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Neubau Eigentumswohnungen/Eigenheime
insgesamt 115 Wohneinheiten

Neubau Mietwohnungen
insgesamt 447 Wohneinheiten in Bau

Modernisierung Bestandswohnungen
insgesamt 216 Wohneinheiten

Kommunale Bauprojekte
insgesamt 17 Projekte
Schulen, Turnhallen, Kindertagesstatten,

Jugendeinrichtungen

Wir gestalten LebensRaume. _



17 951

gruppeneigene Wohneinheiten

1162334 m?®

Wohn- und Nutzflache

17

kommunale Bauprojekte

Mietwohnungen in Bau
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Wegen der leichteren Lesbarkeit umfassen Bezeichnungen von

Personengruppen in der Regel weibliche und mannliche Personen.
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Wert in TEUR

Kennzahlen der Unternehmensgruppe 2016 2015

Bilanzsumme 583441 541903
Umsatz 153843 124713
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 17 680 15766
Jahresergebnis 17 680 15581
EBIT 26193 23484
EBITDA 38633 35787
Instandhaltungsaufwendungen/Modernisierung 32792 32476
Eigenkapital 123587 105 755
Cashflow 30072 28021
Investitionen (ohne Investitionen in das Finanzanlagevermogen) 87217 64 240
Anlagevermogen 439206 425573
Anzahl der verwalteten Einheiten 2016 2015

Gruppeneigene Wohneinheiten 17951 17958
Sonstige gruppeneigene Einheiten 5876 5804
Wohn-und Nutzflache in m?* 1162334 1159419
Verwaltete Wohneinheiten WE-/TEG 1233 1287
Verwaltete sonstige Einheiten WE-/TEG 1071 1040
Sondereigentumsverwaltungen 26 29
Verwaltete Wohneinheiten Dritter 766 529
Verwaltete sonstige Einheiten Dritter 593 282

* Flache ohne Garagen
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Name Stammkapital/Haftkapital in €

Konsolidierte Gesellschaften
wbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

(als Muttergesellschaft)

WBG KOMMUNAL GmbH

WBG Nirnberg Beteiligungs GmbH

NAG Nirnberger

Aufbaugesellschaft mbH

FWG Frankische Wohnungsbau-

gesellschaft mbH

NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH
(Anteile werden von der FWG gehalten)

IS ImmoSolution GmbH

wbg Immohold GmbH & Co. KG

Nicht konsolidierte Gesellschaften
BZG GmbH

impleaPlus GmbH*

PEG

Projektentwicklungsgesellschaft

St. Leonhard-Nord mbH

(Anteile werden von der IS ImmoSolution GmbH gehalten)

WIN-B Wohnen in Bayern Verwaltungs GmbH

* seit November 2016: N-ERGIE Immobilien GmbH
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255 645,94

2250000,00

25 564,59

25000,00

Anteil der wbg am Kapital in %

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

13,16

25,10

5,10

27,50

ANTEILSBESITZ

Geschaftsfihrer

Frank Thyroff
Ralf Schekira

Frank Thyroff
Ralf Schekira

Frank Thyroff
Ralf Schekira

Ralf Hummer

Ralf Hummer

Ruth Haring

Kristian Lutz-Heinze

Harald Riedel

Bernward Oblinger
Roland Scheuerlein

Ingo Schlick

Dr.Klaus-Michael Dengler
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VORWORT DER GESCHAFTSFUHRUNG wbg-Geschéftsbericht 2016

Im Geschaftsjahr 2016 konnten wieder alle wesentlichen Ziele erreicht werden. Gemeinsam mit unseren
Mitarbeitern haben wir den zukunftsorientierten Weg unseres Unternehmens fortgesetzt. Erneut waren wir
im Sinne der Stadt Nirnberg und der hier lebenden Menschen tatig. So sind wir auch mit dem Jahresergebnis
2016 zufrieden und danken an dieser Stelle allen unseren Mitarbeitern ausdriicklich fir die erbrachten
Leistungen.

Das nachhaltige Bewirtschaften des Immobilienbestandes und die Weiterentwicklung der sieben Kernwohn-
anlagen ist eine der Kernaufgaben der wbg. Diesem Anliegen haben wir Rechnung getragen und u.a. rund
32,8 Millionen Euro fur Instandhaltung, Mieterwechsel und Modernisierung investiert.

Das Geschaftsjahr2016 war erneut gepragt durch die angespannte Situation am Wohnungsmarkt. So haben
die zahlreichen Neubauprojekte und die Fortfiihrung der Planungen fiir weitere Objekte im Rahmen des
eigenen Neubauprogramms sowie das ,Sonderprogramm Wohnen“ der Stadt Nurnberg den Tagesrhythmus
bestimmt.

Im Rahmen dieses Sonderprogramms wurden die Gesprache Uber die beabsichtigte Einlage von stadtischen
Grundstucken zielgerichtet fortgefihrt, um damit eine Grundlage fiir den Neubau bezahlbaren Wohnraums
zu schaffen. Zur Umsetzung der daraus entstehenden Projekte wurde ein Typenbausystem entwickelt, das
auf Grund optimierter Grundrisstypen und standardisierter Bauweise eine wirtschaftliche und ziigige Reali-
sierung gewabhrleisten soll, ohne dabei auf stadtebauliche und architektonische Anspriiche und zukunfts-
orientierte Wohnqualitaten zu verzichten.

Die bereits laufenden Neubauprojekte an der Ingolstadter Strale/Nerzstral3e und der Nansenstral3e wurden
abgeschlossen und konnten bezogen werden. Weitere Projekte an der OstendstralRe, am Nordostbahnhof, in
St.Johannis und an der Rothenburger Stral3e wurden begonnen. Ebenso wurden die Abbrucharbeiten fur die
kiinftigen Baustellen an der Pillenreuther StralBe und an der Coburger Stra3e gestartet.
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Die Errichtung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen auf den Baufeldern ,SchonlebenPark®in Nirn-
berg-Langwasser und ,GroRreuthGriin“an der WallensteinstralRe wurde intensiv fortgefihrt. Ebenso wurde
in Katzwang Nord mit dem Bau von Eigenheimen begonnen.

Die WBG KOMMUNAL GmbH konnte termingerecht die neue Michael-Ende-Grundschule mit Hort in
St. Leonhard an die Stadt Nurnberg als Bedarfstrager Gbergeben. Fur die Menschen in St. Leonhard, fir die
Kinder der Schule, aber auch das Kollegium der Schule und des Horts war die Einweihung im Oktober ein Tag
der Freude.

Firden Ersatzneubau der Grundschule Dependance ZugspitzstralBe mit Hort auf dem ehemaligen Parkplatz
der Bertolt-Brecht-Schule wurde das Richtfest gefeiert. Die planmaRige Ubergabe nach Fertigstellung findet
zu Beginn des Schuljahres 2017/2018 statt. Fiir den Neubau der Bertolt-Brecht-Schule wurden die Planungen
weitergeflihrt. Die WBG KOMMUNAL GmbH betreut als Baubetreuer zusatzlich eine Reihe weiterer Projekte
der Stadt Nurnberg, z.B.Kindertagesstatten, Horte, und hat einige Schulstandortentwicklungen auf den Weg
gebracht.

Bei der Erflllung all unserer Aufgaben haben wir immer die bei uns wohnenden und arbeitenden Menschen
und deren Bedarfe, aber auch die Anforderungen zum Wohle der Umwelt und der Gesellschaft sowie die
Belange der Stadt Nirnberg im Blick.

Insgesamt hat sich unsere bisherige strategische Ausrichtung erneut bestatigt. Mit der zunehmenden
Vielfalt der Aufgaben wird auch ein vertretbares Wachstum einhergehen. Wir werden die umfangreichen
Aufgaben und Herausforderungen im Sinne unserer Gesellschafter annehmen und erfillen. Wir sind fur die
Zukunft gut geristet. Im Bereich der Digitalisierung wurden unsere bisherigen Ansatze weitergefiihrt und
eine digitale Roadmap eingebettet. So konnen wir auch weiterhin einen wichtigen Beitrag fur die Stadt und
die Gesellschaft leisten.

Nirnberg, den 31. Marz 2017

wbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

Thyroff Schekira
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Zusammengefasster Lagebericht 2016
der wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen
und der wbg Unternehmensgruppe

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Unter dem Dach der wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen als Fihrungsgesell-
schaft der wbg Unternehmensgruppe firmieren folgende Gesellschaften:

wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen (HRB 227, AG Niirnberg),
NAG Nurnberger Aufbaugesellschaft mbH (HRB 532, AG Nirnberg),

FWG Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH (HRB 734, AG Niirnberg),
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH (HRB 665, AG Niirnberg),
WBG KOMMUNAL GmbH (HRB 25555, AG Niirnberg),

IS ImmoSolution GmbH (HRB 23136, AG Niirnberg),

WBG Nirnberg Beteiligungs GmbH (HRB 29244, AG Nirnberg),

wbg Immohold GmbH & Co. KG (HRA 17061, AG Nirnberg).

Alle Unternehmen haben ihren Sitzin Nurnberg. Zwischen den Tochtergesellschaften NAG
sowie FWG und der Muttergesellschaft wbg bestehen jeweils Geschaftsbesorgungs-, Be-
herrschungs- und Gewinnabflhrungsvertrage. Dies gilt ebenso flr die Beziehung zwi-
schen NORIMA und FWG. Zwischen der wbg und der IS ImmoSolution GmbH, WBG KOM-
MUNAL GmbH, WBG Nirnberg Beteiligungs GmbH und wbg Immohold GmbH & Co. KG
bestehen Geschaftsbesorgungsvertrage.

Zweck der Fihrungsgesellschaft ist die Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit
bezahlbarem Wohnraum und die Ubernahme der damit verbundenen wirtschaftlichen
Aufgaben. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet, vermittelt und verwaltet
Immobilien aller Nutzungsformen. Dartber hinaus erbringt sie Dienstleistungen rund um
die Immobilie. Alle angebotenen Leistungen sind nutzerorientiert und marktgerecht den
jeweiligen Marktanforderungen bzw. Kundenwinschen angepasst. Die wbg ist zudem
Planungstrager fir den Stadtteil Nurnberg-Langwasser.

Zu den wesentlichen Geschaftsfeldern der Unternehmensgruppe gehoren das Bestands-
management im Bereich Wohnen und Gewerbe, der Erwerb, die Bebauung und der Verkauf
von Grundstuiicken im Bautragerbereich sowie die Erstellung, Betreuung und Bewirtschaf-
tung von stadtischen Immobilien. Weitere Geschaftsfelder sind die Verwaltung fremder
Immobilien und immobilienbezogene Versicherungsdienstleistungen.

Der folgende Bericht geht sowohl auf die Aktivitaten der wbg als auch auf die zur Unter-
nehmensgruppe gehdrenden Tochtergesellschaften ein.
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GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND
BRANCHENSPEZIFISCHE ENTWICKLUNG

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war auch im Jahr 2016 durch ein solides und steti-
ges Wirtschaftswachstum gekennzeichnet. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP)war nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes imJahresdurchschnitt
2016 um 1,9 % hoher als im Vorjahr. Ausschlaggebend fir die positive Entwicklung der
deutschen WirtschaftimJahr2016 waren sowohl die privaten als auch die staatlichen Kon-
sumausgaben sowie die Investitionen. Die preisbereinigten Bauinvestitionen stiegen im
Jahr 2016 um 3,1 %, was vor allem an hoheren Investitionen flir Wohnbauten lag.t

Im Jahresdurchschnitt 2016 erhohten sich die Verbraucherpreise in Deutschland gegen-
uber 2015 um 0,5 %. Die Jahresteuerungsrate lag damit etwas hoher als im Vorjahr (2015:
+0,3 %). Fiir die geringe Jahresteuerungsrate 2016 war malgeblich die Preisentwicklung
der Energieprodukte verantwortlich. Diese verbilligten sich insgesamt 2016 gegentber
2015 deutlich um 5,4 %. Ohne Beriicksichtigung der Energie hatte die Jahresteuerungsrate
2016 deutlich hoher bei +1,2 % gelegen.?

Rund 43,4 Millionen Personen mit Wohnort in Deutschland waren im Jahresdurchschnitt
2016 erwerbstatig. Nach ersten vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
lag die Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2016 um 425 000 Personen oder 1,0 % hoher als im
Vorjahr. Insgesamt wurde fur die Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2016 der hochste Stand
seit der Wiedervereinigung erreicht. In Nirnberg waren im September 2016 laut Amt fur
Wirtschaftsforderung 395 446 Personen erwerbstatig. Die Arbeitslosenquote in der Region
Nirnberg betrugim August 2016 mit 21 938 Arbeitslosen rund 5,5 %.2

Die Rahmenbedingungen fur die Immobilienwirtschaft hatten 2016 nicht besser sein
kénnen: eine stabile wirtschaftliche Entwicklung, ein weiterer Anstieg der Beschaftigung,
ein kraftiges Bevolkerungswachstum, vor allem in den Grof3stadten, und dazu noch ein
historisch niedriges Zinsniveau. Das belegt im 4. Quartal 2016 der Immobilien-Index des
Instituts der deutschen Wirtschaft KéIn (IW KolIn), der die Geschaftslage und die Erwartun-
gen der Immobilienbranche widerspiegelt. Die befragten Unternehmen gehen auch fir
2017 von weiter steigenden Mieten und Preisen aus. Die Mehrheit der Unternehmen geht
jeweils von gleichbleibenden Finanzierungsbedingungen aus. Ein baldiger Zinsschritt der
EZBist nach den Erwartungen der Befragten unwahrscheinlich, da dies die Probleme vieler
Lander der Eurozone wieder vergroRern wirde.?

Auch der EZB-Rat geht weiterhin davon aus, dass die EZB-Leitzinsen fur langere Zeit auf
dem aktuellen oder einem niedrigeren Niveau bleiben werden. Auf der Sitzung am
08.12.2016 hat der EZB-Rat beschlossen, den Zinssatz fur die Hauptrefinanzierungsge-
schafte sowie die Zinssatze fir die Spitzenrefinanzierungsfazilitat und die Einlagefazilitat
unverandert zu belassen. Zudem werden die Ankaufe im Rahmen des Programms zum
Ankauf von Vermdgenswerten (Asset Purchase Programme — APP) im derzeitigen Umfang

1 https://www.destatis.de
2 Kenndaten flr Investoren der Stadt Nirnberg 2016
3 http://www.iwkoeln.de (IW-Kurzbericht 79.2016)

LAGEBERICHT
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von monatlich 80 Mrd. EUR bis Ende Marz 2017 fortgesetzt. Ab April 2017 bis Ende Dezem-
ber 2017, oder erforderlichenfalls dartiber hinaus, werden die Ankaufe im Umfang von
monatlich 60 Mrd. EUR erfolgen und in jedem Fall so lange, bis der EZB-Rat eine nachhaltige
Korrektur der Inflationsentwicklung erkennt.*

Die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft, die 10,9 % der gesamten Bruttowertschop-
fungerzeugte, wuchs um 0,8 % etwa mit derselben Rate wie im Vorjahr (0,9 %). In jeweiligen
Preisen erzielte die Grundstuicks- und Immobilienwirtschaft damit eine Bruttowertschop-
fung von 307 Mrd. EUR.

Der Auftragseingang im Bauhauptgewerbe war nach Angaben von Destatis im Oktober
2016 um 10,1 % hoher als im September 2016. Im Vorjahresvergleich war der Auftragsein-
gangim Bauhauptgewerbe im Oktober 2016 um 21,6 % hoher.In den ersten zehn Monaten
2016 stieg er um 14,7 % gegenuber dem entsprechenden Vorjahreszeitraum.®

Die Preise flirden Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland stiegen
im November 2016 gegenlber November 2015 um 2,2 %. Von August 2016 bis November
2016 erhohten sich die Baupreise um 0,4 %. Die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebau-
den stiegen von November 2015 bis November 2016 um 1,9 %. Bei den Ausbauarbeiten
erhohten sie sich binnen Jahresfrist um 2,5 %.5

Die Bautdtigkeitsstatistik zeigt eine wachsende Lucke zwischen Baugenehmigungen und
Baufertigstellungen. In Deutschland missten zwischen 2015 und 2020 rund 400 000 Woh-
nungen pro Jahr neu gebaut werden. Davon werden rund 80 000 Wohnungen pro Jahr im
sozialen Mietwohnungsbau und weitere 60 000 Wohnungen im preisglinstigen Markt-
segment bendtigt. Das geht aus einer Studie des Pestel-Instituts (Hannover) im Auftrag des
Verbandeblndnisses Wohnungsbau hervor.® Grund dafur sind der bestehende Nachhol-
bedarf, der starke Zuzug in die Stadte und die Zuwanderung aus der EU sowie der Zuzug
von Flichtenden.

GESCHAFTSVERLAUF
Geschaftsbereich Bestandsmanagement

Die wbg Unternehmensgruppe hat mit ihren rund 18 000 eigenen Mietwohnungen (wbg
=rd. 16 000 Mietwohnungen) in Niirnberg einen Marktanteil von ca. 9,6 %. Davon sind
4 889 (wbg = 4 868) Wohnungen offentlich sowie 486 Wohnungen einkommensorientiert
gefordert (EOF). Die Mieterfluktuationsrate der Unternehmensgruppe stieg im Jahr 2016
leicht auf 8,4 % (Vorjahr 8,2 %) und ist damit weiter auf einem niedrigen Niveau. Im Jahr
2016 erhielten im Rahmen der Vermietung 1 464 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 errichten. Dabei soll ein Anteil von ca.

4 https://www.bundesbank.de (Pressemitteilung der EZB vom 08.12.2016)

5 https://www.destatis.de

6 Pestel-Institut (2015): Modellrechnung zu den langfristigen Kosten und Einsparungen eines Neustarts des
sozialen Wohnungsbaus sowie Einschatzung des aktuellen und mittelfristigen Wohnungsbedarfs. Hannover
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Verwalteter Bestand der wbg Unternehmensgruppe
Anzahl der Einheiten
2999 3124 3120 3167

5883 5853 53804 5876 Sonstige eigene ME

5991

Eigene ME

2012 2013 2014 2015 2016

780 Wohnungen im Bestand verbleiben und den Mietwohnungsmarkt entlasten. In
diesem Rahmen wurden bereits in den letzten Jahren Neubauprojekte mit rund 323 Woh-
nungen fertig gestellt.

Der hohe Bedarfan preisglinstigem Wohnraum hat die Stadt Nurnberg dazu veranlasst, ein
Sonderprogramm Wohnen zu initiieren. Die Stadt Gbertragt im Rahmen dieses Programms
Grundstuicke an die wbg Gruppe, auf denen ca. 445 Wohnungen mit einem hohen Anteil
an gefordertem Wohnraum errichtet werden sollen. Zur Umsetzung dieser Projekte wurde
ein Typenbausystem entwickelt, das auf Grund optimierter Grundrisstypen und standardi-
sierter Bauweise eine wirtschaftliche und ztgige Realisierung gewahrleisten soll. Die
Grundstucke werden 2017 seitens der Stadt Nirnberg als Sacheinlage in die WBG Nirn-
berg Beteiligungs GmbH eingebracht.

Im Jahr 2016 beschaftigte sich die wbg Gruppe aullerdem mit den Ergebnissen aus der
Mieterbefragung, die im 4. Quartal 2015 durchgefiihrt wurde. Zu folgenden Themen
regten die Mieter Verbesserungen an: Reinigung und Abfallbeseitigung, Sicherheit, Trep-
penhaus, Eingangsbereich, Beleuchtung, Spielplatze, Sitzgelegenheiten und Kommunika-
tion. Daraufthin wurde eine Vielzahl von Verbesserungsmafnahmenin 2016 erarbeitet und
bereits umgesetzt, wie beispielsweise Treppenhduser und Eingangsbereiche optimiert und
Hausbeleuchtungen erganzt. Die positiven Rickmeldungen der Mieter bestatigen das
Vorgehen und lassen eine gestiegene Mieterzufriedenheit erwarten.

3689 Fur Dritte verwaltete Einheiten

LAGEBERICHT

11



12

LAGEBERICHT

wbg-Geschaftsbericht 2016

Bautatigkeit

In 2016 wurden inder Ingolstadter Stralle und in der Nansenstrafie 47 Neubauwohnungen
fertig gestellt. Das Projekt Ingolstadter StralSe, das dem Passivhausstandard entspricht,
erhielt im Rahmen einer Zertifizierung das Qualitatssiegel ,Nachhaltiger Wohnungsbau®.
Besonders hervorgehoben wurde neben den 6kologischen Gesichtspunkten die Barriere-
freiheit aller Wohnungen, die Energieeffizienz sowie die Ausstattungsqualitat der AulRen-
anlagen, die in dieser Form die soziale Interaktion und Kommunikation fordern.

Die Neubauprojekte NOW am Nordostbahnhof, Ostendstra8e, Eduardstrafe, Johannis-
stralle und Bertha-von-Suttner-Stralse mit insgesamt 321 Wohnungen (davon 116 EOF ge-
forderte Wohnungen) befanden sich im Bau. Sowohl in der Ostend-, der Johannis- als auch
in der Bertha-von-Suttner-StralRe wird jeweils ein weiterer SIGENA-Stltzpunkt entstehen.
Die Projekte NOW-NordOstWohnen und JohannisstraBe umfassen zudem Kindertages-
statten mit insgesamt rund 100 Platzen.

Noch Ende 2016 wurde mit den Abbrucharbeiten in der Pillenreuther Stra3e, Schilling-/
Sperber-/Galvanistralle (EUROPAN) begonnen. Hier entstehen 132 neue Wohnungen
(davon 49 EOF-Wohnungen) sowie eine weitere Kita.

Im Rahmen einer komplexen ModernisierungsmafRnahme wurden in der Rothenburger
Strale 183 92 Wohneinheiten energetisch saniert. Ein weiteres Objekt in der Ossietzky-
stralle mit 24 Wohnungen wurdeim Rahmen einer Basismodernisierungertiichtigt und ist
Bestandteil der konsequenten Umsetzung des Quartierskonzeptes Parkwohnanlage West.
Bei 64 Wohnungen in der Steiglehnerstrale 19-31 wurde die Beheizungsart auf Fern-
warme umgestellt, gleichzeitig wurden die Heizkdrper in den Wohnungen erneuert.

Die wbg beteiligt sich mit dem Neubauprojekt Neusalzer Strale an dem Modellvorhaben
Leffizient bauen, leistbar wohnen — mehr Wohnungen fiir Bayern“ des Experimentellen
Wohnungsbaus der Obersten Baubehorde. Im April 2016 fand zu dem ausgelobten nicht
offenen Realisierungswettbewerb die Preisgerichtssitzung statt. Die mittelfristige Planung
sieht einen Baubeginn fur die 36 Wohnungen in 2018 vor.

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung (in Mio. Euro)

99,88 102,42 105,12 107,65 109,17

2012 2013 2014 2015 2016
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Verteilung der Grundmiete/Kostenmiete der wbg Unternehmensgruppe

2% preisfrei
bis 4,- EUR/m? 6% offentlich gefordert
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2%
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N 15%
16 %
5,- bis 6,- EUR/m? 30%

I 20%

44.%
6,- bis 7,- EUR/m? 15%

I o

36 %
mehrals 7,- EUR/m? 1%

I 2%

Ergebnis Geschaftsbereich Bestandsmanagement

Das operative Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung von rund 23,3 Mio. EUR ist im
Vergleich zumVorjahrumrund 400 TEUR gesunken.Im Vergleichzum Planist das Segment-
ergebnis allerdings um 1,2 Mio. EUR gestiegen. Die Abweichungen zum Plan resultieren
vorrangig aus hoheren Umsatzerldsen in der Hausbewirtschaftung, hoheren Verkaufs-
erlésen von Immobilien aus dem Anlagevermogen und geringeren Abschreibungs- und
Zinsaufwendungen. Im Jahr 2017 wird ein Deckungsbeitrag in Hohe von 18,7 Mio. EUR
erwartet.

Die Umsatzerldse aus dem Hausbewirtschaftungsbereich haben sich bei der Unterneh-
mensgruppe mit 109,1 Mio. EUR und bei der wbg mit 96,8 Mio. EUR weiterhin positiv
entwickelt.

Die Durchschnittsmiete aller wbg-eigenen Wohnungen stieg pro Quadratmeter Wohn-
flache und Monat um 0,12 EUR auf 5,95 (Vj. 5,87) EUR und liegt somit weiterhin unter dem
Durchschnitt des Mietenspiegels. Dieser liegt gemald Mietenspiegel 2016 bei monatlich
7,31 EUR je m? Wohnflache.®

Bewirtschaftung fremder Immobilien
Im Rahmen der Bewirtschaftung fremder Immobilien verwaltet die wbg zum Bilanzstich-
tag 766 fremde Mietwohnungen flr verschiedene Unternehmen und Einrichtungen.

6 Methodenbericht Nirnberger Mietenspiegel 2016, S. 19
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Geschaftsbereich Bautrager

Grundsatzlich stellt sich der Immobilienmarkt in Nirnberg sowie in der Metropolregion als
stabil dar. Die Nachfrage nach Hausern und Wohnungen, gestutzt durch die weiterhin
glinstigen Zinsen, ist gegeben. Allerdings fuhren die hohen Gestehungskosten auch zu
weiter steigenden Verkaufspreisen. Der Bereich Bautrager reagiert daraufin den Baugebie-
ten mit anspruchsvollen, individuellen und funktionellen Planungen, gepaart mit einem
ausgewogenen Produktmix aus Eigenheimen und Eigentumswohnungen. Der bisherige
Verkauf der Objekte und die positive Resonanz auf die geplanten Projekte lassen Verkaufs-
preise auf mindestens dem derzeitigen Niveau erwarten.

Im Baugebiet FrankenQuadrat in Nirnberg-Langwasser wurde die letzte von 21 Wohnun-
genderimJahr 2014 begonnenen Eigentumswohnanlage Ubergeben. Dieses Baugebiet ist
somit vollstandig abgeschlossen.

Weitere 18 Eigenheime im Nurnberger Stadtteil GroRreuth (Baugebiet GroRreuthGrin)
wurden fertiggestellt und an ihre Kaufer tbergeben. Drei Reihenhduser, ein Doppelhaus
und zwei Eigentumswohnanlagen mit je 16 bzw. 24 Eigentumswohnungen befinden sich
grofteils im Bau und werden voraussichtlich im Jahr 2017 lbergeben. Fiir zwei weitere
Geschosswohnungsbauten wurde der Bauantrag eingereicht. Hier soll im Jahr 2017 mit
dem Bau begonnen werden.

In2016 wurden im Baugebiet SchonlebenParkin Nurnberg-Langwasser die ersten Objekte
bezugsfertig erstellt und bereits 18 Eigenheime an ihre Kaufer libergeben. Zusatzlich star-
tete der Bauvon einem Doppelhaus und von 20 Reihenhdusern des zweiten Bauabschnitts.
Sowohl das Doppelhaus als auch ca. die Halfte dieser Reihenhduser werden voraussichtlich
imJahr 2017 Gbergeben.

Mit dem Bau von neun Reihenhdusern wurde im Baugebiet Katzwang im Jahr 2016 begon-
nen mit dem Ziel, diese in 2017 zu Ubergeben.

IS ImmoSolution GmbH

Die IS ImmoSolution GmbH erwarb im Jahr 2015 eine Grundstucksflache in Mimberg
(Gemeinde Burgthann) mit der Fldche von ca. 3900 m2 Hier sollen 10 Reihen- und Doppel-
hauserundein Einfamilienhaus entstehen. Der Bauantragwurde im Jahr 2016 gestellt. Die
Ubergaben sind fiir 2018 und 2019 vorgesehen.

Ergebnis Geschaftsbereich Bautrager

Das operative Ergebnis des Bautragergeschafts und aus dem Verkauf von unbebauten
Grundstiicken von rund 3,9 Mio. EUR in 2016 ist im Vergleich zum Vorjahr um rund 3,0 Mio.
EUR gestiegen. Das Segmentergebnis des Bautragers liegt rund 2,8 Mio. EUR Gber dem Plan.
Die Abweichungen zum Plan resultieren im Wesentlichen aus der Erhdhung des Umsatzes
und einem veranderten Produktmix mit hoheren Margen sowie der Auflosung von Rick-
stellungen. Im Jahr 2017 wird ein Deckungsbeitrag in Hohe von 2,3 Mio. EUR erwartet.
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Die Umsatzerlose aus dem Verkauf von Immobilien beliefen sich in der Unternehmens-
gruppe auf 19,3 Mio. EUR (Vj. 14,3 Mio. EUR). Bei der wbg betrugen die Umsatze aus reiner
Bautragertatigkeit rund 19,3 Mio. EUR (V]. 14,3 Mio. EUR). In der ISG wurden 2016 keine
Umsatzerlose realisiert.

Grundsticksmanagement

Die Unternehmensgruppe verflgt per 31.12.2016 Uber rund 62 000 m? unbebaute eigene
Flachen an Grund und Boden (Nettobauland). Dariiber hinaus bestehen fiir rund 4 000 m2
rechtskraftige Bebauungsplane (Rohbauland). Zudem befinden sich rund 15 000 m?2in der
Entwicklung (Bauerwartungsland). Chancen zum Erwerb von Grund und Boden werden
aktivwahrgenommen, wenn die wirtschaftliche Verwertung sichergestellt ist.

NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH

Im Berichtsjahr lagen die Tatigkeitsschwerpunkte der NORIMA im Bereich der Versiche-
rungsdienstleistungen und der Verwaltung von Wohnungs- und Teileigentimergemein-
schaften.

Versicherungsdienstleistungen

Im Fokus der Tatigkeit im Jahr 2016 stand die Konsolidierung des umfangreichen Versiche-
rungsbestandes. Die Umsatzerlose stiegen im Vergleich zum Vorjahr um rund 1 %. Die
anhaltende intensive Bautatigkeit, speziell in stadtischen Ballungsraumen, wird voraus-
sichtlich dazu fihren, dass sich die groe Nachfrage nach Bauleistungs- und Bauhaft-
pflichtversicherungsprodukten auch in den nachsten Jahren fortsetzen wird. Ein perma-
nenter Anstieg von Leitungswasserschaden in den Bestandsobjekten der Kunden flhrte
teilweise zu einer eklatanten Zunahme der Schadensquoten, sodass normalerweise
Pramienerhdhungen die Folge gewesen waren. Gemeinsam mit den Kunden und dem
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Versicherer ist es gelungen, alternative Losungswege zu finden, die nunmehr eine deutli-
che Reduzierung der eigentlich notwendigen Pramienerhohung ermdglicht haben. Insge-
samt wurden von der NORIMA in 2016 sieben Immobilienunternehmen mit rund 45 000
Wohnungen sowie eine Vielzahl von Einzelvertragen fiir Gewerbe- und Privatkunden im
Rahmen des Versicherungsdienstleistungsportfolios betreut.

WEG-Verwaltung

Im Geschaftsfeld Wohnungseigentumsverwaltung betreute die NORIMA 46 Eigentiimer-
gemeinschaften mit 1 233 Eigentumswohnungen sowie 27 gewerbliche Objekte und 1 044
Garagen/Tiefgaragen-Stellplatze. Die Wohnungseigentiimergemeinschaften werden von
der NORIMA nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) verwaltet.
Bei den 13 turnusmaRigen Verwalterwahlen im Jahre 2016 wurde die NORIMA in
12 Fallen weiterhin zum Verwalter des Gemeinschaftseigentums bestellt, iberwiegend fir
jeweils weitere 5 Jahre. Die Eigentiimergemeinschaft Ottilienstralle 1 a, 1b, 1c wurde zum
01.01.2016 aufgeldst, da die wbg ein Objekt erworben hat und nunmehr Uber alle Anteile
verfligt. Ebenfalls zum 01.01.2016 konnte der Verwaltungsbestand durch Ubernahme
einer neuen Gemeinschaft erganzt werden. Die Umsatze in diesem Geschaftsfeld konnten
um 0,6 % gesteigert werden.

WBG KOMMUNAL GmbH

Die WBG KOMMUNAL GmbH erbringt einerseits als Dienstleister Projektsteuerungs- und
Planungsleistungen fiir die als Bauherr agierende Stadt Nirnberg. Andererseits realisiert
die WBG KOMMUNAL GmbH im Rahmen einer offentlich-6ffentlichen Partnerschaft (OOP)
in Bauherrenfunktion Schulbauprojekte flir die Stadt Nirnberg.
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Im Jahr 2016 wurde wie geplant der Containerbau Kinderhort Am Thoner Espan aus dem
Rahmenvertrag Bildungspaket 2022 termingerecht und im Rahmen der Kostenverein-
barung abgerechnet sowie an die Stadt Nurnberg tibergeben. Neben den drei abgeschlos-
senen Interimsbauten Grundschule Am Thoner Espan (2015) und Hort Am Thoner Espan
(2016) sowie dem Zentralhort Zugspitzstrale (2015) befinden sich zehn weitere Bauprojek-
te in der Planungs- und vier Projekte in der Bauphase. Aktuell werden damit 14 von insge-
samt 26 Mallnahmen aus dem Rahmenvertrag Bildungspaket 2022 umgesetzt.

Im OOP-Bereich konnte im August 2016 die Ganztagesgrundschule Michael-Ende an die
Stadt Niurnberg Ubergeben und gleichzeitig die Bewirtschaftung aufgenommen werden.
Fir die seit September 2015 im Bau befindliche Grundschule mit Hort Dependance Zug-
spitzstralRe ist die Fertigstellung im IV. Quartal 2017 geplant. Im Anschluss Gbernimmt die
WBG KOMMUNAL GmbH fiir 25 Jahre die Bewirtschaftung. Der Abschluss des OOP-Vertra-
ges fur Planung, Bau, Bewirtschaftung und Finanzierung der Bertolt-Brecht-Schule mit
Standort im Stadtteil Langwasser ist flir das Jahr 2017 geplant. Die Fertigstellung der
Bertolt-Brecht-Schule ist zum 1. Quartal 2021 vorgesehen.

Die Geschaftsfiihrung beurteilt den Geschaftsverlauf der WBG KOMMUNAL im Berichts-
jahr positiv.

WBG Nirnberg Beteiligungs GmbH

Im Rahmen des Sonderprogramms Wohnen sollen zur Beschleunigung der Bautatigkeit
stadtische Flachen an die wbg libertragen und durch diese entwickelt werden. In der Stadt-
ratssitzung vom 17.11.2016 wurde beschlossen, dies im Rahmen eines GmbH-Modells
umzusetzen, indem die Grundstlicke zum Einlagewert von der Stadt Nirnberg in die
WBG Bet eingebracht werden.

Vermogensstruktur der wbg Unternehmensgruppe (in TEUR)
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Kapitalstruktur der wbg Unternehmensgruppe (in TEUR)

Feeniapital |, 123 587

Verbindlichkeiten gegen-

Uber Kreditinstituten 323503

Verbindlichkeiten gegen- _
Uber anderen Kreditgebern® 105949

Ruckstellungen - 30082

Abgrenzung I 321

*inkl. Vermietung, Betreuung, Lieferung und Leistungen, Gesellschafter, Sonstige Verbindlichkeiten

Daraufhin erfolgte am 28.12.2016 sowohl die Anpassung des Gesellschaftsvertrages
(Satzungsanderung) der WBG Bet sowie die Ubertragungvon 49 % der Geschaftsanteile an
die Stadt Niurnberg. 51% der Geschaftsanteile verbleiben weiterhin bei der wbg Nirnberg
GmbH.

Gegenstand des Unternehmens ist nun im Wesentlichen der Erwerb und das Halten von
Beteiligungen an anderen Gesellschaften der Immobilienwirtschaft sowie die Errichtung,
Betreuung, Bewirtschaftung, der Verkauf, die Vermittlung und Verwaltung — auch fir
Dritte — von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter auch Eigenheime
und Eigentumswohnungen sowie die Ubernahme aller damit zusammenhangender
wirtschaftlicher Aufgaben.

Zweck der Gesellschaftist die Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevolkerung und
die Ubernahme von Aufgaben im Rahmen der Verpflichtungen und Aufgaben der Stadt
Nirnberg als mittelbare und unmittelbare Gesellschafterin im Sinne von Art. 87 Abs. 1,

Anlagevermogen (in Mio. Euro)

439,21

413,02

417,29 420,27 425,57 I

2012 2013 2014 2015 2016
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Abs. 2 und Abs. 3 sowie Art. 92 Abs. 1 BayGO. Neben diesem offentlichen Auftrag kann es
auch Zweck der Gesellschaft sein, Ertrage zu erzielen.

Die erste Einbringung von stadtischen Grundstlicken ist im Frihjahr 2017 vorgesehen.

wbg Immohold GmbH & Co. KG

Die Gesellschaft unterzeichnete im Geschaftsjahr 2014 einen Vertrag liber den Kauf von
Geschaftsanteilen an der wbg Nurnberg GmbH Immobilienunternehmen in Héhe von
19,1 % von der Stadtische Werke Nirnberg GmbH mit der Zielsetzung, die Anteile lang-
fristig zu halten. Im Geschaftsjahr 2015 erfolgte die vollstandige Kaufpreiszahlung.

In 2016 gab es keine wesentlichen Ereignisse im Rahmen dieser Beteiligung.

Entwicklung des Eigenkapitals (in Mio. EUR)

35,9 %
33,9%
322%
212 %
195%
I I
2012 2013 2014 2015 2016

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten (in Mio. Euro)

31402 32350

267,03 261,98 263,19 I I

2012 2013 2014 2015 2016
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Bilanzsumme (in Mio. Euro)

583,44

534,78 541,90
510,37 521,52

2012 2013 2014 2015 2016

FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

Zum Ende des Berichtsjahres 2016 entfallt auf das Anlagevermogen der Unternehmens-
gruppe mit 439,2 Mio. EUR (V. 425,6 Mio. EUR) ein Anteil von 75,3 % und bei der wbg mit
536,9 Mio. EUR (V].520,1 Mio. EUR) ein Anteil von 82,7 % der Bilanzsumme. Das Umlaufver-
mogen der Unternehmensgruppe hat einen Anteil von 24,7 % mit 144,1 Mio. EUR (Vj. 116,3
Mio. EUR) und bei der wbg einen Anteil von 17,3 % mit 112,3 Mio. EUR (Vj. 85,8 Mio. EUR)
an der Bilanzsumme.

Das Eigenkapital belduft sich auf 123,6 Mio. EUR (Vj. 105,8 Mio. EUR) im Konzern und bei
der wbg auf 233,8 Mio. EUR (Vj. 216,3 Mio. EUR). Es ergibt sich daraus eine Eigenkapital-
quote der Unternehmensgruppe von 21,2 % bzw. 36,0 % bei der wbg. Der Unterschied
beruht im Wesentlichen auf der Konsolidierung der Gesellschaftsanteile an der wbg, die
von der wbg Immohold GmbH & Co. KG gehalten werden. Auf Riickstellungen entfallen im
Konzernabschluss 30,1 Mio. EUR (Vj. 21,9 Mio. EUR) bzw. 5,2 % und bei der wbg 27,0 Mio.
EUR (V. 20,3 Mio. EUR) bzw. 4,2 %. Die Verbindlichkeiten der Unternehmensgruppe betra-
gen 429,5 Mio. EUR (Vj. 413,4 Mio. EUR). Dies entspricht einem Anteil von 73,6 % bzw. bei
der Muttergesellschaft mit 388,1 Mio. EUR (V]. 368,9 Mio. EUR) einem Anteil von 59,8 %.

In den Verbindlichkeiten sind im Abschluss der Unternehmensgruppe Dauerfinanzierun-
gen in Hohe von 385,6 Mio. EUR und im Einzelabschluss in Hohe von 355,3 Mio. EUR ent-
halten. Bezogen auf das Gesamtkapital sind dies 66,1 % bzw. 54,7 %. In der Unternehmens-
gruppe sind das Sachanlagevermogen sowie die Finanzanlagen vollstandig durch
Eigenkapital und Dauerfremdfinanzierungsmittel finanziert.

Die Bauvorhaben wurden wie geplant fertig gestellt. Alle Investitionen im Umlaufvermo-
gen der Muttergesellschaft wurden ausschlieBlich mit Eigenmitteln finanziert. Fir den
Mietwohnungsbau wurden im Geschaftsjahr Darlehen in Hohe von 32,3 Mio. EUR valu-
tiert.
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Instandhaltungs- und Modernisierungsausgaben der wbg Unternehmensgruppe
(soweit nicht aktivierungspflichtig) in Mio. EUR

35,18
29,68 29,34

I | |

2012 2013 2014 2015 2016

Die Unternehmensgruppe verfligt tber Kreditlinien in ausreichender Hohe. Die Zahlungs-
fahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gewahrleistet und ist auch fir die weitere tUber-
schaubare Zukunft gesichert. Die Finanz- und die Vermogenslage der Unternehmensgrup-
pe ist geordnet.

Der Cashflow 2016 als Kennziffer fiir den Rickfluss an finanziellen Mitteln aus der Unter-
nehmenstatigkeit belduft sich in der Gruppe auf 30,1 Mio. EUR (Vj. 28,0 Mio. EUR) und bei
der wbg auf 25,2 Mio. EUR (Vj. 23,2 Mio. EUR).

Aus dem Cashflow sind die Tilgungen flr die Dauerfinanzierungsmittel zu bestreiten. In
2016 wurden planmaRige Tilgungen in Hohe von 10,3 Mio. EUR (Vj. 9,6 Mio. EUR) geleistet
(wbg: 9,6 Mio. EUR, Vj. 8,8 Mio. EUR).

Mit Schreiben vom 07.06.2016 wurden sowohl der wbg Nirnberg GmbH Immobilien-
unternehmen als auch der wbg Unternehmensgruppe von der Deutschen Bundesbank
erneut die Notenbankfahigkeit bestatigt.

ERTRAGSLAGE

Jahresergebnis

Im Berichtsjahr erzielte die Unternehmensgruppe einen Jahrestberschuss von 17,7 Mio. EUR
(Vj. 15,6 Mio. EUR). Der Jahreslberschuss der wbg lag bei 17,5 Mio. EUR (Vj. 15,8 Mio. EUR).
Gepragtist derJahresiiberschuss hauptsachlich durch die Ergebnisbeitrage aus dem Bestands-
management und aus dem Bautragergeschaft. Das gegentiber der Vorjahresplanung um
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rund 6 Mio. Euro hohere Jahresergebnis resultiert insbesondere aus einem deutlich besse-
ren Ergebnis des Bautragerbereiches, geringeren Personal- und Sachkosten sowie aus dem
hoheren Beteiligungs- und Finanzergebnis.

Eigenkapitalrendite

Daraus errechnet sich fur die Unternehmensgruppe eine Eigenkapitalrendite von 14,9 %
(V]. 13,7 %) und fiir die wbg von 7,8 % (Vj. 7,3 %). Die wbg weist somit eine positive wirt-
schaftliche Entwicklung und eine gute Ertragslage auf.

Bestandserhaltende MalRnahmen

Fir Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten sind im Jahr 2016 32,8 Mio. EUR (wbg
29,1 Mio. EUR) aufgewendet worden. Das entspricht einem Wert in Hohe von rund 29 EUR
je m? Wohnfldche (Vj. 28 EUR) in der Unternehmensgruppe.

NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Personalbericht

Zum Stichtag 31.12.2016 beschaftigte die Unternehmensgruppe insgesamt 293 Mitarbei-
ter, davon 13 Auszubildende zur/zum Immobilienkauffrau/-mann. Erstmals werden zu-
demseit 01.09.2016 auch zwei Auszubildende zum Bauzeichner, Fachrichtung Architektur,
ausgebildet. Rund 17 % der Beschaftigten arbeiten zum Stichtag in Teilzeit.

Die Personalarbeit ist unverandert von der Vision gepragt, als hochattraktiver Arbeitgeber
der Immobilienbranche in der Metropolregion Nirnberg wahrgenommen zu werden. Im
Fokus der strategischen Tatigkeiten lagen daher auch im Geschaftsjahr 2016 MaBnahmen
in den Bereichen Personalgewinnung, Personalentwicklung sowie Flihrungs- und Unter-
nehmenskultur.

Das neu konzipierte Mitarbeiterjahresgesprach mit Beurteilung von Potenzial und stellen-
bezogener Leistung wurde erfolgreich im Unternehmen implementiert. Die zielgerichtete
Entwicklung der Mitarbeiter wird durch passgenaue MaRBnahmen begleitet. Beispiels-
weise wurde eine interne Schulungsreihe ,Personliche Performance” entwickelt, die auf
Mitarbeiter in der Fachkarriere zugeschnitten ist und die zugleich die interne Netzwerk-
bildung fordert. Mitarbeiter, die neu in eine Fihrungsrolle hineinwachsen, werden durch

bewahrte Flihrungskrafte als Mentoren begleitet.
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Die nachhaltige Verankerung des Managementverstandnisses im taglichen Verhalten aller
Mitarbeiter ist elementar. Vor diesem Hintergrund wurde eine Mitarbeiterbefragung zum
Managementverstandnis initiiert, an die sich weiterfihrende Workshops anschlieRen.
Das Unternehmen befindet sich mit Blick auf die Digitalisierung bzw. den demografischen
Wandel bereits in einem dynamischen Veranderungsprozess, der nahezu alle betrieblichen
Bereiche umfasst.

In diesem Kontext wurde auch die Digitalisierung der Ablaufprozesse in der Personaladmi-
nistration weiter vorangetrieben. Die Gehaltsabrechnungen werden seit 2016 elektronisch
versandt. Zudem erfolgt die Verwaltung der Vertrage im Rahmen der betrieblichen Alters-
versorgung nunmehr tber ein Online-Portal.

Im Geschaftsjahr 2016 wurde sich auch intensiv mit den Erwartungshaltungen und Wert-
vorstellungen der GenY-Mitarbeiter auseinandergesetzt, und die Moglichkeiten zum
mobilen Arbeiten wurden erweitert. Die hierzu verabschiedete Betriebsvereinbarung ist
zum 01.01.2017 in Kraft getreten.

Informationstechnologie

Als ERP-System zur Durchfiihrung der immobilienwirtschaftlichen Kernprozesse wird die
Branchenldsung Wodis Sigma der Aareon Deutschland GmbH in Verbindung mit der Bau-
tragersoftware esi.bau der sidata.com GmbH eingesetzt. Die Prozesse in den Bereichen
Controlling, Darlehens-, Beleihungs- und Portfoliomanagement werden durch die Business
Intelligence-Losung Jedox Bl-Suite der Jedox AG sowie durch das Unternehmenssteue-
rungs- und Portfoliomanagementsystem avestrategy der BBT GmbH unterstutzt. Als
weiterer Baustein der integrierten Informationslandschaft stellt die Branchenlosung
epiqr® der CalCon Deutschland AG automatisiert Daten zur technischen Bestandsbewer-
tung fur Auswertungen im Portfoliomanagement bereit. Das Geschaftsjahr 2016 war von
der Weiterentwicklung des Vermarktungssystems immoblue+ der Aareon Deutschland
GmbH sowie der Auswahl einer Applikation fur das Controlling von immobiliennahen
Dienstleistungen (Projektzeiterfassung, Kapazitatsplanung und -steuerung) gepragt. Zur
Bewirtschaftung von Schulneubauten im Rahmen der OOP mit der Stadt Niirnberg wurde
flr die WBG KOMMUNAL GmbH die CAFM-Software SPARTACUS der N+P Informationssys-
teme GmbH implementiert. Das bestehende Digitalisierungskonzept wurde im letzten
Jahr zu einer umfassenden Digitalisierungsstrategie erweitert. Die Umsetzungsschritte
werden aktuell in einer Roadmap definiert.

Organisation

Das prozessorientierte Qualitatsmanagementsystem der Unternehmensgruppe, beste-
hend aus einer Intranet-Losung, dem Organisationshandbuch und einer revisionssicheren
Dokumentation der Aufbau- und Ablauforganisation, wurde im Geschaftsjahr 2016 weiter
optimiert. Unteranderem wurde der Intranet-Auftritt neu gestaltet, das eingesetzte Work-
flow-Management-System JobRouter der JobRouter AG weiterentwickelt und das Organi-
sationshandbuch um zusatzliche Richtlinien erweitert.

LAGEBERICHT
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PROGNOSEBERICHT

Ausgehend von den positiven Daten und Prognosen fiir die deutsche Wirtschaft (niedriges
Zinsniveau, moderater Inflationsanstieg, hohe Beschaftigung) und der hohen Wohnungs-
nachfrage im Raum Nurnberg (u.a. wachsender Bedarf durch Zuwanderung), wird die
Unternehmensgruppe auch in den ndchsten Jahren ihren Immobilienbestand weiter
nachhaltig bewirtschaften und entwickeln. Mit der Weiterentwicklung und Erweiterung
des Portfolios im Rahmen der geplanten Investitionsstrategie stellt sich die wbg auf die
unverandert hohe Nachfrage nach bezahlbarem, demografisch angepasstem und energe-
tisch effizientem Wohnraum ein. So sind fiir Modernisierungen und Umbauten in den
nachsten funf Jahren Ausgaben Uber 119 Mio. EUR geplant. Zusatzlich wird die wbg ver-
starkt Investitionen in den Neubau tatigen mit dem Ziel der Schaffung von etwa 1 450
neuen Wohnungen in den nachsten Jahren. Herausforderung wird hier vor allem sein, die
Balance zwischen den gestiegenen Baukosten und der Bereitstellung von giinstigem
Wohnraum zu halten. Um den Entwicklungen und Anforderungen auch weiterhin gerecht
zu werden, befinden sich weitere potenzielle Projekte in der Entwicklung.

Das Bautragergeschaft leistet ebenfalls einen wesentlichen Beitrag zur Zielerreichung. Es
wird davon ausgegangen, dass die gute Marktsituation fiir das Bautragergeschaft, gepragt
durch anhaltende Nachfrage in der Metropolregion und ein niedriges Zinsniveau, auch in
den nachsten Jahren bestehen bleibt. Das Bautragerumsatzvolumen der Unternehmens-
gruppe soll in den nachsten flinf Jahren auf jahrlich bis zu rund 26 Mio. EUR. weiter gestei-
gert werden, sofern es die Marktsituation zulasst.

Beider WBG KOMMUNALGmbH werden in den nachstenJahren die Betreuungsleistungen
des Bildungspaketes 2022 sowie weitere in Verhandlung stehende Bauprojekte der Stadt
Nurnberg fir stabile Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit sorgen. Durch die Fertig-
stellung und Ubergabe der Grundschule mit Hort Dependance ZugspitzstraRe im Jahr
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2017 an die Stadt Nirnberg, die weitere Planung der Bertolt-Brecht-Schule und die beab-
sichtigte Ubertragung von Bauprojekten der Freiwilligen Feuerwehr der Stadt Nirnberg
steht auch fir den OOP-Bereich eine weitere positive Entwicklung in Aussicht.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass der geplante Gesamtumsatz in Hohe von ca.
158,1 Mio. EUR innerhalb der Unternehmensgruppe (davon wbg ca. 121 Mio. EUR) fiir 2017
erreicht wird. Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde gelegten Pramissen
erwarten wir in 2017 ein positives Jahresergebnis der Unternehmensgruppe von ca. 11,7
Mio. EUR (wbg ca. 11,4 Mio. EUR). Fur die weitere Zukunft gehen wir von einer positiven
wirtschaftlichen Entwicklung fur die Unternehmensgruppe aus.

CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Im Bereich der Mietwohnungen herrscht weiterhin eine hohe Nachfrage —vor allem auch
nach preisgiinstigem Wohnraum furr die Gruppe der einkommensschwacheren Haushalte.
Diese Gruppe stromt durch den allgemeinen Riickgang an offentlich geforderten Wohnun-
gen auf den freien Wohnungsmarkt und verstarkt zur wbg Unternehmensgruppe als
kommunaler Marktanbieter.

Zur Starkung des Wohnungsmarktes und um auf die Anforderungen in der Zukunft vorbe-
reitet zu sein, reagiert die wbg bereits mit verschiedenen Neubaumalinahmen und ist da-
mit fest in die strategischen Planungen der Stadt Nurnberg unter Beteiligung der lokalen
Wohnungswirtschaft eingebunden. Die Leitziele resultieren aus dem Gutachten zum
Stadtentwicklungskonzept ,Wohnen im Jahr 2025 (GEWOS, Hamburg) und umfassen
umfangreiche Instrumente und MaRnahmen.

Die urbane Gesellschaft andert sich u. a. durch zunehmende Altersarmut, eine alter
werdende Bevolkerung, eine steigende Anzahl von Single-Haushalten mit gleichzeitig
héherem Flachenbedarf und durch Zuwanderung. Uber Quartierskonzepte, basierend auf
den Betreuungsstutzpunkten SIGENA, will die wbg, erganzend zu baulichen Eingriffen mit
sozialen MalRnahmen, die einzelnen Gebiete sozial stabil, lebenswert und attraktiv fir
unterschiedliche Bevolkerungsgruppen halten.

Die demographische Entwicklung Niirnbergs zeigt, dass in absehbarer Zeit der Bedarf an
barrierefreiem und altengerechtem Wohnraum steigt. In den eigenen Wohnungen gibt es
uber die Wohnungsanpassungsberatung die Moglichkeit, hier gezielt Barrieren entfernen
zu lassen. Uber Umbauprogramme finden Komplettsanierungen der Bestande statt, die
eine Barrierefreiheit der Zugange innerhalb und aullerhalb der Hauser anstreben.
Daruber hinaus wird in den Neubauten der Schwerpunkt auf Nachhaltigkeit im Zuge des
demographischen Wandels gelegt. In den nachsten Jahren ist geplant, in jeder wbg-Kern-
wohnanlage einen SIGENA-Stutzpunkt zu errichten, der gleichzeitig als Quartierstreff-
punkt und in Zusammenarbeit mit externen Partnern als Pflegestutzpunkt allen Mietern
im Quartier dient.

LAGEBERICHT
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Die vorgenannten Chancen und Risiken flieBen in die Entwicklung und Fortschreibung von
Quartierskonzepten ein (wie z. B. die Erkenntnisse aus INSEK Stidost in die Quartiersent-
wicklung Langwasser). Die Analysen und Konzepte stehen dabei stets unter der Pramisse
des sozialen Auftrags mit dem Ziel stabiler, funktionierender Nachbarschaften und wirt-
schaftlicher, marktgerechter Losungen.

Die zunehmende Digitalisierung geht mit technischen, wirtschaftlichen und gesellschaft-
lichen Veranderungen einher. Auf diese Veranderungen muss die Wohnungswirtschaft
reagieren und mogliche Potenziale heben. Themenbereiche sind u.a. die Digitalisierung
von Prozessen, Assistenzsysteme, Services und das Internet. Die wbg und die Joseph-
Stiftung Bamberg haben sich deshalb gemeinsam um einen Forschungsauftrag ,,Anbin-
dung von Daten aus 3D-Gebaudedatenmodellen in WoWi-Prozesse” beworben. Die Ent-
wicklung der Digitalisierung beinhaltet sowohl Chancen, z. B. hinsichtlich Kommunikation
und Geschaftsmodellen, weist jedoch auch Herausforderungen bei Themen wie
Sicherheit (Datenschutz) oder der Geschwindigkeit des technischen Wandels auf.

Die Angebote im Geschaftsbereich Bautrager orientieren sich weiterhin an den Markt-
gegebenheiten und Anforderungen der Kaufinteressenten. Es wird dabei verstarkt darauf
geachtet, durch die entwickelte Produktvielfalt unterschiedliche Kundengruppen anzu-
sprechen. Bisher konnten die deutlich gestiegenen Kosten fiir Wohnbauland, ErschlieBung
und Bau Uber die Verkaufspreise an den Markt weitergegeben werden. Die Entwicklung
muss jedoch aufmerksam beobachtet werden.

Durch die Erweiterung des OOP-Bereiches um zwei weitere OOP-Projekte konnen Dienst-
leistungen im Bereich Facility Management in der WBG KOMMUNAL GmbH mittelfristig
effizienter und wirtschaftlicher gestaltet werden.

RISIKOMANAGEMENT

Unter Risikomanagement versteht die wbg den Einsatz eines umfassenden Instrumenta-
riums fir den Umgang mit Risiken und deren Kommunikation. Das Risikomanagement-
system umfasst die Gesamtheit aller organisatorischen Regelungen und Maflinahmen zur
Risikoerkennung und zum Umgang mit den Risiken unternehmerischer Tatigkeit. Es ist auf
zuklnftige Entwicklungen ausgerichtet und identifiziert bzw. handhabt auch latent vor-
handene oder neue Risiken so frih wie moglich. Die Risikosituation der Unternehmens-
gruppe, insbesondere die der strategischen Geschaftsfelder, wird kontinuierlich Uberpruift.
Regeln zur Vermeidung bzw. Verminderung von Risiken wurden festgelegt.

Fir die Unternehmensgruppe waren fiir 2016 keine bestandsgefahrdenden Risiken er-
kennbar. Bestandsgefahrdende Risiken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen Ein-
fluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeitigem Kenntnis-
stand auch flir den Prognosezeitraum sowie die liberschaubare Zukunft nicht.
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RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Die originaren Finanzinstrumente auf der Aktivseite 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 verflugt Uber ein effizientes Mahnwesen. Ausfallrisiken bei finan-
ziellen Vermogenswerten werden durch entsprechende Wertberichtigungen zeitnah
berlcksichtigt. Die Liquiditatssteuerung erfolgt ber ein zentrales Cash-Management der
Konzernmuttergesellschaft. Diese hat eine konservativ ausgerichtete Strategie fir die
Anlage von liquiden Mitteln und fur die Kreditaufnahme. Zur Absicherung gegen das
Liquiditatsrisiko werden Liquiditatsplane erstellt.

Aufder Passivseite der Bilanz bestehen originare Finanzinstrumente, insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschliel3lich Objektfinanzierungen betreffen.
Wesentliche Risiken kdnnen sich bezuglich der Bankverbindlichkeiten insbesondere aus
Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken) ergeben. Generell wird
wegen der damit einhergehenden Planungssicherheit der Abschluss langfristiger, fest-
verzinslicher Kreditvertrage bevorzugt. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risiko-
managements laufend beobachtet. Die Zinsen flr langfristige Darlehen werdeni.d.R. min-
destens 10 Jahre — teilweise auch bis zur planmafRigen Gesamttilgung — gesichert. Bei
anstehenden Zinsanpassungen wird rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss
der Darlehen angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering wie moglich zu halten.
ZurVermeidung eines sogenannten ,Klumpenrisikos® verteilen sich die Darlehensverbind-
lichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen Lauf-
zeiten. Vergleichbares gilt auch flr die Finanzanlagen.

Zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken und zur langfristigen Planungssicherheit
werden auch langfristige Zinssicherungsinstrumente in Form von Forward-Darlehen abge-
schlossen. Zu den Vereinbarungen wird im Ubrigen auf die Angaben im Anhang verwiesen.
Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den
Finanzmarkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems aufmerksam
verfolgt, um Risiken moglichst friihzeitig zu erkennen und diesen somit rechtzeitig begeg-
nen zu konnen.

Nirnberg, den 24. Februar 2017
wbg Nirnberg GmbH

Immobilienunternehmen
Die Geschaftsfihrung

Thyroff Schekira
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R Zum Jahresende 2015 fiihr-
JAN UA te der Betriebsrat der wbg
Nirnberg seine Tradition fort und sammelte bei den
aktiven wbg’lern und auch bei den wbg-Rentnern im
Rahmen der Jahresabschlussveranstaltungen fir
einen guten Zweck. Das Ergebnis konnte sich wieder
sehen lassen, es kamen 1 850 € zusammen. Dieser Be-
trag wurde vom Unternehmen verdoppelt. Somit
konnten stolze 3 700 € an die Palliativstation des Klini-
kums Niirnberg Nord ibergeben werden.

F E B R Seit rund 10 Jahren wird

UAR der Immobilienbestand
der Kernwohnanlage Mogeldorf weiterentwickelt. Als
letzter Baustein dieser Weiterentwicklung soll das un-

sanierte Anwesen ErhardstralRe 6-8 abgebrochen und
durch einen Neubau ersetzt werden.

Um dem stadtebaulichen und architektonischen An-
spruch an dieser Stelle gerecht zu werden, wurde ein
nicht offener Realisierungswettbewerb als Einla-
dungswettbewerb nach RPW2013 ausgelobt. Aus den
eingereichten 11 Wettbewerbsarbeiten hat die Jury
die Arbeit des Biiros Leuschner von Gaudecker Archi-
tekten BDA/ Miinchen als ersten Preis pramiert.

MARZ Nach einer mehrmonatigen Um-
baupause wurde aus der ehemali-
gen Traditionsgaststatte , Leipziger Hof" das Landbier-
paradies Nordost. Es wurden in das Gebaude knapp
1 Mio. Euro investiert, die Pachter gaben rund 250 000
Euro fur die gastronomische Ausstattung aus. Im Rah-
men des Stadterneuerungsprozesses, der in den Jah-
ren 2000 bis 2012 stattfand, formierte sich der
Wunsch der Bewohnerschaft, dass aus dem Leipziger
Hof wieder eine birgerliche Gastwirtschaft werden
soll. Dieser Wunsch konnte nun mit der Eréffnung am
03.03.2016 erflillt werden.
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PR Im Rahmen des umfangreichen
A I L Neubauprogramms wird auch die
ehemalige Bahnbrache am Nordostbahnhof bebaut.
Errichtet werden seit Frithjahr 2015 in drei Bauab-
schnitten 106 Mietwohnungen und eine Kindertages-

statte. Im Beisein zahlreicher Gaste konnte auf der
GroRbaustelle Richtfest gefeiert werden.

MA Fir die Teilnahme am Modellvorhaben
Jeffizient bauen, leistbar wohnen —
mehr Wohnungen fiir Bayern“ des Experimentellen
Wohnungsbaus der Obersten Baubehérde zum The-
ma: ,Erganzender Neubau im Quartier mit geforder-
ten und freifinanzierten Wohnungen®, wurde fur den
Standort Neusalzer Strale 2-10 der Zuschlag zur Teil-
nahme erteilt. Ausgelobt wurde ein nichtoffener Rea-
lisierungswettbewerb, zu dem 12 Biiros eingeladen
wurden. 11 der eingeladenen Biiros haben Arbeiten
eingereicht, aus denen das Blro Blauwerk Architekten
GmbH, Miinchen, als Sieger ausgewahlt wurde.

J U N I Die Organe der wbg 2000 Stiftung ha-

benfirein neues Wasserspielgerat auf
dem Aktivspielplatz Gostenhof einen Betrag in Hohe
von 5 000 Euro bewilligt. Mit diesem Betrag kann die
wesentliche Finanzierung einer Ersatzbeschaffung
vorgenommen werden, da das alte Wasserspielgerat
ersetzt werden musste. Auf dem Freigelande in der
Australe 25 gibt es nun ein Wasserspielgerat, das von
vielen Kindern aus benachteiligten Familien als Frei-
badersatz angenommen wird. Hier kdnnen Kinder
nach Herzenslust im Wasser spielen und sich sogar
Badekleidung ausleihen. Es ist ein kleines und doch
sehr wichtiges Vergnugen fur die Kinder.
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Mit einer Spende in Hohe von 6 000 €
J U L wurde die Schulmittelaktion des Niirn-
berger Netzes gegen Armut unterstitzt. Das Bayeri-
sche Rote Kreuz als Netzmitglied und Ausgabeakteur
bekommt den Wert der Spende in Form von 120 Schul-
rucksacken. Diese sind fur Schilerinnen und Schiiler
ab der 5. Klasse gedacht. Seit Jahrzehnten stehen Kin-
der und Jugendliche im Fokus, wenn es um die Forde-
rungvon Projekten geht. Diese Zuwendungermaoglicht
vielen Kindern die gleichberechtigte Teilhabe am Un-
terricht und ist damit ein wichtiger Beitrag fur die
Stadt und die Gesellschaft.

Die Organe der wbg 2000
AUG UST Stiftung haben fir insge-
samt 5 sehr unterschiedliche Einrichtungen und Orga-
nisationen 13 500 € bewilligt. Die Zuwendungen kom-
men Uberwiegend Einrichtungen fiir Kinder und
Jugendliche zugute. Mit dieser Ausschittung konnte
eine ganze Reihe sinnvoller und guter Projekte zum
Wobhle der Kinder und der Gesellschaft Nurnbergs ge-
fordert werden.

SEPTEMBER '..icgson

res am 1. September haben sieben junge Menschen
den Start in ihr Berufsleben bei der wbg angetreten.
Flinf davon, vier Madchen und ein Junge, absolvieren
eine dreijahrige Ausbildung zu Immobilienkaufleuten.
Erstmals bildet die wbg Nirnberg einen Jungen und
ein Madchen zusatzlich zu Bauzeichnern, Fachgebiet
Architektur, aus. Damit befinden sich insgesamt 15
Auszubildende auf dem Weg ins Berufsleben.
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O KTO B E R Nach zweijahriger Bauzeit

konnte die neue Grund-
schule mit Hort in St. Leonhard, gebaut von der WBG
KOMMUNAL GmbH nach den Pldnen des Wettbewerbs-
siegers Frank Hausmann, Biiro hausmann architekten
gmbh, Aachen, eingeweiht werden. Die Nutzflache fir
Schule, Hort und Sport betragt rund 5 800 m2. Es entstan-
den 20 Klassenzimmer mit dazugehorigen Gruppenrau-
men. Die Zweifach-Sporthalle steht auch dem Vereins-
sport zur Verfligung. Der Pausenhof wird als Spielhof fiir
das Quartier gedffnet. Seitens der Stadt Nirnberg wur-
den rund 28 Mio. € investiert.

NOVEMBE Doppeljubilaum
am Langwassersee:
Im Betreuten Wohnen am Langwassersee bezogen 1991,
alsovor 25 Jahren, die ersten Bewohner ihre Wohnungen.
Das Seniorenheim am Langwassersee nahm Mitte 1996
(vor 20 Jahren) seinen Betrieb auf und bietet Platz fiir 78
pflegebedurftige Senioren und 10 Tagespflegebesucher.
Sowohl fiir die Betreuung der Mieter als auch als Betrei-
ber des Seniorenheimes ist heute das Bayerische Rote
Kreuz, Kreisverband Nirnberg-Stadt, verantwortlich.

D B Inder groRen wbg-Fa-
EZEM E milie gab es ein be-
sonderes Ereignis: Anna Hannig konnte nicht nur ihren
103. Geburtstagfeiern, sie blickt auch aufeine 80-jahrige
Mietvertragsdauer zurlick. Sie ist damit die ,dienstaltes-
te" Mieterin bei der wbg Niirnberg. Der im Jahr 1936 ab-
geschlossene Mietvertrag belegt eindrucksvoll, dass man
mehr als ein Leben lang bei der wbg zufrieden wohnen
kann. Als kleines Dankeschon fiir die lebenslange Treue
gab es herzliche Glickwiinsche und ein Geldgeschenk.
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Objekt: SchénlebenPark
MaRRnahme: 130 Eigentumswohnungen, 60 Eigenheime
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Objekt: Neues Wohnen Stindersbiihl (Rothenburger StraRe)
MaRnahme: 95 Wohneinheiten davon 24 gefordert und 71 freifinanziert

Fertigstellung: voraussichtlich Juni 2018
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Malnahme:

Fertigstellung:
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Objekt: Rothenburger Strale 183
MaRnahme:  Modernisierung von 128 Wohneinheiten
Fertigstellung: 2016
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Objekt: Quartier St.Johannis
MaRnahme: 74 Wohneinheiten davon 18 gefordert und 56 freifinanziert
Fertigstellung: voraussichtlich April 2018
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Objekt: GroRreuthGrin ' |
MaBnahme: 110 Eigentumswohnungen, 90 Eigenheime

Fertigstellung: voraussichtlich 2022







davon 40 gefordert und 66 freifinanziert ‘_

106 Wohneinheiten

Malnahme:
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— g - Gertrude-Neumark-Weg 3

wbg, NAG und FWG Anzahl der Wohnungen
BaumafBnahmen insgesamt davon aus begonnen ins- Bau
Uberhang und gesamt uber-
fertig fertig fertig hang
gestellt gestellt gestellt
Neubau (wbg) Anlagevermogen 368 47 0 47 321
Umlaufvermogen 79 30 6 36 43
447 77 6 83 364
Modernisierung (wbg) 128 (36) 92 128 0
Basis-Modernisierung (wbg) 24 0 24 24 0
Basis-Modernisierung (NAG) 0 0 0 0 0
Modernisierung (FWG) 64 0 64 64 0
216 (36) 180 216 0
Sonstige Anlagevermégen
KundenCenter 2 0 0 0 2
SIGENA-Stutzpunkt 3 0 0 0 3
Kita 2 0 0 0 2
Gewerbeeinheiten 5 1 0 1 4
Garagen/Stellplatze 349 47 0 47 302
Umlaufvermégen
Garagen/Stellplatze 173 54 9 63 110
in verschiedenen Anlagen
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wbg
Lfd. Objekte Beschreibung Wohnungen Wohnfldche je
Nr. und Zimmer (Zi) Wohnung in m?

Eigenheime —aus Uberhang fertig gestellt:

1 GroBreuthGriin 7 Hauser mit 6 Wohnungen a5 Zi 158,00
Reihenhduser , Atrium*“ 7 Wohnungen 1 Wohnung mit 5 Zi 143,00
Hauszeile 41 14 Stellplatze

Gertrude-Neumark-Weg 2-16

2 GroRreuthGriin 1 Haus mit 1 Wohnung mit 5,5 Zi 129,00
Reihenhduser ,Fenja“ 1 Wohnung
Hauszeile 42 1 Stellplatz

Gertrude-Neumark-Weg 3

3 GroRreuthGriin 3 Hauser mit 2 Wohnungen a5 Zi 142,00
Reihenhduser ,Stella/Lea” 3 Wohnungen 1 Wohnung mit 6 Zi 147,00
Hauszeile 45 6 Stellplatze

Fottingerweg 1-7

4 GroRreuthGriin 4 Hauser mit 4 Wohnungen a 5 Zi 167,00
Reihenhauser ,lda“ 4 Wohnungen
Hauszeile 49 8 Stellplatze

Fottingerweg 6-12

5 SchonlebenPark 4 Hauser mit 2 Wohnungena5Zi 142,00
Reihenhauser , Stella/Lea” 4 Wohnungen 2 Wohnungen a 6 Zi 147,00
Herbert-Hisel-Weg 4-10 8 Stellplatze

6 SchénlebenPark 6 Hauser mit 4 Wohnungen a 5 Zi 151,00
Reihenhduser ,Svea 2.0 6 Wohnungen 2 Wohnungen a5 Zi 182,00

Herbert-Hisel-Weg 12-22 12 Stellplatze
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wbg

Lfd.
Nr.

Eigenheime —aus Uberhang fertig gestellt (Fortsetzung):

7

Objekte

SchonlebenPark
Reihenhauser ,Fenja“
Leonhard-Heiden-Stral3e 35-43

Beschreibung

5 Hauser mit
5 Wohnungen
5 Stellplatze

30
30
54

Hauser mit
Wohnungen
Stellplatze

Eigenheime —begonnen und fertig gestellt:

10

GroRreuthGriin
Reihenhduser ,Fenja“
Hauszeile 47
Fottingerweg 15-19

SchonlebenPark
Doppelhaus ,Lea“
Leonhard-Heiden-Stralle 31 + 33

SchonlebenPark
Doppelhaus ,Stella”
Herbert-Hisel-Weg 5

Hauser mit
Wohnungen

3 Stellplatze

Hauser mit
Wohnungen
Stellplatze

Haus mit
Wohnung
Stellplatze

Hauser mit
Wohnungen
Stellplatze

Wohnungen
und Zimmer (Zi)

5 Wohnungen a 5,5 Zi

3 Wohnungena 5,5 Zi

2 Wohnungena 5 Zi

1 Wohnung mit 6 Zi

Wohnfldche je
Wohnungin m?

129,00

129,00

150,00

147,00
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wbg
Lfd. Objekte Beschreibung Wohnungen Wohnflache
Nr. und Zimmer (Zi) je Wohnungin m?

Eigenheime —aus Uberhang iibernommen, nicht fertig gestellt:

11 GroRreuthGrin 1 Haus mit 1 Wohnung mit 5 Zi 158,00
Reihenhduser ,Atrium“ 1 Wohnung
Hauszeile 41 2 Stellplatze

Gertrude-Neumark-Weg 2-16

12  GroRreuthGrin 1 Haus mit 1 Wohnung mit 6 Zi 147,00
Reihenhauser ,Stella/Lea” 1 Wohnung
Hauszeile 45 2 Stellplatze

Fottingerweg 1

2 Hauser mit
Wohnungen
4 Stellplatze

N

Eigenheime —begonnen, jedoch nicht fertig gestellt:

13 GroBreuthGrin 3 Hauser mit 3 Wohnungen a 5,5 Zi 129,00
Reihenhduser ,Fenja“ 3 Wohnungen
Hauszeile 46 3 Stellplatze

Fottingerweg 9-13

14  GroRreuthGrin 2 Hauser mit 6 Wohnungen a2 Zi 57,00
Stil 44 24 Wohnungen 6 Wohnungen a 3 Zi 82,00
Gertrude-Neumark-Weg 17 + 19 24 Stellplatze 3 Wohnungena37Zi 96,00

9 Wohnungen a 3 Zi 99,00
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wbg
Lfd. Objekte Beschreibung Wohnungen Wohnflache
Nr. und Zimmer (Zi) je Wohnungin m?

Eigenheime —begonnen, jedoch nicht fertig gestellt (Fortsetzung):

15  GroRreuthGrin 2 Hauser mit 2 Wohnungen a2 Zi 51,00
Stil 51 16 Wohnungen 1 Wohnung mit 2 Zi 64,00
Fottingerweg 2 + 4 17 Stellplatze 3 Wohnungen a 3 Zi 81,00
GuggenheimerstralRe 9a 4 Wohnungen a 3 Zi 84,00

4 Wohnungen a 3 Zi 89,00
2 Wohnungen a 3 Zi 100,00

16  GroBreuthGrin 2 Hauser mit 2 Wohnungena 5 Zi 167,00
Hauszeile 60 2 Wohnungen
Doppelhaus ,Ida“ 4 Stellplatze
Kuchweg 6 + 8

17  SchoénlebenPark 1 Haus mit 1 Wohnung mit 6 Zi 147,00
Doppelhaus ,Stella“ 1 Wohnung
Herbert-Hisel-Weg 3 2 Stellplatze

18  SchonlebenPark 2 Hauser mit 1 Wohnung mit 5 Zi 151,00
Doppelhaus ,Svea“ +,Svea 2.0 2 Wohnungen 1 Wohnung mit 5 Zi 182,00
Herbert-Hisel-Weg 7 + 9 3 Stellplatze

19  SchonlLebenPark 7 Hauser mit 7 Wohnungena 5 Zi 151,00
Reihenh&user ,Svea 2.0“ 7 Wohnungen
Leonhard-Heiden-Stralle 22-34 14 Stellplatze

20  SchonlebenPark 4 Hauser mit 4 Wohnungen a 5 Zi 167,00
Reihenhauser ,lda“ 4 Wohnungen
Ursula-Wolfring-Strafie 41-47 8 Stellplatze

21 SchonlebenPark 5 Hauser mit 5Wohnungena 5,5 Zi 129,00
Reihenhauser ,Fenja 2.0“ 5 Wohnungen
Elisabeth-Nagelsbach-Weg 3-11 5 Stellplatze

22 SchonlebenPark 4 Hauser mit 4 Wohnungen a 5 Zi 151,00
Reihenhauser ,Svea 2.0 4 Wohnungen
Leonhard-Heiden-Strale 14-20 8 Stellplatze

23 Katzwang 9 Hauser mit 9 Wohnungen a5 Zi 140,00
Reihenhauser ,Svea“ 9 Wohnungen

18 Stellplatze
41 Hauser mit
77 Wohnungen
106 Stellplatze
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25-wbg- OstendstraRe 8

wbg
Lfd. Objekte Beschreibung Wohnungen Wohnflache je
Nr. und Zimmer (Zi) Wohnungin m?

Neubau Mietwohnungen und Folgeeinrichtungen —aus Bautiberhang fortgefiihrt und nicht fertig gestellt:

24 Am Nordostbahnhof 6-22 9 Hauser mit 40 Wohnungen a 2 Zi 57,00
106 Wohnungen 44 Wohnungen a 3 Zi 79,00

1 Kita 17 Wohnungen a 4 Zi 95,00

5 Wohnungen a 5 Zi 122,00

25  Ostendstralle 85-87 2 Hauser mit 14 Wohnungen a 2 Zi 57,00
28 Wohnungen 6 Wohnungena 37Zi 75,00

1 SIGENA-Stitzp. 8 Wohnungena 4 Zi 108,00

1 Gewerbeeinheit

11 Hauser mit
134 Wohnungen
1 SIGENA-Stutzp.
1 Kita
1 Gewerbeeinheit

Neubau Mietwohnungen und Folgeeinrichtungen —aus Uberhang fertig gestellt:

26  Ingolstadter StraBBe 233 1 Hausmit 8 Wohnungen a 2 Zi 55,00
31 Wohnungen 16 Wohnungen a 3 Zi 82,00

7 Wohnungen a 4 Zi 101,00

27  NansenstraRe 34a 1 Haus mit 6 Wohnungena 2 Zi 60,00
16 Wohnungen 8 Wohnungena3Zi 78,00

2 Wohnungen a 4 Zi 99,00

2 Hauser mit
47 Wohnungen
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wbg, WBG Bet
Lfd. Objekte Beschreibung Wohnungen Wohnflache
Nr. und Zimmer (Zi) je Wohnungin m?

Neubau Mietwohnungen und Folgeeinrichtungen —begonnen, jedoch nicht fertig gestellt:

28  EduardstraRe 7, 7a (WBG Bet) 2 Hauser mit 6 Wohnungen a 2 Zi 51,00
18 Wohnungen 12 Wohnungen a 3 Zi 71,00
29  Rothenburger Stralle 182-190 9 Hauser mit 6 Wohnungena 1 Zi 36,00
Bertha-von-Suttner-Stral3e 43-47 95 Wohnungen 30 Wohnungen a 2 Zi 63,00
50 Wohnungen a 3 Zi 83,00
9 Wohnungen a 4 Zi 97,00
30 Johannisstrale 161-169 6 Hauser mit 4 Wohnungen a 1 Zi 53,00
Wilhelm-Marx-StraRe 77 74 Wohnungen 18 Wohnungen a 2 Zi 60,00
1 Wohnung mit 2,5 Zi 67,00
32 Wohnungen a 3 Zi 84,00
19 Wohnungen a 4 Zi 102,00

17 Hauser mit

187 Wohnungen

Modernisierung —begonnen und fertig gestellt:

31  Rothenburger StraRe 183 (3. BA) 1 Haus mit 77 Wohnungen a 1 Zi 31,00
128 Wohnungen* 14 Wohnungen a 2 Zi 53,00
1 Gewerbeeinheit 10 Wohnungen a 3 Zi 74,00
18 Wohnungen a 4 Zi 89,00
9 Wohnungena 5 Zi 95,00
1 Haus mit
128 Wohnungen
1 Gewerbeeinheit

*) davon 92 im 3. BA
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Lfd. Objekte Beschreibung Wohnungen
Nr. und Zimmer (Zi)

Basis-Modernisierung —begonnen und fertig gestellt:

32 OssietzkystraRe 63-69 4 Hauser mit 24 Wohnungen a 3 Zi
24 Wohnungen

4 Hauser mit
24 Wohnungen

FWG

Modernisierung (Umstellung auf FW) — begonnen und fertig gestellt:

33 Steiglehnerstralle 19-31 7 Hauser mit 20 Wohnungena 2 Zi
64 Wohnungen 28 Wohnungen a 3 Zi
16 Wohnungen a 4 Zi

7 Hauser mit
64 Wohnungen

wbg-Geschaftsbericht 2016

Wohnflache
je Wohnunginm?

66,00

53,00
72,00
89,00
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Fur die Stadt
und die Gesellschaft
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2016 Die vier Ausgaben unserer Kunden- und Mieterzeitschrift
,Wir fiir Sie“ des Jahres 2016 geben viele Ereignisse rund um die
wbg Unternehmensgruppe und unsere Stadt wieder. Sie erhalten
die ,,Wir fiir Sie* in den Geschaftsstellen der wbg sowie im Inter-
net unter www.wbg.nuernberg.de. M
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GESCHAFTSLEITUNG - AUFSICHTSRAT - RECHTLICHE VERHALTNISSE

Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Ulrich Maly Oberburgermeister, Vorsitzender

Dr. Klemens Gsell Burgermeister,

stellvertretender Vorsitzender

Sebastian Brehm Steuerberater, StR

Josef Hasler Vorsitzender der Geschaftsfiihrung

Stadtische Werke Niirnberg GmbH

Geschaftsfiihrer
Stadtische Werke Nirnberg GmbH

Karl-Heinz Poverlein

Gerald Raschke Diplom-Padagoge (Univ.), StR

Anita Wojciechowski  Diplom-Sozialpadagogin, StRin

Aufsichtsratsmitglied ohne Stimmrecht

Dr. Michael Fraas BerufsmaRiger Stadtrat
Reiner Prolf BerufsmalRiger Stadtrat
Harald Riedel Stadtkammerer/Geschaftsfihrer

Immohold Verwaltungs-GmbH

Belegschaftsvertreter ohne Stimmrecht

Petra Blank Betriebsratsvorsitzende

Geschaftsleitung

Geschaftsfuhrer

Diplom-Ingenieur Ralf Schekira
Diplom-Kaufmann Frank Thyroff

Prokuristen

Ralf Hummer
Diplom-Ingenieur (FH), Architekt, Kristian Lutz-Heinze

Bestellter Abschlussprifer

GdW Revision AG
Mecklenburgische Stralse 57
14197 Berlin
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Rechtliche Verhaltnisse

Firma:
wbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

22.Marz 1918
Grindungals
Nurnberger Wohnungsbauverein

1922

Ubergang des Vereins in die
Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Nurnberg mbH

1990

wbg —
Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Nurnberg mbH

seit 15. November 2004
wbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

Handelsregisternummer: HRB 227
Stammdkapital: 12 600 000 €

Gesellschafter:
Stadtische Werke Nurnberg GmbH
(mit 40,1 % Geschaftsanteilen)

Stadt Nlrnberg
(mit 40 % Geschaftsanteilen)

wbg Immohold GmbH & Co. KG
(mit 19,9 % Geschaftsanteilen)
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wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen - JAHRESABSCHLUSS 2016

JAHRESABSCHLUSS 2016

der wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen
Bilanz zum 31. Dezember 2016

Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit

vom 01.Januar 2016 bis 31. Dezember 2016
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JAHRESABSCHLUSS 2016 - wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen

Bilanz zum 31. Dezember 2016

wbg-Geschaftsbericht 2016

Aktiva

Anlagevermégen

Sachanlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermogen

Flissige Mittel

31.12.2016 31.12.2015
€ € €
Immaterielle Vermogensgegenstande 206 069,00 240 643,00
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 313918 968,43 314129 246,90
Grundstticke u. grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 14212 296,63 15142 643,07
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 147,56 147,56
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 2158516,97 2158 516,97
Bauten auf fremden Grundstiicken 4,00 4,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1287 493,22 1473 487,22
Anlagen im Bau 33405 257,01 16 072 296,48
Bauvorbereitungskosten 3603 525,00 5497 837,75
Geleistete Anzahlungen 613 610,98 0,00
369 199 819,80 354474 179,95
Anteile an verbundenen Unternehmen 142 899 816,83 143 099 816,83
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 9275 088,72 7014 719,85
Beteiligungen 204 929,45 204 929,45
Ausleihungen an Gesellschafter 15000 000,00 15000 000,00
Sonstige Ausleihungen 66 651,94 52 046,81
167 446 486,94 165371512,94
536 852 375,74 520 086 335,89
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 12369 053,11 11 669 656,26
Bauvorbereitungskosten 3505129,72 3305 865,13
Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 10955 895,42 4745120,27
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 13304,16 13289,16
Unfertige Leistungen 24847 122,55 22638 865,87
Andere Vorrate 17 900,46 39 398,14
Geleistete Anzahlungen 398 885,75 1695,75
52107 291,17 42 413 890,58
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 389114,99 452 330,31
Forderungen aus Grundsticksverkdufen 997 134,79 557 342,73
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 90 931,90 41716,40
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 247 682,87 250159,92
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 4615 587,54 4352937,97
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 26 664,52 10197,47
Forderungen gegen Gesellschafter 38 406,58 7940,38
Sonstige Vermogensgegenstande 2 541636,29 1163 027,12
8947 159,48 6 835 652,30
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 51205 400,17 36 556 849,72
112 259 850,82 85 806 392,60
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 74 430,00 0,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 30 682,04 56 246,74
105112,04 56 246,74

Bilanzsumme
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Bilanz zum 31. Dezember 2016

Passiva 31.12.2016 31.12.2015
€ € €

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 12 600 000,00 12 600 000,00

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 6300 000,00 6300 000,00
Andere Gewinnriicklagen 197 404 038,78 181 653 025,96
203 704 038,78 187 953 025,96

Jahresuiberschuss 17 534 516,04 15751 012,82
233 838 554,82 216 304 038,78

Rickstellungen

Riickstellungen flir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 5717 174,00 5899 196,00
Steuerriickstellungen 315 615,00 89 933,00
Sonstige Riickstellungen 20965 140,13 14333 650,38

26997 929,13 20322 779,38

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 293207 778,37 277 881 946,24
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 62125 826,28 61323 939,65
Erhaltene Anzahlungen 26 833 476,62 24753 361,64
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1156 155,60 1241 497,01
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 432394 4055,23
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3655 438,80 2376 838,77
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 33 580,87 30 022,05
Verbindlichkeiten ggi. Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 544119,89 868 100,32
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter 59 349,59 56 870,41
Sonstige Verbindlichkeiten 441 307,71 361 902,63

388 061 357,67 368 898 533,95

Rechnungsabgrenzungsposten 319 496,98 423 623,12
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JAHRESABSCHLUSS 2016 - wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom
01.Januar 2016 bis 31. Dezember 2016

wbg-Geschaftsbericht 2016

2016 2015
€ € €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 96 811 712,95 95479 104,95
aus Verkauf von Grundstiicken 19291 022,58 14 284 820,57
aus Betreuungstatigkeit 980 874,08 952 459,92
aus anderen Lieferungen und Leistungen 2186 215,66 1591 695,83
119 269 825,27 112308 081,27
Erhohung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen 9289 711,86 412 836,69
Andere aktivierte Eigenleistungen 832 274,85 678 721,55
Sonstige betriebliche Ertrage 5004 185,04 871422992
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung -51917 179,37 -51867 570,55
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke -21719 418,36 -13 470 444,44
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -2429109,40 -98 531,32
-76 065 707,13 -65 436 546,31
Personalaufwand
Lohne und Gehalter -13378763,21 -12 724 096,64
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir -3573 656,92 -3845 165,22
Altersversorgung und Unterstitzung
-16 952 420,13 -16 569 261,86
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen -11577 113,95 -12316 933,54
Sonstige betriebliche Aufwendungen -8 332 520,46 -8 644 872,27
Ertrage aus verbundenen Unternehmen 10 000,00 10 000,00
Ertrage aus anderen Beteiligungen 369 347,80 490 092,80
Ertrdge aus Gewinnabflihrung verbundene Unternehmen 3789 428,54 3 639 004,49
4168 776,34 4139 097,29
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 746 386,95 759322,12
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 181 377,85 77 503,95
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermogens -160 419,35 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -8 274 234,40 -8 208 775,99
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -595 606,70 -159 445,00
Ergebnis nach Steuern 17 534 516,04 15753 957,82
Sonstige Steuern 0,00 -2945,00
Jahresuiberschuss 17 534 516,04 15751 012,82
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wbg Unternehmensgruppe - JAHRESABSCHLUSS 2016

KONZERNABSCHLUSS 2016

der wbg Unternehmensgruppe
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2016
Konzerngewinn- und -verlustrechnung fir die Zeit

vom 01. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016
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JAHRESABSCHLUSS 2016 - wbg Unternehmensgruppe

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2016

wbg-Geschaftsbericht 2016

Aktiva 31.12.2016 31.12.2015
€ € €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermogensgegenstande 225 414,00 241 796,00
Sachanlagen
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 367 810 065,22 369 071 549,31
Grundstticke u. grundstticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 14910 048,54 15881 106,98
Grundstilcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 147,56 147,56
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 2058 507,93 2 058507,93
Bauten auf fremden Grundstiicken 4,00 4,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1288894,22 1474 259,22
Anlagen im Bau 33405 257,01 16 072 296,48
Bauvorbereitungskosten 361165242 5505 965,17
Geleistete Anzahlungen 613 610,98 0,00
423 698 187,88 410 063 836,65
Finanzanlagen
Beteiligungen 206 349,66 206 349,66
Ausleihungen an Gesellschafter 15 000 000,00 15000 000,00
Sonstige Ausleihungen 75 801,32 60 957,52
15 282 150,98 15267 307,18
439 205 752,86 425572 939,83
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 12752 406,75 11 669 656,26
Bauvorbereitungskosten 3581 069,30 3361523,40
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 10955 895,42 4745120,27
Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 13 304,16 13289,16
Unfertige Leistungen 45521903,52 43309 930,60
Andere Vorrate 34 738,35 117 685,77
Geleistete Anzahlungen 405 603,70 1695,75
73 264 921,20 63218 901,21
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 429 638,17 483730,13
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 1004 509,29 567 217,66
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1668 807,59 1137 355,85
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1151 416,07 250 316,07
Forderungen gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 26 664,52 10197,47
Forderungen gegen Gesellschafter 38 406,58 7 940,38
Sonstige Vermogensgegenstande 2544 285,26 1236320,15
6863 727,48 3693 077,71
Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 63999 989,13 49 361 754,45
144128 637,81 116 273 733,37
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 74 430,00 0,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 32342,09 56 246,74
106 772,09 56 246,74

Bilanzsumme
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Konzernbilanz zum 31. Dezember 2016

wbg Unternehmensgruppe - JAHRESABSCHLUSS 2016

Passiva 31.12.2016 31.12.2015
€ € €

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 12 600 000,00 12 600 000,00

Nennbetrag eigener Anteile -2 406 600,00 -2 406 600,00
Ausgegebenes Kapital 10193 400,00 10 193 400,00
Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 6300 000,00 6300 000,00

Andere Gewinnriicklagen

88 865 003,10

73315504,10

95 165 003,10

79 615 504,10

Rickstellungen

Konzern-Gewinnvortrag 548 651,03 366 078,19
Konzern-Jahresiiberschuss 17 679 904,23 15580510,11
123 586 958,36 105 755 492,40
Riickstellungen flir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 5717 174,00 5899 196,00
Steuerrilickstellungen 442 518,49 89937,73
Sonstige Ruckstellungen 23922 035,57 15927 672,07
30081 728,06 21916 805,80

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 323502 954,85 314 023 437,06

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

62 132130,45

61355311,90

Erhaltene Anzahlungen

37079 359,63

32338 814,80

Verbindlichkeiten aus Vermietung 1225930,00 1313773,38
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 432394 4055,23
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4210 030,61 3 055114,59
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 544119,89 868 100,32
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter 59 349,59 58 707,49
Sonstige Verbindlichkeiten 693 340,40 380 000,40

429 451 539,36 413 397 315,17

Rechnungsabgrenzungsposten 320 936,98 833 306,57

Bilanzsumme
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Konzerngewinn- und -verlustrechnung fiir die Zeit vom
01.Januar 2016 bis 31. Dezember 2016

wbg-Geschaftsbericht 2016

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung

2016

109 165 337,66

2015

107 649171,46

aus Verkauf von Grundstiicken

19291 022,58

14 284 820,57

aus Betreuungstatigkeit 24377 168,71 2165653,58
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1009 372,49 613 513,71
153 842 901,44 124713 159,32
Erhohung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 9302 606,14 12 349 298,79
Andere aktivierte Eigenleistungen 832 274,85 678 721,55
Sonstige betriebliche Ertrage 5221227,10 10 001 050,50
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -57 768 833,65 -57 682 238,52
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke -21738331,78 -13494 232,49
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -23936 078,06 -12 024 255,48
-103 443 243,49 -83 200 726,49
Personalaufwand
Lohne und Gehalter -14 292 386,05 -13 418 946,23
Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung -3830105,01 -4 044 375,42
-18122 491,06 -17 463 321,65

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

-12 676 824,08

-13 583 834,35

Sonstige betriebliche Aufwendungen -8763 525,14 -8961 395,79
Ertrdge aus anderen Beteiligungen 369 347,80 490 092,80
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermaogens 622 200,00 622 200,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 184982,67 91 399,56
Abschreibungen auf Finanzanlagen und Wertpapiere des Umlaufvermogens 0,00 -1049 313,96
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -8936 849,91 -8921 707,29
Steuern vom Einkommen und Ertrag -752 702,09 -182 167,88
Ergebnis nach Steuern 17 679 904,23 15 765 622,99
Sonstige Steuern 0,00 -2 945,00
Konzern-Jahresiiberschuss 17 679 904,23 15580510,11




wbg-Geschaftsbericht 2016 KONZERNANHANG 65

Konzernanhang 2016
wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen

Allgemeine Angaben

Die wbg Nurnberg Immobilienunternehmen, Nurnberg, als Konzernobergesellschaft ist
beim Amtsgericht Nirnberg unter der Nummer HRB 227 eingetragen. Der Konzern-
abschluss der wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen wurde zum
31.Dezember 2016 gemald §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschlagigen Vorschriften des Handels-
gesetzbuches und der erganzenden Vorschriften des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Konzerngewinn- und -verlustrechnung ent-
spricht der Verordnung Uber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.Juli 2015 sowie § 42 GmbHG.

Die nach den gesetzlichen Vorschriften wahlweise in der Konzernbilanz bzw. Konzern-
gewinn- und -verlustrechnung oder Anhang anzubringenden Vermerke sowie die Angabe
der Restlaufzeiten fur Forderungen und Verbindlichkeiten werden insgesamt im Anhang
aufgefuhrt.

Die Konzerngewinn-und -verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem.
§ 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Durch die erstmalige Anwendung des BilRUG sind die Vorjahreszahlen der Umsatzerlose
und der sonstigen betrieblichen Ertrage aufgrund der Neufassung des § 277 Abs. 1 HGB
nicht vergleichbar. Diesbezuglich wird auf die Erlduterungen der Konzerngewinn- und
-verlustrechnung verwiesen.

Konsolidierungskreis

Im Rahmen der Vollkonsolidierung wurden neben der wbg als Mutterunternehmen folgen-
de Tochtergesellschaften, an denen die wbg unmittelbar 100 % der Kapitalanteile halt,
einbezogen:

Nirnberger Aufbaugesellschaft mbH, Nirnberg NAG
Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH, Nirnberg FWG
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH, Nirnberg  NORIMA

IS ImmoSolution GmbH, Nirnberg 1SG

WBG KOMMUNAL GmbH, Nurnberg WBGK
WBG Nurnberg Beteiligungs GmbH, Nirnberg WBGB

wbg Immohold GmbH & Co. KG, Nurnberg IMMOHOLD

Der Konzernabschluss wird auf den Bilanzstichtag der wbg Nirnberg GmbH Immobilien-
unternehmen zum 31. Dezember 2016 aufgestellt.
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Die Kapitalkonsolidierung der Tochtergesellschaften NAG, FWG und NORIMA erfolgt wei-
terhin nach der Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB a.F.) durch Verrechnung der
Anschaffungskosten mit dem anteiligen Eigenkapital der Tochtergesellschaften auf den
01.01.1995. Der sich aus der Kapitalkonsolidierung ergebende aktive Unterschiedsbetrag,
deraus der Aufdeckung stiller Reserven der NAG und FWG resultiert, wurde den Positionen
,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten bzw. ,,Grundstticke und
grundstlicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten® zugeordnet. Die Kapital-
konsolidierung der ISG, der WBGK, der WBGB und der IMMOHOLD erfolgt nach der Neube-
wertungsmethode (§ 301 Abs. 1 Satz 2 HGB i. d. F. des BilMoG) auf den 11.01.2007 (ISG),
13.07.2009 (WBGK), 06.01.2013 (WBGB) bzw. 11.12.2014 (IMMOHOLD). Zum 01.01.2017
wurden 49 % der Anteile der WBGB an die Stadt Nirnberg verkauft.

Soweit der aktive Unterschiedsbetrag auf abnutzbares Sachanlagevermégen entfallt, wird
er mit jahrlich 2 % (bei Geschaftsbauten 4 %) abgeschrieben. Der sich aus der Kapital-
konsolidierung ergebende passive Unterschiedsbetrag der NORIMA wurde — dem Eigen-
kapitalcharakter des Betrages entsprechend — den Konzernriicklagen zugewiesen. Durch
den mittelbaren Erwerb eigener Anteile durch die wbg Nirnberg GmbH Immobilienunter-
nehmen wird der Beteiligungsansatz von 19,1 % sowohl vom Stammkapital als auch von
den freien Ricklagen passivisch abgesetzt.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Aufwendungen und Ertrage zwischen den konsolidierten
Unternehmen sowie die Zwischenergebnisse aus Transaktionen zwischen den konsolidier-
ten Konzerngesellschaften wurden vollstandig eliminiert.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Bilanzierungsmethoden

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fir den Ansatz von Geldbeschaffungs-
kosten in der aktiven Rechnungsabgrenzung wurde Gebrauch gemacht.

Aus den Einzelabschliussen der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen
ergeben sich gem. § 274 HGB aktive latente Steuerabgrenzungsbetrage aus temporaren
Differenzen zwischen den handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen, insbesondere bei
Grundstiicken und Gebduden sowie bei den Rickstellungen (abziehbare temporare
Differenzen) in Hohe von 511 Mio. €. Aus konzernspezifischen Steuerabgrenzungen gem.
§ 306 HGB ergeben sich passive latente Unterschiedsbetrage (zu versteuernde temporare
Differenzen) fir das Sachanlagevermégen (Grundstiicke mit Wohnbauten und Grund-
stlicke mit Geschafts- und anderen Bauten). Aktive latente Steuerabgrenzungsbetrage aus
den Einzelabschlissen gem. § 274 HGB sowie die konzernspezifischen Steuerabgrenzun-
gengem. § 306 HGBwerden gem. § 306 S.6 HGB zusammengefasst. Die ausschliel3lich oder
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nach Saldierung mit passiven latenten Steuerabgrenzungsbetragen verbleibenden aktiven
Steuerabgrenzungsbetrage auf Ebene der Einzelabschlisse werden nicht angesetzt.
Gleiches gilt fur aktive Steuerabgrenzungsbetrage aus steuerlichen Verlustvortragen.

Die bei der wbg zur Sicherung der Langzeitwertguthaben bestehenden Sparbriefe wurden
mit der Riickstellung fur Arbeitszeitguthaben saldiert.

Bewertungsmethoden

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

Anlagevermogen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermoégensgegenstande des Anlage-
vermogens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtli-
chen Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-
Programme uUber eine betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von drei Jahren abgeschrie-
ben. Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter 150 €
netto; diese werden sofort in voller HOhe aufwandswirksam erfasst. Geschafts- bzw.
Firmenwerte werden Uber eine Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben.

Die Grundstlicke mit Wohn- und Geschaftsbauten sind mit ihren um planmaRige und
auBerplanmaRige Abschreibungen verminderten Anschaffungs- bzw. Herstellkosten
bewertet. Die angefallenen Aufwendungen fur die Teil- oder Komplettsanierung von
Gebauden wurden aktiviert, soweit sie zu einer Uber den urspringlichen Zustand hinaus-
gehenden wesentlichen Verbesserung der Gebdude flihrten. Die aktivierten technischen
Eigenleistungen beinhaltenangemesseneTeile der Gemeinkosten sowie den Werteverzehr
des Anlagevermogens, soweit er durch die Fertigung veranlasst war. Finanzierungskosten
wurden nicht aktiviert. Zu- und Abgange von Grundstiicken werden mit dem Zeitpunkt des
Ubergangs des wirtschaftlichen Eigentums erfasst. Die planmaRigen Abschreibungen der
Wohn- und Geschaftsbauten erfolgen mit einem Abschreibungssatz zwischen 1,42 % und
10 %. Gebaude auf Grundstlcken mit Erbbaurechten werden tber die Laufzeit des Erbbau-
rechts abgeschrieben. Bei erworbenen Altbauten wird eine Restnutzungsdauer von 10 bis
25Jahrenzugrunde gelegt.Im Anschluss an umfassende ModernisierungsmaBnahmen er-
folgt die Bemessung der Abschreibungen entsprechend der neu festgelegten Nutzungs-
dauer. Baukostenzuschiisse werden von den Anschaffungs- bzw. Herstellkosten abgesetzt
undim 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 Biiro- und Geschaftsaus-
stattung liegen zwischen 5 % und 33,33 %.

Bewegliche Vermogensgegenstande des Anlagevermogens, die einer selbstandigen
Nutzung unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst,
wenn die Anschaffungskosten 150 € netto nicht Ubersteigen. Fir Vermogensgegenstande,
deren Anschaffungskosten mehrals 150 € und bis zu 1 000 € betragen, wird ein jahrlicher
Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammelposten wird tUber funf Jahre gewinn-
mindernd aufgeldst und anschlielend im Anlagespiegel als Abgang dargestellt.

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

Die Ausleihungen an Gesellschafter sind mit der bestehenden Restschuld angesetzt.

Umlaufvermoégen

Die zum Verkauf bestimmten unbebauten Grundstticke sowie Grundstilicke mit unfertigen
und fertigen Bauten werden mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder den
niedrigeren beizulegenden Werten angesetzt. Die Bewertung der Bauvorbereitungskosten
erfolgt zu den angefallenen Fremdkosten. Das Wahlrecht gem. § 255 Abs. 3 HGB wurde bei
den OOP-Projekten im Umlaufvermégen angewendet und die Zinsen fir die Projektfinan-
zierungen vollstandig mit zu den Herstellungskosten aktiviert.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten und
erbrachte, aber noch nicht abgerechnete Betreuungsleistungen ausgewiesen. Sie werden
in Hohe der voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die anderen Vorrate einschliellich des Heizmaterials werden mit den Anschaffungskosten
zu Durchschnittspreisen bewertet.

Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande und flussige Mittel werden zum Nominal-
wert angesetzt.Den Risiken bei den Forderungen wird durch Bildung notwendiger Einzel-
wertberichtigungen Rechnung getragen; uneinbringliche Forderungen werden abge-
schrieben.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag
angesetzt, soweit sie Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden tber die Laufzeit der Zinsbindung bzw. die
Laufzeit der Darlehen linear abgeschrieben.
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Eigenkapital

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert. Anteile an der wbg, die von einem
in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen gehalten werden, sind in der
Konzernbilanz als eigene Anteile mit dem Nennbetrag offen abgesetzt.

Rickstellungen
Die Riickstellungen wurden in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrags angesetzt.

Die Pensionsruckstellung wurde gemal eines versicherungsmathematischen Gutachtens
nach der PuC-Methode unter Berlcksichtigung der Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus
Heubeck (Richttafeln 2005 G) gebildet. Der Bewertung wurde der von der Deutschen
Bundesbank veroffentlichte durchschnittliche Abzinsungssatz der vergangenen 10 Jahre
von 4,01 % (Stand: Monatsende Dezember 2016), der sich bei einer angenommenen Rest-
laufzeit von 15 Jahren ergibt, zugrunde gelegt. Rentensteigerungen wurden in Hohe von
1,5 % p. a. berlcksichtigt; der Anwartschaftstrend wurde mit 2,0 % bzw. 1,5 % angesetzt.

Der Riickstellung fur Beihilfeverpflichtungen liegt ein versicherungsmathematisches Gut-
achten zugrunde. Der Zinssatz betragt 4,01 %. Bei der Ermittlung wurden Rentensteigerun-
genvon jahrlich 4,0 % sowie ein Anwartschaftstrend von 1,5 % unterstellt.

Die Ruckstellung fir Jubilaumsleistungen wird ebenfalls durch ein versicherungsmathe-
matisches Gutachten nachgewiesen. Der Ruckstellungsberechnung liegt ein Zinssatz von
3,24 % sowie ein Anwartschaftstrend von 2 % zugrunde.

Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden nach MaR-
gabe der Riickstellungsabzinsungsverordnung mit den ihrer Restlaufzeit entsprechenden
und von der Bundesbank verdffentlichten Abzinsungssatzen der vergangenen sieben Jahre
abgezinst. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewer-
tung berlicksichtigt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem jeweiligen Erfullungsbetrag bewertet.

Rechnungsabgrenzungsposten

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

KONZERNANHANG

69



70

KONZERNANHANG

wbg-Geschaftsbericht 2016

Erlduterungen zur Konzernbilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist in dem diesem Anhang als
Anlage beigefugten Anlagengitter dargestellt.

Gegen Gesellschaftern bestehen Ausleihungen in Hohe von 15 000 T€ (Vj. 15 000 T€).

Von den unfertigen Leistungen entfallen auf noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heiz-
kosten 24 256 T€ (Vj. 24 497 T€), fur leerstehende Wohnungen wurde ein Bewertungsab-
schlag vorgenommen, auf Baubetreuungsleistungen, die in den Folgejahren abgerechnet
werden, 6 255 T€ (Vj. 3 516 T€) sowie 15 011 T€ (Vj. 15 297 €) auf unfertige Bauleistungen
auffremden Grund und Boden.

Betrage mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind in den Forderungen aus
Vermietung in Hohe von 3 T€ (Vj. < 1 T€) enthalten.

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

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszins-
satz betragt 494 T€.

Die sonstigen Rickstellungen werden nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung fuir
drohende Verluste und ungewisse Verbindlichkeiten in Hohe der voraussichtlichen
Verpflichtungen dotiert. Sie beinhalten hauptsachlich Rickstellungen flr unterlassene
Instandhaltungen, die in den ersten 3 Monaten des Folgejahres nachgeholt werden (4 889
T€), Ruickstellungen fiir noch ausstehende Instandhaltungs- sowie Hausbewirtschaftungs-
kosten (2 037 T€), Ruickstellungen fiir noch erwartete Kosten verkaufter Objekte sowie fir
Gewadhrleistungsanspriiche inkl. Kulanzfalle (3 769 T€), Riickstellungen fiir Bau- und
Planungskosten (8 805 T€) sowie Rickstellungen fir Stralenausbaubeitrdge und die
Erstellung von Infrastrukturmafnahmen (1 200 T€).

Ruckstellungspflichtige Betrage flr Arbeitszeitguthaben (125 T€) sind mit Deckungs-
vermogen (25 T€) verrechnet.

Die Zusammensetzung der zum Erflllungsbetrag ausgewiesenen Verbindlichkeiten nach
der Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfand-
rechte oder ahnliche Rechte bzw. Blrgschaften gesichert sind, ergeben sich aus dem
diesem Anhang als Anlage beigefligten Verbindlichkeitenspiegel.
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Verbindlichkeiten gegenliber Gesellschafter sowie Verbindlichkeiten gegenuber Beteili-
gungen resultieren aus dem Lieferungs- und Leistungsverkehr.

Gegenliber den Gesellschaftern der wbg bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewie-
sene Verbindlichkeiten in Hohe von 7 613 T€ (V). 7 771 T€), die in den Verbindlichkeiten
gegenuber anderen Kreditgebern enthalten sind.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Verbindlichkeiten aus Steuern in Hohe von
446 T€ (Vj. 266 T€) und Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit in Hohe von
40 TE (Vj. 29 T€).

Erlauterungen zur Konzerngewinn- und -verlustrechnung

Im Rahmen der Anwendung des BilRUG wurden erstmals die Gestattungsgeblhren sowie
die Ertrage aus Solar- und Photovoltaikanlagen den Umsatzerldsen aus der Hausbewirt-
schaftungzugeordnet, weiter wurden die Erlose aus Erbbauzinsen, Anerkenntnisgebihren
sowie die Ertrdge aus Solar- und Photovoltaikanlagen (unternehmenseigene Anlagen)
unter den Umsatzerldsen aus anderen Lieferungen und Leistungen ausgewiesen. Die
Positionen ,,Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung®, ,Umsatzerlose aus anderen
Lieferungen und Leistungen” sowie die ,Sonstigen betrieblichen Ertrage” sind somit mit
dem Vorjahr nicht vergleichbar. In der Fassung des BilRUG ware der Vorjahreswert der
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von 107 694 T€ anstatt 107 649 T¢,
der Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen in Hohe von 967 T€ anstatt
614 T€ sowie ein Vorjahreswert in Hohe von 9 603 T€ anstatt 10 001 T€ bei den Sonstigen
betrieblichen Ertragen auszuweisen.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind 375 T€ Ertrage aus dem Abgang von Gegen-
standen des Anlagevermogens, 1 315 T€ Ertrage aus der Auflosung nicht mehr bendtigter
Rickstellungen sowie 429 T€ periodenfremde Ertrage enthalten.

Im Berichtsjahr fielen Zuschreibungen in Hohe von 237 T€ auf das Sachanlagevermogen
an.

Die Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens beinhalten Zinsen fur das
Darlehen an die Stadtische Werke Nirnberg GmbH.

In den Personalaufwendungen sind Aufwendungen flr Altersversorgung in Hohe von
1090T«€ (Vj. 1351 T€) enthalten.

Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert waren im Geschaftsjahr fur das
Sachanlagevermogen in Hohe von 5 T€ (V. 0) erforderlich.
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Aus der Auf- bzw. Abzinsung von langfristigen Rickstellungen ergaben sich Zinsertrage in
Hohe von 147 T€ (Vj. 27 T€) sowie Zinsaufwendungen von 306 T€ (Vj. 349 T€).

Sonstige Angaben

Zum 31.12.2016 werden Treuhandkonten (Mietkautionen) mit Guthaben von insgesamt
17 281 T€ (V]. 16 977 T€) getrennt vom Vermogen der Gesellschaften verwaltet.

Im Rahmen der Geschaftstatigkeit entstehen der wbg Nirnberg GmbH Immobilienunter-
nehmen Verpflichtungen flr laufende Baukosten in Hohe von 43,5 Mio. €. Verpflichtungen
aus Blrgschaften bestanden zum 31.12.2016 in Hohe von 3 696 T€. Fur die angegebenen
Blirgschaften wurden keine Ruickstellungen gebildet, da die zugrundeliegenden Verbind-
lichkeiten voraussichtlich erfillt werden kénnen und daher mit einer Inanspruchnahme
oder Belastung der Gesellschaft nicht zu rechnen ist bzw. Anspriiche seitens der WBGK
mindestens in gleicher Hohe der Burgschaft gegenlberstehen.

Zum 31.12.2016 bestanden Patronatserklarungen Gber Kreditrickfihrungen i.Hv. 24 145
T€ fur die WBGK. Aufgrund der geordneten wirtschaftlichen Verhaltnisse der WBGK ist mit
einer Inanspruchnahme nicht zu rechnen.

Die wbg ist mit 565 T€ (25,1 %) und ein weiterer Gesellschafter mit 1 685 T€ (74,9 %) am
Stammkapital der impleaPlus GmbH, Nirnberg, beteiligt. Das gesamte Eigenkapital
betragt 2 250 T€. Die Einbeziehung der impleaPlus GmbH, Nirnberg, in den Konzern-
abschluss gemaf den §§ 311 und 312 HGB ist unterblieben, da das Unternehmen von
untergeordneter Bedeutung fur die Darstellung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns ist (§ 311 Abs. 2 HGB).

Darlber hinaus ist die wbg mit 13,16 % an der BZG GmbH, Niirnberg, und die ISG mit 5,1 %
am Stammkapital der Projektentwicklungsgesellschaft St. Leonhard-Nord mbH Siedlungs-
modell Nurnberg, Niirnberg, beteiligt. Das Stammkapital der BZG GmbH betragt 256 T€
und das der Projektentwicklungsgesellschaft St. Leonhard-Nord mbH Siedlungsmodell
Nirnberg 26 T€. Die wbg halt Anteile an der WIN-B Wohnen in Bayern GmbH, Miinchen
(Anteilsbesitz 27,5 %, Stammkapital 25 T€). Die Einbeziehung in den Konzernabschluss ist
aufgrund der untergeordneten Bedeutungfiirdie Darstellung der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns unterblieben (§ 311 Abs. 2 HGB).

Die wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen schloss zur Begrenzung von Zinsande-
rungsrisiken und zur langfristigen Planungssicherheit auch Forward-Darlehen in Hohe von
993 T€ ab. Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.



wbg-Geschaftsbericht 2016

Fir den Konzern-Abschlussprifer wurden fur das Geschaftsjahr 2016 folgende Honorare
als Aufwand erfasst:

- Abschlussprifungsleistungen 59T€
- Andere Bestatigungsleistungen 3T€
- Steuerberatungsleistungen 0T€

- Sonstige Bestatigungsleistungen 0T€

Vermindert wird der Aufwand des Geschaftsjahres um Ertrage aus der Auflosung der Ruick-
stellung fur das Vorjahrin Hohe von 1 T€.

Die Durchschnittszahl der im Geschaftsjahr beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Angestellte 256
Gewerbliche Mitarbeiter 19
Auszubildende 12
Gesamt 287

Die Vergltung der Geschaftsfihrung betragt im Einzelnen fur Herrn Frank Thyroff Fixum
(155T¢€), erfolgsbezogene Komponenten (45 T€) sowie Sachleistungen (9 T€) und fir Herrn
Ralf Schekira Fixum (155 T€), erfolgsbezogene Komponenten (45 T€) sowie Sachleistungen
(10 T€). Der Aufsichtsrat erhielt fir seine Tatigkeit insgesamt 18 T€ Aufwandsentschadi-
gung. Frihere Mitglieder der Geschaftsfihrung und ihre Hinterbliebenen bezogen fur das
Geschaftsjahr 2016 insgesamt 208 T€ Versorgungsbeztige.

Fir aktive Mitglieder der Geschaftsfiihrung bestehen Versorgungszusagen uber laufende
Ruhestandsbezlige in Hohe von 60 % des Unterschiedsbetrages zwischen der von der
Gesellschaft zuletzt bezahlten Verglitung und den bei dem friiheren Arbeitgeber zustehen-
den Bezuigen bzw. in Hohe von 1,68 % des zuletzt bezogenen Jahresentgeltes pro Jahr der
Betriebszugehorigkeit. Fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen friherer Mitglieder
der Geschaftsfihrung und ihre Hinterbliebenen bestehen zum Bilanzstichtag 31.12.2016
Rickstellungen in Hohe von 2 071 T€.

Es besteht eine mittelbare Pensionsverpflichtung aufgrund der Zusatzversorgung von
Arbeitnehmern der Gesellschaft. Die Zusatzversorgung regelt sich nach den Tarifvertragen
des offentlichen Dienstes. Die Gesellschaft ist hierzu Mitglied bei der Zusatzversorgungs-
kasse der bayerischen Gemeinden. Fir das Jahr 2016 betragt der Umlagensatz 7,75 %; fur
das Jahr 2017 ist mit konstanten Umlagensatzen zu rechnen. Die Summe der umlage-
pflichtigen Gehalter betragt 12 895 T€. Die Versorgungsverpflichtung betrifft zum Bilanz-
stichtag 350 Arbeitnehmer.

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

Daruber hinaus wird die wbg Nurnberg GmbH Immobilienunternehmen gem. §§ 290 ff
HGB inden kommunalen Konzernabschluss der Stadt Nirnberg, die den Konzernabschluss
flr den groBten Kreis von Unternehmen aufstellt, einbezogen.

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung ein-
getreten.

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung des Mutterunternehmens

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, den Jahrestberschuss des Mutterunternehmens in
Hohe von 17 535 T€ in die anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

Nirnberg, den 24. Februar 2017

wbg Niirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

Die Geschaftsfihrung

Thyroff Schekira
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Entwicklung des Anlagevermogens
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Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2016

wbg-Geschaftsbericht 2016

Restlaufzeit

Gesamtbetrag bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre davon gesichert Art der

€ € € € € Sicherung
Verbindlichkeiten
gegenuiber 323502 954,85 19 486 941,98 38722668,92 265293343,95 313893173,33 GPR/
Kreditinstituten V) 314 023437,06 20574 209,42 3675442568 256694 801,96 299351517,23 Blrgschaft
Verbindlichkeiten
gegen[]ber anderen 62132 130,45 2497 191,00 10 062 831,89 49572 107,56 54 089 753,48 GPR
Kreditgebern VJ 61355311,90 2 455 466,68 9765 706,83 49134 138,39 53118 300,66
Erhaltene 37 079 359,63 31234711,21 5844 648,42 0,00 0,00
Anzahlungen V) 32338814,80 2906917141 3269 643,39 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 1225930,00 982412,33 0,00 243 517,67 0,00
aus Vermietung VJ 1313773,38 1080134,84 0,00 233 638,54 0,00
Verbindlichkeiten aus 4323,94 4323,94 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit VJ 4 055,23 4 055,23 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 4210030,61 3391 214,86 735 850,79 82 964,96 0,00
und Leistungen V) 3055114,59 2365 759,49 683 317,31 6 037,79 0,00
Verbindlichkeiten gegen-
Uber Unternehmen mit 544 119,89 544 119,89 0,00 0,00 0,00
Beteiligungsverhaltnis V) 868 100,32 868 100,32 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
gegenuber 59 349,59 59 349,59 0,00 0,00 0,00
Gesellschafter VJ 58 707,49 58 707,49 0,00 0,00 0,00
Sonstige 693 340,40 693 340,40 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten \ 380 000,40 380 000,40 0,00 0,00 0,00

VJ 413397 315,17

56 855 605,28

50473 093,21

306 068 616,68

352469 817,89

GPR = Grundpfandrechte
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wbg-Geschéftsbericht 2016
Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals
erwirtschaftetes Eigenkapital
Unterschieds-
Gezeichnetes Nennbetrag Gewinn- Bilanzgewinn/ | betragaus der Konzern-
Kapital |eigener Anteile ricklagen Bilanzverlust Kapitalkons. eigenkapital
€ € € € € €
Stand am 31.12.2014 12 600 000,00 0,00 163138323,87 15 000 460,22 1049313,96 191788 098,05
Nennbetrag
eigener Anteile -2406 600,00 -98157 201,80 -100 563 801,80
Einstellungen/
Entnahmen aus 14634 382,03 -14634382,03 0,00
Riicklagen
Unterschiedsbetrag
aus der Kapital- -1 049 313,96 -1 049 313,96
konsolidierung
Konzern-
Jahresiiberschuss 15580510,11 15580510,11
Stand am 31.12.2015 12 600 000,00 -2 406 600,00 79 615 504,10 15946 588,30 0,00 105755 492,40
Einstellungen/
Entnahmen aus 15397937,27  -15397 937,27 0,00
Ricklagen
Konzern-
Jahresiiberschuss 17 679 904,23 17679 904,23
Ubrige 151561,73 151561,23
Veranderungen
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Konzern-Kapitalflussrechnung 2016

wbg-Geschaftsbericht 2016

2016 2015
T€ T€
Konzern-Jahrestiberschuss 17 679,9 15 580,5
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermaogens (saldiert mit Zuschreibungen) 124398 133524
Aktivierte Eigenleistungen -832,3 -678,7
Zunahme langfristiger Riickstellungen 2222 1821
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen (saldiert mit Auflésung Wertberichtigung) 522,4 608,6
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 37,2 25,8
Abzinsung (Vj. Aufzinsung) sonstige Ausleihungen 3,0 -0,7
Auflosung passiver Unterschiedsbetrag 0,0 -1 049,3
Cashflow nach DVFA/SG 30072,2 28 020,7
Zunahme (Vj. Abnahme) der kurzfristigen Rickstellungen 7 558,9 -469,2
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens (saldiert mit Buchverlusten) -277,2 -211,8
Zunahme Grundstticke des Umlaufvermogens -8489,0 -1608,8
Zunahme sonstiger Aktiva -2 064,3 -12 664,9
Zunahme kurzfristiger Passiva 5456,4 34111
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrége 75059 7240,0
Ertragssteueraufwand 752,7 182,2
Ertragssteuerzahlungen/-erstattungen -368,9 -674,3
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 40 146,7 23 225,0
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 534,0 626,1
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen -28613,6 -16 204,4
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 19,1 47,2
Auszahlungen flir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -36,9 -23,2
Erhaltene Zinsen einschlief3lich Beteiligungsertrage 1039,0 11767
Veranderung von Deckungsvermogen 0,0 362,4
Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -142,3 -114,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -27 200,7 -14129,8
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 515239 1006345
(ohne Umschuldungen i.Hv. 4 198,2; Vj.: 7 662,7 T€)
Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Darlehen -10 345,4 -9688,4
Auszahlungen aus der auBerplanmaRigen Tilgung von Darlehen
(ohne Umschuldungen i.Hv. 4 198,2; Vj.: 7 662,7 T€) -30941,4 -1008,5
Auszahlungen flir den mittelbaren Erwerb eigener Anteile (Riickbeteiligung) 0,0 -100563,8
Gezahlte Zinsen -8 5449 -8416,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1692,2 -19042,99
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 14 638,2 -9947,7
Finanzmittelbestand zum 01.01. 49 361,8 59309,5
Finanzmittelbestand zum 31.12. 64 000,0 49 361,8
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten 0,0 0,0
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Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2016 seinen gesetzlichen und satzungsmaRigen Pflichten
nachgekommen. Er befasste sich mit den Angelegenheiten der Gesellschaft in 2 Vollsitzungen. Er hat
nach ausfuhrlicher Beratung die entsprechenden Beschliisse gefasst.

Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Mit dem von den Geschaftsfiihrern vorgelegten Jahresabschluss und dem Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2016 erklart sich der Aufsichtsrat einverstanden.

Der vorliegende Jahresabschluss und der Lagebericht sind durch die GdW Revision AG, Berlin als dem
bestellten Abschlusspriifer gepriift und fir richtig befunden worden. Der uneingeschrankte Bestati-
gungsvermerk wurde erteilt. Der Aufsichtsrat stimmt dem Ergebnis der Prifung zu.

Dem Vorschlag der Geschaftsfuhrung entsprechend empfiehlt der Aufsichtsrat den Gesellschaftern
die Feststellung des vorliegenden Jahresabschlusses, die Zuweisung des Bilanzgewinnes in Hohe von
17 534 516,04 € zu den Gewinnriicklagen und die Entlastung der Geschaftsfihrer.

Am 10.05.2017
Der Aufsichtsratsvorsitzende

Dr. Ulrich Maly
Oberblrgermeister
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Der Geschaftsbericht 2016 der wbg Unternehmensgruppe wurde dem Aufsichtsrat
und den Gesellschaftern der wbg am 10. Mai 2017 vorgelegt und genehmigt.
Er wurde redaktionell am 02. Mai 2017 abgeschlossen und im Juni 2017
veroffentlicht.

Der Geschaftsbericht der wbg Unternehmensgruppe steht als Download im Inter-
net zur Verfligung oder kann angefordert werden bei:

wbg Nirnberg GmbH

Immobilienunternehmen

Unternehmenskommunikation Telefon 0911/8004-139

Herrn Barth Fax 0911/8004-2 01

Postfach 510153 E-Mail  barth@wbg.nuernberg.de
90215 Nurnberg Internet www.wbg.nuernberg.de
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