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UNTERNEHMENSDATEN

auf einen Blick

Wert in Tausend-Euro

Kennzahlen: Die WBG Niirnberg Gruppe 2009 2008
Bilanzsumme 502 931 505 334
Umsatz 102 119 978988
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 8183 9192
Jahresergebnis 8 167 9192
EBIT 17714 17 443
EBITDA 31192 28726
Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung 24 1838
Instandhaltungsaufwendungen/Modernisierung 29 671 23531
Eigenkapital 131547 123 388
Cashflow 21189 20 677
Investitionen 67 520 40 563
Anlagevermogen 423 975 414 999
Anzahl der verwalteten Einheiten 2009 2008
Gruppeneigene Wohneinheiten 18 026 17 974
Sonstige gruppeneigene Einheiten 5892 5 850
Wohn- und Nutzflache in m** 1152787 1146 614
Verwaltete Wohneinheiten WE-/TEG 1022 1061
Verwaltete sonstige Einheiten WE-/TEG 773 843
Sondereigentumsverwaltungen 45 47
Verwaltete Wohneinheiten Dritter 611 523
Verwaltete sonstige Einheiten Dritter 277 233

* Flache ohne Garagen



GESCHAFTSBERICHT 2009

der WBG NUurnberg Gruppe

Der Geschaftsbericht 2009 der WBG Nurnberg Gruppe wurde dem Aufsichtsrat
und den Gesellschaftern der wbg am 11. Mai 2010 vorgelegt und genehmigt.
Er wurde redaktionell am 19. Februar 2010 abgeschlossen und im Mai 2010
veroffentlicht.

Der Geschéftsbericht der WBG Nurnberg Gruppe steht als Download im Internet
zur Verflgung oder kann angefordert werden bei:

whbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

K-O/Offentlichkeitsarbeit Telefon 09 11/80 04-1 39
Herrn Barth Fax 09 11/80 04-2 01
Postfach 51 01 53 e-mail  barth@wbg.nuernberg.de
90215 Nurnberg Internet www.wbg.nuernberg.de

In diesem Geschéftsbericht werden aus Vereinfachungsgriinden
die Begriffe ,Mitarbeiter” und , Arbeitnehmer” stellvertretend fiir
.Mitarbeiterinnen” und , Mitarbeiter” sowie fiir ,,Arbeitnehmerinnen
und ,Arbeitnehmer” verwendet.
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Verhaltnisse
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22. Marz 1918
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Nirnberger Wohnungsbauverein

1922

Ubergang des Vereins in die
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der Stadt Nirnberg mbH

1990

wbg -
Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Nirnberg mbH

seit 15. November 2004

wbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

Handelsregisternummer: HRB 227
Stammbkapital: 12 600 000 €
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Stadtische Werke Nirnberg GmbH
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(mit 40 % Geschaftsanteilen)
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VORWORT

der Geschaftsfihrung

Das Geschaftsjahr 2009 kann als sehr er-
folg- und ereignisreich bezeichnet werden
und war getragen von wesentlichen Veran-
derungen, die nachhaltige Auswirkungen
auf die Unternehmensgruppe hatten bzw.
haben werden.

Der bereits im Geschaftsjahr 2008 angelau-
fene Prozess der Biindelung der Immobi-
lienkompetenz innerhalb des Konzerns
Stadtische Werke Niirnberg GmbH auf die
wbg Nirnberg GmbH Immobilienunter-
nehmen wurde im Jahr 2009 fortgesetzt.
Zum 01.10.2009 wurden 24 Mitarbeiter und
3 Zeitarbeitskrafte von der N-ERGIE Aktien-
gesellschaft und der impleaPlus GmbH im
Rahmen eines Teil-Betriebstiberganges
ubernommen.

Am 13.07.2009 wurde die WBG KOMMU-
NAL GmbH gegriindet und in das Handels-
register eingetragen. Dieses Unternehmen
fihrt bauliche MaRnahmen im Auftrag un-
seres Minderheitsgesellschafters, der Stadt
Nirnberg, durch. Dadurch helfen wir der
Stadt Nirnberg bei der Abwicklung des
Konjunkturpakets Il bis zum Jahr 2011. Die
Stadt NlGrnberg denkt derzeit aber auch da-
riber nach, weitere Projekte, wie Schulneu-
bauten, an die WBG KOMMUNAL GmbH zu
ubertragen.

Mit den beiden vorgenannten Aufgabenbe-
reichen hat sich ein weites Feld der Gesell-
schafterorientierung aufgetan. Dies fuhrt
dazu, dass wir im Jahr 2010 die gesamte
Organisation der wbg Niirnberg GmbH Im-
mobilienunternehmen auf den Prifstand
stellen mit dem Ziel, durch eine Neustruktu-
rierung der Geschaftsbereiche zu einer den
neuen Aufgaben entsprechenden schlan-
ken und schlagkraftigen Ablauforganisation
zu kommen.

Damit soll die Kundenorientierung deutlich
verbessert, der Level der Kommunikation
erhoht, der Dienstleistungsgedanke gegen-
Uber den Gesellschaftern ausgebaut und
damit die Unternehmensgruppe nachhaltig
zukunftssicher aufgestellt werden.

Da voraussichtlich ab 2011 die bisherige
wohnungswirtschaftliche Software Wohn-
Data der Aareon AG nicht mehr gewartet
wird, wurde im Jahr 2009 ein aufwandiges
und umfassendes Auswahlverfahren fir
die Anschaffung einer neuen ERP-Software
gestartet. Dieser Prozess endete mit der Un-
terzeichnung entsprechender Vertrage fir
das System Wodis Sigma der Aareon
Deutschland GmbH im September 2009.
Die Einfiilhrung des neuen Systems wird
zielstrebigim Jahr 2010 vorbereitet, so dass
der Realbetrieb zum 01.01.2011 starten
kann.
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Zum Zweck der strategischen Grundstiicks-
bevorratung wurde der Kauf einer rund
54 000 m?grof3en Flache in Niirnberg-Grol3-
reuth bei Schweinau vollzogen. Damit ver-
fugt die Unternehmensgruppe lber rund
260 000 m? Bauland und ist damit auch fur
die Zukunft gut aufgestellt.

Zur Jahresmitte wurde uns von der Hertie
Stiftung das Zertifikat ,, audit berufundfami-
lie” fir unsere familienbewusste Unterneh-
mens- und Personalpolitik tbergeben. Da-
mit wurden die Ergebnisse verschiedener
Arbeitsgruppen zum Wohle der Beleg-
schaft belohnt. Nun gilt es, diesen Standard
fortzufihren und auszubauen, um die Zerti-
fizierung dauerhaft zu erhalten.

Vom damaligen Bundesminister fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung, Wolfgang
Tiefensee, wurde uns im Juli 2009 eine
Goldmedaille fiir das Sanierungskonzept
der Parkwohnanlage West im Stadtteil Stin-
dersbuhl Gberreicht. Zum Thema , Energe-
tische Sanierung von GroRRwohnsiedlun-
gen” wurden Losungsvorschlage fur die
Modernisierung von Wohnanlagen mit
mehr als tausend Wohnungen gesucht. Die
Vorbereitungen flir einen 1. Bauabschnitt
sind bereits angelaufen. Der Start der Rea-
lisierung wird im Marz 2011 sein.

Zum 30.09.2009 ging der langjahrige kauf-
mannische Geschaftsfiihrer unserer Gesell-
schaft, Diplom-Betriebswirt Peter H. Richter,
in den Ruhestand. Zum 01.10.2009 hat der
bisherige Leiter des Amtes fir Wirtschaft
der Stadt Niarnberg, Diplom-Kaufmann
Frank Thyroff, die Nachfolge angetreten.

Der Bundesgesetzgeber hat die Energie-
Einsparverordnung (EnEV) 2009 zum
01.10.2009 in Kraft gesetzt. Neben den fir
die Umwelt positiven Auswirkungen durch
weitere Reduzierung des Energiebedarfs
wirkt sich diese Verordnung jedoch erheb-
lich auf die Wirtschaftlichkeit von Baumal3-
nahmen aus. Die nochmals erhéhten Stan-
dards verteuern die Umbau-, Neubau- und
Modernisierungsprojekte erheblich und re-
duzieren deren Wirtschaftlichkeit. Diese
aus unserer Sicht Uberzogenen Regelun-
gen stellen eine deutliche Investitions-
bremse dar.

Nurnberg, den 19. Februar 2010
Die Geschaftsflihrung der

wbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

Thyroff Kimmerl






BERICHT DES AUFSICHTSRATES

der wbg

Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2009 seinen gesetzlichen und satzungs-
maBigen Pflichten nachgekommen. Er befasste sich mit den Angelegen-
heiten der Gesellschaft in 3 Vollsitzungen und 2 Sitzungen des Personalfin-
dungsausschusses. Er hat nach ausflihrlicher Beratung die entsprechenden
Beschllisse gefasst.

Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Mit dem von den Geschaftsfiihrern vorgelegten Jahresabschluss und dem
Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2009 erklart sich der Aufsichtsrat einver-
standen.

Der vorliegende Jahresabschluss und der Lagebericht sind durch die GdW
Revision AG, Berlin als dem bestellten Abschlussprifer geprift und fir
richtig befunden worden. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk
wurde erteilt. Der Aufsichtsrat stimmt dem Ergebnis der Prifung zu.

Dem Vorschlag der Geschaftsflihrung entsprechend empfiehlt der Aufsichts-
rat den Gesellschaftern die Feststellung des vorliegenden Jahresabschlus-
ses, die Zuweisung des Bilanzgewinnes in Hohe von 8 482 321,83 €zu den
Gewinnriicklagen und die Entlastung der Geschaftsfiihrer.

Am 11. Mai 2010

Der Aufsichtsratsvorsitzende

Dr. Ulrich Maly
Oberbirgermeister



DIE GESCHAFTSSTELLEN

der WBG Nurnberg Gruppe

Geschaftsstelle Nordbahnhof

rund 2 199 Wohneinheiten
Telefon 09 11/80 04-54 90
Geschaftsstelle Nordosthahnhof
Geschéftsstelle St. Johannis rund 2 453 Wohneinheiten
rund 1970 Wohneinheiten \ )_)‘/ Telefon 09 11/80 04-55 20
Telefon 09 11/80 04-54 50

. GroRBreuth h.d. Veste
Firth

ImmoCenter
Vermietungshotline

zum Ortstarif:
412

o=

St. Johannis

Mogeldorf
Gostenhof

|
Nirnberg

GleiBhammer
Schweinau

Geschaftsstelle Mdgeldorf
Geschaftsstelle Siindersbiihl Werderau

Neuselsbrunn rund 2 035 Wohneinheiten
rund 2 968 Wohneinheiten / Telefon 0911/80 04-54 80
Telefon 09 11/80 04-54 10 Réthenbach b. Schweinau
\/ Langwasser
Eibach
/ Geschéftsstelle Langwasser

rund 4 754 Wohneinheiten
Geschaftsstelle Gibitzenhof

Telefon 09 11/80 04-54 60
rund 2 219 Wohneinheiten
Telefon 09 11/80 04-54 30 WBG Niirnberg Gruppe
Unternehmenszentrale
Telefon 09 11/8004-0
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Zusammengefasster

GRUNDLAGEN

Unter dem Dach der wbg Niirnberg GmbH
Immobilienunternehmen als Flihrungsge-
sellschaft der WBG Niirnberg Gruppe fir-
mieren folgende Gesellschaften:

whg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen,
NAG Niirnberger Aufbaugesellschaft mbH,

FWG Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH,
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH,
WBG KOMMUNAL GmbH,

IS ImmoSolution GmbH.

Alle Unternehmen haben ihren Sitzin Nirn-
berg. Zwischen den Tochtergesellschaften
NAG sowie FWG und der Muttergesell-
schaft wbg bestehen jeweils Geschaftsbe-
sorgungs-, Beherrschungs- und Ergebnis-
abfliihrungsvertrage. Dies gilt ebenso fir
die Beziehung zwischen NORIMA und
FWG. Die IS ImmoSolution GmbH ist eine
Tochtergesellschaft der wbg und der im-
pleaPlus GmbH (IPG). Die Gesellschafts-
mehrheit von 51 % wird durch die wbg ge-
halten.

Am 13.07.2009 wurde mit Eintragung in das
Handelsregister die jungste Tochtergesell-
schaft der wbg, die WBG KOMMUNAL
GmbH, gegriindet. Die WBG KOMMUNAL

LAGEBERICHT 2009

der wbg NUrnberg GmbH Immobilienunternehmen
und der WBG Nirnberg Gruppe

GmbH wurde im Geschaftsjahr von der
Stadt Nlrnberg beauftragt, in deren Namen
und auf deren Rechnung als Betreuer und
Planer 15 Bauprojekte aus dem Konjunktur-
paket Il vorzubereiten und durchzufihren.
Es handelt sich um die energetische Ertuch-
tigung von Schulen, Kinderhorten sowie
Verwaltungsgebauden. Zwischen wbg und
WBG KOMMUNAL GmbH besteht ein Ge-
schaftsbesorgungsvertrag. Mit der Stadt
Nirnberg wurde eine Freistellungsverein-
barung zugunsten der WBG KOMMUNAL
GmbH abgeschlossen.

Die Aktivitaten der Immobiliengruppe ba-
sieren auf dem gesellschaftsvertraglichen
Sozialauftrag. Unsere Aufgabenstellung
beinhaltet das Management der eigenen
und der fremden, im Auftrag betreuten Im-
mobilien, das Bautrdgergeschaft und
Dienstleistungen rund um die Immobilie.
Alle angebotenen Leistungen sind nutzer-
orientiert und marktgerecht den jeweiligen
Marktanforderungen bzw. Kundenwiin-
schen anzupassen. Daruber hinaus ist die
wbg Planungstrager fur den Nirnberger
Stadtteil Langwasser.

Der folgende Bericht geht sowohl auf die
Aktivitaten der wbg als auch auf die der zur
Gruppe gehdérenden Tochtergesellschaften
ein.

1
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GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
UND BRANCHENSPEZIFISCHE
ENTWICKLUNG

Nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes ist das reale Bruttoin-
landsprodukt im Jahr 2009 um 5,0 % ge-
schrumpft. Das war der starkste Riickgang
in der Nachkriegszeit. Im Jahresverlauf
2009 hat sich die Wirtschaftsentwicklung
auf niedrigem Niveau stabilisiert. Fiir 2010
erwartet die Bundesregierung im Jahres-
wirtschaftsbericht ein Wachstum von 1,4 %.
Die bisherigen Auswirkungen der Wirt-
schaftskrise auf den Arbeitsmarkt waren
deutlich, blieben aber angesichts des mas-
siven Produktionseinbruchs vergleichswei-
se moderat. So ist die Arbeitslosigkeit im
Januar 2009 saisonbereinigt nur wenig ge-
stiegen. Erwerbstatigkeit und sozialversi-
cherungspflichtige Beschaftigung nahmen
nach den vorliegenden saisonbereinigten
Daten zuletzt sogar zu. Erwerbstatigkeit und
sozialversicherungspflichtige Beschafti-
gung haben sich im zweiten Halbjahr 2009
stabilisiert, nachdem sie im ersten Halbjahr
2009 deutlich abgenommen hatten.’

Die Entwicklung des bayerischen Arbeits-
marktes im Jahr 2009 verlief besser als er-
wartet. Zwar ist die Arbeitslosigkeit in 2009
gegenluber dem Vorjahr gestiegen, aller-
dings bei weitem nicht so stark wie befiirch-
tet. Die Arbeitslosenquote betrug in 2009
4,8 %. Bayern hat damit nach wie vor die

1 Quelle: Statistisches Bundesamt

2 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
3 Quelle: Stadt Niirnberg, Amt fiir Statistik

4 Quelle: Statistisches Bundesamt

beste Arbeitsmarktsituation aller deut-
schen Bundeslander.?

Der Nurnberger Arbeitsmarkt blieb 2009
trotz Insolvenz der Firma Quelle weitge-
hend stabil, die Arbeitslosenquote stieg
von 8,6 % auf 9,2 %. Im Dezember 2009 wa-
ren 23459 Menschen in Nirnberg arbeits-
los gemeldet.?

Der Verbraucherpreisindex flir Deutschland
ist im Jahresdurchschnitt 2009 gegentuber
2008 um 0,4 % gestiegen. In den Jahren
2007 und 2008 hatte die Jahresteuerungs-
rate noch oberhalb des fiir die Geldpolitik
wichtigen Schwellenwertes von 2 % gele-
gen (2007: +2,3 %; 2008: +2,6 %).

Die niedrige Jahresteuerungsrate 2009
wurde wesentlich durch Preisrlickgange
bei Mineraldlprodukten und bei Nahrungs-
mitteln gepragt. Am starksten gingen die
Preise flir leichtes Heizol zuriick (-30,7 %).
Eine leichte Preissteigerung gab es unter
anderem im Bereich rund ums Wohnen
(+0,4 % gegeniiber 2008), dort erhdohten
sich die Preise fur Nettokaltmieten im Jah-
resvergleich um 1,1 %, die Strompreise so-
garum 6,2 %.

Wie das Statistische Bundesamt (Destatis)
mitgeteilt hat, wurde von Januar bis Sep-
tember 2009 in Deutschland der Bau von
128 800 Wohnungen genehmigt. Das waren
3,1% oder 4 100 Wohnungen weniger als in
den ersten neun Monaten 2008. Von den
insgesamt von Januar bis September 2009
genehmigten Wohnungen waren 111900
Neubauwohnungen in Wohngebauden
(-1,2 % gegentiiber 2008).*

13



Wohnungsbestand der WBG Nirnberg Gruppe
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Von Januar bis einschlieBlich September
2009 meldeten die bayerischen Bauauf-
sichtsbehorden Baugenehmigungen (ein-
schlieBlich Genehmigungsfreistellungen)
fir insgesamt 26732 Wohnungen. Nach
Angaben des Bayerischen Landesamts fir
Statistik und Datenverarbeitung waren dies
nur noch 2,6 % weniger als im Vorjahres-
zeitraum. Verglichen mit dem entsprechen-
den Riickgang von 2007 auf 2008, der noch
bei -5,5 % lag, zeichnet sich somit eine ge-
wisse Erholung in der Wohnungsbaunach-
frage ab. Der Neubau von Wohnungen in
Mehrfamilienhausern sank um 7,0 %. Deut-
lich zurlck ging die Zahl der Wohnungsbau-
genehmigungen in Nlrnberg (-47,6 %).5
Die Wohnungswirtschaft befindet sich der-
zeit in dem Spagat nachfragegerechte,
bezahlbare Wohnungen zur Verfliigung zu
stellen, die Bestande energetisch zu opti-
mieren und demografisch bedingte Anfor-
derungen in den Investitionsplanungen
vorzusehen.

Die Bundesregierung fiihrte, wie beflirch-
tet, die EnEV 2009 ein. Ziel der Bundesregie-
rung ist es, durch erhohte energetische
Anforderungen an das Bauen die CO,-Ein-
sparungsziele zu erreichen. Im Ergebnis
fihren jedoch die zu hohen Anforderungen
der EnEV und das noch zu unflexible Miet-
recht jetzt noch haufiger zu unwirtschaft-
lichen Investitionsvorhaben. Flachen-
deckende energetische Ertichtigungen
werden angesichts der mangelnden Re-
finanzierbarkeit kaum durchgefuhrt.

5 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

GESCHAFTSVERLAUF

Bewirtschaftung
der eigenen Immobilien

Die WBG Nirnberg Gruppe hat mit ihren
rund 18000 eigenen Mietwohnungen
(wbg = rund 16000 Mietwohnungen) in
Nlrnberg einen Marktanteil an den Miet-
wohnungen von rund 10 % (bei rund
180 000 Mietwohnungen in Nirnberg).

Der Anteil der WBG Nurnberg Gruppe mit
5685 (wbg = 5574) offentlich geforderten
Wohnungen des 1. Forderweges im Stadt-
gebiet Nurnberg liegt bei rund 35 % von
16 035 Wohnungen des 1. Forderweges im
Stadtgebiet.

Die Fluktuationsrate in den gruppeneige-
nen Wohnungen betrug im Jahr 2009 10 %
(2008 =9,67 %, 2007 = rund 9,93 %). Im Rah-
men der Vermietung erhielten im Jahr 2009
bei der WBG Niirnberg Gruppe 1908 Haus-
halte ein neues Zuhause.

Der Mietenmultiplikator der WBG Nirn-
berg Gruppe als Darstellung des Verhaltnis-
ses von Anlagevermogen zu Sollmieten
liegt bei 5,8 und damit im Branchenver-
gleich ausgesprochen gulinstig. Diese Rela-
tion ist auch ein Hinweis fur das Vorliegen
nicht unerheblicher stiller Reserven im Im-
mobilienbestand.

Die wirtschaftliche Entwicklung unserer
Gruppe wird auch von der Entwicklung des
regionalen Wohnungs- und Arbeitsmarktes
beeinflusst. Der Nurnberger Wohnungs-
markt ist durch einen leichten Uberhang
der Nachfrage gekennzeichnet. Die Bevol-
kerungsentwicklung in Nirnberg profitiert



Zusammengefasster Lagebericht 2009

der wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen
und der WBG Nirnberg Gruppe

Investitionen in Neu-, Umbau und Modernisierung;
fertig gestellte Einheiten der WBG Nirnberg Gruppe im Jahr 2009
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von der Attraktivitat des lokalen Arbeits-
platz- und Ausbildungsplatzangebots, was
in Wanderungsgewinnen gegenulber Bay-
ern und dem Uubrigen Bundesgebiet zum
Ausdruck kommt.

Bewirtschaftung fremder Immobilien

In diesem Geschaftsfeld betreuen wir u. a.
41 Eigentimergemeinschaften mit 1022 Ei-
gentumswohnungen sowie 24 gewerbliche
Objekte und 749 Garagen/TG-Stellplatzen.
Die Wohnungseigentimergemeinschaften
werden von dem Gruppenunternehmen
NORIMA Immobilien Dienstleistungen
GmbH nach den Vorschriften des Woh-
nungseigentumsgesetzes (WEG) verwaltet.
Dariber hinaus verwaltet die wbg 611 frem-
de Mietwohnungen (u. a. fur die Stiftungs-
verwaltung und das Sozialamt der Stadt
Nirnberg, die SGAWERT Wohnungsprivati-
sierungsgesellschaft mbH, die N-ERGIE AG
und die VAG).

Bautatigkeit

Im Geschaftsjahr wurden 148 Bestands-
wohnungen modernisiert und 137 Miet-
wohnungen umgebaut. Weiter wurden
24 Mietwohnungen und 26 Eigentumswoh-
nungen neu gebaut.

Besondere Bauvorhaben waren die Errich-
tung eines Kinder- und Jugendhauses in
der MeilRener StralRe sowie der Umbau ei-
ner Gewerbeeinheit in eine Kinderkrippe in
der Striegauer Stral3e.

Wir konnten in 2009 fertig stellen:

24 Neubauwohnungen
in der Ingolstadter Str. 125-127

41  Umbauwohnungen in der
Dresdener StraBe 7-11 (Objekt , WAL"),
zzgl. eines Gemeinschaftsraumes und einer
Gastewohnung

78 Umbauwohnungen in den Anwesen
KollwitzstralRe 2-6 und 1-17

18 Neubauwohnungen durch Aufstockung
in der KollwitzstraBe 1-17

161 Mietwohnungen
26 Eigentumswohnungen in der

Salzbrunner StraBe

187 Wohnungen gesamt

Wir bearbeiten derzeit folgende
Objekte:
12 Neubauwohnungenin der
Ingolstadter StralRe 101-103

25 Family-Reihenhauser in Langwasser ,S”

37 Wohneinheiten gesamt

In Bauvorbereitung befinden sich
folgende Objekte:
15 Neubaumietwohnungen in der
Ingolstadter StraRe 229-231
ca.50 Neubaumietwohnungenin der
Plauener Strale 2-18



Bilanzzahlen der WBG Nurnberg Gruppe
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Immobiliendienste

Schwerpunkt der Tatigkeit in diesem Ge-
schaftsbereich war, wie in den vergange-
nen Jahren, die Konsolidierung des Versi-
cherungsbestandes. Der NORIMA ist es im
abgelaufenen Jahr wieder gelungen, trotz
starker Konkurrenz im Ausschreibungs-
wettbewerb zu bestehen und alle Gro3kun-
denvertrage fortzufihren. Auch der Ab-
schluss neuer Vertrage war zu verzeichnen,
was dazu flihrte, dass im Versicherungs-
dienstleistungsbereich die Umsatzerlose
im Vergleich zum Vorjahr um 15,5 % gestie-
gen sind. Festzustellen ist zudem, dass von
den Kunden neben den klassischen Versi-
cherungen (Gebaude- und Haftpflichtversi-
cherung) verstarkt die Elementarschaden-
versicherung nachgefragt und auch
abgeschlossen wird.

Als neuen GroBkunden im Versicherungs-
bereich konnte im Geschaftsjahr 2009 die
Baugenossenschaft Leipzig eG mit einem
Bestand von uber 9000 Wohnungen
gewonnen werden. Insgesamt betreut die
NORIMA im Gebaudeversicherungssektor
derzeit sieben Wohnungsunternehmen mit
einem Gesamtbestand von rund 45 000 Woh-
nungen.

Grundstlicksmanagement

Die WBG Nirnberg Gruppe verfligt per
31.12.2009 uber rund 260 400 m? unbebau-
te eigene Flachen an Grund und Boden.
Rund 101000 m? davon haben potenzielles
Baurecht bzw. es bestehen rechtskraftige
Bebauungsplane.

Der derzeitige Grundbesitz ist zur Erfillung
des gesellschaftsrechtlichen Auftrages aus-
reichend. Wie in der Vergangenheit, wer-
den Chancen zum Erwerb von Grund und
Boden wahrgenommen, wenn die wirt-
schaftliche Verwertung sichergestellt ist.
Derzeit wird in Nurnberg-Langwasser ein
Areal von rund 65000 m? zur weiteren Be-
bauung entwickelt.

FINANZ- UND
VERMOGENSLAGE

Zum Ende des Berichtsjahres entfallt auf
das Anlagevermogen der Unternehmens-
gruppe mit 424,0 Mio. € (Vj. 415,0 Mio. €)
ein Anteil von 84,3 % und bei der wbg mit
408,9 Mio. € (Vj. 398,4 Mio. €) ein Anteil von
85,0 % der Bilanzsumme. Das Umlaufver-
mogen der Unternehmensgruppe hat einen
Anteil von 15,7 % mit 78,7 Mio. € (Vj.
90,1 Mio. €) und bei der wbg einen Anteil
von 14,9 % mit 71,7 Mio. € (Vj. 83,4 Mio. €)
an der Bilanzsumme.

Das Eigenkapital belauft sich auf 131,5 Mio. €
(Vj. 123,4 Mio. €) im Konzern und bei der
wbg auf 140,3 Mio. € (Vj. 131,8 Mio. €). Auf
Rickstellungen entfallen im Konzernab-
schluss 21,9 Mio. € (Vj. 24,8 Mio. €) bzw.
4,4 % und bei der wbg 21,0 Mio. € (Vj. 24,1
Mio. €) bzw. 4,4 %. Die Verbindlichkeiten
der Unternehmensgruppe betragen
348,7 Mio. € (Vj. 356,4 Mio. €). Dies ent-
spricht einem Anteil von 69,3 % bzw. bei der
Muttergesellschaft mit 318,9 Mio. €
(Vj. 325,4 Mio. €) einem Anteil von 66,3 %.
Sie verringerten sich damit um 7,7 Mio. €
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Instandhaltungs- und Modernisierungsausgaben WBG Nirnberg Gruppe
(soweit nicht aktivierungspflichtig)
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bzw. 6,4 Mio. € gegenuber dem Vorjahr.

In den Verbindlichkeiten sind im Abschluss
der WBG Nirnberg Gruppe Dauerfinanzie-
rungen in Hohe von 321,5 Mio. € und im
Einzelabschluss in HOhe von 294,4 Mio. €
enthalten. Bezogen auf das Gesamtkapital
sind dies 63,9 % bzw. 61,2 %. Das Sachanla-
gevermogen sowie die Anteile an verbun-
denen Unternehmen sind vollstandig durch
Eigenkapital und Dauerfinanzierungsmittel
finanziert.

Die Bauvorhaben wurden wie geplant fertig
gestellt. Es handelt sich insgesamt um ein
Investitionsvolumen von rund 13,2 Mio. €.
Alle Investitionen im Umlaufvermogen
wurden ausschlie8lich mit Eigenmitteln

finanziert. Fiir den Mietwohnungsbau wur-
den Darlehenin Hohe von 5,9 Mio. € (davon
Mittel des Freistaates Bayern in Hohe von
rund 3,0 Mio. €) aufgenommen.

Die Unternehmensgruppe verfligt tber
Kreditlinien in ausreichender Hohe, die bis-
lang noch nie in Anspruch genommen wur-
den. Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft
war jederzeit gewahrleistet und ist auch fir
die weitere Uberschaubare Zukunft gesi-
chert. Die Finanz- und Vermogenslage der
WBG Nirnberg Gruppe ist geordnet.

Der Cashflow 2009 als Kennziffer fiir den
Rickfluss an finanziellen Mitteln aus der
Unternehmenstatigkeit belauft sich in der
Gruppe auf 21,2 Mio. € (V. 20,7 Mio.€) und
bei der wbg auf 18,0 Mio. € (Vj. 17,5 Mio. €).

Der Cashflow 2009 errechnet sich wie folgt: WBG wbg
Nirnberg Nirnberg

Gruppe GmbH

Jahresiiberschuss 8166,7 84823

+ Abschreibung auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 13478,6 12116,9
— Aktivierte Eigenleistungen -1121 -110,1
+ Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert 50,3 50,3
— Zuschreibung auf Sachanlagen -5,1 0,0
— Abnahme langfristiger Riickstellungen -1489,7 -1489,7
+ Abschreibung auf Forderungen 1015,8 963,1
+ Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 84,8 82,3
— Ertrdge aus der Gewinnabfiihrung 0,0 -2078,2
Cashflow nach DVFA/SG 211893 18016,9

Alle Angabenin T€

Aus dem Cashflow sind die Tilgungen fiir die Dauerfinanzierungsmittel zu bestreiten. In 2009
wurden planmaRige Tilgungen in HOhe von 9924 T€ (Vj. 9714 T€) geleistet (wbg: 8701 T€,

Vj. 8571 T9).

Mit Schreiben vom 23.07.2009 wurden den Unternehmen der WBG Nirnberg Gruppe von der
Deutschen Bundesbank erneut die Notenbankfahigkeit bestatigt.



Zusammengefasster Lagebericht 2009

der wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen

und der WBG Nirnberg Gruppe

Verteilung der Grundmiete bei der
WBG Nurnberg Gruppe
Stand: 31.12.2009
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UMSATZENTWICKLUNG UND
ERTRAGSLAGE

Jahresergebnis

Im Berichtsjahr 2009 erzielte die WBG Niirn-
berg Gruppe einen Jahresiiberschuss von
8167 T€ (Vj. 9192 T€). Der Jahresiber-
schuss der wbg lag bei 8482 T€ (Vj.
9355 T€).

Eigenkapitalrendite

Daraus errechnet sich fiir die WBG Nirn-
berg Gruppe eine Eigenkapitalrendite von
6,2 % (Vj. 7,4 %) und fir die wbg von
6,0 % (Vj. 7,1 %). Die wirtschaftliche Ent-
wicklung ist zufriedenstellend.

Bestandserhaltende MalRnahmen

Instandhaltungs- und Modernisierungsar-
beiten sind mit einem Volumen von
29,7 Mio. € (wbg 26,7 Mio. €) durchgefiihrt
worden. Das entspricht Ausgaben in Hohe
von 26,59 € je m? Wohnflache (2008:
21,95 €; 2007: 27,04 €) in der WBG Nirn-
berg Gruppe.

Umsatzerldse
der Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerlose aus dem Hausbewirt-
schaftungsbereich haben sich bei der
Unternehmensgruppe mit 94,0 Mio. € (Vj.
91,8 Mio. €) und bei der wbg mit 83,2 Mio. €
(Vj. 81,3 Mio. €) weiterhin positivim Rah-
men unserer Planung entwickelt.

Die Durchschnittsmiete aller wbg-eigenen
Wohnungen stieg pro Quadratmeter Wohn-
flache und Monat um 0,13 € auf 5,01 €, die
der WBG Nirnberg Gruppe um 0,13 € auf
5,10 €. Dies entspricht einem Wert, der
noch deutlich unter dem Mittelwert des
Nirnberger Mietspiegels liegt (5,98 €).

Umsatzerldose im Bautragergeschaft
und aus dem Verkauf von unbebau-
ten Grundstlcken

Die Umsatzerlose im Bautragergeschaft be-
liefen sich im Konzern auf 6,1 Mio. € und
bei der whg auf 5,7 Mio. € (Vorjahr: jeweils
5,2 Mio. €). Der Grol3teil der Umsatzerlose
resultiert aus dem Verkauf von Reihenhau-
sern und Eigentumswohnungen in Nurn-
berg-Langwasser. Unbebaute Grundstlicke
wurden in 2009 nicht verkauft.

RISIKOBERICHT

Risiken der kinftigen Entwicklung

Die WBG Niirnberg Gruppe hat bereits frih-
zeitig (1998) mit dem Aufbau eines Risiko-
managementsystems begonnen. In den
vergangenen beiden Jahren wurde eine
Optimierung der Ablaufprozesse im Be-
reich Risikomanagement durchgefihrt mit
dem Ziel, das Risikomanagementsystem
redundanzfrei an das Planungs- und Con-
trollingkonzept der WBG Niirnberg Gruppe
anzubinden.

Das Risikomanagementsystem geht dabei
Uber eine reine Existenzsicherung der
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Mieterwechsel bei der WBG Nirnberg Gruppe (ohne Modernisierung)
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Unternehmensgruppe hinaus und umfasst
die Gesamtheit aller organisatorischen Re-
gelungen und Malnahmen zur Risikoer-
kennung und zum Umgang mit den Risiken
unternehmerischer Betatigung. Es ist auf
zuklnftige Entwicklungen ausgerichtet und
identifiziert bzw. handhabt auch latent vor-
handene oder neue Risiken so friih wie
moglich. Die Risikosituation der Unterneh-
mensgruppe, insbesondere die der strate-
gischen Geschaftsfelder, wird kontinuier-
lich Gberprift. Regeln zur Vermeidung bzw.
Verminderung von Risiken wurden festge-
legt. Dies gilt auch fiir eine etwaige Kumu-
lation geringer Risiken.

Im Rahmen der organisatorischen und stra-
tegischen Ausrichtung des StWN-Konzerns
und der Verfolgung der Idee eines Drei-Sau-
len-Modells, bestehend aus Verkehr (VAG),
Energie und Wasser (N-ERGIE AG) sowie
Immobilien (wbg), erhalt die wbg Nirnberg
GmbH Immobilienunternehmen innerhalb
des Konzerns eine erweiterte Rolle. Mit
Ubernahme der Immobilienkompetenz
werden nun alle Tatigkeiten innerhalb des
Konzerns, die sich mit den eigenen Immo-
bilien befassen, bei der whg geblindelt. Die
damit verbundenen Risiken werden im
Zuge der Neuausrichtung der Geschafts-
prozesse identifiziert und im Risikomana-
gementsystem der WBG Niirnberg Gruppe
angemessen berlcksichtigt.

Fir die Unternehmensgruppe waren fur
2009 keine existenzgefahrdenden Risiken
erkennbar. Dies gilt auch fiir die Uberschau-
bare Zukunft.

Chancen in der Zukunft

Durch die zielorientierten und marktgerech-
ten Angebote in den Bereichen Mietwoh-
nungen und Eigentumsobjekte wird — auch
im Hinblick auf den demografischen Wan-
del - davon ausgegangen, dass die mit den
Gremien abgestimmten Planziele zu errei-
chen sind.

Im zentralen Geschaftsfeld Immobilienma-
nagement eigener Objekte wird von einem
Anstieg der Umsatzerlose von ca. 1-2 %
p. a. fur die nachsten Jahre ausgegangen.
Ob dieser Anstieg auch langfristig durchzu-
halten ist, ist mal3geblich von der demogra-
fischen Entwicklung sowie der wirtschaftli-
chen Situation in NUrnberg abhangig.

Die Angebote im Bautragerbereich werden
ausschlieBlich an den Marktgegebenheiten
und —-anforderungen orientiert sein. So
wird sich die wbg im Bautragergeschaft
weiterhin risikominimierend aufstellen und
die Stlckzahlen den aktuellen Marktgege-
benheiten anpassen. In 2009 erwarb die
wbg ein Grundstiick in Nirnberg-Grol3-
reuth bei Schweinau mit ca. 54 000 m? Fla-
che. Der Erwerb dient der strategischen
Bevorratung von Grundstiicksflachen in-
nerhalb des Stadtgebietes. In Anbetracht
von zwei unterschiedlichen Standorten
(Langwasser/Nirnberger Westen) kann die
wbg je nach Marktlage Angebote realisieren.
Im Jahr 2010 wird die WBG KOMMUNAL
GmbH mit Hochdruck die Steuerung von
15 Baumalnahmen aus dem Konjunktur-
paket Il fir die Stadt Nirnberg weiterfiihren.



Finanzinstrumente

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden
Finanzinstrumenten zahlen im Wesentli-
chen Forderungen, Verbindlichkeiten und
Guthaben bei Kreditinstituten.

Die Gesellschaft verfligt Gber ein effizientes
Mahnwesen. Ausfallrisiken bei finanziellen
Vermogenswerten werden durch entspre-
chende Wertberichtigungen zeitnah be-
ricksichtigt.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kredit-
instituten sowie die Verbindlichkeiten ge-
genuber anderen Kreditgebern betreffen
nahezu ausschlieBlich langfristige Objektfi-
nanzierungen. Die Zinsen fir langfristige
Darlehen werdeni. d. R. Uber 10 Jahre gesi-
chert. Zur Vermeidung eines sogenannten
,Klumpenrisikos” verteilen sich die Darle-
hensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf
verschiedene Darlehensgeber mit unter-
schiedlichen Laufzeiten. Vergleichbares gilt
auch fir die Finanzanlagen. Durch Streu-
ung der angelegten Finanzmittel auf
Geschaftsbanken, Sparkassen sowie auch
Genossenschaftsbanken werden die ver-
schiedenen Sicherungssysteme voll ge-
nutzt.

Finanzierungsrisiken ergeben sich fir die
Gesellschaft insbesondere aus Zinsande-
rungsrisiken. Generell wird der Abschluss
langfristiger, festverzinslicher Kreditvertra-
ge bevorzugt, um langfristige Planungssi-
cherheit zu haben. Die Zinsentwicklung
wird im Rahmen des Risikomanagements
laufend beobachtet. Hier sind flir das abge-
laufene Geschaftsjahr keine Besonderhei-
ten zu berichten. Die wbg schliel3t zur
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Begrenzung von Zinsanderungsrisiken und

zur langfristigen Planungssicherheit auch
Forward-Darlehen und Festzins-Swap-Ver-
einbarungen ab. Das gesicherte Kreditvolu-
men per 31.12.2009 belauft sich auf
24,3 Mio. € und umfasst den Zeitraum bis
30.08.2016.

Zu den Vereinbarungen wird im Ubrigen
auf die Angaben im Anhang verwiesen.
Rein spekulative Finanzinstrumente wer-
den von der wbg nicht eingesetzt.

Die weitere Entwicklung der Finanzkrise
wird im Rahmen des Risikomanagement-
systems aul3erst aufmerksam verfolgt, um
Risiken moglich frithzeitig zu erkennen und
diesen somit rechtzeitig begegnen zu
konnen.



PERSONALBERICHT

Die Anpassung der tariflichen Vergutungen
zum 01.07.2009 um 1,5 %, verbunden mit ei-
ner tariflichen Einmalzahlung von 1 % des
Tarifgehalts im November, fiel geringer als
im Vorjahr aus (2008: 3 %, zzgl. 1 % Einmal-
zahlung).

Der Ende 2008 beschlossene Teil-Betriebs-
Ubergang der Immobilienaufgaben des ge-
samten StWN-Konzerns auf die wbg mit 24
Mitarbeitern aus N-ERGIE AG und implea-
Plus GmbH hat zum 01.10.2009 stattgefun-
den. Damit hat sich die Mitarbeiterzahl um
rund 12 % erhoht. Nach intensiven Ver-
handlungen mit der Gewerkschaft ver.di
und dem Konzernbetriebsrat wurden ein
Uberleitungstarifvertrag und eine Uberlei-
tungsbetriebsvereinbarung abgeschlos-
sen, viele Einzelfallregelungen fir die
neuen Mitarbeiter gefunden und Infoveran-
staltungen durchgefiihrt.
wurden mit dem wbg-Betriebsrat 13 Be-
triebsvereinbarungen der wbg tberarbeitet
oder neu abgeschlossen, um moglichst ein-
heitliche Regelungen fir ,alte” und neue
Mitarbeiter zu erreichen. Seit 01.10.2009
gibt es auch eine freigestellte Betriebsratin,
da die Mitarbeitergrenze von 200 Uber-

AulRerdem

schritten ist.

Flr die 24 neuen Mitarbeiter nebst 3 Zeitar-
beitskraften hat der Platz in den Raumlich-
keiten der Unternehmenszentrale nicht
ausgereicht; deshalb wurde die Unterneh-
menszentrale um einen modernen Anbau
erweitert. In Folge des Betriebslibergangs

werden noch diverse Synergien ange-
strebt. Bereits jetzt ist flir alle Beschaftigten
die Teilnahme an den Betriebssportgrup-
pen des StWN-Konzerns maoglich; auch an
den Gesundheitstagen des Konzerns hat
sich die wbg beteiligt. Die Teilnahme am
Firmenabo des VGN wird Anfang 2010
moglich sein.

Auf dem Ausbildungssektor hat sich eben-
falls einiges getan. Fiir besonders gute Leis-
tungen bei der Abschlussprifung als
Immobilienkaufleute wurden die Auszubil-
denden Frau Steinhart und Herr Hugel ge-
ehrt. Im Herbst 2009 hat erstmalig ein 2-wo-
chiger Azubi-Austausch mit der LWB
Leipzig stattgefunden. Eine der Auszubil-
denden hat einen interessanten Einblick in
die Situation anderer Wohnungsmarkte er-
halten. Im Februar 2010 wird der Gegenbe-
such eines Auszubildenden aus Leipzig er-
wartet.

Gut qualifizierte und engagierte Mitarbeiter
sind auch in Zukunft ein wichtiger Wettbe-
werbsfaktor in der Immobilienwirtschaft.
Neben wohnungswirtschaftlichen- und
IT-Seminaren lagen 2009 weitere Schwer-
punkte bei kundenorientierter Kommunika-
tion (Telefon-, Korrespondenz- und Ge-
sprachstrainings) und Schulungen der
Geschaftsstellentechniker zum Thema Ge-
baudequalitat.

Familienfreundlichkeit ist nicht nur bei
der Entwicklung zielgruppenspezifischer
Wohnangebote ein Thema flr die Gesell-
schaft. Die Vereinbarkeit von Beruf und
Familie ist Teil der Unternehmenskultur.
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Zertifikat seit 2008
audit berufundfamilie

Am 17.06.2009 wurde der wbg in Berlin das
Zertifikat ,audit berufundfamilie” der
Hertie Stiftung fir die familienbewusste
Personalpolitik Ubergeben. Mehrere abtei-
lungsubergreifende Arbeitsteams haben
inzwischen schon einige der Ziele umge-
setzt, die fur die erneute Zertifizierung in ei-
nem Zeitraum von 3 Jahren zu erreichen
sind. So gibt es z. B. einmal wochentlich ge-
sunde Mittagssnacks, am Bul3- und Bettag
gab es einen Unternehmenskindertag, ein
Patenkonzept flir Elternzeitler/innen wurde
eingefihrt und diverse Informationsblatter
neu gestaltet. Die wbg hat sich aul3erdem
an einer Kooperation mehrerer Nirnberger
Unternehmen beteiligt, die schon zum
zweiten Mal eine Betreuung fur die Mitar-
beiterkinder in den Sommerferien organi-
siert haben.
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INFORMATIONSTECHNOLOGIE

Die WBG Nirnberg Gruppe setzt zur Ab-
wicklung der wohnungswirtschaftlichen
Geschaftsprozesse seit 1989 das ERP-Sys-
tem WohnData der Aareon AG ein, das vo-
raussichtlich ab 2011 nicht mehr gewartet
wird. Damit die produktive Arbeit mit dem
neuen ERP-System ab dem 01.01.2011 er-
folgen kann, wurde im Herbst 2009 mit dem
Wechsel auf eine neue ERP-Software be-
gonnen. Unter Berticksichtigung der fachli-
chen und wirtschaftlichen Bewertung hat
die Geschaftsleitung die Entscheidung fir
das System Wodis Sigma der Aareon
Deutschland GmbH getroffen und die Ver-
trage mit Zustimmung der Gesellschafter-
versammlung und des Aufsichtsrats der
wbg unterzeichnet.

Mit der itecPlus wurden die Synergieeffek-
te durch Dienstleistungen sowie Hard- und
Softwarebeschaffungen fortgesetzt.



ORGANISATION

Das prozessorientierte Qualitatsmanage-
mentsystem der Unternehmensgruppe,
bestehend aus der Intranet-Losung der
WBG Nirnberg Gruppe, dem Organisati-
onshandbuch und der revisionssicheren
Dokumentation der Aufbau- und Ablauf-
organisation, wurde im Geschaftsjahr 2009
um weitere Inhalte und Funktionalitaten er-
weitert.

BESONDERE VORGANGE
IM KALENDERJAHR 2009

Ab 01.04.2009 erfolgte eine Mietanpassung
fir rund 5900 Wohnungen im wbg-Be-
stand. Der durchschnittliche Prozentsatz
der Mietanpassungen lag bei 5,9 % (Netto-
miete).

Im Juli 2009 Uberreichte Wolfgang Tiefen-
see, der damalige Bundesminister fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung, der whg
die Goldmedaille fiir das Sanierungskon-
zept der Parkwohnanlage West im Stadytteil
Sitndersbihl. Tiefensee hatte Anfang 2009
einen Wettbewerb ausgelobt mit dem Titel
~Energetische Sanierung von GroRwohn-
siedlungen”. Gesucht waren Losungsvor-
schlage fur die energetische Modernisie-
rung von Wohnanlagen mit mindestens
tausend Wohnungen.

Im September 2009 hat sich die Geschafts-
fuhrung entschieden, die ERP-Software
Wohndata abzulésen. Nach einer fachli-
chen und wirtschaftlichen Bewertung wur-
de die Entscheidung getroffen, Wodis

Sigma der Aareon GmbH zum 01.01.2011
einzufihren.

Der kaufmannische Geschaftsfihrer, Herr
Peter H. Richter, ging zum 30. September
2009 in den Ruhestand. Seit 1. Oktober 2009
ist der bisherige Leiter des Amts fiir
Wirtschaft der Stadt Nurnberg, Herr Frank
Thyroff, als kaufmannischer Geschafts-
fuhrer tatig.

Zum 01.10.2009 erfolgte der Betriebstiber-
gang fir die zwei neuen Abteilungen Be-
wirtschaftung Sonderimmobilien (KWS)
und Architekturleistungen (TBS) von der
N-ERGIE AG bzw. impleaPlus GmbH.

Die wbg erwarb im Dezember 2009 ein
Grundstick in Narnberg-GroBreuth bei
Schweinau mit einer Gesamtflache von ca.
54000 m2 Der Erwerb des Grundstlickes
dient der strategischen Bevorratung von
Grundstlicksflachen innerhalb des Stadtge-
bietes.

Zur Optimierung der Leistungsbeziehun-
gen/Finanzierungsbedingungen im StWN-
Konzern wurde im Dezember 2009 durch
die wbg ein endfalliges Darlehen in Hohe
von 15 Mio. € mit einer Laufzeit von 10 Jah-
ren an die StWN gewahrt.

NACHTRAGSBERICHT

Vorkommnisse von besonderer Bedeutung
mit wesentlichem Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft und des Konzerns haben sich nach
dem Bilanzstichtag nicht ergeben.
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PROGNOSEBERICHT

Die Nachfrage nach 1- und 2-Zimmerwoh-
nungen wird auch in 2010 weiter hoch
bleiben. Die Nachfrage nach 3-Zimmer-
Wohnungen wird als gleichbleibend einge-
schatzt. Eine sehr hohe Dynamik ist in dem
unteren Preissegment und dem preisge-
bundenen Wohnraum zu beobachten. Ins-
besondere Transfereinkommensbezieher
— zum Teil mit geringem oder keinem Ein-
kommen - fragen Wohnungen in diesem
Segment nach. Vor dem Hintergrund einer
wachsenden Mietermobilitat, insbesonde-
re der jingeren Single-Haushalte, und der
mit dem Mieterwechsel verbundenen stei-
genden Kosten miissen die Aktivitaten in
der Immobilienbewirtschaftung der Gesell-
schaft weiter zielgruppenspezifisch und
nutzerorientiert ausgerichtet werden. Da-
bei liegen die Schwerpunkte unverandert
bei der Gewinnung von Neukunden, ver-
starkt unter Berucksichtigung der elektroni-
schen Medien, und beim Ausbau der
Bindung der Bestandskunden. Unter Be-
riucksichtigung dieser Aussagen ist die
WBG Nirnberg Gruppe mit ihrem Produkt-
portfolio gut aufgestellt.

Das Bautragergeschaft ist weiterhin ein we-
sentliches Standbein zur Erreichung des Er-
gebnisses. Es wird davon auszugehen sein,
dass der fiir 2010 geplante Umsatz erreicht
wird.

Wie auch schon in den vergangenen Jah-
ren, liegt der Schwerpunkt der Bestands-
entwicklung bei der energetischen Moder-
nisierung. Es ist geplant, rund 290
Wohneinheiten in Mogeldorf, am Nordost-

i1t

Ingolstédter StraBe 101-103

bahnhof, in der SchultheiBallee und in
Langwasser F/G im bewohnten Zustand zu
modernisieren. Gebaude an der Plauener
StralBe und der Ingolstadter Stral3e sollen
abgebrochen und durch Neubauten an glei-
cher Stelle ersetzt werden. Der vorhandene
Bestand ist hier nicht mehr nachhaltig mo-
dernisierungs- oder umbaufahig. Durch
zeitgemalde Neubauten konnte der Kern-
wohnungsbestand mit 153 Wohnungen be-
darfsgerecht erganzt werden.

Nach der Ubernahme der Immobilienkom-
petenz im StWN-Konzern steht 2010 im Mit-
telpunkt des Projektes ,ImmoPlus” die Inte-
gration der Mitarbeiter, die von der
N-ERGIE AG zur wbg gewechselt sind, und
die Optimierung der Geschaftsprozesse.
In Abstimmung mit dem AssetOwner Im-
mobilien werden weiterhin die Leistungs-
beziehungen fiir das Immobilienmanage-
ment der N-ERGIE AG optimiert und die
Ubernahme der Geschéaftsbesorgung fiir
die Immobilienbewirtschaftung des VAG-
Portfolios ab 01.01.2011 vorbereitet.




Die WBG Nurnberg Gruppe wird sich im
Jahr 2010 im Bereich der Unternehmens-
entwicklung neu aufstellen. Effiziente, ser-
viceorientierte Organisationsstrukturen
und Ablaufe sowie die Einbindung der neu-
en Geschaftsfelder ,,ImmoPlus” und WBG
KOMMUNAL werden dabei im besonderen
Fokus stehen.

Auch fiur die weitere Zukunft wird von einer
positiven wirtschaftlichen Entwicklung fur
die Unternehmensgruppe ausgegangen.

Nirnberg, den 19. Februar 2010
wbg Nirnberg GmbH

Immobilienunternehmen
Die Geschaftsfiihrung

Thyroff Kimmerl
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ANTEILSBESITZ

Name

Sitz der Gesellschaft Stammkapital in €

Konsolidierte Gesellschaften

whg Niirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

‘wbg

12 600 000,00

(als Muttergesellschaft)

WBG KOMMUNAL GmbH 250 000,00
NAG Niirnberger

Aufbaugesellschaft mbH 260 000,00
‘FWG oselischatt mbp 952 160 000,00

Immobilien

Dienstleistungen GmbH 30 000,00

(Anteile werden von FWG gehalten)

“Solut
olution s

mmo

1 000 000,00

Nicht konsolidierte Gesellschaften

BZG GmbH 255 645,94

iMPLEAgrLus| 2 250 000,00

PEG 25 564,59
Projektentwicklungsgesellschaft
St. Leonhard-Nord mbH

(Anteile werden von IS ImmoSolution GmbH gehalten)

Anteil der wbg
am Kapital in %

100

100

100

100

51

13,16
25,10

5,10

Geschaftsfihrer

Peter H. Richter (bis 30.09.2009)
Frank Thyroff (ab 01.10.2009)
Herbert Kimmerl

Peter H. Richter (bis 30.09.2009)
Frank Thyroff (ab 01.10.2009)
Herbert Kimmerl

Dr. Georg Kostner

Ralf Hummer (ab 01.01.2010)

Dr. Georg Kostner
Ralf Hummer (ab 01.01.2010)

Ralf Hummer (bis 31.12.2009)
Frank Hoppner (ab 01.01.2010)

Waldemar Hildebrandt
Johann Schneider (bis 31.12.2009) (IPG)
Thomas Niemuth (ab 01.01.2010)

Michaela Hack
Thomas Fosel

Hans-Joachim Schlof3l
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BAUVO LU M E N im Berichtsjahr

WBG Niirnberg Gruppe

Anzahl der Wohnungen

BaumaRnahmen ins- davonaus begonnen ins- Bau-
gesamt Uberhang und gesamt uber-
fertig fertig fertig hang
gestellt gestellt gestellt
Neubau im Eigenbesitz 36 24 -- 24 12
Eigentumswohnungen 26 26 -- 26 --
62 50 -- 50 12
Umbau Umbau 111 111 -- 111 --
Erganzungsbauten 8 8 -- 8 --
Aufstockung 18 18 -- 18 --
137 137 -- 137 --
Modernisierung
wbg Mogeldorf (4. BA),
Zwickauerstral3e, 148 -- 148 148 --
Rollnerstral3e
NAG Fleischmannstral3e (1. BA) 30 -- 30 30 --
FWG Erda-/Alberich-/
Rankestral3e (2./3. BA),
Schweppermannstr. (1. BA) 128 -- 128 128 --
306 -- 306 306 --
505 187 306 493 12
Anzahl der Einheiten
Sonstige  Garagen/Stellplatze 92 80 -- 80 12
(Kfz-Abstellplétze in verschiedenen
baulichen Anlagen)
Anzahl der Einheiten
Neubau Kinder-/Jugendhaus 1 1 -- 1 --
(MeiRRener Strale 6 a)
Umbau Kinderkrippe 1 1 -- 1 --
(Striegauer Stral3e 16)
Gemeinschaftsraum 1 1 -- 1 --
Gastewohnung 1 1 -- 1 --
(Dresdener Stral3e 7-11)
3 3 -- 3 --
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Bauvolumen im Berichtsjahr
wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen

Lfd. Objekte

-

1 Ingolsta
A)

MeiRRener Strafde 6a

1 Wohnanlage Hasenbuck
Ingolstadter StraRe 125-127

2 Wohnanlage Nordostbahnhof

Beschreibung  Wohnungen (WE) Wohn-
und Zimmer (Zi)  flache je
Wohnung

in m?

Mietwohnungen und Folgeeinrichtungen —aus Uberhang fertig gestellt:

2 Hauser mit 6 WEa 2Zi 54,00
24 \Wohnungen 6 WEa 3Zi 75,00
24 Stellplatze 12 WEa 47 99,50

1 Kinder-und 107,00
Jugendhaus
2 Stellplatze

Summe

3 Wohnanlage Hasenbuck
Ingolstadter Stral3e 101

2 Hauser mit
24 \WWohnungen
1 Kinder- und

Jugendhaus
26 Stellplatze

Mietwohnungen und Folgeeinrichtungen —begonnen, jedoch nicht fertig gestellt:

1 Haus mit 12WEa 37 75,00
12 Wohnungen
12 Stellplatze

Summe 1 Haus mit
12 Wohnungen
12 Stellplatze
3 Ingolstadter StraRe 101 ' Eigenheime und Eigentumswohnungen — aus Uberhang fertig gestellt:

Salzbrunner Stralke 12

4 Wohnanlage Langwasser

1 Haus mit 19 WEa 317 90,64
26 Wohnungen 7 WE a 4 7i 112,17
27 Stellplatze in

Tiefgarage

Summe

4 Salzbrunner Stréf&é 12
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1 Haus mit
26 Wohnungen
27 Stellplatze in

Tiefgarage




Lfd. Objekte Beschreibung  Wohnungen (WE) Wohn-

Nr. und Zimmer (Zi)  flache je
Wohnung
in m

Umbau —aus Uberhang fertig gestellt:
5 Wohnanlage Siindersbuhl 3 Hauser mit 24 WEa 37 64,00
Kollwitzstrafie 2-6 24 Wohnungen

(Standard EnEV - 30 %)

6 Wohnanlage Langwasser 1 Kinderkrippe
Striegauer StralRe 16

Summe 3 Hauser mit
24 \Wohnungen
1 Kinderkrippe

Umbau mit Erganzungsbauten und Folgeeinrichtungen —
aus Uberhang fertig gestellt:

7 Wohnanlage Nordostbahnhof 3 Hauser mit 30 WEa 2Zi 50,97
Dresdener StralRe 7-11 41 Wohnungen | 11 WEa 3Zi 68,54
(Modellprojekt , WAL") 1 Gemein- 58,00

schaftsraum
1 Gaste- 40,00
wohnung
9 Stellplatze

7 Dresdener Straflde 7-11 N )
‘ Summe 3 Hauser mit

41 Wohnungen
1 Gemein-
schaftsraum
1 Gaste-
wohnung
9 Stellplatze

7 Dresdener Straflde 7-11
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Bauvolumen im Berichtsjahr
wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen

Lfd. Objekte Beschreibung  Wohnungen (WE) Wohn-

Nr. und Zimmer (Zi) ~ flache je
Wohnung
in m?

Umbau mit Aufstockung und Folgeeinrichtungen — aus Uberhang fertig gestellt:

8 Wohnanlage Stndersbunhl 9 Hauser mit 24 WEa 2Zi 55,00
Kollwitzstrafde 1-17 72 Wohnungen | 30 WEa 37 72,00
(Modellprojekt EnEV - 50%) 18 Stellplatze 18 WEa 47Zi 85,00
Summe 9 Hauser mit

72 Wohnungen
18 Stellplatze

Modernisierung —4. Bauabschnitt — begonnen und fertig gestellt:

9 Wohnanlage Mdgeldorf 13 Hauser mit 79 WEa 3Z 56,32
Wagenseilstrale 11-17 89 Wohnungen | 10 WEa 47 68,23
WagenseilstralRe 19-25
Wurfbeinstralle 26-28
Wurfbeinstrafie 30-34

Summe 13 Hauser mit
89 Wohnungen

Modernisierung —begonnen und fertig gestellt:

10 Zwickauer StralRe 17-27 6 Hauser mit 33WEa 2Zi 46,96
34 Wohnungen 1T WE 57i 104,56

11 Rollnerstrafie 31 1 Haus mit 10 WE a 2 Zi 60,56
25 Wohnungen 15 WE a 37Zi 71,68

Summe 7 Hauser mit
59 Wohnungen

11 RollnerstraRe 31
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Bauvolumen im Berichtsjahr
NAG — Nurnberger Aufbaugesellschaft mbH
FWG - Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH

Lfd. Objekte Beschreibung  Wohnungen (WE) Wohn-

Nr. und Zimmer (Zi)  flache je
Wohnung
in m

Modernisierung — 1. Bauabschnitt — begonnen und fertig gestellt:

1 FleischmannstralRe 1 1 Haus mit 10 WEa 17 34,83
30 Wohnungen | 10 WEa 27 50,49

5WEa 37 68,54

5Wea 417 68,07

1 FleischmannstralRe 1

Summe 1 Haus mit
30 Wohnungen

Lfd. Objekte Beschreibung  Wohnungen (WE) Wohn-

Nr. und Zimmer (Zi)  flache je
Wohnung
inm?

Modernisierung — 2. und 3. Bauabschnitt — begonnen und fertig gestellt:

1 Wohnanlage 4 Hauser mit 3 WEa 17Zi 36,28
Erdastralle 3-5 58 Wohnungen | 41 WEa 27 47,46
1 Erda—, Alberich—, Rankestraf&e AIberichstrafSe 7 14 WE a 37Zi 61 ,58

RankestralRe 14

Summe 4 Hauser mit
58 Wohnungen

Modernisierung — 1. Bauabschnitt — begonnen und fertig gestellt:

2 Schweppermannstrale 74-82 5 Hauser mit 16 WEa 1Zi 29,67
70 Wohnungen 23 WE a 27i 48,71
31 WEa 37 58,66

Summe 5 Hauser mit

70 Wohnungen
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JAHRESABSCHLUSS 2009

der wbg NUrnberg GmbH Immobilienunternehmen
Bilanz zum 31. Dezember 2009

Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit

vom 01. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009
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‘ng Jahresabschluss 2009

Bilanz zum 31. Dezember 2009

Aktiva 31.12.2009 31.12.2008
€ € €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 619 100,00 76 570,00
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 329569 474,13 323 866 550,78
Grundstlcke u. grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 13737776,74 14 354 889,50
Grundstlicke ohne Bauten 147,56 146,56
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 137 328,03 137 328,03
Bauten auf fremden Grundstlicken 4,00 4,00
Technische Anlagen und Maschinen 2 400,00 2 890,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 785 978,22 578 178,22
Anlagen im Bau 83 833,01 10 876 994,51
Bauvorbereitungskosten 681 707,54 351 037,78
344 998.649,23 350 168 019,38
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 41835 971,86 41585 971,86
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 20 756 306,53 5838 100,54
Beteiligungen 701 885,42 701 885,42
Sonstige Ausleihungen 14 450,48 19 972,04
63 308 614,29 48 145 929,86
Umlaufvermoégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstuicke ohne Bauten 15 424 156,73 5570 133,59
Bauvorbereitungskosten 42 270,76 10 606,43
Grundstiicke mit unfertigen Bauten 2 807 943,47 3542 899,48
Grundstuicke mit fertigen Bauten 26 040,99 550 347,89
Unfertige Leistungen 20 654 580,99 19 992 347,67
Andere Vorrate 58 443,17 65 288,69
39013 436,11 29 731 623,75
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 609 561,68 616 711,50
Forderungen aus Grundstlicksverkaufen 686 172,92 746 093,33
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 340 282,17 2 333,47
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 238 632,08 13 049,97
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3096 788,34 2758602,70
Forderungen gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 375 802,00 6719,36
Forderungen gegen Gesellschafter 608 041,00 501817,25
Sonstige Vermdgensgegenstande 1572 667,25 922 740,36
7527 947,44 5568 067,94
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 25 190 487,69 48 070 298,87
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 103 571,00 185 917,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 86 579,67 34 297,67

Bilanzsumme
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Bilanz zum 31. Dezember 2009

Jahresabschluss 2009 ng‘

Passiva 31.12.2009 31.12.2008
€ € €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 12 600 000,00 12 600 000,00
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 6 300 000,00 6 300 000,00
Andere Gewinnrucklagen 112 873 308,89 103518 618,07
119173 308,89 109 818 618,07
Jahresiiberschuss 8 482 321,83 9 354 690,82

Riickstellungen

Ruckstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 6 330 937,02 6 006 862,00

Steuerriickstellungen 338 554,45 393491

Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung 23794,39 1837 526,79

Sonstige Rickstellungen 14 280 979,89 16 269 563,68
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 266 052 759,56 271339 143,71

Verbindlichkeiten gegentliber anderen Kreditgebern

28 313 188,82

29786 701,98

Erhaltene Anzahlungen

21275 147,14

21 843 463,23

Verbindlichkeiten aus Vermietung 1257 172,25 1124 438,67
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 44,05 159,11
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1370871,44 822 229,25
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 22 814,43 16 508,18
Verbindlichkeiten gegentliber Gesellschafter 212 589,83 149 462,45
Sonstige Verbindlichkeiten 383 454,31 289 380,44

davon aus Steuern: 310 694 € (VJ. 153 413 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 11 888 € (VJ. 9 501 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme




‘ng Jahresabschluss 2009

Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom
01. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009

2009

Vorjahr
€

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 83 152 810,27 81 291 246,61
aus Verkauf von Grundstiicken 5700 941,85 5187 529,00
aus Betreuungstatigkeit 801 761,05 190 487,39
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1654 446,52 1532 953,79
91 309 959,69 88202 216,79

Erhohung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen -563 811,96 71 217,90
Andere aktivierte Eigenleistungen 110 056,29 167 481,22
Sonstige betriebliche Ertrage 5534 523,23 2853 973,11

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

-48 308 835,39

-44 038 647,32

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -3 167 390,76 -4 371 457,07
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -55 449,50 -57 562,51
-51531 675,65 -48 467 666,90

Rohergebnis

Personalaufwand Lohne und Gehalter -9 421 834,86 -8321518,34
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und flr Unterstiitzung -3 059 291,89 -2.890 131,99

davon Altersversorgung: 971 029 € (VJ. 1011 986 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

-12 481 126,75

-11 211 650,33

des Anlagevermogens und Sachanlagen -12 116 896,36 -9 953 853,62
Sonstige betriebliche Aufwendungen -5 551 806,65 -7 123 681,25
Ertréage aus Beteiligungen 638 969,06 691 210,72
Ertrage aus Gewinnabfihrung 2078 170,15 1969 029,96
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 284 157,27 235 498,84
davon aus verbundenen Unternehmen: 284 157 € (VJ. 235 499 €)

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1012 111,33 2887 337,72
davon aus verbundenen Unternehmen: 0 € (VJ. 0 €)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen -10 238 822,82 -10 966 423,34

davon an verbundene Unternehmen: 67 176 € (VJ. 71 303 €)

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Sonstige Steuern

-1 485,00

0,00

Jahresiiberschuss
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KONZERNABSCHLUSS 2009

der wbg NUrnberg GmbH Immobilienunternehmen

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2009
Konzerngewinn- und -verlustrechnung fir die Zeit
vom 01. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009
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Konzernabschluss 2009

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2009

Aktiva 31.12.2009 31.12.2008
€ € €

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande 619 100,00 76 570,00

Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlcke u. grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten

391 364 949,23
14720 502,65

386 973 016,16
15378 318,41

Grundstuicke ohne Bauten 147,56 146,56
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 37 318,99 37 318,99
Bauten auf fremden Grundstlicken 4,00 4,00
Technische Anlagen und Maschinen 2 400,00 2 890,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 786 092,22 579 172,22
Anlagen im Bau 83 833,01 10 876 994,51
Bauvorbereitungskosten 642 628,10 351 037,78
407 637 875,76 414 198 898,63
Finanzanlagen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 15 000 000,00 0,00
Beteiligungen 703 305,63 703.305,63
Sonstige Ausleihungen 14 450,48 19 972,04
15 717 756,11 723 277,67
Umlaufvermaégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten 15 424 156,73 5570 133,59
Bauvorbereitungskosten 42 270,76 10 606,43
Grundstiicke mit unfertigen Bauten 2807 943,47 3542 899,48
Grundstiicke mit fertigen Bauten 36 040,99 1086 431,66
Unfertige Leistungen 23 058 485,88 22 339 383,69
Andere Vorrate 120 600,67 136 404,82
41 489 498,50 32 685 859,67
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 663 459,29 660 326,38
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 686 172,92 746 093,33
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 935 601,96 3 848,96
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 242 055,76 18 383,34
Forderungen gegentiiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 375 802,00 6719,36
Forderungen gegentiiber Gesellschafter 608 041,00 501 817,25
Sonstige Vermogensgegenstande 1594 414,65 947 726,60
5105 547,58 2884 915,22
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 32 150 449,28 54 520 892,49

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

123 883,00

208 658,00

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

86 782,63

Bilanzsumme
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Konzernbilanz zum 31. Dezember 2009

Konzernabschluss 2009

Passiva 31.12.2009 31.12.2009
€ € €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 12 600 000,00 12 600 000,00
Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter 498 016,35 489 137,82
Gewinnricklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 6 300 000,00 6 300 000,00
Andere Gewinnriicklagen 103 992 355,62 94 815 468,80
110292 355,62 101 115 468,80
Konzern-Verlustvortrag -897,36 -4 353,29
Konzern-Jahresiiberschuss 8 157 794,43 9 188 196,75

Riickstellungen

8 156 897,07

9 183 843,46

Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 6 330 937,02 6 006 862,00
Steuerrlickstellungen 347 406,45 3934,91
Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung 23794,39 1837 526,79
Sonstige Riickstellungen 15 226 225,89 16 938 618,68

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 293 099 393,56 299 589 638,06
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 28 431 200,01 29924 170,53
Erhaltene Anzahlungen 23793 059,96 24 369 855,06
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1332 151,91 1209 056,17
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 702,11 622,30
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1443 311,54 902 298,87
Verbindlichkeiten gegenliber Gesellschafter 212 589,83 149 462,45
Sonstige Verbindlichkeiten 412 404,02 295 062,09

davon aus Steuern: 333 995 € (VJ. 153 464 T€)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 11 888 € (VJ. 9 586 T€)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

(33}




Konzernabschluss 2009

Konzerngewinn- und -verlustrechnung fir die Zeit vom

01. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009

2009 2008
€ €
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 93 958 344,20 91774 420,32
aus Verkauf von Grundstiicken 6 108 441,85 5187 529,00
aus Betreuungstatigkeit 1501 553,33 393 460,14
aus anderen Lieferungen und Leistungen 550 936,54 577 357,30
102 119 275,92 97 932 766,76
Erh6hung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -886 630,12 166 415,76
Andere aktivierte Eigenleistungen 112 142,96 167 481,22
Sonstige betriebliche Ertrage 5561 160,04 2892 736,94
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -53 930 925,80 -49 380 330,41
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -3 187 966,24 -4 376 814,28
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -365 076,81 -106 638,34
-57 483 968,85 -53 863 783,03

Rohergebnis

Personalaufwand Lohne und Gehalter -9 434 398,43 -8 336 631,52
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fir Unterstiitzung -3 062 607,80 -2893 834,71
davon Altersversorgung: 971 189 € (VJ. 1012 146 €)
-12 497 006,23 -11 230 466,23

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

-13 478 587,66

-11 282 801,39

Sonstige betriebliche Aufwendungen -5732 553,85 -7 339 204,45
Ertréage aus Beteiligungen 638 969,06 691 210,72
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 51 850,00 0,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1099 887,66 3166 413,10

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

-11 322 025,66

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag

-14 355,31

-12 109 252,25

0,00

Sonstige Steuern

-1 485,00

0,00

Jahresiiberschuss (mit Fremdanteile)

Ergebnisanteil anderer Gesellschafter
(der einbezogenen Tochterunternehmen)

3 320,40

Jahresiiberschuss (ohne Fremdanteile)
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KONZERNANHANG 2009

wbg Nurnberg GmbH Immobilienunternehmen

ALLGEMEINE ANGABEN

Der Konzernabschluss der wbhg Nirnberg
GmbH Immobilienunternehmen ist nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
und der erganzenden Vorschriften des
GmbH-Gesetzes aufgestellt. Die Konzernbi-
lanz sowie die Konzerngewinn- und -ver-
lustrechnung der wbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen sind entspre-
chend der Verordnung tiber Formblatter fir
die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 06.03.1987 gegliedert.

Vermerke, die wahlweise in der Konzernbi-
lanz sowie in der Konzerngewinn- und -ver-
lustrechnung oder im Konzernanhang an-
zubringen sind, sowie die Angabe der
Restlaufzeiten flir Forderungen und Ver-
bindlichkeiten werden insgesamt im Kon-
zernanhang aufgefiihrt.

KONSOLIDIERUNGSKREIS

Im Rahmen der Vollkonsolidierung wurden
neben der wbg als Mutterunternehmen fol-
gende Tochtergesellschaften, an denen die
wbg unmittelbar oder mittelbar 100 % bzw.
51 % der Kapitalanteile halt, einbezogen:

Narnberger Aufbaugesell-

schaft mbH, Niirnberg NAG
Frankische Wohnungsbau-

gesellschaft mbH, Nirnberg FWG
NORIMA Immobilien Dienst-

leistungen GmbH, Nirnberg NORIMA
IS ImmoSolution GmbH,

Nirnberg ISG

Im Geschaftsjahr erweiterte sich der Konso-
lidierungskreis um die nach den Grundsat-
zen der Vollkonsolidierung einbezogenen
WBG KOMMUNAL GmbH, eine 100 %ige
Tochtergesellschaft der wbg Niirnberg
GmbH Immobilienunternehmen. Beim
Wirtschaftsjahr 2009 handelt es sich bei der
WBG KOMMUNAL GmbH um ein Rumpf-
wirtschaftsjahr fir die Zeit vom 13.07.2009
bis 31.12.20009.

KONSOLIDIERUNGS-
GRUNDSATZE

Der Konzernabschluss wird auf den Bilanz-
stichtag der wbg Niirnberg GmbH Immobi-
lienunternehmen zum 31. Dezember 2009
aufgestellt.

Die Kapitalkonsolidierung der Tochter-
gesellschaften NAG, FWG und NORIMA
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erfolgt nach der Buchwertmethode (8 301
Abs. 1 Nr. 1 HGB) durch Verrechnung der
Anschaffungskosten mit dem anteiligen Ei-
genkapital der Tochtergesellschaften auf
den 01.01.1995. Der sich aus der Kapital-
konsolidierung ergebende aktive Unter-
schiedsbetrag, der aus der Aufdeckung stil-
ler Reserven der NAG und FWG resultiert,
wurde den Positionen ,Grundstiicke und
grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten” bzw. ,Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten” zugeordnet. Die Kapitalkonsolidie-
rung der ISG und der WBG KOMMUNAL
GmbH erfolgt nach der Neubewertungsme-
thode (8 301 Abs. 1 Nr. 2 HGB) auf den
11.01.2007 (ISG) bzw. 13.07.2009 (WBG
KOMMUNAL GmbH). Fir Anteile anderer
Gesellschafter wurde ein entsprechender
Ausgleichsposten innerhalb des Postens
Eigenkapital gebildet.

Soweit der aktive Unterschiedsbetrag auf
abnutzbares Sachanlagevermdgen entfallt,
wird er mit jahrlich 2 % (bei Geschaftsbau-
ten 4 %) abgeschrieben. Der sich aus der
Kapitalkonsolidierung ergebende passive
Unterschiedsbetrag der NORIMA wurde
— dem Eigenkapitalcharakter des Betrages
entsprechend - den Konzernriicklagen
zugewiesen.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Aufwen-
dungen und Ertrage zwischen den konsoli-
dierten Unternehmen sowie die Zwischen-
ergebnisse aus Transaktionen zwischen
den konsolidierten Konzerngesellschaften
wurden vollstandig eliminiert.

BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Die Bewertung erfolgt einheitlich nach den
fur Kapitalgesellschaften geltenden Vor-
schriften.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermogens ist in dem diesem An-
hang als Anlage beigefligten Anlagengitter
dargestellt.

Das Anlagevermogen wird zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten, vermin-
dert um planmafige nutzungsbedingte
Abschreibungen, angesetzt. Investitions-
zuschisse werden von den Herstellungs-
kosten abgesetzt. Die angefallenen
Aufwendungen fur die Teil- oder Komplett-
sanierung von Gebauden wurden aktiviert,
soweit sie zu einer Uber den urspringlichen
Zustand hinausgehenden wesentlichen
Verbesserung der Gebaude fihrten. In der
Regel war hiermit auch die Moglichkeit von
Mieterhohungen verbunden. Aufwendun-
gen fiur technische Eigenleistungen wur-
den, soweit angefallen, aktiviert. Finanzie-
rungskosten wurden nicht aktiviert. Zu- und
Abgange von Grundstiicken werden mit
dem Zeitpunkt des Ubergangs des wirt-
schaftlichen Eigentums erfasst.

Die planmaligen Abschreibungen bei den
Gebauden werden zeitanteilig linear mit
folgenden Satzen vorgenommen:



% der AK/HK

Grundstiicke mit Wohnbauten 1,42-10
Grundstiicksgleiche Rechte 1,42 bzw.
mit Wohnbauten nach Laufzeit
des Erbbau-
rechtsvertrages
Grundstiicke mit Geschafts- 1,42-10

und anderen Bauten

nach Laufzeit
des Erbbau-
rechtsvertrages

Grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und
anderen Bauten

Im Anschluss an umfassende Modernisie-
rungsmalinahmen erfolgt die Bemessung
der Abschreibungen entsprechend der neu
festgelegten Nutzungsdauer.

Ab Beginn der Steuerpflicht werden bei Zu-
gangen fur die Abschreibung bei Grundstu-
cken mit Wohnbauten, Grundstiicken mit
Geschéafts- und anderen Bauten, Auf3enan-
lagen, technischen Anlagen, Maschinen,
anderen Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung die steuerlichen Vorschriften
angewandt.

Bei erworbenen Altbauten wird eine Rest-
nutzungsdauer von 10 bis 25 Jahre zugrun-
de gelegt. Die linearen Abschreibungssatze
liegen zwischen 4 % und 10 %.

ERLAUTERUNGEN ZUR
KONZERNBILANZ UND
KONZERNGEWINN- UND
-VERLUSTRECHNUNG

Konzernbilanz

Die immateriellen Vermodgensgegenstande
und das sonstige Sachanlagevermodgen
werden mit folgenden Prozentsatzen zeit-
anteilig linear abgeschrieben:

% der AK/HK

Immaterielle Vermdgensgegenstiande 33,33

Technische Anlagen und Maschinen 10-25

Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschéftsausstattung 5-33,33

Innerhalb der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung befindet sich u. a. ein kunst-histo-
rischer Hortfund mit 4 T€, der nicht der
planmaligen Abschreibung unterliegt.
Geringwertige Wirtschaftsgliter im Sinne
des &8 6 Abs. 2a EStG werden als Sammel-
posten erfasst, entsprechend den steuerli-
chen Regelungen auf finf Jahre abge-
schrieben und nach diesem Zeitraum als
Abgang dargestellt.

Aufgrund einer umfassenden Modernisie-
rung im Anwesen Brehmstral3e 30 wurde
die Nutzungsdauer bei diesem Objekt um
20 Jahre verlangert.

Der Ansatz der Beteiligungen sowie der
sonstigen Ausleihungen erfolgt zu An-
schaffungskosten.



Die Ausleihung an verbundene Unterneh-
men beinhaltet die Ausreichung eines Dar-
lehens an die Stadtische Werke Niirnberg
GmbH in Hohe der bestehenden Rest-
schuld.

Die zum Verkauf bestimmten unbebauten
Grundstiicke sowie Grundstiicke mit unfer-
tigen und fertigen Bauten werden mit den
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
oder den niedrigeren beizulegenden Wer-
ten angesetzt.

Zuschreibungen auf das Anlagevermogen
fielen im Geschaftsjahr in Hohe von 5,1 T€
an (Vj. 57 T€). Die ubrigen in den Vorjahren
auf die unbebauten Grundstiicke sowie auf
unfertige und fertige Bauten vorgenomme-
nen Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert waren beizubehalten.
Fremdkapitalzinsen und Kosten der allge-
meinen Verwaltung, fir die ein Wahlrecht
hinsichtlich ihres Ansatzes besteht, wurden
nicht aktiviert.

Im Berichtsjahr waren Abschreibungen auf
den niedrigeren beizulegenden Wert in

einer Hohe von 1770 T<flir das Anlage- und
50 T< fir das Umlaufvermogen (Vj. 157 T€
AV, 40 T€ UV) erforderlich. AuBerplanma-
Bige Abschreibungen auf Anlagen im Bau
fielen im Geschaftsjahr in Hohe von 4 T€
(Vj.0 T€) an.

Die unfertigen Leistungen in Hohe von
23058 T€ (Vj. 22339 T€) sind mit den An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten be-
wertet und entfallen auf noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten. Fir
leerstehende Wohnungen wurde ein Be-
wertungsabschlag vorgenommen.

Die anderen Vorrate einschlie3lich des
Heizmaterials werden mit den Anschaf-
fungskosten zu Durchschnittspreisen be-
wertet. Geleistete Anzahlungen werden mit
dem Nominalwert angesetzt.

Betrage mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr sind in den Forderungen aus
Vermietung in Hohe von 39 T€ (Vj. 21 T€)
enthalten. In den Forderungen aus dem
Verkauf von Grundstiicken sind Forderun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als



einem Jahr—wie im Vorjahr-nicht enthalten.
Forderungen werden mit dem Nominal-
wert unter Berlcksichtigung notwendiger
Einzelwertberichtigungen ausgewiesen.
Geldbeschaffungskosten werden aktiviert
und auf die Dauer der Zinsbindung durch
Abschreibungen getilgt.

Fir Pensionen und ahnliche Verpflichtun-
gen sind Ruckstellungen gebildet, die nach
versicherungsmathematischen Grundsat-
zen entsprechend dem Teilwertverfahren
gemall 8 6a EStG unter Zugrundelegung
der Richttafeln 2005 G von Prof. Klaus
Heubeck mit einem Rechnungszins von
4,5 % berechnet werden.

Die gemall 8 249 (2) HGB bei der wbg
gebildeten Rickstellungen fiir Bauinstand-
haltung berlcksichtigen die dem Ge-
schaftsjahr und friiheren Geschaftsjahren
wirtschaftlich zuzuordnenden Instandhal-
tungsaufwendungen, soweit mit ihrem An-
fall erfahrungsgemall gerechnet werden
muss.

Die sonstigen Ruckstellungen werden nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung
fir drohende Verluste und ungewisse
Verbindlichkeiten in HOhe der voraussicht-
lichen Verpflichtungen dotiert. Sie beinhal-
ten hauptsachlich die Ruckstellung fur un-
terlassene Instandhaltung, die in den ersten
3 Monaten bzw. 12 Monaten des Folgejah-
res nachgeholt wird (5530 T€), Ruckstel-
lungen fiir noch ausstehende Instandhal-
tungs- sowie Hausbewirtschaftungskosten
(2220 T€), die Rickstellungen fur noch er-
wartete Kosten verkaufter Objekte sowie

fir Gewahrleistungsanspriiche inkl. Ku-
lanzfalle (3425 T<€), Rickstellungen fir
Bau- und Planungskosten (914 T€) sowie
Rickstellungen fir StralRenausbaubeitrage
und die Erstellung von Infrastrukturmaf3-
nahmen (1200 T€).

Die Ruckstellung flr Altersteilzeit betragt
2288 T€ (V). 2213 T€) und wurde nach ver-
sicherungsmathematischen Grundsatzen
unter Zugrundelegung eines Zinssatzes
von 4,5 % berechnet.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten
Verbindlichkeiten aus Steuern in Hohe von
334 T€ (Vj. 153 T€) und Verbindlichkeiten
im Rahmen der sozialen Sicherheit in Hohe
von 12 T€ (Vj. 10 T€).

Die Zusammensetzung der zum Riickzah-
lungsbetrag ausgewiesenen Verbindlich-
keiten nach der Restlaufzeit sowie der Ge-
samtbetrag der Verbindlichkeiten, die
durch Grundpfandrechte oder ahnliche
Rechte bzw. Bilirgschaften gesichert sind,
ergeben sich aus dem diesem Anhang als
Anlage beigefligten Verbindlichkeiten-
spiegel.

Konzerngewinn- und
-verlustrechnung

Die sozialen Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstlitzung
enthalten Aufwendungen fiir Altersversor-
gung von 971 T€ (Vj. 1012 T€).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthal-
ten 905 T€ Ertrage aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermodgens so-
wie 2015 T€ Ertrage aus der Auflésung
nicht mehr benotigter Ruckstellungen.



AulBerdem sind in dieser Position Ertrage
aus der teilweisen Auflosung des in
friheren Jahren wegen steuerlicher Mehr-
abschreibungen nach &8 7b (5) EStG im
Anlagevermogen gebildeten Wertberichti-
gungspostens in einer Hohe von 5 T€ ent-
halten.

SONSTIGE ANGABEN

Zum 31.12.2009 werden Treuhandkonten
(Mietkautionen) mit Guthaben von insge-
samt 14621 T<€ (V. 14029 T€) getrenntvom
Vermodgen der Gesellschaften verwaltet.

In der Bilanz nicht ausgewiesene oder ver-
merkte finanzielle Verpflichtungen beste-
hen im Zusammenhang mit den Bau- und
Modernisierungstatigkeiten in Hohe von
8,9 Mio. €, dieim Wesentlichen durch zuge-
sagte Fremdmittel bzw. durch notariell be-
urkundete Kaufvertrage finanziert sind.

Die wbg ist mit 565 T€ (25,1 %) und ein wei-
terer Gesellschafter mit 1685 T€ (74,9 %)
am Stammkapital der impleaPlus GmbH,
Nurnberg, beteiligt. Das gesamte Eigenka-
pital betragt 2250 T<€. Die Einbeziehung der
impleaPlus GmbH, Nirnberg, in den Kon-
zernabschluss gemaf3 den 8% 311 und
312 HGB ist unterblieben, da das Unterneh-
men von untergeordneter Bedeutung flr
die Darstellung der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns ist (8 311
Abs. 2 HGB).

Daruber hinaus ist die wbhg mit 13,16 %
an der BZG GmbH und die ISG mit 5,1 %
am Stammbkapital der Projektentwicklungs-
gesellschaft St. Leonhard-Nord mbH

Siedlungsmodell Nirnberg, Nurnberg, be-
teiligt. Das Stammbkapital der BZG GmbH
betragt 256 T€ und das der Projektentwick-
lungsgesellschaft St. Leonhard-Nord mbH
Siedlungsmodell Nirnberg betragt 26 T€.
Die Durchschnittszahl der im Geschaftsjahr
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Angestellte 169
Gewerbliche Mitarbeiter 22
Auszubildende 9
Gesamt 200

Die Tatigkeitsvergltung der Geschaftsfuh-
rung des Mutterunternehmens fir die
Wahrnehmung ihrer Aufgaben im Mutter-
unternehmen und in den Tochterunterneh-
men betrug im Geschaftsjahr 323 T€. Der
Aufsichtsrat des Mutterunternehmens er-
hielt fur seine Tatigkeit insgesamt 15 T€
Aufwandsentschadigung. Friihere Mitglie-
der der Geschaftsfiihrung des Mutterunter-
nehmens und ihre Hinterbliebenen bezo-
gen fir das Geschaftsjahr 2009 insgesamt
166 T<€ Versorgungsbeziige.

Fir Pensionen und ahnliche Verpflichtun-
gen (aktive Mitglieder der Geschaftsleitung
und frihere Mitglieder der Geschaftsfiih-
rung und ihre Hinterbliebenen) sowie fir
kinftige Beihilfeversicherungsbeitrage (fur
Mitarbeiter/innen und Ruhestandler) be-
steht zum Bilanzstichtag 31.12.2009 eine
Ruckstellung in Hohe von 4043 T€.
Gegeniber den Gesellschaftern der wbg
bestehen nicht gesondert in der Bilanz aus-
gewiesene Verbindlichkeiten in Hohe von
13038 T€ (Vj. 14237 T€), die in den Ver-
bindlichkeiten gegentiber anderen Kredit-
gebern enthalten sind.



Fir den Abschlusspriifer wurden fiir das
Geschaftsjahr 2009 folgende Honorare
(Gesamtverglitung, zzgl. Auslagen) als
Aufwand erfasst:

a) Abschlussprifungsleistungen 52 T€,
b) Andere Bestatigungsleistungen 2 T€,
c) Sonstige Leistungen 5TE.

Die wbg schliel3t zur Begrenzung von Zins-
anderungsrisiken und zur langfristigen Pla-
nungssicherheit auch Forward-Darlehen
und Festzins-Swap-Vereinbarungen ab.
Das unter dem Posten ,Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten” ausgewiesene
und gesicherte Kreditvolumen belauft sich
zum 31.12.2009 auf 24 338 T<€ und umfasst
den Zeitraum bis 30.08.2016. Rein spekula-
tive Finanzinstrumente werden von der
whbg nicht eingesetzt. Die negativen Markt-
werte der Zinsswaps betragen zum
31.12.2009 insgesamt 745 T€. Da den

Swapgeschaften jeweils ein Grundgeschaft
mit gegenlaufigem Risiko zugrunde liegt,
wurden die Swaps und die gesicherten
Grundgeschafte zu einer Bewertungsein-
heit zusammengefasst. Ein Rickstellungs-
bedarf fir die negativen Marktwerte ergibt
sich aufgrund dessen nicht. Den angegebe-
nen Marktwerten liegen Bestatigungen der
Banken zum 31.12.2009 zugrunde. Die
Ermittlung der Marktwerte erfolgte unter
Verwendung bankeigener Modelle (MTM-
Bewertung).

Nurnberg, den 19. Februar 2010

wbg Niirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

Die Geschaftsfiihrung
Thyroff

Kimmerl
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Anlagen zum Konzernanhang 2009

Entwicklung des Anlagevermogens
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Anlagen zum Konzernanhang 2009

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéahrten
Pfandrechte und dhnliche Rechte stellen sich zum 31.12.2009 wie folgt dar:

Restlaufzeit gesichert
Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung
Verbindlichkeiten
gegeniber 293 099 393,56 9233511,61 36 696 900,53 247 168 981,42 280553 474,42 GPR/
Kreditinstituten VJ 299 589 638,06 9031626,44  36523742,03 25403426969 286221 036,71 Blirgschaft
Verbindlichkeiten
gegeniber anderen 28 431 200,01 1372 269,29 4907 169,16 22 151 761,56 14 262 751,75 GPR
Kreditgebern VJ 29924 170,53 1505 583,51 5147 223,14 23271 363,88 14 525 186,72
Erhaltene 23793059,96 23793 059,96 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen VJ 2436985506 24369 855,06 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 1332 151,91 1095 065,61 0,00 237 086,30 0,00
aus Vermietung A 1209 056,17 1038612,37 0,00 170 443,80 0,00
Verbindlichkeiten aus 702,11 702,11 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit VJ 622,30 622,30 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 1443 311,54 900 734,22 542 577,32 0,00 0,00
und Leistungen A 902 298,87 209 024,70 693 274,17 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
gegenuber 212 589,83 212 589,83 0,00 0,00 0,00
Gesellschafter VJ 149 462,45 149 462,45 0,00 0,00 0,00
Sonstige 412 404,02 412 404,02 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten A 295 062,09 295 062,09 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 348724 812,94 37 020 336,65 42 146 647,01 269 557 829,28 294 816 226,17
VJ 356 440 165,53 36599848,92 42364 239,34 277476077,27 300 746 223,43

GPR = Grundpfandrechte
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Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals
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2009 2008

T€ T€

JahresUberschuss 8166,7 9191,5
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 13478,6 11282,9
Aktivierte Eigenleistungen -112,1 -167,5
Abnahme langfristiger Rickstellungen -1489,7 -311,3
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 1015,8 589,6
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 84,8 110,0
Zuschreibungen -5,1 -57.4
Abschreibungen auf Verkaufsgrundstlcke 50,3 39,8

Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Rickstellungen -1368,9 4716,2
Gewinn (Vj.: Verlust) aus Abgang von Gegenstidnden des Anlagevermdogens -875,1 34,9
Zunahme (Vj.: Abnahme) Grundstlicke des Umlaufvermégens -8 325,5 94,9
Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstiger kurzfristiger Aktiva -4.242,3 456,0
Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstiger kurzfristiger Passiva 284,4 -6771,7

PlanmaRige Tilgungen -9924,2 -9714,0

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdogens 1503,1 203,0
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen -7 796,0 -11 937,3
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens Bi5 81,5
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -15.000,0 0,0

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 42391 12 286,3
AufderplanmaRige Tilgungen -2 059,9 -993,7

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -22 370,5 9 133,7
Finanzmittelbestand zum 01.01. 54 520,9 45 387,2
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