBER

NOVEMBER
DEZEMBER

06 JUNI.
PROJEKT JOHANNISSTRASSE.

Nach gut einem Jahr Bauzeit konnte das
Richtfest fir den Neubau auf dem ehe-
maligen Garagengrundstiick Johannis-
straBe neben der Wendeschleife der

Strallenbahn gefeiert werden.

Es entstehen dort nach den Planen des
Architekturbliros BLAUWERK Architek-
ten, Minchen, 74 neue Mietwohnun-
gen, davon 18 gefordert nach den Krite-

rien der EOF des Freistaates Bayern.

Zusatzlich werden eine Tiefgarage mit
69 Stellplatzen, eine Kindertagesstatte
mit 29 Platzen, der SIGENA-Stutzpunkt
St.Johannis und das neue wbg-Kunden-
Center NordWest errichtet.
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07 JULI.
GRUNDSTEINLEGUNG.

Grundsteinlegung fiir den Neubau nach
dem Entwurf der FABRIK-B Architekten
auf dem Karree Galvani-, Sperber-, Schil-

ling- und Pillenreuther StralRe.

Es entstehen anstelle der bisherigen
71 Mietwohnungen mit rund 4 000 m?
Wohnflache auf dem Grundstiick 132
moderne, barrierefreie Mietwohnun-
gen mit rund 10.000 m* Wohnflache,
davon 49 nach EOF gefdrdert, sowie ein
Kinderhort mit 25 Platzen und vier wei-
tere Gewerbeeinheiten. Dazu investiert
die wbg Nurnberg rund 28,2 Mio. EUR.
Die vorherigen, aus dem Jahr 1920
stammenden Gebaude konnten nicht

erhalten werden.

08 AUGUST.
NEUE SCHULRAUME IN B12.

Im Auftrag der Stadt Niirnberg hat die
WBG KOMMUNAL GmbH unter einer
im Obergeschoss gelegenen Turnhalle
Teile des Schulhofs der B12, Stadtische
und Staatliche Wirtschaftsschule Niirn-
berg, Nunnenbeckstrae, zu Schulrdu-

men ausgebaut.

Mit einer Bauzeit von 12 Monaten
konnten rund 80 Platze fiir eine Ganz-
tagsbetreuung an der Wirtschafts-
schule errichtet werden. Seitens der
Stadt Nirnberg wurden 1,2 Mio. EUR
investiert. Rechtzeitig vor dem neuen
Schuljahr konnten die neuen Raume
an die Schule zur Nutzung Ubergeben

werden.

09 SEPTEMBER.
NEUER BUNDESSTUTZPUNKT.

Auf einem Grundstiick der Stadt Nirn-
berg, nahe der kiinftigen Bertolt-Brecht-
Schule, wurde der Grundstein flr den
Bundesstiitzpunkt Taekwondo gelegt. Er
wird von der WBG KOMMUNAL GmbH
im Auftrag der Stadt Niirnberg errichtet
und nach seiner Fertigstellung von der
Deutschen Taekwondo Union e. V. und
der Bayerischen Taekwondo Union e. V.
betrieben. Dieser — bisher einzigartig in
Deutschland —dient als Zentrum fiir den
Vereins-Nachwuchs dieser Sportart so-
wie fiir die professionelle Fortbildung der
Leistungssportler. Zwischen dem Sport-
leistungszentrum der Bertolt-Brecht-
Schule und dem Bundesstutzpunkt ist

eine enge Kooperation geplant.



JEDES JAHR.

NEUE MASSSTABE

SETZEN.

17

Wir richten auch jedes Mal den Blick zurtick auf vergangene Ereignisse,

dieunsere Mieter, Partner,Kollegenunddiewbgals Unternehmen bewegt

haben. Lassen Sie uns nochmals gemeinsam 12 der spannendsten —aber

auch herausforderndsten — Momente des Jahres 2017 Revue passieren.

10 OKTOBER.
ZWOHNEN IM ALTER".

Die demografische und auch die ge-
sellschaftliche Veranderung rilicken seit
einigen Jahren die Themen ,Wohnen im
Alterund ,Hilfe im Alltag” in den Blick-
punkt der Offentlichkeit.

Als kommunal-verbundenes Immobi-
lienunternehmen sieht sich die wbg
hier in einer besonderen Pflicht und
hat sich deshalb das Konzept fir die
SIGENA-Stutzpunkte ausgedacht. Der
vierte dieser Art wird in der Wohnanla-
ge Gibitzenhof entstehen und von der
Rummelsberger Diakonie betrieben.
Der entsprechende Betreuungsvertrag
gilt seit Oktober 2017.

11 NOVEMBER.
NEUER JUGENDTREFF.

Nach einer Bauzeit von 18 Monaten
wurde der neue Jugendtreff (Planung:
Architekturblro Hering, Nurnberg) an
der Karl-Schonleben-StraRe eroffnet. Die
Stadt Nurnberg, vertreten durch die WBG
KOMMUNAL GmbH, hat auf dem stadt-
eigenen Grundstick, direkt neben der
Feuerwache 5, den maroden Jugendtreff
abbrechen und ein neues Gebaude er-
richten lassen. Der Treffpunkt in der Form
eines Containers mit der Nr. 471 bietet
auf zwei Etagen helle, moderne und
funktionale Raume. Seitens der Stadt
Nirnberg wurden inklusive Ubergangs-
quartier rund 1,9 Mio. EUR investiert.
Das Projekt wurde rein aus Mitteln der

Stadt Niirnberg finanziert.

12 DEZEMBER.
REGIONALER OKOSTROM.

Vor dem Inkrafttreten des Mieterstrom-
Gesetzes Ende Juli 2017 war es Haus-
eigentlimern vorbehalten, den in ihrer
PV-Anlage erzeugten Strom zu nutzen.
Dazu haben die wbg und N-ERGIE ein
gemeinsames Projekt auf dem Dach des
Neubaus an der Ingolstidter Strale re-
alisiert. Mehr als 85 % der Mieter haben
sich beteiligt, und so konnte zum Jahres-
wechsel der Strom vom Hausdach in die
Leitungen der Mieter fliesen. Reicht der
Strom vom Hausdach nicht aus, nutzen
die teilnehmenden Mieter regional er-
zeugten Okostrom aus Wasserkraft- und
Solaranlagen. Ganz unabhangig von der
Wetterlage sind die Stromkosten fir die

Nutzer stets gleich niedrig.
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Neubauten SIGENA Modernisierungen Garagen und
im Jahr Stutzpunkte Stellplatze



UNSER AUFTRAG. UNSERE VERANTWORTUNG.

»,1.000 NEUE WOHNUNGEN BIS 2020

Die Entwicklung unserer Bestandsimmobilien
sowie der Neubau von Wohngebauden, Schulen
und Kinderbetreuungseinrichtungen gehdren
zu den Aufgaben der Unternehmensgruppe.

Wir ersetzen alte Bestandsgebaude, die nicht
mehr sanierungsfahig sind, durch Neubauten.
Areale, die noch unbebaut sind, werden entwi-
ckelt und entsprechend bebaut. Im Auftrag der
Stadt Nirnberg realisiert die WBG KOMMUNAL
den Bau von Schulen. Mit unserem Wohnungs-
programm ,1.000 neue Wohnungen bis 2020“
leisten wir unseren Beitrag zur Entlastung des
Nilrnberger Wohnungsmarktes. Dabei nehmen
wir unseren sozialen Auftrag und unsere Ver-
antwortung gegenlber der Gesellschaft wahr
und realisieren zukunftsweisende, urbane Bau-
projekte. Mit jedem Bauprojekt soll ein Teil einer

modernen Stadtlandschaft geschaffen werden,
die gleichzeitig den demografischen Wandel als
Chance und die Integration verschiedenster Le-
bensweisen als Aufgabe versteht. Alle Projekte
werden in einem hohen energetischen Stan-
dard umgesetzt und mit ressourcenschonen-
den Versorgungskonzepten entwickelt.

,Bei der Umsetzung streben wir stets nach
moderner und ansprechender Architektur und
setzen dabei immer wieder Meilensteine. Dies
war schon friiher so und gilt auch heute noch.”

Unser Wohnungsbauprogramm reicht von klei-
neren Mehrfamilienhdusern bis hin zu Baupro-
jekten mit 100 Wohneinheiten, die in mehreren
Bauabschnitten realisiert werden.
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ZUSAMMENFASSUNG.
BAUVOLUMEN IM BERICHTSJAHR.

Modernisierung
Umbau .
Neubau [

BAUPROJEKTE
GESAMT

in Zahlen

ng, WBGBet, NAG, FWG UND ISG. (Anzahl in Einheiten)

WOHNEINHEITEN ~ FERTIG GESTELLT ~ BEGONNEN UND  FERTIG GESTELLT ~ BAUUBERHANG
BAUMASSNAHMEN.

(insgesamt) (aus Uberhang) FERTIG GESTELLT (insgesamt)
Neubau
: wbg, WBGBet (Anlagevermdgen) 464 152 0 152 312
:wbg, ISG (Umlaufvermégen) 133 52 0 52 81
Umbau
: wbg Umbau 40 0 0 0 40
: wbg Aufstockung 7 0 0 0 7
Modernisierung (wbg)
: WartburgstralRe 20-32, Kieslingstralle 20-22 59 0 59 59 0
Basis-Modernisierung (wbg)
: PWA, Werderau 58 24 24 24 34
Basis-Modernisierung (NAG)
: ReuterstralRe 9 10 0 10 10 0
Modernisierung (FWG)
: Steiglehnerstralle 19-31 72 0 72 72 0
SUMME WOHNEINHEITEN 843 228 165 369 474
SONSTIGE ANLAGEVERMOGEN.
: KundenCenter 2 0 0 0 2
: SIGENA-Stltzpunkt 3 1 0 1 2
: Kita / Hort 3 1 0 0 2
: Gewerbeeinheiten 8 1 0 0 7
: Garagen / Stellplatze 619 136 0 136 483



EIGENHEIME.
AUS UBERHANG FERTIG GESTELLT — TEIL 1.

wbg Geschdftsbericht 2017

OBJEKTE. BESCHREIBUNG WOHNFLi&CHE
(in m?)
GroRreuthGriin
Il Reihenhauser ,Atrium”
Hauszeile 41 / Gertrude-Neumark-Weg 6 1 Haus 158 m?
Reihenhduser ,Stella/Lea”
Hauszeile 45 / Fottingerweg 1 1 Haus 147 m?
Reihenhduser ,Fenja“
Hauszeile 46 / Fottingerweg 9, 11, 13 3 Hauser je129m?
Eigentumswohnungen ,Stil 44“
Gertrude-Neumark-Weg 17 8 Wohnungen 52-98m?
Eigentumswohnungen ,Stil 51°
Fottingerweg 2+4 16 Wohnungen 51-100m?
Guggenheimerstrale 9a 19 Stellplatze (TG)
SchénLebenPark
| Doppelhaus ,Stella”
Herbert-Hisel-Weg 3 1 Haus 147 m?
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EIGENHEIME.
AUS UBERHANG FERTIG GESTELLT — TEIL 2.

OBJEKTE. BESCHREIBUNG WOHNFL/}CHE
(in m?)
SchonLebenPark
il  Doppelhaus ,Svea“ + “Svea2.0”
Herbert-Hisel-Weg 7+9 1 Haus 151 m?
1 Haus 182 m?
Reihenhduser ,Svea“
Leonhard-Heiden-StraRe 22-34 4 Hauser je151m?
P§ Reihenhauser ,Fenja 2.0"
Elisabeth-Ndgelsbach-Weg 3-11 5 Hauser je129 m?
iy Reihenhauser ,Svea 2.0°
Leonhard-Heiden-Stralke 14-20 4 Hauser je151m:?
Katzwang
B Reihenhauser ,Svea”
Rosine-Speicher-Strafle 25-41 7 Hauser je 140 m?
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EIGENHEIME.
AUS UBERHANG UBERNOMMEN, NICHT FERTIG GESTELLT.

OBJEKTE. BESCHREIBUNG WOH»NFLi—\CHE
(in m?)
GroRreuthGriin
B Cigentumswohnungen ,Stil 44°
Gertrude-Neumark-Weg 17+19 16 Wohnungen 52-98m?
Gertrude-Neumark-Weg 15 16 Stellplatze (TG)
IF) Doppelhaus ,lda”
Hauszeile 60 / Kuchweg 6+8 2 Hauser jele7m?
SchonLebenPark
P Reihenhauser ,Svea”
Leonhard-Heiden-StraRe 22-34 3 Hauser je151m?
I Reihenhduser ,lda”
Ursula-Wolfring-Stralle 41-47 4 Hauser je167 m?
Katzwang
I Reihenhauser ,Svea”
Rosine-Speicher-Stralle 25-41 2 Hauser je 140 m?
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EIGENHEIME.
BEGONNEN, JEDOCH NICHT FERTIG GESTELLT.

OBJEKTE. BESCHREIBUNG WOHNFL/}CHE
(in m?)

GroRreuthGriin

Eigentumswohnungen ,Stil 48“

Fottingerweg 21 4 Wohnungen je117 m?
B} Eigentumswohnungen ,Stil 58"

Kuchweg 2, 4 16 Wohnungen 64 -116 m?
IF) Doppelhduser lda“

Hauszeile 57 / Guerickeweg 7, 9 2 Hauser je 166 m?
SchonLebenPark
Iy Eigentumswohnungen ,Viva 103"

Ursula-Wolfring-Stralle 60+62 22 Wohnungen 49 -128 m?
I1SG / Mimberg
BBl Reihenhauser ,Lea”

Am Wasserweg 10 Hauser je 147 m?



WIR BAUEN
IMMOBILIEN

Enrico Reusch
Gruppenleiter Planung 3
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OBJEKTE. BESCHREIBUNG

WOHNUNGEN
UND ZIMMER (Zi.)

WOHNFLACHE

(in m?)

AUS BAUUBERHANG FORTGEFUHRT UND NICHT FERTIG GESTELLT. (wbg)

Rothenburger StraBe 182-190 9 Hauser mit
Bertha-von-Suttner-StraRe 43-47 95 Wohnungen

1 KundenCenter

1 SIGENA-Stutzpunkt

3 Gewerbeeinheiten

30
50

Wohnungen a 1 Zi.
Wohnungen a 2 Zi.
Wohnungen a 3 Zi.
Wohnungen a 4 Zi.

je3em?
jeé3m?
je83m?
je97m?

Johannisstralle 161-169 6 Hauser mit
Wilhelm-Marx-StraRe 77 74 Wohnungen

23
23

1 KundenCenter
1 SIGENA-Stutzpunkt
1 Kita

18

32
19

Wohnungen a 1 Zi.
Wohnungen a 2 Zi.
Wohnung mit 2,5 Zi.
Wohnungen a 3 Zi.
Wohnungen a 4 Zi.

jes53m?
je60m?
67 m?
je84m?
je102 m?

2017 AUS UBERHANG FERTIG GESTELLT. (wbg, wacBet)

OstendstralRe 85-87 2 Hauser mit
28 Wohnungen
1 SIGENA-Stutzpunkt

1 Gewerbeeinheit

14

Wohnungen a 2 Zi.
Wohnungen a 3 Zi.
Wohnungen a 4 Zi.

jes57m?
je75m?
je 108 m?

EduardstraBe 7, 7a (WBGBet) 2 Hauser mit

18 Wohnungen

12

Wohnungen a 2 Zi.
Wohnungen a 3 Zi.

jes51m?
je71m?

9 Hauser mit
106 Wohnungen
1 Kita (Bauteil A)

Am Nordostbahnhof 6-22

28
12
32
12
17

Wohnungen a 2 Zi.
Wohnungen a 2 Zi.
Wohnungen a 3 Zi.
Wohnungen a 3 Zi.
Wohnungen a 4 Zi.

1 Wohnung mit 5 Zi.

Wohnungen a 5 Zi.

jes8m?
jes54m?
je77m?
je84m?
je94m?
105 m?
jel26m?

2017 BEGONNEN, JEDOCH NICHT FERTIG GESTELLT. (wbg, waGBet)

Pillenreuther StraBe 130-136 11 Hauser mit
GalvanistraBe 58 132 Wohnungen
SchillingstralRe 3a-7 4 Gewerbeeinheiten
SperberstraBBe 61-63 1 Kinderhort

10
35
54

Wohnungen a 1 Zi.
Wohnungen a 2 Zi.
Wohnungen a 3 Zi.
Wohnungen a 4 Zi.
Wohnungen a 4 Zi.

je38m?
jes55m?
je82m?
je103m?
je 109 m?

=

Coburger StralRe 8a Haus mit

11 Wohnungen

Wohnungen a 1 Zi.

Wohnung mit 2 Zi.

Wohnungen a 3 Zi.

Wohnung mit 4 Zi.

jes50m?
68 m?

je97m?
136 m?

Parkdecks PWA 198 Stellplatze
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BAUMASSNAHMEN.
UMBAU, MODERNISIERUNG UND

BASIS-MODERNISIERUNG.
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BESCHREIBUNG WOHNUNGEN

OBJEKTE. UND ZIMMER (Zi.)

WOHNFLACHE
(in m?)

UMBAU — 2017 BEGONNEN, JEDOCH NICHT FERTIG GESTELLT. (wbg)

By BernadottestraRe 11-19 5 Hauser mit 10 Wohnungen a 2 Zi.
47 Wohnungen 34 Wohnungen a 3 Zi.
3 Wohnungen a 4 Zi.

jes52m?
je69m?
je102m?

MODERNISIERUNG — 2017 BEGONNEN UND FERTIG GESTELLT. (wbg)

WartburgstraBe 20-32 9 Hauser mit 52 Wohnungen a 2 Zi.
Kieslingstralle 20-22 59 Wohnungen 7 Wohnungen a 3 Zi.

jes50m?
je69Im?

BASIS-MODERNISIERUNG — 2017 BEGONNEN UND FERTIG GESTELLT. (wbg)

Ossietzkystralle 55-61 4 Hauser mit 24 Wohnungen a 3 Zi.

24 Wohnungen

je66m?

BASIS-MODERNISIERUNG — 2017 BEGONNEN, JEDOCH NICHT FERTIG GESTELLT. (wbg)

PP} 3. BA Werderau 6 Hauser mit 22 Wohnungen a 3 Zi.
34 Wohnungen 10 Wohnungen a 4 Zi.
1 Gewerbeeinheit 2 Wohnungen a5 Zi.

je67m?
je105m?
je 146 m?

BASIS-MODERNISIERUNG — 2017 BEGONNEN UND FERTIG GESTELLT. (nvaG)

Reuterstralle 9 1 Haus mit 2 Wohnungen a 2 Zi.
10 Wohnungen 8 Wohnungen a 2 Zi.

je6lm?
je76 m?

MODERNISIERUNG (UMSTELLUNG AUF FW) — 2016 BEGONNEN UND FERTIG GESTELLT. (Fwg)

SteiglehnerstraBBe 3-15 7 Hauser mit 17 Wohnungen a 2 Zi.
72 Wohnungen 55 Wohnungen a 3 Zi.

jes55m?
je68m?
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RECHTLICHE VERHALTNISSE.
wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen.

wbg Geschdftsbericht 2017

GESCHAFTSLEITUNG.

FUNKTION
(im Unternehmen)

Mitglieder der Geschiftsfithrung

Frank Thyroff, Diplom-Kaufmann
Ralf Schekira, Diplom-Ingenieur

Geschaftsfuhrer
Geschaftsfuhrer

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen

AUFSICHTSRAT.

Mitglieder des Aufsichtsrates
Dr. Ulrich Maly

Dr. Klemens Gsell

Sebastian Brehm

Josef Hasler

Andreas Krieglstein

Karl-Heinz Poverlein

Gerald Raschke

Anita Wojciechowski

Vorsitzender

stellv. Vorsitzender

Oberbirgermeister
Blrgermeister
Steuerberater, StR (bis 31.01.2018)

Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
Stddtische Werke Niirnberg GmbH

Bankkaufmann, StR (ab 01.02.2018)

Geschaftsfuhrer
Stddtische Werke Niirnberg GmbH

Diplom-Padagoge (Univ.), StR
Diplom-Sozialpddagogin, StRin

Aufsichtsratsmitglieder ohne Stimmrecht

Dr. Michael Fraas
Reiner ProlR

Harald Riedel

BerufsmaRiger Stadtrat
BerufsmaRiger Stadtrat

Stadtkdmmerer, Geschéaftsfihrer Immohold Verwaltungs GmbH

Belegschaftsvertreter ohne Stimmrecht

Petra Blank

Betriebsratsvorsitzende

wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen

1918

22. Mdrz

Griindung als Niirnberger
Wohnungsbauverein e. V.

1922

02. April

Ubergang des Vereins in
die Gemeinnitzige
Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Nirnberg mbH

B stadt Niirnberg

1990

wbg Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Nirnberg mbH

2004

seit 15. November

wbg Niirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

GESELLSCHAFTER

ANTEILE

in Prozent

Firma:

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen
Handelsregister: HRB 227 Stammbkapital: 12.600.000 EUR

whbg Immohold GmbH & Co. KG

Ml stidtische Werke Niirnberg GmbH
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2017.

wbg Niurnberg GmbH Immobilienunternehmen.

AKTIVA. (in EUR) 31.12.2017 31.12.2016
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstande 178.668,00 206.069,00

Sachanlagen

: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

: Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

: Bauten auf fremden Grundstiicken

: Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

:Anlagen im Bau

: Bauvorbereitungskosten

: Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

: Anteile an verbundenen Unternehmen

: Ausleihungen an verbundene Unternehmen
: Beteiligungen

: Ausleihungen an Gesellschafter

: Sonstige Ausleihungen

332.393.751,04
14.049.280,07
147,56
2.158.516,97
4,00
1.412.378,22
43.960.531,93
2.974.069,17
0,00

313.918.968,43
14.212.296,63
147,56
2.158.516,97
4,00
1.287.493,22
33.405.257,01
3.603.525,00
613.610,98

396.948.678,96

369.199.819,80

157.265.403,57
15.302.812,68
708.760,42
15.000.000,00
63.310,10

142.899.816,83
9.275.088,72
204.929,45
15.000.000,00
66.651,94

188.340.286,77

167.446.486,94

585.467.633,73

536.852.375,74

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

11.976.900,20

12.369.053,11

: Bauvorbereitungskosten 3.145.734,40 3.505.129,72
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 11.193.083,23 10.955.895,42
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 13.289,16 13.304,16
: Unfertige Leistungen 25.441.193,89 24.847.122,55
: Andere Vorrate 12.915,22 17.900,46
: Geleistete Anzahlungen 398.885,75 398.885,75
52.182.001,85 52.107.291,17
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
: Forderungen aus Vermietung 379.958,66 389.114,99
: Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 1.458.558,01 997.134,79
: Forderungen aus Betreuungstatigkeit 327.296,23 90.931,90
: Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 439.392,32 247.682,87
: Forderungen gegen verbundene Unternehmen 4.495.383,40 4.615.587,54
: Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 9.954,76 26.664,52
: Forderungen gegen Gesellschafter 1.615,17 38.406,58
: Sonstige Vermogensgegenstande 2.251.657,60 2.541.636,29
9.363.816,15 8.947.159,48
Fliissige Mittel
: Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 31.889.676,95 51.205.400,17
93.435.494,95 112.259.850,82
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
: Geldbeschaffungskosten 65.215,00 74.430,00
: Andere Rechnungsabgrenzungsposten 84.738,76 30.682,04
149.953,76 105.112,04

BILANZSUMME

679.053.082,44

649.217.338,60
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PASSIVA. (in EUR)

31.12.2017

31.12.2016

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

12.600.000,00

12.600.000,00

Gewinnriicklagen
: Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
: Andere Gewinnriicklagen

6.300.000,00
214.938.554,82

6.300.000,00
197.404.038,78

221.238.554,82

203.704.038,78

Jahresiiberschuss 13.286.370,01 17.534.516,04
247.124.924,83 233.838.554,82

RUCKSTELLUNGEN

: Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 5.880.572,00 5.717.174,00

: Steuerriickstellungen 572.230,72 315.615,00

: Sonstige Ruckstellungen 24.247.230,17

20.965.140,13

30.700.032,89

26.997.929,13

VERBINDLICHKEITEN

: Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

: Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
: Erhaltene Anzahlungen

301.339.671,50
60.125.757,16
30.112.573,62

: Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.111.152,40
: Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 2.946,27
: Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.282.625,47
: Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 3.801.118,19
: Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 466.586,17
: Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 60.736,73
: Sonstige Verbindlichkeiten 588.089,81

293.207.778,37
62.125.826,28
26.833.476,62
1.156.155,60
4.323,94
3.655.438,80
33.580,87
544.119,89
59.349,59
441.307,71

400.891.257,32

388.061.357,67

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

336.867,40

319.496,98

BILANZSUMME

679.053.082,44

649.217.338,60
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM 01. JANUAR 2017 BIS 31.DEZEMBER 2017.

wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG. (in Eur)

31.12.2017

31.12.2016

Umsatzerlése

:aus der Hausbewirtschaftung

:aus Verkauf von Grundstiicken

:aus Betreuungstatigkeit

:aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
: Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

: Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

: Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand
: Lohne und Gehalter
: Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage

: Ertrdge aus verbundenen Unternehmen

: Ertrdge aus anderen Beteiligungen

: Ertrage aus Gewinnabfiihrung verbundene Unternehmen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

98.273.964,51
22.539.656,55
3.641.557,47
2.413.058,69

96.811.712,95
19.291.022,58
980.874,08
2.186.215,66

126.868.237,22

119.269.825,27

-56.623.810,66
-17.624.045,14
-2.165.207,70

537.517,51
894.420,81

6.065.353,54

9.289.711,86
832.274,85

5.004.185,04

-51.917.179,37
-21.719.418,36
-2.429.109,40

-76.413.063,50

-76.065.707,13

-14.503.559,42

-13.378.763,21

-4.213.756,96 -3.573.656,92
-18.717.316,38 -16.952.420,13

-13.110.638,21 -11.577.113,95

-8.310.491,09 -8.332.520,46

10.000,00 10.000,00
186.363,71 369.347,80
3.546.171,24 3.789.428,54
3.742.534,95 4.168.776,34

760.046,01 746.386,95

13.080,83 181.377,85

0,00 -160.419,35

-8.600.400,53 -8.274.234,40

-438.193,71 -595.606,70

13.291.087,45

17.534.516,04

-4.717,44

0,00

JAHRESUBERSCHUSS

13.286.370,01

17.534.516,04



WIR VERWALTEN
IMMOBILIEN

Michael Krause
Projektplaner TGA
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KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2017.
wbg Unternehmensgruppe.

AKTIVA. (in EUR) 31.12.2017 31.12.2016
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstande 188.773,28 225.414,00

Sachanlagen

: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

: Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

: Bauten auf fremden Grundstiicken

: Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

:Anlagen im Bau

: Bauvorbereitungskosten

: Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

: Beteiligungen

: Ausleihungen an Gesellschafter
: Sonstige Ausleihungen

389.038.589,56
14.706.319,98

367.810.065,22
14.910.048,54

8.490.752,84 147,56
2.058.507,93 2.058.507,93
4,00 4,00
1.413.769,46 1.288.894,22
43.960.531,93 33.405.257,01
4.839.079,38 3.611.652,42
0,00 613.610,98
464.507.555,08 423.698.187,88

710.180,63 206.349,66
15.000.000,00 15.000.000,00
71.726,63 75.801,32

15.781.907,26

15.282.150,98

480.478.235,62

439.205.752,86

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

17.935.831,98

12.752.406,75

: Bauvorbereitungskosten 3.345.703,39 3.581.069,30
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 11.781.794,88 10.955.895,42
: Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 13.289,16 13.304,16
: Unfertige Leistungen 44.898.487,90 45.521.903,52
: Andere Vorrate 12.915,22 34.738,35
: Geleistete Anzahlungen 398.885,75 405.603,70
78.386.908,28 73.264.921,20
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
: Forderungen aus Vermietung 416.271,56 429.638,17
: Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 1.463.565,37 1.004.509,29
: Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.292.922,30 1.668.807,59
: Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 595.402,86 1.151.416,07
: Forderungen gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 9.954,76 26.664,52
: Forderungen gegen Gesellschafter 1.615,17 38.406,58
: Sonstige Vermogensgegenstande 2.253.421,18 2.544.285,26
6.033.153,20 6.863.727,48
Fliissige Mittel
: Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 56.609.961,91 63.999.989,13
141.030.023,39 144.128.637,81
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
: Geldbeschaffungskosten 65.215,00 74.430,00
: Andere Rechnungsabgrenzungsposten 84.738,76 32.342,09
149.953,76 106.772,09

BILANZSUMME

621.658.212,77

583.441.162,76
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PASSIVA. (in EUR)

31.12.2017

31.12.2016

EIGENKAPITAL

: Gezeichnetes Kapital
:Nennbetrag eigener Anteile

Ausgegebenes Kapital

Gewinnriicklagen
: Gesellschaftsvertragliche Rucklagen
: Andere Gewinnriicklagen

Gewinnvortrag
Jahresiiberschuss

Ausgleichsposten fiir Anteile nicht beherrschender Gesellschafter

12.600.000,00

12.600.000,00

-2.406.600,00 -2.406.600,00
10.193.400,00 10.193.400,00
6.300.000,00 6.300.000,00

106.231.680,63

88.865.003,10

112.531.680,63

95.165.003,10

861.877,73
13.477.493,07
13.855.452,83

548.651,03
17.679.904,23

0,00

150.919.904,26

123.586.958,36

RUCKSTELLUNGEN

: Rickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
: Steuerrlickstellungen

: Sonstige Rickstellungen

5.880.572,00
606.601,94
31.979.098,60

5.717.174,00
442.518,49
23.922.035,57

38.466.272,54

30.081.728,06

VERBINDLICHKEITEN

:Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

: Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
: Erhaltene Anzahlungen

: Verbindlichkeiten aus Vermietung

: Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

: Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

: Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis

: Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter
: Sonstige Verbindlichkeiten

321.548.674,70
60.213.015,31
40.012.640,19
1.183.251,80
2.946,27
4.171.336,60
466.586,17
60.736,73
4.275 .980,80

323.502.954,85
62.132.130,45
37.079.359,63
1.225.930,00
4.323,94
4.210.030,61
544.119,89
59.349,59
693.340,40

431.935.168,57

429.451.539,36

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

336.867,40

320.936,98

BILANZSUMME

621.658.212,77

583.441.162,76
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KONZERNGEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM 01. JANUAR 2017 BIS 31.DEZEMBER 2017.

wbg Unternehmensgruppe.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG. (in Eur)

31.12.2017

31.12.2016

Umsatzerlése

:aus der Hausbewirtschaftung

s aus Verkauf von Grundstiicken

:aus Betreuungstatigkeit

:aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
: Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

: Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

: Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand
: Lohne und Gehalter
: Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus anderen Beteiligungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss (mit Fremdanteilen)

Ergebnisanteil nicht beherrschender Gesellschafter

110.800.852,91
22.888.206,55
23.720.581,03
1.070.630,33

109.165.337,66
19.291.022,58
24.377.168,71
1.009.372,49

158.480.270,82

153.842.901,44

730.708,29
4.913.211,69

6.401.271,30

-62.985.817,42
-18.705.279,16
-23.351.020,37

9.302.606,14
832.274,85

5.221.227,10

-57.768.833,65
-21.738.331,78
-23.936.078,06

-105.042.116,95

-103.443.243,49

-15.536.018,96
-4.502.544,95

-14.292.386,05
-3.830.105,01

-20.038.563,91

-18.122.491,06

-14.215.701,89
-8.674.248,97
186.363,71
622.200,00
13.081,51
-9.253.815,70

-611.245,40

-12.676.824,08
-8.763.525,14
369.347,80
622.200,00
184.982,67
-8.936.849,91

-752.702,09

13.511.414,50

17.679.904,23

-4.718,60

0,00

13.506.695,90

17.679.904,23

-29.202,83

0,00

JAHRESUBERSCHUSS (NACH FREMDANTEILEN)

13.477.493,07

17.679.904,23



WIR RENOVIEREN
IMMOBILIEN







ALLGEMEINE ANGABEN.
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wbg Nurnberg GmbH Immobilienunternehmen.

Die wbg Niirnberg GmbH Immobilienunterneh-
men, Nlrnberg, als Konzernobergesellschaft ist
beim Amtsgericht Nurnberg unter der Nummer
HRB 227 eingetragen. Der Konzernabschluss der
wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen
wurde zum 31. Dezember 2017 gemal §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzricht-
linie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach
den einschlagigen Vorschriften des Handelsge-
setzbuches und der erganzenden Vorschriften
des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Die Gliederung der Konzern-Bilanz und der Kon-
zern-Gewinn- und -verlustrechnung entspricht
der Verordnung Uber Formblatter fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015

wbg KONSOLIDIERUNGSKREIS.

Ubersicht

sowie § 42 GmbHG. Die nach den gesetzlichen
Vorschriften wahlweise in der Konzern-Bilanz
bzw. Konzern-Gewinn- und -verlustrechnung
oder dem Anhang anzubringenden Vermerke
sowie die Angabe der Restlaufzeiten fur Forde-
rungen und Verbindlichkeiten werden insge-
samt im Anhang aufgefiihrt. Die Konzern-Ge-
winn- und -verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB
aufgestellt.

Konsolidierungskreis

Im Rahmen der Vollkonsolidierung wurden ne-
ben der wbg als Mutterunternehmen folgende
Tochtergesellschaften, an denen die wbg un-
mittelbar oder mittelbar 100 % bzw. 51 % der
Kapitalanteile halt, einbezogen.

TOCHTERGESELLSCHAFTEN.

FIRMENZEICHEN
(Logo)

Niirnberger Aufbaugesellschaft mbH Y/ ng
Ntirnberg Nimber
NAG NAC
Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH W
Ntirnberg " N"bbg
urnber;
FWG e
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH
Ntirnberg [} :
NORIMA Niirnberg
IS ImmoSolution GmbH IliS
Ndirnber: g
G e
WBG KOMMUNAL GmbH ‘n'
Ntirnberg n NﬁE}?
WBGK KOMMUNA%.
WBG Niirnberg Beteiligungs GmbH Y/ | ng
Ntirnberg Narmberg
WBGBet Beteiligung
wbg Immohold GmbH & Co. KG /i ng
Ntirnberg Nirbor
IMMOHOLD mmohold
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Der Konzernabschluss wird auf den Bilanzstich-
tag der wbg Niirnberg GmbH Immobilienunter-
nehmen zum 31. Dezember 2017 aufgestellt.

Die Kapitalkonsolidierung der Tochtergesell-
schaften NAG, FWG und NORIMA erfolgt wei-
terhin nach der Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1
Nr. 1 HGB a.F) durch Verrechnung der Anschaf-
fungskosten mit dem anteiligen Eigenkapital
der Tochtergesellschaften auf den 01.01.1995.
Der sich aus der Kapitalkonsolidierung erge-
bende aktive Unterschiedsbetrag, der aus der
Aufdeckung stiller Reserven der NAG und FWG
resultiert, wurde den Positionen ,Grundstiicke
und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten” bzw. ,Grundstiicke und grundsticksglei-
che Rechte mit Geschafts- und anderen Bau-
ten“ zugeordnet. Die Kapitalkonsolidierung der
ISG, der WBGK, der WBGBet und der IMMO-
HOLD erfolgt nach der Neubewertungsmetho-
de (§ 301 Abs. 1 Satz 2 HGB i. d. F. des BilMoG)
auf den 11.01.2007 (ISG), 13.07.2009 (WBGK),
06.01.2013 (WBGBet) bzw. 11.12.2014 (IMMO-
HOLD). Zum 01.01.2017 wurden 49 % der Antei-

le der WBGBet an die Stadt Nirnberg verkauft.
Fir Anteile anderer Gesellschafter wurde ein
entsprechender Ausgleichsposten innerhalb
des Postens Eigenkapital gebildet.

Soweit der aktive Unterschiedsbetrag auf ab-
nutzbares Sachanlagevermogen entfallt, wird
er mit jahrlich 2 % (bei Geschaftsbauten 4 %)
abgeschrieben. Der sich aus der Kapitalkonsoli-
dierung ergebende passive Unterschiedsbetrag
der NORIMA wurde — dem Eigenkapitalcharak-
ter des Betrages entsprechend — den Konzern-
ricklagen zugewiesen. Durch den mittelbaren
Erwerb eigener Anteile durch die wbg Niirnberg
GmbH Immobilienunternehmen wird der Betei-
ligungsansatz von 19,1 % sowohl vom Stamm-
kapital als auch von den freien Riicklagen passi-
visch abgesetzt.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Aufwendungen
und Ertrage zwischen den konsolidierten Un-
ternehmen sowie die Zwischenergebnisse aus
Transaktionen zwischen den konsolidierten Kon-
zerngesellschaften wurden vollstandig eliminiert.

2007

11.Januar

Kapitalkonsolidierung
IS ImmoSolution
GmbH
Niirnberg

2009

13. Juli

Kapitalkonsolidierung
WBG KOMMUNAL
GmbH
Nirnberg

2013

06. Januar

Kapitalkonsolidierung
WBG Niirnberg
Beteiligungs GmbH
Nirnberg

2014

11. Dezember

Kapitalkonsolidierung
wbg Immohold
GmbH & Co. KG

Nirnberg

2017

01.Januar

Verkauf 49% Anteile
WBG Niirnberg
Beteiligungs GmbH
Nirnberg

2017 fertig gestellt: Elisabeth-Ndgelsbach-Weg 3-11




BEWERTUNGSGRUNDLAGEN.
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wbg Nurnberg GmbH Immobilienunternehmen.

BILANZIERUNGSMETHODEN

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht
flir den Ansatz von Geldbeschaffungskosten in
der aktiven Rechnungsabgrenzung wurde Ge-
brauch gemacht.

Aus den Einzelabschliissen der in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Unternehmen
ergeben sich gem. § 274 HGB aktive latente
Steuerabgrenzungsbetrage aus temporaren
Differenzen zwischen den handels- und steu-
errechtlichen Wertansatzen, insbesondere bei
Grundstucken und Gebdauden sowie bei den
Rickstellungen (abziehbare tempordre Diffe-
renzen) in Hohe von 506 Mio. EUR. Aus kon-
zernspezifischen Steuerabgrenzungen gem.
§ 306 HGB ergeben sich passive latente Un-
terschiedsbetrage (zu versteuernde tempora-
re Differenzen) fir das Sachanlagevermogen
(Grundsticke mit Wohnbauten und Grund-
stiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten).
Aktive latente Steuerabgrenzungsbetrage aus
den Einzelabschlissen gem. § 274 HGB sowie
die konzernspezifischen Steuerabgrenzungen
gem. § 306 HGB werden gem. § 306 S. 6 HGB
zusammengefasst. Die ausschlielRlich oder
nach Saldierung mit passiven latenten Steu-
erabgrenzungsbetragen verbleibenden akti-
ven Steuerabgrenzungsbetrage auf Ebene der
Einzelabschlisse werden nicht angesetzt. Glei-
ches gilt fir aktive Steuerabgrenzungsbetrage
aus steuerlichen Verlustvortragen.

Die bei der wbg zur Sicherung der Langzeit-
wertguthaben bestehenden Festgelder wur-
den mit der Rickstellung fur Arbeitszeitgutha-
ben saldiert.

BEWERTUNGSMETHODEN
Die Bewertung erfolgt einheitlich nach den ftir
Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften.

Anlagevermogen
Entgeltlich von Dritten erworbene Immateri-
elle Vermogensgegenstande des Anlagever-

mogens werden zu Anschaffungskosten akti-
viert und entsprechend ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Dabei
werden entgeltlich erworbene EDV-Program-
me Uber eine betriebsgewohnliche Nutzungs-
dauer von drei Jahren abgeschrieben. Eine
Ausnahme bilden die EDV-Programme mit
Anschaffungskosten unter 150 EUR netto;
diese werden sofort in voller Hohe aufwands-
wirksam erfasst. Geschafts- bzw. Firmenwerte
werden Uber eine Nutzungsdauer von 5 Jahren
abgeschrieben.

Die Grundstticke mit Wohn- und Geschaftsbau-
ten sind mit ihren um planmaRige und aul3er-
planmaRige Abschreibungen verminderten An-
schaffungs- bzw. Herstellkosten bewertet. Die
angefallenen Aufwendungen fir die Teil- oder
Komplettsanierung von Gebauden wurden ak-
tiviert, soweit sie zu einer Uber den urspriing-
lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen
Verbesserung der Gebaude fiihrten. Die akti-
vierten technischen Eigenleistungen beinhal-
ten angemessene Teile der Gemeinkosten sowie
den Werteverzehr des Anlagevermogens, soweit
er durch die Fertigung veranlasst war. Finanzie-
rungskosten wurden nicht aktiviert. Zu- und
Abgange von Grundstiicken werden mit dem
Zeitpunkt des Ubergangs des wirtschaftlichen
Eigentums erfasst. Die planmafigen Abschrei-
bungen der Wohn- und Geschaftsbauten er-
folgen mit einem Abschreibungssatz zwischen
1,42 % und 10 %. Gebaude auf Grundstiicken
mit Erbbaurechten werden tiber die Laufzeit des
Erbbaurechts abgeschrieben. Bei erworbenen
Altbauten wird eine Restnutzungsdauer von
10 bis 25 Jahren zugrunde gelegt. Im Anschluss
an umfassende Modernisierungsmafnahmen
erfolgt die Bemessung der Abschreibungen
entsprechend der neu festgelegten Nutzungs-
dauer. Baukostenzuschiisse werden von den An-
schaffungs- bzw. Herstellkosten abgesetzt und
im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.

Technische Anlagen und Maschinen werden
Uber eine Gesamtnutzungsdauer zwischen vier
und zehn Jahren abgeschrieben.
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Die linearen Abschreibungssatze der anderen
Anlagen sowie der Blro- und Geschaftsausstat-
tung liegen zwischen 5 % und 33,33 %.

Bewegliche Vermogensgegenstande des Anla-
gevermogens, die einer selbststandigen Nut-
zung unterliegen, werden im Jahr des Zugangs
in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die
Anschaffungskosten 150 EUR netto nicht tber-
steigen. Fur Vermogensgegenstande, deren
Anschaffungskosten mehr als 150 EUR und
bis zu 1.000 EUR betragen, wird ein jahrlicher
Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sam-
melposten wird tber flinf Jahre gewinnmin-
dernd aufgeldst und anschlielend im Anlages-
piegel als Abgang dargestellt.

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungs-
kosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegen-
den Wert angesetzt.

Die Ausleihungen an Gesellschafter sind mit
der bestehenden Restschuld angesetzt.

Umlaufvermdgen

Die zum Verkauf bestimmten unbebauten
Grundstiicke sowie Grundstiicke mit unfertigen
und fertigen Bauten werden mit den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten oder den niedri-
geren beizulegenden Werten angesetzt. Die Be-
wertung der Bauvorbereitungskosten erfolgt zu
den angefallenen Fremdkosten. Das Wahlrecht
gem. § 255 Abs. 3 HGB wurde bei den OOP-Pro-
jekten im Umlaufvermégen angewendet und die
Zinsen fur die Projektfinanzierungen vollstandig
mit zu den Herstellungskosten aktiviert.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch
nicht abgerechnete Betriebskosten und er-
brachte, aber noch nicht abgerechnete Betreu-
ungsleistungen ausgewiesen. Sie werden in
Hohe der voraussichtlich abrechenbaren Kosten
angesetzt.

Die anderen Vorrate einschlief8lich des Heizma-
terials werden mit den Anschaffungskosten zu
Durchschnittspreisen bewertet.

Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande
und flussige Mittel werden zum Nominalwert
angesetzt.

Den Risiken bei den Forderungen wird durch
Bildung notwendiger Einzelwertberichtigungen
Rechnung getragen; uneinbringliche Forderun-
gen werden abgeschrieben.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag ange-
setzt, soweit sie Aufwand flr einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Die
aktivierten Geldbeschaffungskosten werden
Uber die Laufzeit der Zinsbindung bzw. die Lauf-
zeit der Darlehen linear abgeschrieben.

Eigenkapital

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert
bilanziert. Anteile an der wbg, die von einem
in den Konzernabschluss einbezogenen Unter-
nehmen gehalten werden, sind in der Konzern-
bilanz als eigene Anteile mit dem Nennbetrag
offen abgesetzt. Die Anteile konzernfremder
Gesellschafter an den einbezogenen Unterneh-
men werden in Hohe ihres Anteils am Kapital
und am Gewinn bzw. Verlust gem. § 307 HGB
innerhalb des Postens Eigenkapital gesondert
als Ausgleichsposten flir Anteile nicht beherr-
schender Gesellschafter ausgewiesen.

Riickstellungen

Die Ruckstellungen wurden in Hohe des nach
vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erfullungsbetrags angesetzt.

Die Pensionsriickstellung wurde gemal} eines
versicherungsmathematischen Gutachtens nach
der PuC-Methode unter Bertcksichtigung der
Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richt-
tafeln 2005 G) gebildet. Der Bewertung wurde
der von der Deutschen Bundesbank veroffentlich-
te durchschnittliche Abzinsungssatz der vergan-
genen 10 Jahre von 3,68 % (Stand: Monatsende
Dezember 2017), der sich bei einer angenomme-
nen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt, zugrunde



gelegt. Rentensteigerungen wurden in Hohe von
1,5 % p. a. berticksichtigt; der Anwartschaftstrend
wurde mit 2,0 % bzw. 1,5% angesetzt.

Der Ruckstellung fur Beihilfeverpflichtungen
liegt ein versicherungsmathematisches Gutach-
ten zugrunde. Der Zinssatz betragt 3,68 %. Bei
der Ermittlung wurden Rentensteigerungen von
jahrlich 4,0 % sowie ein Anwartschaftstrend von
1,5 % unterstellt.

Die Riickstellung fir Jubildumsleistungen wird
ebenfalls durch ein versicherungsmathemati-
sches Gutachten nachgewiesen. Der Rickstel-
lungsberechnung liegt ein Zinssatz von 2,8 %, so-
wie ein Anwartschaftstrend von 2,0 % zugrunde.

Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr werden nach MaRgabe
der Ruckstellungsabzinsungsverordnung mit den
ihrer Restlaufzeit entsprechenden und von der
Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen
der vergangenen sieben Jahre abgezinst. Die er-
warteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerun-
gen wurden bei der Bewertung berlcksichtigt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem jeweiligen
Erfillungsbetrag bewertet.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Einnahmen vor dem Abschlussstichtag ange-
setzt, soweit sie Ertrag flr einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-BILANZ
Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermégens ist in dem diesem Anhang
als Anlage beigeftigten Anlagengitter darge-
stellt. Beim Posten Anlagen im Bau sind Bau-
kostenzuschiisse von 655 TEUR als Abgang
dargestellt.

Gegen Gesellschaftern bestehen Ausleihungen
in Hohe von 15.000 TEUR (Vj. 15.000 TEUR). Von
den unfertigen Leistungen entfallen auf noch

wbg Geschdftsbericht 2017

nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten
24.947 TEUR (Vj. 24.256 TEUR), fur leerstehen-
de Wohnungen wurde ein Bewertungsabschlag
vorgenommen, auf Baubetreuungsleistungen,
die in den Folgejahren abgerechnet werden,
8.591 TEUR (Vj. 6.255 TEUR) sowie 11.360 TEUR
(Vj. 15.011 TEUR) auf unfertige Bauleistungen
auf fremden Grund und Boden.

Betrage mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr sind in den Forderungen aus Vermie-
tungin Hohe von 3 TEUR (Vj. 3 TEUR) enthalten.

Forderungen gegen Gesellschafter sowie For-
derungen gegen Beteiligungen resultieren aus
dem Lieferungs- und Leistungsverkehr.

Der Ausgleichsposten flr Anteile anderer Gesell-
schafter entfallt mit 13.814 TEUR auf die Einbrin-
gung von Grundstiicken durch einen konzern-
fremden Gesellschafter und mit 12 TEUR deren
Anteil am gezeichneten Kapital bzw. mit 29 TEUR
auf deren Anteil am Konzernergebnis.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer-
tung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jah-
resdurchschnittszinssatz und der Bewertung
nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz be-
tragt 605 TEUR.

Die sonstigen Rickstellungen werden nach ver-
nunftiger kaufmannischer Beurteilung fur dro-
hende Verluste und ungewisse Verbindlichkeiten
in Hohe der voraussichtlichen Verpflichtungen
dotiert. Sie beinhalten hauptsachlich Ruckstel-
lungen flr unterlassene Instandhaltungen, die
in den ersten 3 Monaten des Folgejahres nach-
geholt werden (5.140 TEUR), Rickstellungen fur
noch ausstehende Instandhaltungs- sowie Haus-
bewirtschaftungskosten (2.304 TEUR), Riickstel-
lungen fir noch erwartete Kosten verkaufter
Objekte sowie fiir Gewahrleistungsanspriiche
inkl. Kulanzfalle (3.613 TEUR), Riickstellungen
fur Bau- und Planungskosten (15.927 TEUR) so-
wie Ruckstellungen flir StraBenausbaubeitrage
und die Erstellung von InfrastrukturmaBnahmen
(1.200 TEUR).
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Ruckstellungspflichtige Betrage fur Arbeitszeit-
guthaben (137 TEUR) sind mit Deckungsvermo-
gen (26 TEUR) verrechnet.

Die Zusammensetzung der zum Erfillungs-
betrag ausgewiesenen Verbindlichkeiten nach
der Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der
Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrech-
te oder dhnliche Rechte bzw. Birgschaften
gesichert sind, ergeben sich aus dem diesem
Anhang als Anlage beigefligten Verbindlichkei-
tenspiegel.

Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter sowie
Verbindlichkeiten gegentber Beteiligungen kom-
men aus dem Lieferungs- und Leistungsverkehr.

Gegentuber den Gesellschaftern der wbg beste-
hen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiese-
ne Verbindlichkeiten in Hohe von 7.321 TEUR
(Vj. 7.613 TEUR), die in den Verbindlichkeiten
gegenluber anderen Kreditgebern enthalten
sind.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten
Verbindlichkeiten aus Steuern in Hohe von
3.746 TEUR (Vj. 446 TEUR) und Verbindlichkei-
ten im Rahmen der sozialen Sicherheit in Hohe
von 38 TEUR (Vj. 40 TEUR).

ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-
GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG

In den sonstigen betrieblichen Ertrigen sind
516 TEUR Ertrdge aus dem Abgang von Gegen-
stinden des Anlagevermdgens, 1.995 TEUR Er-
trige aus der Auflosung nicht mehr benétigter
Riickstellungen sowie 65 TEUR periodenfremde
Ertrdge enthalten.

Im Berichtsjahr fielen Zuschreibungen in Hohe
von 149 TEUR auf das Sachanlagevermogen und
504 TEUR auf das Finanzanlagevermégen an. Die
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagever-
mogens beinhalten Zinsen flr das Darlehen an
die Stadtische Werke Niirnberg GmbH.

In den Personalaufwendungen sind Aufwen-
dungen fir Altersversorgung in Hoéhe von
1.408 TEUR (Vj. 1.090 TEUR) enthalten.

In den Abschreibungen sind aullerplanmaRige
Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten in
Hohe von 123 TEUR (Vj. 1 TEUR) enthalten.

Aus der Auf- bzw. Abzinsung von langfristigen
Rickstellungen ergaben sich Zinsertrage in
Hohe von 4 TEUR (Vj. 147 TEUR) sowie Zinsauf-
wendungen von 344 TEUR (Vj. 306 TEUR).

SONSTIGE ANGABEN

Zum 31.12.2017 werden Treuhandkonten (Miet-
kautionen) mit Guthaben von insgesamt
17.903 TEUR (V). 17.281 TEUR) getrennt vom
Vermégen der Gesellschaften verwaltet.

Im Rahmen der Geschaftstatigkeit entste-
hen der wbg Nurnberg GmbH Immobilien-
unternehmen Verpflichtungen fir laufende
Baukosten in Hohe von 50,2 Mio. EUR. Ver-
pflichtungen aus Birgschaften bestanden
zum 31.12.2017 in Hohe von 3.696 TEUR. Flr
die angegebenen Blrgschaften wurden keine
Rickstellungen gebildet, da die zugrundelie-
genden Verbindlichkeiten voraussichtlich er-
fillt werden kdnnen und daher mit einer Inan-
spruchnahme oder Belastung der Gesellschaft
nicht zu rechnen ist bzw. Anspriiche seitens
der WBGK mindestens in gleicher Hohe der
Burgschaft gegenlberstehen.

Die wbg ist mit 565 TEUR (25,1 %) und ein wei-
terer Gesellschafter mit 1.685 TEUR (74,9 %) am
Stammbkapital der N-ERGIE Immobilien GmbH,
Nirnberg, beteiligt. Das gesamte Eigenkapi-
tal betragt 2.250 TEUR. Die Einbeziehung der
N-ERGIE Immobilien GmbH, Nirnberg, in den
Konzernabschluss gemaf’ den §§ 311 und 312
HGB ist unterblieben, da das Unternehmen von
untergeordneter Bedeutung fir die Darstellung
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns ist (§ 311 Abs. 2 HGB).



Dartiber hinaus ist die wbg mit 13,16 % an der
BZG GmbH, Nirnberg, und die ISG mit 5,1 %
am Stammkapital der Projektentwicklungs-
gesellschaft St. Leonhard-Nord mbH Sied-
lungsmodell Nurnberg, Nurnberg, beteiligt.
Das Stammkapital der BZG GmbH betragt
256 TEUR und das der Projektentwicklungsge-
sellschaft St. Leonhard-Nord mbH Siedlungs-
modell Nirnberg 26 TEUR. Die wbg halt Anteile
an der WIN-B Wohnen in Bayern Verwaltungs
GmbH (Gesellschaft in Liquidation), Minchen
(Anteilsbesitz 27,5 %, Stammkapital 25 TEUR).
Die Einbeziehung in den Konzernabschluss ist
aufgrund der untergeordneten Bedeutung fir
die Darstellung der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns unterblieben (§ 311
Abs. 2 HGB).

Die wbg schloss zur Begrenzung von Zinsande-
rungsrisiken und zur langfristigen Planungssi-
cherheit auch Forward-Darlehen in Hohe von
2.986 TEUR ab. Rein spekulative Finanzinstru-
mente werden nicht eingesetzt.

wbg Geschdftsbericht 2017

Fir den Konzernabschlussprifer wurden fir
das Geschaftsjahr 2017 (Prifung des Kon-
zernabschlusses und Prifung von Einzelab-
schliissen der in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmen) folgende Honorare als
Aufwand erfasst:

: Abschlussprifungsleistungen 58 TEUR
: Andere Bestatigungsleistungen 7 TEUR
: Steuerberatungsleistungen 0 TEUR
: Sonstige Bestatigungsleistungen 0 TEUR

Vermindert wird der Aufwand des Geschafts-
jahres um Ertrage aus der Auflosung der Ruck-
stellung flr das Vorjahr in Hohe von < 1 TEUR.

2017 fertig gestellt: OstendstrafSe 85-87
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Fortsetzung von Seite 63

Die Durchschnittszahl der im Geschaftsjahr be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:

: Angestellte 266
: Gewerbliche Mitarbeiter 16
: Auszubildende 18
Gesamt 300

Die Vergutung der Geschaftsfuhrung betragt
im Einzelnen fUr Herrn Frank Thyroff 162 TEUR
(Fixum), 45 TEUR (erfolgsbezogene Komponenten)
9 TEUR (sowie Sachleistungen) und fiir Herrn Ralf
Schekira 162 TEUR (Fixum), 45 TEUR (erfolgsbezo-
gene Komponenten) sowie 10 TEUR (Sachleistun-
gen). Der Aufsichtsrat erhielt fir seine Tatigkeit
insgesamt 18 TEUR Aufwandsentschadigung.
Frihere Mitglieder der Geschaftsfliihrung und ihre
Hinterbliebenen bezogen fiir das Geschaftsjahr
2017 insgesamt 194 TEUR Versorgungsbeziige.

Fir aktive Mitglieder der Geschaftsfihrung
bestehen Versorgungszusagen uber laufen-
de Ruhestandsbezilige in Hohe von 60 % des
Unterschiedsbetrages zwischen der von der
Gesellschaft zuletzt bezahlten Vergilitung und
den bei dem friheren Arbeitgeber zustehen-
den Bezligen bzw. in Hohe von 1,68 % des zu-
letzt bezogenen Jahresentgeltes pro Jahr der
Betriebszugehorigkeit. Fir Pensionen und ahn-
liche Verpflichtungen friiherer Mitglieder der
Geschaftsfuhrung und ihre Hinterbliebenen
bestehen zum Bilanzstichtag 31.12.2017 Ruick-
stellungen in Hohe von 1.959 TEUR.

Es besteht eine mittelbare Pensionsverpflich-
tung aufgrund der Zusatzversorgung von Ar-
beitnehmern der Gesellschaft. Die Zusatzver-
sorgung regelt sich nach den Tarifvertragen
des offentlichen Dienstes. Die Gesellschaft ist

hierzu Mitglied bei der Zusatzversorgungskas-
se der bayerischen Gemeinden. Flr das Jahr
2017 betragt der Umlagensatz 7,75 %; flir das
Jahr 2018 ist mit konstanten Umlagensatzen
zu rechnen. Die Summe der umlagepflichti-
gen Gehdlter betragt 13.292 TEUR. Die Versor-
gungsverpflichtung betrifft zum Bilanzstich-
tag 315 Arbeitnehmer.

Der Jahresabschluss der wbg Niirnberg GmbH
Immobilienunternehmen wird gem. §§ 290 ff
HGB in den Konzernabschluss der Stadtische
Werke Nurnberg GmbH, Nurnberg, HRB 1070,
die den Konzernabschluss fir den kleinsten
Kreis von Unternehmen aufstellt, at equity ein-
bezogen. Der Konzernabschluss der Stadtische
Werke Nirnberg GmbH ist beim Betreiber des
elektronischen Bundesanzeigers einzureichen
und bekannt machen zu lassen.

Daruber hinaus wird die wbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen gem. §§ 290 ff HGB in
den kommunalen Konzernabschluss der Stadt
Nirnberg, die den Konzernabschluss fir den
grofldten Kreis von Unternehmen aufstellt, ein-
bezogen.

NACHTRAGSBERICHT
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine
Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

,Die Geschdiftsfiihrung schldgt vor, den Jahres-
liberschuss des Mutterunternehmens in Hohe
von 13.286 TEUR in die anderen Gewinnrlicklagen
einzustellen.”

Nirnberg, den 12. Marz 2018

wbg Nurnberg GmbH
Immobilienunternehmen

Nlnia AT

Ralf Schekira Frank Thyroff
Geschdftsftihrer Geschdftsftinrer



WIR SIND
IMMOBILIEN

wbg Niirnberg GmbH
Immobilienunternehmen
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS IM GESCHAFTSJAHR 2017.

wbg Unternehmensgruppe.

BRUTTOWERTE.

ANSCHAFFUNGS-/

ZUGANGE DES

ABGANGE DES

UMBUCHUNGEN *)

ZUSCHREIBUNGEN

ANSCHAFFUNGS-/

HERSTELLUNGSKOSTEN GESCHAFTSJAHRES GESCHAFTSJAHRES (+/-) HERSTELLUNGSKOSTEN
01.01.2017 31.12.2017
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
IMMATERIELLE 2.149.273,61 111.616,97 42.744,26 0,00 0,00 2.218.146,32
VERMOGENSGEGENSTANDE
SACHANLAGEN
: Grundstiicke und grundstiicks- 709.631.062,67 66.284,55 590.313,21 34.060.512,39 0,00 743.167.546,40
gleiche Rechte mit Wohnbauten
: Grundstiicke und grundstiicks- 41.020.396,26 2.797,04 35.355,96 770.996,09 0,00 41.758.833,43
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten
: Grundstiicke und grundstiicks- 449,56 8.490.605,28 0,00 0,00 0,00 8.491.054,84
gleiche Rechte ohne Bauten
: Grundstlicke mit 2.058.507,93 0,00 0,00 0,00 0,00 2.058.507,93
Erbbaurechten Dritter
: Bauten auf fremden 120.142,51 0,00 0,00 0,00 0,00 120.142,51
Grundstiicken
: Technische Anlagen 49.475,38 0,00 0,00 0,00 0,00 49.475,38
und Maschinen
:Andere Anlagen, Betriebs- 4.895.373,67 537.568,00 246.856,34 0,00 0,00 5.186.085,33
und Geschaftsausstattung
:Anlagen im Bau 33.405.257,01 43.044.130,00 735.043,80 -31.753.811,28 0,00 43.960.531,93
: Bauvorbereitungskosten 3.611.652,42 3.856.955,11 131.922,97 -2.497.605,18 0,00 4.839.079,38
: Geleistete Anzahlungen 613.610,98 0,00 0,00 -613.610,98 0,00 0,00
795.405.928,39 55.998.339,98 1.739.492,28 34.831.508,48 0,00 849.631.257,13
-34.865.027,44
FINANZANLAGEN
: Beteiligungen 710.180,63 0,00 0,00 0,00 0,00 710.180,63
:Ausleihungen an Gesellschafter 15.000.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.000.000,00
: Sonstige Ausleihungen 75.801,32 7.558,84 11.633,53 0,00 0,00 71.726,63
15.785.981,95 7.558,84 11.633,53 0,00 0,00 15.781.907,26
813.341.183,95 56.117.515,79 1.793.870,07 34.831.508,48 0,00 867.631.310,71

*) davon Ubertragungen Umlaufvermogen:

-34.865.027,44

-33.518,96
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ABSCHREIBUNGEN. BUCHWERTE.

KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN ABSCHREIBUNGEN UMBUCHUNGEN ZUSCHREIBUNGEN KUMULIERTE BUCHWERT BUCHWERT
ABSCHREIBUNGEN GESCHAFTSJAHR AUF ABGANGE (+/-) ABSCHREIBUNGEN
01.01.2017 31.12.2017 01.01.2017 31.12.2017
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
1.923.859,61 148.257,69 42.744,26 0,00 0,00 2.029.373,04 225.414,00 188.773,28
341.820.997,45 12.417.325,58 109.366,19 0,00 0,00 354.128.956,84 367.810.065,22 389.038.589,56
26.110.347,72 1.114.541,93 23.696,20 0,00 148.680,00 27.052.513,45 14.910.048,54 14.706.319,98
302,00 0,00 0,00 0,00 0,00 302,00 147,56 8.490.752,84
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.058.507,93 2.058.507,93
120.138,51 0,00 0,00 0,00 0,00 120.138,51 4,00 4,00
49.475,38 0,00 0,00 0,00 0,00 49.475,38 0,00 0,00
3.606.479,45 412.692,76 246.856,34 0,00 0,00 3.772.315,87 1.288.894,22 1.413.769,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 33.405.257,01  43.960.531,93
0,00 122.883,93 122.883,93 0,00 0,00 0,00 3.611.652,42 4.839.079,38
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 613.610,98 0,00
371.707.740,51 14.067.444,20 502.802,66 0,00 148.680,00 385.123.702,05 423.698.187,88 464.507.555,08
503.830,97 0,00 0,00 0,00 503.830,97 0,00 206.349,66 710.180,63
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.000.000,00  15.000.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 75.801,32 71.726,63
503.830,97 0,00 0,00 0,00 503.830,97 0,00 15.282.150,98  15.781.907,26
374.135.431,09 14.215.701,89 545.546,92 0,00 652.510,97 387.153.075,09 439.205.752,86 480.478.235,62
0,00
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL.
wbg Unternehmensgruppe.

GESAMTBETRAG RESTLAUFZEIT RESTLAUFZEIT RESTLAUFZEIT DAVON ART DER
BIS ZU 1 JAHR 1 BIS 5 JAHRE UBER 5 JAHRE GESICHERT SICHERUNG
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
: Verbindlichkeiten gegentiber 321.548.674,70 10.288.405,63 38.490.276,55 272.769.992,52 321.548.674,70  Grundpfandrecht
Kreditinstituten V) 323.502.954,85 19.486.941,98 38.722.668,92 265.293.343,95 313.893.173,33 Biirgschaft
s Verbindlichkeiten gegentiber 60.213.015,31 2.553.927,79 10.141.702,71 47.517.384,81 52.393.811,50 Grundpfandrecht
anderen Kreditgebern V) 62.132.130,45 2.497.191,00 10.062.831,89 49.572.107,56 54.089.753,48
40.012.640,19 31.875.743,51 8.136.896,68 0,00 0,00
: Erhaltene Anzahlungen
V) 37.079.359,63 31.234.711,21 5.844.648,42 0,00 0,00
: Verbindlichkeiten aus 1.183.251,80 980.049,08 0,00 203.202,72 0,00
Vermietung V) 1.225.930,00 982.412,33 0,00 243.517,67 0,00
:Verbindlichkeiten aus 2.946,27 2.946,27 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit i 4.323,94 4.323,94 0,00 0,00 0,00
:Verbindlichkeiten aus 4.171.336,60 3.248.719,84 904.701,20 17.915,56 0,00
Lieferungen und Leistungen  vj  4.210.030,61 3.391.214,86 735.850,79 82.964,96 0,00
: Verbindlichkeiten gegentiber 466.586,17 466.586,17 0,00 0,00 0,00
Unternehmen mit
L A V) 544.119,89 544.119,89 0,00 0,00 0,00
Beteiligungsverhaltnis
: Verbindlichkeiten gegeniiber 60.736,73 60.736,73 0,00 0,00 0,00
Gesellschafter Vi 59.349,59 59.349,59 0,00 0,00 0,00
: Sonstige Verbindlichkeiten 4.275.980,80 4.275.980,80 0,00 0,00 0,00
V) 693.340,40 693.340,40 0,00 0,00 0,00
431.935.168,57 53.753.095,82 57.673.577,14  320.508.495,61  373.942.486,20
V) 429.451.539,36 58.893.605,20 55.366.000,02  315.191.934,14  367.982.926,81
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG.
wbg Unternehmensgruppe.

(in TEUR) 2017 2016
: Konzern-Jahrestiberschuss 13.477,5 17.679,9
: Abschreibungen auf Gegenstande des Finanz-/Anlagevermogens (saldiert mit Zuschreibungen) 13.563,2 12.439,8
: Aktivierte Eigenleistungen -4.913,2 -832,3
: Zunahme langfristiger Rickstellungen 11354 2222
: Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen (saldiert mit Auflosung Wertberichtigung) 467,0 522,4
: Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 51,2 37,2
: Abzinsung sonstige Ausleihungen 3,9 3,0
Cashflow nach DVFA/SG 23.785,0 30.072,2
: Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 7.085,1 7.558,9
: Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermaogens (saldiert mit Buchverlusten) -516,1 -277,2
: Zunahme Grundstiicke des Umlaufvermogens -827,9 -8.489,0
: Abnahme (Vj.: Zunahme) sonstiger Aktiva 1.014,6 -2.064,3
: Zunahme kurzfristiger Passiva 6.544,3 5.456,4
: Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrage 8.040,1 7.505,9
: Ertragssteueraufwand 611,3 752,7
: Ertragssteuerzahlungen/-erstattungen -447,2 -368,9
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 45.289,2 40.146,7
: Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 1.615,3 534,0
: Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -42.217,1 -28.613,6
: Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 7,8 19,1
: Auszahlungen flr Investitionen in das Finanzanlagevermogen -7,6 -36,9
: Erhaltene Zinsen einschlieRlich Beteiligungsertrage 818,0 1.039,0
:Auszahlungen flir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -111,6 -142,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -39.895,2 -27.200,7
: Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen (ohne Umschuldungen i.H.v. 2.133,2 TEUR; Vj.: 4.198,2 TEUR) 16.662,5 51.523,9
: Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Darlehen -10.832,4 -10.345,4
: Auszahlung aus der auBerplanmaRigen Tilgung von Darlehen (ohne Umschuldung i.H.v. 2.133,2 TEUR; Vj.: 4.198,2 TEUR) ~ -9.756,0 -30.941,4
: Gezahlte Zinsen -8.858,1 -8.544,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -12.784,0 1.692,2
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -7.390,0 14.638,2
FINANZMITTELBESTAND (zum 01.01.) 64.000,0 49.361,8
FINANZMITTELBESTAND (zum 31.12.) 56.610,0 64.000,0
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten 0,0 0,0



UBERSICHT.

ERWIRTSCHAFTETES EIGENKAPITAL -

(KORRIGIERTES)

ANTEILE NICHT BEHERRSCHENDER
GESELLSCHAFTER

GEZEICHNETES NENNBETRAG GEZEICHNETES ~ GEWINNRUCKLAGEN ~ JAHRESUBERSCHUSS ANTEILE AM ANTEILE AM KONZERN-
KAPITAL EIGENER ANTEILE KAPITAL KAPITAL  JAHRESUBERSCHUSS EIGENKAPITAL
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
STAND AM 31.12.2015 12.600.000,00 -2.406.600,00 10.193.400,00 79.615.504,10 15.946.588,30 0,00 0,00 105.755.492,40
: Einstellungen / Entnahmen
B 15.397.937,27 -15.397.937,27 0,00
aus Ricklagen
: Konzern-Jahreslberschuss 17.679.904,23 17.679.904,23
: Ubrige Veranderungen 151.561,73 151.561,73
STAND AM 31.12.2016 12.600.000,00 -2.406.600,00 10.193.400,00 95.165.003,10 18.228.555,26 0,00 0,00 123.586.958,36
: Anteilskauf durch nicht
13.826.250,00 13.826.250,00
beherrschende Gesellschafter
: Einstellungen / Entnahmen
R 17.366.677,53 -17.366.677,53 0,00
aus Ricklagen
: Konzern-Jahresiberschuss 13.477.493,07 29.202,83 13.506.695,90
STAND AM 31.12.2017 12.600.000,00 -2.406.600,00 10.193.400,00 112.531.680,63 14.339.370,80 13.826.250,00 29.202,83 150.919.904,26

ENTWICKLUNG KONZERNEIGENKAPITAL.

wbg Unternehmensgruppe.
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STELLUNGNAHME UND BESTATIGUNG.
wbg AUFSICHTSRAT.

Bericht des Aufsichtsrates der wbg

Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2017 sei-
nen gesetzlichen und satzungsmaRigen Pflich-
ten nachgekommen. Er befasste sich mit den
Angelegenheiten der Gesellschaft in 2 Vollsit-
zungen. Er hat nach ausfuhrlicher Beratung die
entsprechenden Beschllsse gefasst.

Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

An den beiden Aufsichtsratssitzungen im Jahr
2017 hat fir den Gesellschafter Stadtische Wer-
ke Nirnberg GmbH der Geschaftsfuhrer, Herr
Karl-Heinz Poverlein, personlich und mit Stimm-
rechtsvollmacht von Herrn Josef Hasler, Vorsit-
zender der Geschaftsfuhrung, teilgenommen.
Mit dem von den Geschaftsfiuhrern vorgeleg-
ten Jahresabschluss und dem Lagebericht fur
das Geschaftsjahr 2017 erklart sich der Auf-
sichtsrat einverstanden.

Der vorliegende Jahresabschluss und der Lagebe-
richt sind durch die GdW Revision AG, Berlin, als
dem bestellten Abschlussprifer gepriift und fir
richtig befunden worden. Der uneingeschrankte

Bestatigungsvermerk wurde erteilt. Der Auf-
sichtsrat stimmt dem Ergebnis der Prifung zu.
Dem Vorschlag der Geschaftsfiihrung entspre-
chend empfiehlt der Aufsichtsrat den Gesell-
schaftern die Feststellung des vorliegenden
Jahresabschlusses, die Zuweisung des Bilanz-
gewinnes in Hohe von 13.286.370,01 EUR zu
den Gewinnrlcklagen und die Entlastung der
Geschaftsfuhrer.

,Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern sowie der Geschdftsftihrung
der wbg fiir ihr hohes Engagement und das er-
reichte Ergebnis im Geschdftsjahr 2017.“

Nirnberg, den 14.Juni 2018

Der Aufsichtsratsvorsitzende

i «

Dr. Ulrich Maly
Oberbtirgermeister
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