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Die GWG-Gruppe mit Firmensitz in Stuttgart ist eine bedeutende immobilien- 

wirtschaftliche Organisation im Finanzverbund der Volks- und Raiffeisen-

banken. Die Unternehmensgruppe bewirtschaftet derzeit insgesamt mehr 

als 17.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten in Deutschland. Der Schwerpunkt 

des ehemals gemeinnützigen Wohnungsunternehmens liegt in Baden-Würt-

temberg und dabei in den Regionen Stuttgart, Heilbronn und Rhein-Neckar. 

Vor allem in den vergangenen Jahren hat sich die Gruppe zudem auch 

intensiv in München und Hamburg und erstmals auch in Karlsruhe enga-

giert. Weitere Investitionsschwerpunkte liegen im Rhein-Main und Rhein-

Ruhr Gebiet.

Die Unternehmensgruppe ist im Rahmen gemeinsamer Projekte im sozialen 

und frei finanzierten Wohnungsbau Partner von Kommunen sowie verschie-

dener kommunaler Wohnungsunternehmen. Mit einer Konzernbilanzsumme 

von rund 1,1 Milliarden Euro und einer Eigenkapitalquote auf Basis von 

Marktwerten von ca. 35 Prozent zählt sie zu den mittelständischen Woh-

nungsunternehmen in Deutschland.

Die GWG-Gruppe
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Stuttgart-West, Rosenbergstraße:
Auf dem Grundstück des Gemeinde-
hauses haben wir einen Neubau 
mit 25 Mietwohnungen und einer 
Kindertagesstätte mit attraktiv 
gestaltetem Innenhof errichtet und 
2014 fertiggestellt.
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Umsatzerlöse in Mio. €

Zugang Konzern-Anlagevermögen in T €

Bilanzsumme in T €
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Die positiven Jahresergebnisse der GWG-Gruppe sowie die Kapitalmaßnah-
me tragen dazu bei, dass der Wert des Konzerneigenkapitalanteils je Aktie 
sich jährlich steigert.

Der Ausbau des Immobilienbestandes in wachstumsstarken Regionen 
bildet die Basis für eine nachhaltige Tätigkeit im Bereich der Anlagevermö-
gens-bewirtschaftung der GWG-Gruppe.
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GWG-Gruppe Kurzüberblick  

Die GWG-Gruppe im Kurzüberblick 2014

Baden-Württemberg
Anzahl Wohneinheiten: 5.429
Anzahl Gewerbeeinheiten: 236
Wohn-/Nutzfläche: 447.976 m²

Bayern
Anzahl Wohneinheiten: 2.587
Anzahl Gewerbeeinheiten: 30
Wohn-/Nutzfläche: 142.734 m²

Hamburg
Anzahl Wohneinheiten: 950
Anzahl Gewerbeeinheiten: 12
Wohn-/Nutzfläche: 54.446 m²

Sonstige
Anzahl Wohneinheiten: 284
Anzahl Gewerbeeinheiten: 8
Wohn-/Nutzfläche: 20.408 m²

Rhein-Main-Gebiet
Anzahl Wohneinheiten: 1,328
Anzahl Gewerbeeinheiten: 33
Wohn-/Nutzfläche: 85.709 m²

Rhein-Ruhr-Gebiet
Anzahl Wohneinheiten: 477
Anzahl Gewerbeeinheiten: 10
Wohn-/Nutzfläche: 35.589 m²

 Wohn-/Nutzfläche

Bewirtschaftete Immobilienbestände der GWG-Gruppe

Konzern 2014 2013

Bilanzsumme 1.108.115.029 935.990.468

Eigenkapital 231.974.282 226.213.176

Umsatzerlöse 100.655.604 96.839.932

davon Umsatzerlöse 
Hausbewirtschaftung

96.462.492 88.438.457

Immobilienbestand 10.032 9.888

Fläche in m² 694.454 675.372

Mitarbeiter (ohne geringfügig 
Beschäftigte)

217 192
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Wohnungs- und finanzwirtschaftlicher Beirat

Rainer Neumann 
Vorstandsmitglied i.R., 
R+V Versicherung AG, Wiesbaden
(Beiratsvorsitzender)

Frank-Henning Florian 
Vorstandsvorsitzender, 
R+V Lebensversicherung AG, Wiesbaden
(stv. Beiratsvorsitzender)

Thomas S. Bopp 
Verbandsvorsitzender Region Stuttgart
Körperschaft des öffentlichen Rechts, Stuttgart

Jürgen Held 
Vorstandsmitglied,
Volksbank Region Leonberg eG, Leonberg

Dr. Joachim Pfeiffer 
Mitglied des Bundestages und wirtschaftspolitischer
Sprecher der CDU/CSU Bundestagsfraktion, 
Waiblingen

Karlheinz Sanwald 
stv. Vorstandsvorsitzender
Vereinigte Volksbank AG, Sindelfingen

Werner Schmidgall 
Vorstandsvorsitzender, 
Volksbank Backnang eG, Backnang

Siegfried Schön 
Vorstandsmitglied i.R.
Winnenden-Birkmannsweiler

Gerhard Schorr 
stv. Vorstandsvorsitzender, Baden-Württembergischer 
Genossenschaftsverband e.V.

Karlheinz Unger 
Vorstandsvorsitzender, 
Volksbank Ludwigsburg eG, Ludwigsburg

Hauptversammlung

Die ordentliche Hauptversammlung der GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden- 
Württemberg AG für das Geschäftsjahr 2014 findet am Mittwoch, 10. Juni 2015, 16:00 Uhr im  
GENO-Haus, Sitzungssaal 1+2, EG, Heilbronner Straße 41, 70191 Stuttgart statt.

Stand: Mai 2015

Vorstand

Andreas Engelhardt 
Vorstandsvorsitzender

Rainer Ganske 
Vorstandsmitglied

Aufsichtsrat

Rainer Neumann 
Vorstandsmitglied i.R. 
R+V Versicherung AG, 
Wiesbaden
(Aufsichtsratsvorsitzender)

Siegfried Schön
Vorstandsmitglied i.R.
Winnenden-Birkmannsweiler
(stv. Aufsichtsratsvorsitzender)

Jürgen Außenhofer 
Prokurist der R+V Versicherung AG, 
Wiesbaden

Dr. Gregor Habermann 
Prokurist der R+V Versicherung AG, 
Wiesbaden

Anja Okun 
Geschäftsstellenleiterin, 
Stuttgart

Tobias Thieme 
stv. Geschäftsstellenleiter, 
Böblingen

Verwaltungsorgane der Gesellschaft

Verwaltungsorgane der Gesellschaft  
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An unsere Aktionäre, Partner und Geschäftsfreunde

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Kunden und Geschäftspartner,

wir freuen uns, Ihnen mit der Vorlage des Berichtes über das Geschäftsjahr 2014 erneut unter Beweis 
stellen zu können, dass die GWG-Gruppe mit ihrer konsequenten Fokussierung auf die wohnwirtschaftlich 
geprägte Unternehmensstrategie weiterhin erfolgreich in ihren Kernmärkten tätig ist. 

Durch die nachhaltig erzielte Umsatz- und Ergebnissteigerung in nahezu allen operativen Geschäftsfeldern 
und Beteiligungsunternehmen konnte die Unternehmensgruppe einen Jahresüberschuss von 8,0 Mio. € 
erzielen und damit ihr operatives Ergebnis auf hohem Niveau halten.  

Wichtige Bestandteile unserer positiven Entwicklung sind die aktive Neubau- sowie unsere nachhaltige In-
standhaltungs- und Modernisierungstätigkeit. Der Schwerpunkt der Leistungen lag dabei mit 14,2 Mio. € 
auf bautechnischen Investitionen zur weiteren energetischen Verbesserung der Bestandsimmobilien sowie 
zur Instandsetzung der Anlagentechnik. Bei umfangreichen Modernisierungsmaßnahmen wurden zudem ver-
stärkt mieternahe Investitionen berücksichtigt. Hierüber gibt Ihnen der vorliegende Geschäftsbericht auf den 
Seiten 48 ff. Auskunft. Weiterhin stand die Neubautätigkeit mit einem Volumen von 448 fertiggestellten bzw. 
604 im Bau befindlichen Mietwohnungen im Mittelpunkt. Zur strategischen Abrundung des Leistungsportfo-
lios hat die GWG-Gruppe 250 Wohnungen an Randstandorten verkauft und neue Bauträgermaßnahmen im 
Kernmarkt Baden-Württemberg mit einem Volumen von 30,4 Mio. € begonnen, um damit auch der Nachfrage 
nach hochwertigen Eigentumswohnungen Rechnung zu tragen. Zudem wurden im Geschäftsjahr 411 Wohn- 
und Gewerbeeinheiten in Hamburg, Karlsruhe und München erworben. Mehr Informationen zu den aktuellen 
Bauvorhaben erhalten Sie auf den Seiten 46 bis 51.

Im  laufenden Jahr 2015 wird für insgesamt weitere rd. 585 Mietwohnungen mit dem Bau begonnen. Erneut 
stellt dies einen Spitzenwert für die GWG-Gruppe dar. Dabei stehen die architektonische Note sowie die 
technische Qualität und energetische Effizienz im Einklang mit den wirtschaftlichen Anforderungen. Den ak-
tuellen Projekt- und Planungsstand einzelner Objekte haben wir auf den Seiten 42 bis 45 zusammengefasst. 

Mit der Konzentration auf unsere Kernkompetenzen, einer klaren regionalen Fokussierung auf wirtschafts-
starke Standorte mit einer positiven Bevölkerungsentwicklung sowie der konsequenten Ausrichtung der 
Gruppe auf wert- und renditeorientierte Bestandsinvestitionen ergänzt um risikoadjustierte Bauträgermaß-
nahmen haben wir die Basis für das sich auch zukünftig positiv entwickelnde Unternehmenswachstum 
geschaffen. Mit diesen Investitionen tragen wir an unseren Standorten auch zur Stärkung der mittelstän-
dischen Handwerks- und Bauunternehmen bei.

Erstmalig in diesem Geschäftsbericht haben wir ein für uns in städtebaulicher, architektonischer sowie 
energetischer Hinsicht besonderes Projekt gesondert dargestellt. Ab Seite 30 finden Sie einen Bericht zur 
„Schmetterlingssiedlung“ in München-Aubing. Hier werden seit 2010 rd. 246 Mietwohnungen abschnitts-
weise grundlegend modernisiert und strukturell saniert. Dieses anspruchsvolle und auch wirtschaftlich 
erfolgreiche Projekt spiegelt in eindrucksvoller Weise den gesamten Leistungsumfang der Unternehmens-
gruppe wider.

Unter Berücksichtigung der aktuellen demografischen, gesellschaftlichen und volkswirtschaftlichen Aspekte 
soll sich das Zielportfolio für die Anlagevermögensbewirtschaftung gemäß den aktuellen Festlegungen 
zukünftig wie folgt zusammensetzen:

Vorwort

51%Baden-Württemberg

9% Rhein-Main (insbesondere Mainz, Wiesbaden, Frankfurt)

Hamburg

München/Augsburg

3% Rhein-Ruhr (insbesondere Köln, Bonn, Düsseldorf)

Nürnberg/Erlangen
1%Sonstige Regionen

4%

11%

21%
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Das nachhaltige, renditeorientierte Unternehmenswachstum bei gleichzeitiger Optimierung des Immo-
bilienportfolios und der Reduzierung des unternehmerischen Risikos werden vor dem Hintergrund der 
dargestellten umfassenden Investitionen in unser Anlagevermögen konsequent verfolgt. Die Aufbau- und 
Ablauforganisation der Unternehmensgruppe richtet sich an dieser Zielstellung aus.

Die finanziellen, organisatorischen und personellen Voraussetzungen für die Nutzung weiterer interes-
santer Marktmöglichkeiten in unseren Zielstandorten sind aufgrund unserer bewährten und ausgebauten 
Geschäftsstellenstruktur vorhanden. Auch der Ausblick auf 2015 bzw. 2016 fällt unter Berücksichtigung 
der nachhaltigen Anpassung unserer Geschäftstätigkeit, die vor allem in der Ausrichtung der Gruppe auf 
Anlagevermögensinvestitionen zum Ausdruck kommt, positiv aus.

Vor dem Hintergrund der zu erwartenden Entwicklung am Wohnimmobilien-Investmentmarkt gehen wir da-
von aus, im Jahr 2015 im Rahmen eines aktiven Portfoliomanagements ein Transaktionsvolumen in einer 
Größenordnung von bis zu 50,0 Mio. € zur kontinuierlichen Optimierung unseres Immobilienbestands zu 
realisieren. Bis zum Stand 30.04.2015 wurden bereits rd. 19,0 Mio. € für attraktive Immobilien in unserem 
Zielinvestitionsmarkt München kaufvertraglich gesichert sowie Portfoliobereinigungen von rd. 6,8 Mio. € 
strategiekonform umgesetzt. 

„Meine Wohnung. Meine Welt.“ – mit unserem Claim stellen wir die Zufriedenheit unserer Kunden in den 
Mittelpunkt unseres Handelns. Ihren Bedürfnissen wollen wir gerecht werden.

Dank
Allen Geschäftspartnern und Freunden der GWG-Gruppe danken Vorstand, Geschäftsleitung und Aufsichts-
rat für die intensive und vertrauensvolle Zusammenarbeit, die zur weiteren erfolgreichen Entwicklung der 
GWG-Gruppe im Geschäftsjahr 2014 geführt hat. Darüber hinaus sprechen wir allen Behörden und Hand-
werksfirmen, mit denen die Gesellschaft in geschäftlicher Verbindung stand, unseren Dank aus.

In diesen Dank schließen wir alle Mitarbeiterinnen, Mitarbeiter sowie Führungskräfte ein, die durch ihren gro-
ßen Einsatz und ihr nachhaltiges Engagement zum Erfolg unserer Unternehmensgruppe beigetragen haben. 
Auf jeden von ihnen wird es in Zukunft ankommen. Denn wir sind davon überzeugt, die Zufriedenheit unserer 
Kunden und der Unternehmenserfolg werden nur mit zufriedenen und engagierten Mitarbeitern von Dauer 
sein. Dem Betriebsrat danken wir für die konstruktive und ergebnisorientierte Zusammenarbeit.

Der Vorstand dankt nicht zuletzt den Aktionären und Gesellschaftern sowie den Aufsichtsgremien der 
GWG-Unternehmensgruppe für die zielführende Zusammenarbeit bei der weiteren Gestaltung der Zukunft 
Ihrer GWG.

Gemeinsam werden wir die vor uns liegenden Aufgaben angehen. Wir danken für das entgegengebrachte 
Vertrauen und freuen uns, die weitere Entwicklung des Unternehmens gemeinsam zu gestalten.

Im April 2015

Der Vorstand und die Geschäftsleitung der GWG-Gruppe

Vorwort  
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Investitionsgesellschaft Stand: 1. Mai 20141) Komplementär: GWG Beteiligungsgesellschaft mbHOperative Gesellschaft

Konzernlagebericht für das Geschäftsjahr 2014
GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG

1. Grundlagen des GWG-Konzerns

1.1 Geschäftsmodell des GWG-Konzerns

Die GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG, Stuttgart, sowie die Tochter-
gesellschaften (kurz: GWG-Gruppe) sind Bestandteil des genossenschaftlichen Finanzverbundes und Toch-
tergesellschaften der R+V Versicherungsgruppe. Diese hält rd. 99 % der Anteile an der GWG Gesellschaft 
für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG.

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, hält eine Beteiligung von mehr als 75,0 % an der GWG Gesell-
schaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG. Die GWG Gesellschaft für Wohnungs- und 
Gewerbebau Baden-Württemberg AG erstellt einen den Vorschriften des §§ 290 ff. HGB entsprechenden 
und auf freiwilliger Basis aufgestellten Teilkonzernabschluss.

Der satzungsmäßige Gesellschaftszweck der Gesellschaften der GWG-Gruppe ist die Errichtung, Betreu-
ung, Bewirtschaftung, Verwaltung, der Erwerb und die Veräußerung von Wohnungen, Gewerbebauten und 
sonstigen Gebäuden in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen 
einschließlich der damit verbundenen Rechtsgeschäfte.

Die GWG-Gruppe kann in allen Bereichen der Wohnungswirtschaft, des Städtebaus und der Infrastruktur 
anfallenden Arbeiten übernehmen, Grundstücke erwerben, belasten und veräußern sowie Erbbaurechte aus-
geben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Läden, soziale, wirtschaftliche und kultu-
relle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaften dürfen auch sonstige Geschäfte 
betreiben, sofern diese dem Gegenstand der GWG-Gruppe dienen.

Der Schwerpunkt der Aktivitäten der GWG-Gruppe liegt im wohnungswirtschaftlichen Bereich in den Regio-
nen Stuttgart/Heilbronn, München/Augsburg/Nürnberg, Hamburg, Rhein-Neckar, Rhein-Main und Rhein-Ruhr. 
Die Unternehmensstrategie sieht eine nachhaltige Ausweitung der Investitionen in den genannten Perspek-
tivregionen unter dem Gesichtspunkt der Portfoliooptimierung vor. Dabei ist die GWG-Gruppe im Rahmen 
gemeinsamer Projekte im sozialen und frei finanzierten Wohnungsbau sowie komplexer Quartiersentwick-
lungen Partner von Kommunen, befreundeter Wohnungsunternehmen sowie der Unternehmen des genos-
senschaftlichen Finanzverbundes.

Die aktuelle gesellschaftsrechtliche Struktur der GWG-Gruppe stellt sich wie folgt dar:

Konzernlagebericht

GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG strategisch

Heimag 
München GmbH

mit 
Tochter-

gesellschaften

GEWOFAG 
Wohnen GmbH 

München

GWG 
4. Wohn GmbH 

& Co. KG 1)

GWG 
3. Wohn GmbH 

& Co. KG 1)

GWG 
2. Wohn GmbH 

& Co. KG 1)

GWG 
1. Wohn GmbH 

& Co. KG 1)

GWG 
Beteiligungs-

gesellschaft mbH

R+V 
Lebensversicherung 

a.G. Wiesbaden

R+V 
Pensionsversicherung 

a.G. Wiesbaden

WBS Wohnwirtschaftliche 
Baubetreuungs- und 

Servicegesellschaft mbH
GWG ImmoInvest GmbH

BWG 
Baugesellschaft 

Württembergischer 
Genossenschaften

VR Hausbau AG
Aufbau und 
Handels-

Gesellschaft mbH

GWG Wohnpark 
Sendling GmbH

Die GWG-Gruppe ist wohnungs-

wirtschaftlicher Dienstleister 

für eine Vielzahl von Auftrag-

gebern und Partnern.

Baden-Württem-
bergischer Genossen-
schaftsverband e.V.

R+V-Versicherungsgesellschaften
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In dieser Struktur hat die GWG AG eine bestandshaltende Holdingfunktion für die Unternehmen der GWG-Grup-
pe. Sämtliche operative Tätigkeiten der Gruppe werden innerhalb der WBS gebündelt. Diese erbringt Dienst-
leistungen für alle Unternehmen der Gruppe und für Dritte auf Basis von Geschäftsbesorgungs- und Dienstleis-
tungsverträgen. Bei der WBS sind sämtliche Mitarbeiter der GWG-Gruppe angestellt. Die Ergebnisabbildung 
der einzelnen operativen Geschäftsfelder erfolgt über einen systemintegrierten Betriebsabrechnungsbogen.

In den investiv tätigen Unternehmen werden über Deckungsbeitragsrechnungen die Ergebnisse in den Ge-
schäftsfeldern abgebildet. Diese Unternehmensstruktur gewährleistet durch eine konsequente Trennung 
von operativen und investiven Tätigkeiten eine deutliche Komplexitätsreduzierung

Die GWG-Gruppe hat in folgenden Perspektivregionen eigene Geschäftsstellen:
 – Hamburg    – Düsseldorf    – Wiesbaden    – Heilbronn    – Stuttgart (4)    – Nürnberg    – München

1.2 Ziele und Strategien

Die Unternehmensstrategie der GWG-Gruppe wurde vor dem Hintergrund der volkswirtschaftlichen und 
sozio-demografischen Marktgegebenheiten sowie der finanzwirtschaftlichen Ressourcen entwickelt. Die 
strategische Ausrichtung der Unternehmensgruppe auf eine aktive Neubau- und Modernisierungstätigkeit, 
ein nachhaltiges Portfoliomanagement, ein aktives Bauträgergeschäft und die Erbringung wohnungswirt-
schaftlicher Dienstleistungen wird konsequent umgesetzt.

Hierbei wird das Ziel einer nachhaltigen, renditeorientierten Tätigkeit in wirtschaftsstarken Verdichtungs-
räumen der Bundesrepublik Deutschland verfolgt.

Die unternehmerische Ausrichtung der GWG-Gruppe umfasst fünf strategische Geschäftsfelder:
 1.  Die wert- und renditeorientierte Bewirtschaftung des Anlagevermögens (Wohnen) unter Beachtung 

sozialer, ökologischer und städtebaulicher Aspekte bildet das Kerngeschäftsfeld der GWG-Gruppe. 
Der eigene Wohnungsbestand soll dabei durch eine aktive Neubau- und Nachverdichtungstätigkeit 
sowie zielgerichtete Bestandserwerbe und Projektentwicklungen ausgebaut werden.

 2.  Die nachhaltige, risikoadjustierte Bauträgertätigkeit an attraktiven, innerstädtischen Standorten 
vorwiegend im Kernmarkt Baden-Württemberg dient der Performanceverbesserung.

 3.  Die stetige, sozialverträgliche und imagefördernde Privatisierungstätigkeit sowie gezielter Blockverkäufe 
im Rahmen unserer Modernisierungs- und Desinvestitionsstrategie bildet die Basis für unser aktives 
Portfoliomanagement zur Verjüngung der Immobilienbestände mit dem Ziel einer renditeorientierten Rein-
vestition der freigesetzten Mittel.

 4.  Die Projektsteuerung hat das Ziel, für die Gruppe Neubaumaßnahmen unter Beachtung von Quali-
täts-, Kosten- und Zeitvorgaben zu erstellen. Ergänzend werden bei freien Kapazitäten HOAI-Leistungen 
insbesondere in den Leistungsphasen 8 und 9 bei einzelnen Objekten erbracht.

 5.  Die umfassenden immobilienwirtschaftlichen und kaufmännischen Dienstleistungen der WBS Wohn-
wirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH (im Folgenden: „WBS“) stellen für unsere 
Kunden und Kapitalanleger eine eigentümerorientierte und werterhaltende Immobilienverwaltung sicher.

Diese Tätigkeiten stehen im Einklang mit unseren weiteren strategischen Grundsätzen:
 1. Die Konzentration auf unsere wohnwirtschaftlichen Kernkompetenzen,
 2. die klare Fokussierung auf wirtschaftsstarke Standorte mit einer positiven Bevölkerungsentwicklung sowie
 3. die optimale Ausnutzung der bestehenden Ressourcen (Geschäftsstellenstruktur, Personal, etc.).

Gemessen an den Umsatzerlösen werden die einzelnen Geschäftsfelder innerhalb der GWG-Gruppe wie 
folgt gewichtet:
 

Klare Trennung von Holding-

funktion und operativen  

Aufgaben in separaten  

Gesellschaften.

Konzernlagebericht  

75%Wohnen
15% Bauträgertätigkeit

6% Privatisierungs- und Verkaufstätigkeit

4% Kaufmännische und technische Dienstleistungen
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In allen Betätigungsfeldern stehen das nachhaltige, renditeorientierte Unternehmenswachstum, die kon-
sequente Ausrichtung auf den Unternehmenserfolg, die kontinuierliche Portfoliooptimierung, die Erhöhung 
der Flexibilität bei Marktveränderungen sowie das stetige Aufzeigen und in der Folge die Reduzierung des 
unternehmerischen Risikos im Vordergrund. Die Aufbau- und Ablauforganisation der Unternehmensgruppe 
richtet sich an dieser Zielstellung aus.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Unternehmen der deutschen Wohnungswirtschaft sehen Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut, das 
in ökonomischer, gesellschaftlicher, sozialer und ökologischer Verantwortung zu pflegen ist. Dies kommt 
unmittelbar der Wohn- und Lebensqualität von rd. 81,0 Mio. Menschen in Deutschland zugute. Die Un-
ternehmen denken, handeln und finanzieren langfristig. Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. 
Deshalb treffen die Unternehmen ihre Investitionsentscheidungen mit Augenmaß und Weitblick. Die ei-
genen vier Wände und das Wohnumfeld zusammen ergeben das Zuhause bzw. die Heimat. Die beste 
Wohnungsmodernisierung und der schönste Neubau helfen nichts, wenn die Mieter sich in der Umgebung 
nicht wohlfühlen. Deshalb richtet sich die Aufmerksamkeit der Wohnungswirtschaft auf das ganze Quar-
tier. Schulen, Kitas und Nahversorgung sind dabei ebenso wichtig wie eine funktionierende und sichere 
Infrastruktur. Ein gemischtes Wohnangebot für verschiedene Bedürfnisse trägt zur sozialen Stabilität des 
Quartiers bei. Dabei gilt es, die Wünsche der Bewohner in die Entscheidungsfindung zu integrieren. Zu-
dem bieten die Unternehmen der Wohnungswirtschaft ihren Mieterinnen und Mietern soziale Treffpunkte 
und fördern das nachbarschaftliche Miteinander.

Die Bruttowertschöpfung der Grundstücks- und Wohnungswirtschaft bewegt sich auf hohem Niveau. Der 
Immobiliensektor hat in Deutschland einen erheblichen gesamtwirtschaftlichen Stellenwert. Die Brutto-
wertschöpfung summiert sich auf über 299 Mrd. Euro. Das entspricht einem Anteil von ca. 12,2 % an 
der gesamten Bruttowertschöpfung. Damit ist die Immobilienwirtschaft von größerer Bedeutung als der 
Maschinenbau mit 3,6 %, die Automobilindustrie mit 4 % oder der gesamte Handel mit 8,9 %.

Die deutsche Wirtschaft hat sich im vergangenen Jahr insgesamt als stabil erwiesen: Um 1,5 % war das 
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt höher als 2013 und lag damit über dem Durchschnitt der letzten 
10 Jahre von 1,2 %. Offensichtlich konnte sich die deutsche Wirtschaft in einem schwierigen weltwirt-
schaftlichen Umfeld behaupten und dabei vor allem von einer starken Binnennachfrage profitieren.

Die aktuellen Prognosen gehen davon aus, dass die deutsche Wirtschaft allmählich wieder an Schwung 
gewinnt. Getragen wird die Erholung durch die Binnenwirtschaft, die vom Rückgang der Rohölpreise profi-
tiert. Der private Konsum wird im Tempo der steigenden Realeinkommen expandieren. Nach Auffassung 
der Gemeinschaftsdiagnose Herbst 2014 (Deutsches Institut für Wirtschaftsforschung e.V., Institut für 
Wirtschaftsforschung Halle, ifo Institut – Leibniz-Institut für Wirtschaftsforschung an der Universität Mün-
chen e.V., Rheinisch-Westfälisches Institut für Wirtschaftsforschung) wird das Wirtschaftswachstum in 
2015 um 1,2 % zulegen. Ähnlich erwartet die Bundesregierung in ihrer Herbstprojektion einen Anstieg 
des realen Bruttoinlandsproduktes von 1,3 % im Jahr 2015. Im Jahreswirtschaftsbericht 2015 geht die 
Bundesregierung mittlerweile von einem Wachstum von 1,5 % aus.

Im Jahresdurchschnitt 2014 erhöhten sich die Verbraucherpreise in Deutschland gegenüber 2013 um 0,9 %. 
Damit ist die Jahresteuerungsrate somit seit 2011 rückläufig (2011: + 2,1 %; 2012: + 2,0 %; 2013: + 1,5 %). 
Eine niedrigere Teuerung im Jahresdurchschnitt hatte es zuletzt 2009 gegeben (+ 0,3 %). Die moderate 
Jahresteuerungsrate 2014 resultierte vor allem aus niedrigen Inflationsraten in der zweiten Jahreshälfte. Der 
Vergleichspreisindex für den Neubau konventionell gefertigter Wohngebäude in Deutschland zeigt, dass 
Stand November 2014 die Baupreise um 1,6 % gegenüber November 2013 gestiegen sind.

Insgesamt ergab sich eine positive Arbeitsmarktentwicklung trotz des schwachen Wirtschaftswachstums. 
2014 waren weniger Menschen arbeitslos als ein Jahr zuvor. Im Jahresdurchschnitt 2014 waren in Deutsch-
land rd. 2,9 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet. Im Vergleich zum Vorjahr waren 52.000 Menschen weniger 
arbeitslos. Damit ist die Arbeitslosenquote gegenüber dem Vorjahr um 0,2 % Punkte auf 6,7 % gefallen. Im 
Jahr 2014 wird damit zusammen mit 2012 der niedrigste Stand der Arbeitslosigkeit nach 1991 erreicht. 
Die Erwerbstätigkeit ist auf 42,6 Mio. Menschen gestiegen. Das waren 372.000 mehr als im Vorjahr. Damit 
erreicht die Erwerbstätigkeit einen neuen Höchststand seit der Wiedervereinigung.

Aktuelle Prognosen sehen 

eine positive Entwicklung der 

gesamtwirtschaftlichen Lage 

in Deutschland.
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Der Wohnungsbaubedarf in Deutschland bleibt hoch. Die Baugenehmigungszahlen lassen auf ein höhe-
res Baufertigstellungsergebnis hoffen. Von Januar bis September 2014 wurde in Deutschland der Bau 
von 212.600 Wohnungen genehmigt. Das waren 5,2 % oder 10.400 Wohnungen mehr als in den ersten 
neun Monaten 2013. Die im Jahr 2010 begonnene positive Entwicklung bei den Baugenehmigungen im 
Wohnungsbau setzte sich damit weiter fort. Nach Expertenansicht beläuft sich der Neubaubedarf in den 
kommenden fünf Jahren auf rd. 250.000 bis 300.000 Wohnungen pro Jahr.

2.2 Geschäftsverlauf

Die GWG-Gruppe hat im Jahr 2014 ein zufriedenstellendes betriebswirtschaftliches Ergebnis mit einem 
Konzernjahresüberschuss von 8,0 Mio. € erzielt.

Die bereits in den vergangenen Jahren entwickelte Unternehmensstrategie wurde auch im laufenden 
Geschäftsjahr fortgeführt und hat sich erneut positiv ausgewirkt. Vor allem die Geschäftsfelder Anlage-
vermögensbewirtschaftung und kaufmännische Dienstleistungstätigkeit sind dabei die tragenden Säulen 
des Unternehmenserfolgs.

2.2.1. Anlagevermögensbewirtschaftung (Geschäftsfeld Wohnen)

Im Geschäftsjahr 2014 konnten wir unsere formulierte Geschäftspolitik der Desinvestition über mieter-
freundliche Privatisierung und der Bestandsverstärkung über die Integration von Neubauten und Ankäufen 
innerhalb der GWG-Gruppe erfolgreich fortsetzen. Zum Jahresende beläuft sich die gesamte vermietbare 
Fläche innerhalb der GWG-Gruppe auf 694.453,88 m². Gegenüber dem Jahresbeginn 2014 bedeutet dies 
eine Erhöhung um 19.082 m² bzw. rd. 2,8 %.

Im Geschäftsjahr stand insbesondere die Neubautätigkeit im Vordergrund. Daneben wurden die planmä-
ßige Desinvestition bei Bestandsmietwohnungen, die Verkaufstätigkeit im Rahmen des Portfoliomanage-
ments, die Entwicklung von Anlagevermögens- und Bauträgerprojekten sowie Immobilienerwerbe durchge-
führt. Mit einem Investitionsvolumen von rd. 200,7 Mio. € im Jahr 2014 innerhalb der GWG-Gruppe wurde 
die Anlagevermögensbewirtschaftung nachhaltig gestärkt.

Im Jahr 2014 wurden folgende Neubau-/Sanierungsmaßnahmen erfolgreich in die Anlagevermögensbewirt-
schaftung der Gruppe integriert:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Denkendorf,
Südliche Rechbergstraße, 1. BA

44 Mietwohnungen

GWG Ludwigsburg,
Hartenecker Höhe, 2. BA

63 Mietwohnungen

GWG Stuttgart, Baur-Areal
Am Mühlkanal

48 Appartements, 1.490 m² für
Sozialeinrichtungen/Pflegegruppe

GWG Stuttgart, Rosenbergstraße 25 Mietwohnungen

GWG Stuttgart, Seepark, 2. BA 196 Mietwohnungen

VR Hausbau München-Aubing 6 Town-Houses sowie
13 Mietwohnungen

WBS Stuttgart-Bad Cannstatt „Hallschlag“
Daimler-Siedlung, 1. BA

53 Mietwohnungen

Gesamtvolumen 448 Mietwohnungen,
1.490 m² gewerbliche Flächen

Der Wohnungsbedarf und die 

Baugenehmigungszahlen legen 

in Deutschland deutlich zu.

Konzernlagebericht  



14

Folgende Bestandszugänge im Geschäftsjahr 2014 haben die Geschäftsausweitung geprägt:

Die erworbenen Wohnimmobilienbestände bieten weitere Chancen für eine unternehmerische Immobilien-
bewirtschaftung (einschließlich Nachverdichtungs-, Neubau- und Privatisierungstätigkeit) und folgen damit 
der strategischen Zielsetzung der GWG-Gruppe.

Aktuell befinden sich folgende Neubaumietobjekte im Bau: 

Darüber hinaus befinden sich folgende Mietwohnprojekte in der abschließenden Entwicklungsphase und 
werden für einen Baubeginn 2015/2016 vorbereitet:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Karlsruhe, Schwarzwaldstr. 137 Mietwohnungen und 8 gewerbliche Einheiten

GWG Hamburg, Nagelsweg 82 Mietwohnungen und 10 gewerbliche Einheiten

GWG ImmoInvest München-Sendling 174 Mietwohnungen samt Nachverdichtungspotential

Gesamtvolumen 393 Mietwohnungen und 18 gewerbliche Einheiten

Investitions
gesellschaft

Standort Projektumfang Baubeginn Bezugstermin

GWG Stuttgart, Europaplatz 269 Mietwohnungen und 6.400 m² 
gewerbliche Flächen, 1 Kita

November 2012 ab März 2015

GWG Remseck-Pattonville,
John-F.-Kennedy-Allee

58 Mietwohnungen und 2.250 m² 
gewerbliche Flächen, 1 Kita

Juni 2013 ab März 2015

GWG Hamburg, Sonninstr. 114 Mietwohnungen Februar 2014 November 2016

GWG Stuttgart, Falkert-/
Forst-/Rosenbergstr.

48 Mietwohnungen und 
110 m² gewerbliche Fläche

April 2014 Februar 2016

GWG Kornwestheim, 
Holzgrundareal

57 Mietwohnungen, 
1.350 m² gewerbliche Flächen

Mai 2014 Februar 2016

GWG Denkendorf, 
Limburgweg, 2. BA

58 Mietwohungen September 2014 Januar 2016

Gesamtvolumen 604 Mietwohnungen, 10.110 m² 
gewerbliche Flächen und 2 Kita’s

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Düsseldorf, Heideweg 18 Mietwohnungen

GWG Hamburg, Eppendorfer Landstr. 32 Mietwohnungen, 220 m² gewerbliche Flächen

GWG Hamburg, Wachtelstr. 18 Mietwohnungen

GWG Hamburg, Wohnen am Alsterberg 265 Mietwohnungen, 600 m² gewerbliche Flächen, 1 Kita

GWG Mainz, Wilhelm-Theodor-Römheld-Str. 93 Mietwohnungen

Wohnpark Sendling München, Cimbernstr. 16 Mietwohnungen

GWG Stuttgart-Berg, Am Schwanenplatz 78 Mietwohnungen, 530 m² gewerbliche Flächen, 1 Kita

GWG Stutgart, Postdörfle, 5. BA 29 Mietwohnungen

GWG Stuttgart-Vaihingen, „Campus“, Vischerstr. 143 Mietwohnungen/Studentenappartements

Gesamtvolumen 692 Mietwohnungen, 
1.350 m² gewerbliche Flächen, 2 Kita’s

Konzernlagebericht
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Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautätigkeit sowie den Bestandserwerben in den Zielregionen 
Stuttgart, Hamburg und München entwickelt sich das Bestandsportfolio entsprechend der definierten 
Unternehmensstrategie konsequent weiter.

Weitere Projekte befinden sich im Rahmen der Projektentwicklungstätigkeit in den Leistungsphasen 1 
und 2. In Hamburg läuft aktuell ein Anhandgabeverfahren eines Grundstücks im Baakenhafen in der 
„HafenCity“, auf dem bei erfolgreicher Umsetzung ein Quartier mit rund 470 Wohnungen unterschied-
lichster Nutzungsart sowie arrondierender Einzelhandel entstehen wird. Die architektonische Note und 
die technische Qualität im Einklang mit den jeweiligen wirtschaftlichen Anforderungen sind dabei wich-
tige Parameter unserer Bestandszugänge.

Zu den Aufgaben des Portfoliomanagements gehört auch die Abwicklung von definierten Block- und 
Restantenverkäufen überwiegend an Kapitalanleger. Neben Einzelverkäufen konnte im Geschäftsjahr 
2014 das folgende Objekt veräußert werden:

Mit diesen Verkäufen konnte ein weiterer Randstandort innerhalb der GWG-Gruppe veräußert werden. 
Zudem wurden rd. 557 Wohnungen in Nordrhein-Westfalen, welche durch die WBS angepachtet waren, 
veräußert. Die guten Marktchancen werden aktuell genutzt, um weitere Blockverkäufe zur Portfolio-
bereinigung durchzuführen.

Unter Berücksichtigung der aktuellen demographischen, gesellschaftlichen und volkswirtschaftlichen 
Aspekte soll sich das Zielportfolio für die Anlagevermögensbewirtschaftung der GWG-Gruppe zukünftig 
wie folgt zusammensetzen:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Pegnitz 78 Mietwohnungen

Konzernlagebericht  
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Im Geschäftsjahr 2014 spiegelt sich die weiterhin positive Entwicklung in den gestiegenen Umsatzerlösen 
aus der Hausbewirtschaftung wider. Die Jahresmieteinnahmen haben sich bei der GWG-Gruppe um 9,0 % auf 
64,7 Mio. € (Vorjahr 59,3 Mio. €) erhöht. Die insgesamt positive Entwicklung zeigt sich auch in der Erhöhung 
der durchschnittlichen Nettokaltmiete von 7,41 € auf 7,77 €/m² (Steigerung 4,9 %). Die Leerstandsentwick-
lung lag im Geschäftsjahr 2014 mit 1,0 % deutlich unter unseren Planwerten. In diesen Werten kommen die  
Attraktivität und die nachhaltige Vermietungsfähigkeit des Wohnungsbestandes überzeugend zum Ausdruck.

Die erneut gesteigerte Unternehmensleistung im Geschäftsfeld Wohnen wurde genutzt, um die Instandhal-
tungstätigkeit im Jahr 2014 planmäßig mit einem Gesamtaufwand von ca. 11,2 Mio. € (Vorjahr 9,7 Mio. €) 
fortzuführen. Im Rahmen der Modernisierungstätigkeit wurden insgesamt 12,3 Mio. € (Vorjahr 9,1 Mio. €) 
ausgegeben. Die Vorsorgepositionen betragen 6,8 Mio. € (Vorjahr 6,1 Mio. €). Wir gehen davon aus, dass 
auch im Jahr 2015 wiederum eine sehr stabile Nachfrage nach Mietwohnungen unser wirtschaftliches  
Ergebnis positiv prägen wird.

2.2.2. Privatisierungstätigkeit

Die Nachfrage auf dem Privatisierungsmarkt ist, vor allem bezogen auf die Ballungsräume, als stabil und auf 
gutem Niveau zu bezeichnen. Vor allem private und institutionelle Kapitalanleger stehen dabei auf der Käufer-
seite und haben des Öfteren Interesse am Erwerb einer größeren Zahl an Einheiten. Verhaltener stellt sich der 
Markt vor allem in peripheren Bereichen und Regionen dar, die teilweise unter Bevölkerungsrückgang leiden. 
Trotz des günstigen Zinsumfelds sind Mieter weniger stark als in der Vergangenheit auf der Käuferseite zu 
finden. Für Eigennutzer gilt, dass vor allem freie oder frei werdende Objekte von Interesse sind.

Im Rahmen der Privatisierung konnten innerhalb der GWG-Gruppe im Geschäftsjahr 51 Bestandswohnun-
gen (Vorjahr 77 Bestandswohnungen) zu einem Gesamtverkaufspreis in Höhe von 7,54 Mio. € (Vorjahr 
9,34 Mio. €) veräußert werden. Dabei handelt es sich jeweils um Verkäufe im Rahmen unserer Desinves-
titionsstrategie. Alle Verkäufe wurden aus dem bereits anprivatisierten Wohnungsbestand generiert bzw. 
betreffen Restanten aus Baumaßnahmen, die in früheren Jahren in das Anlagevermögen übernommen 
worden sind. Im Geschäftsjahr wurden keine neuen Wohnanlagen der Privatisierung zugeführt. Der ak-
tuelle Fokus liegt auf dem Ziel, die Zahl der anprivatisierten Bestände deutlich zu reduzieren und eine 
möglichst große Zahl an Maßnahmen im Hinblick auf die Privatisierung vertriebsseits erfolgreich zum 
Abschluss zu bringen. Die noch weiter gefallenen Zinsen für private Baufinanzierungen dürften unseren 
Ansatz im Jahr 2015 zusätzlich flankieren.

Im Rahmen des Dienstleistungsvertrags für die R+V Versicherung AG konnten im Geschäftsjahr des Wei-
teren als Dienstleistung 4 Wohnungen (Vorjahr 4 Wohnungen) mit einem Volumen von T€ 379,7 (Vorjahr 
T€ 391,6) veräußert werden.

2.2.3. Bauträgerbereich

Im Geschäftsjahr 2014 war in den wachstumsstarken Ballungsräumen und dabei insbesondere in den 
Kernstädten der Metropolregionen unvermindert eine gute bzw. sehr gute Nachfrage zu verzeichnen. Vor 
allem private und institutionelle Kapitalanleger nutzen das günstige Zinsumfeld bzw. sehen in der Investi-
tion in Immobilien eine attraktive Alternative zur klassischen Kapitalanlage.

Innerhalb der GWG-Gruppe konnten wir im Bauträgerbereich einen Vertriebsumsatz im Geschäftsjahr von 
23,3 Mio. € (Vorjahr 3,2 Mio. €) erreichen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um 61 Wohneinheiten 
(Vorjahr 10 Wohneinheiten), die sich wie folgt verteilen:

Investitionsgesellschaft Standort Vertriebsumsatz 2014

GWG Böblingen, Spielbergstraße 2 Wohneinheiten

GWG Stuttgart, Hölderlinstraße 32 Wohneinheiten

BWG Stuttgart, Wiesbadener Straße 18 Wohneinheiten

BWG Leonberg, Ezach lll 9 Wohneinheiten

Gesamtvolumen 61 Wohneinheiten

Die Privatisierung von 

Bestandsimmobilien wird 

weiterhin forciert.

Konzernlagebericht
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Die Projekte Stuttgart, Hölderlinstraße, Stuttgart, Wiesbadener Straße und Leonberg, Ezach III konnten 
dabei im Geschäftsjahr komplett verkauft werden und sind damit vertriebsseits, wie bereits im Vorjahr das 
Projekt Stuttgart Postdörfle 3. BA, zum Abschluss gebracht. Im Geschäftsjahr wurden des Weiteren folgende 
Projekte im Rahmen der Projektentwicklung zielführend für den Bauträgerbereich weiterbearbeitet:

Aktuell befinden sich damit im Geschäftsjahr innerhalb des Bauträgerbereichs insgesamt 213 Wohneinheiten 
im Bau, dem Vertrieb bzw. in der Bauvorbereitung. Davon entfallen 186 Wohneinheiten auf die GWG AG sowie 
27 Wohneinheiten auf die BWG. Darüber hinaus befinden sich weitere Projekte in der Projektentwicklungs-
phase, bei denen wir zumindest in Teilen von einem Vertriebsstart im Jahr 2015 ausgehen.

2.2.4. Dienstleistungsbereich

Der Umsatz im Dienstleistungsbereich hat sich erwartungsgemäß entwickelt. Die Gesamterlöse aus der 
WEG-Verwaltung liegen bei rd. 1,0 Mio. €.

In diesem Segment bearbeitet die GWG-Gruppe zum Stand 31.12.2014 die Verwaltung von rund 4.000 
Eigentumswohnungen zuzüglich Garagen. Die Stabilisierung dieses Geschäftsfeldes an den Standorten 
Stuttgart, Heilbronn, Wiesbaden und München ist Bestandteil unserer Strategie. Hier sind wir auch vor 
dem Hintergrund der zunehmenden Nachfrage von Kapitalan-legern nach kompetenter und werterhal-
tender Immobilienverwaltung weiterhin tätig. Im Rahmen von strategischen Anpassungen gilt es, die 
Aufwands- und Ertragsrelationen in diesem Geschäftsfeld weiter zu optimieren. Darüber hinaus werden 
weitere Dienstleistungen, z.B. im Bereich der Vermietung, für institutionelle Investoren an unseren Kern-
standorten erbracht.

Das Auftragsvolumen ist abhängig von der Entwicklung anderer Geschäftsfelder und wird sich zukünftig in 
der Größenordnung von 3.600 bis 4.000 Wohneinheiten bewegen. Die nachhaltige Bauträger- und Priva-
tisierungstätigkeit wird durch die professionelle WEG-Verwaltung in der Umsetzung der Projekte wirksam 
unterstützt. Die WEG-Verwaltung stellt insbesondere bei den eigenen Privatisierungsobjekten die eigen-
tümerorientierte und werterhaltende Immobilienverwaltung sicher. Die Erbringung von weiteren Verwaltungs-
dienstleistungen für institutionelle Investoren ausschließlich in unseren Kernstandorten unter strenger 
Beachtung der Wirtschaftlichkeit und der zur Verfügung stehenden personellen Ressourcen wird unser 
Dienstleistungsprofil weiter abrunden.

Der erzielte Deckungsbeitrag des Geschäftsfelds Dienstleistung in der Größenordnung von 12,5 % kann im 
Branchenvergleich überzeugen.

2.2.5. Projektsteuerung

Im Geschäftsjahr 2014 hat sich der Arbeitsumfang des Geschäftsbereichs Projektsteuerung neuerlich er-
höht. So werden aktuell 1.061 Wohneinheiten, 11.560 qm Gewerbefläche sowie 2 Kindertagesstätten und 
1 Begegnungsstätte in der Bauphase betreut. Weitere 730 Wohneinheiten, 930 qm Gewerbefläche sowie  
2 Kindertagesstätten befinden sich in der Planungs- und Vorbereitungsphase. Der Geschäftsbereich Projekt-
steuerung war damit im Jahr 2014 vollumfänglich ausgelastet, was auch für das anstehende Geschäftsjahr 
2015 gilt. Leistungsspitzen müssen dabei nach wie vor verstärkt durch externe Büros abgefangen werden.

Entsprechend der Neuausrichtung des Geschäftsbereichs liegt der Hauptfokus auf dem Bereich der Pro-
jektsteuerung und der Wahrnehmung der technischen Bauherreneigenschaften. HOAI-Leistungen der Leis-
tungsphasen 6 – 9 sollen künftig nur bei vorhandenen Personalkapazitäten erbracht werden. Im laufenden 
Geschäftsjahr musste, schon aufgrund des angewachsenen zu steuernden Gesamtvolumens, eine deutliche 
Reduzierung der in diesem Geschäftsbereich erbrachten HOAI-Leistungen vorgenommen werden.

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Hamburg, Wohnen am Alsterberg 15 Wohneinheiten

GWG Stuttgart, Postdörfle 4. BA 28 Wohneinheiten

GWG Stuttgart, Bad Berg 22 Wohneinheiten

Gesamtvolumen 65 Wohneinheiten

Kompetente Dienstleistungen 

haben sich an vielen Standorten  

als zentrales Geschäftsfeld 

etabliert.
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Männer Frauen Gesamt

Anteil in % 41,8 58,2

Durchschnittsalter 43,6 31,4 40,7

Betriebszugehörigkeit 7,2 8,1 7,7

2.2.6. Personalbereich

Die GWG-Gruppe ist sich des entscheidenden Anteils seiner qualifizierten und motivierten Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter am Unternehmenserfolg bewusst. Ihre Leistung und ihre Kompetenz bilden die 
wesentliche Grundlage, damit die Kundenanforderungen sowie die anstehenden Veränderungsprozesse 
realisiert werden können. Die fachlichen und sozialen Kompetenzen sind von „weichen Unternehmens-
faktoren“ zum harten Erfolgsfaktor geworden. Eine professionelle und strategisch ausgerichtete Personal-
entwicklung ist deshalb ein wesentliches Instrument der unternehmerischen Zukunftssicherung bzw. zum 
Aufbau von Erfolgspotenzialen.

Qualifizierungsschwerpunkte der Personalentwicklung waren 2014 insbesondere Fach- und Führungs- 
seminare zur Immobilienwirtschaft, im kaufmännischen und technischen Bereich. An 386 Schulungstagen  
wurden 110 Mitarbeiter/-innen geschult.

Die Altersstruktur unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist weit gefächert. Das Durchschnittsalter lag 
zum Jahresende bei 41 Jahren.

Im Geschäftsjahr 2014 wurde die Zahl der Mitarbeiter/-innen dem Geschäftsverlauf der Gruppe folgend 
um insgesamt 21 Vollzeitstellen sowie 2 Teilzeitstellen (rd. 11,9 %) erhöht.

Vor dem Hintergrund des festzustellenden Fachkräftemangels in der Wohnungswirtschaft rückt zukünftig 
neben der gezielten Weiterbildung der Fach- und Führungskräfte vor allem eine nachhaltige Nachwuchs-
planung und -förderung sowie eine bessere Vereinbarkeit von Familie und Beruf in den Mittelpunkt der  
Personalentwicklung. Die kontinuierliche Nachwuchssicherung aus den eigenen Reihen sowie das Ange-
bot an attraktiven Teilzeitarbeitsplätzen gehören damit zu den Kernaufgaben unserer Personalentwicklung. 
Zu diesem Zweck fördert die GWG-Gruppe praxisorientierte Fortbildungsmaßnahmen im Rahmen eines 
systematischen Weiterbildungskonzeptes (z.B. Fachwirtfortbildungen, Bilanzbuchhalterprüfung). Durch eine 
Kooperation mit der Hochschule für Wirtschaft und Umwelt Nürtingen-Geislingen versprechen wir uns zudem 
einen verbesserten Zugang zum akademischen Nachwuchs.

Strategisches Ziel der Personalpolitik ist es, durch die nachhaltige Entwicklung unserer Mitarbeiter wett-
bewerbsfähige und mit hoher unternehmerischer Verantwortung ausgestattete Arbeitsplätze zu schaffen 
bzw. zu sichern. Die hierfür notwendigen Investitionen werden in den nächsten Jahren entsprechend 
ausgeweitet. Auch in diesem Jahr ist es gelungen, mehr als 50 % der zukünftigen Führungskräfte auf der 
Basis einer zielgerichteten Personalentwicklung aus den eigenen Reihen zu rekrutieren.

Darüber hinaus bildet die GWG-Gruppe derzeit elf Auszubildende in den Berufen Immobilienassistent/in 
und Immobilienkaufmann/-frau sowie zwei Studentinnen im Studiengang BWL–Immobilienwirtschaft zum 
Bachelor of Arts (B.A.) aus. Fünf Auszubildenden, welche im Jahr 2014 ausgelernt haben, wurde innerhalb 
der GWG-Gruppe eine Weiterbeschäftigung angeboten. Für den Ausbildungsjahrgang 2015 wurden bereits 
fünf Auszubildende für beide Ausbildungsarten eingestellt. Zwei junge Menschen werden im Jahr 2015 
ihre Ausbildung abschließen und Ihre Berufslaufbahn bei der GWG-Gruppe fortsetzen. Mit der Ausweitung 
der Ausbildungstätigkeit hat der Vorstand die Bedeutung der Nachwuchsarbeit für die GWG-Gruppe beson-
ders unterstrichen.

Die äußerst positive Entwicklung der GWG-Gruppe im vergangenen Geschäftsjahr ist insbesondere auf 
das große Engagement und den überdurchschnittlichen Einsatz unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
zurück zu führen.

Nachhaltige Personalpolitik 

bleibt zentrale Komponente 

der Unternehmensstrategie.
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2.3 Lage der Gesellschaft

2.3.1. Ertragslage

Im Geschäftsjahr 2014 erzielte die GWG-Gruppe ein Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit von 
12,6 Mio. €, nach 12,7 Mio. € im Vorjahr. Der Jahresüberschuss reduzierte sich um rd. 28,2 % bzw.  
3,2 Mio. € auf 8,0 Mio. €. Im Geschäftsjahr 2013 ergab sich eine einmalige Ergebnissteigerung durch die 
Desinvestition von insgesamt rd. 450 Einheiten.

Das erzielte Jahresergebnis ist als zufriedenstellend zu bezeichnen.

Die Ertragslage stellt sich wie folgt dar:

Entstehung              2014
T€

                              
%

              2013
T€

                               
%

Veränderungen
T€

Umsatzerlöse aus der
Hausbewirtschafung

96.462 77,1 88.438 77,7 8.024

Sonstige Umsatzerlöse 4.193 3,3 8.402 7,4 -4.209

Bestandsveränderung 14.662 11,7 4.366 3,8 10.296

sonstige betriebliche Erträge 9.314 7,4 12.166 10,7 -2.852

aktivierte Eigenleistung 1.408 1,1 760 0,7 648

Zinserträge 93 0,1 115 0,1 -22

Erträge aus Beteiligungen/
assoziierten Unternehmen

-967 -0,8 -444 -0,4 -523

Summe Entstehung 125.165 100,0 113.803 100,0 11.362

Verwendung

Aufwendung für bezogene 
Lieferungen und Leistungen

57.989 46,3 51.945 45,5 6.044

Personalaufwendungen 10.874 8,7 9.516 8,4 1.358

Abschreibungen 16.988 13,6 15.858 13,9 1.130

Sonstige betriebliche 
Aufwendungen

5.789 4,6 4.744 4,2 1.045

Zinsaufwendungen 20.968 16,8 19.063 16,8 1.905

Sonstige Steuern 2.710 2,2 2.573 2,3 137

Ertragssteuern 1.798 1,4 -1.113 -1,1 2.911

Summe Verwendung 117.116 93,6 102.586 90,1 14.530

Jahresergebnis 8.049 6,4 11.217 9,9 -3.168
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Die Umsatzerlöse haben sich von 96,8 Mio. € im Vorjahr auf 100,7 Mio. €, somit um rd. 4 % erhöht. Dies 
ist insbesondere auf die gestiegenen Umsatzerlöse aus dem Geschäftsfeld Wohnen zurückzuführen. Mit 
rd. 64,7 Mio. € haben sich die Jahresmieteinnahmen gegenüber dem Vorjahr um 9,0 % erhöht.

Die Erträge aus der Privatisierungstätigkeit belaufen sich im Geschäftsjahr auf 2,6 Mio. € (Vorjahr 3,8 Mio. €). 
Innerhalb der sonstigen betrieblichen Erträge sind außerdem die Einmaleffekte aus der Portfoliobereinigung 
mit 2,2 Mio. € erfasst.

Die nachhaltig gesteigerte Unternehmensleistung haben wir wiederum genutzt, um unsere Aufwendungen 
für Instandhaltung und Modernisierung auf sehr hohem Niveau in Höhe von 24,0 Mio. € bzw. rd. 35,30 € 
pro m² Wohnfläche (Vorjahr 22,7 Mio. € bzw. rd. 35,20 € pro m² Wohnfläche) fortzuführen.

Die Entwicklung beim operativen Personal- und Sachaufwand verlief vor dem Hintergrund der deutlichen 
Geschäftsausweitung in der Anlagevermögensbewirtschaftung erwartungsgemäß. Dies weist in der Grup-
pe nach, dass Teile der Geschäftsausweitung durch Effizienz- und Produktivitätssteigerungen in unseren 
Systemen realisiert wurden. Im Vorjahrsvergleich wurde die Zahl der Mitarbeiter/innen zum Bilanzstichtag 
um insgesamt 21 Vollzeitstellen sowie 2 Teilzeitstellen (rd. 11,9 %) erhöht. Die Verwaltungskosten ent-
wickelten sich entsprechend unseren Planungen.

Bei den Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens haben wir erneut alle Abschreibungs-
möglichkeiten wahrgenommen. Insgesamt betragen die Abschreibungen 17,0 Mio. €.

Mit 20,9 Mio. € hat sich der operative Zinssaldo erwartungsgemäß entwickelt. Das erhöhte Zinsbudget 
ist insbesondere auf die im Vorjahr in Höhe von 181,9 Mio. € sowie im Jahr 2014 in Höhe von 200,7 Mio. € 
durchgeführten Investitionen zurückzuführen. Vor diesem Hintergrund können die Werte überzeugen und 
spiegeln das aktive Finanz- und Zinsmanagement in Zusammenarbeit mit unseren nachhaltigen Finan-
zierungspartnern wider.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen mit T€ 836,7 laufende Ertragssteuerzahlungen sowie 
mit T€ 961,0 Aufwendungen für latente Steuern. Das erzielte Ergebnis im Bereich der laufenden Steuern 
vom Einkommen und Ertrag kann wiederum als sehr erfreulich bezeichnet werden.

2.3.2. Vermögenslage

Entsprechend der strategischen Zielsetzungen hat sich im Geschäftsjahr 2014 ein Anlagevermögens-
anstieg um 186,7 Mio. € auf 1.031,8 Mio. € ergeben.

Entwicklung
Anlagevermögen

2014
T€

                                  
%

2013
T€

                                  
%

Veränderungen
T€

Stand am 01.01. 845.053 81,9 721.807 85,4 123.246

Investitionen 200.687 19,5 181.942 21,5 18.745

Abschreibungen -16.988 -1,6 -15.858 -1,9 -1.130

Verkaufsabgänge -6.117 -0,6 -40.602 -4,8 34.485

Konsolidierungsvorgänge 15.038 1,5 0 0,0 15.038

Umbuchungen
Umlaufvermögen

-4.909 -0,5 -1.789 -0,2 -3.120

Veränderungen
Finanzanlagen

-967 -0,1 -447 -0,1 -520

Stand am 31.12 1.031.797 100,0 845.053 100,0 186.744

Erträge fließen überwiegend 

in Modernisierung und 

Instandhaltung der 

Bestandsimmobilien.
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Die Aktivseite der Gesellschaft wird nachhaltig vom Anlagevermögen geprägt (Anlagevermögensquote 
93,1 % bzw. 90,3 % im Vorjahr). Die strategiekonforme Anpassung des Umfangs des Bauträgergeschäftes 
führte in den Vorjahren grundsätzlich zu einer Desinvestition bei den Neubaumaßnahmen. Das Bauträger-
geschäft erfolgt gegenwärtig auf Nachverdichtungsmaßnahmen auf eigenen Grundstücken sowie Projek-
ten auf innerstädtischen Grundstücken.

Infolge der nun wieder verstärkten Bauträgertätigkeit haben sich im Geschäftsjahr die im Umlaufvermö-
gen ausgewiesenen Vorräte um 17,4 Mio. € auf insgesamt 28,1 Mio. € erhöht. Daneben werden unter 
den „Grundstücken mit fertigen Bauten“ in Höhe von 2,1 Mio. € (Vorjahr 2,2 Mio. €) zur Privatisierung 
bestimmte Wohnimmobilien ausgewiesen. Das Vorfinanzierungsvolumen im Bauträgergeschäft beläuft 
sich auf 15,0 Mio. € (6,4 Mio. € im Vorjahr).

Die Entwicklung der Bilanzsumme und insbesondere des Sachanlagevermögens geht mit den gesetzten 
Konzernzielen einher, die eine deutliche Ausrichtung auf die Anlagevermögensbewirtschaftung bei der 
Muttergesellschaft und den investiven Tochtergesellschaften vorsehen.

Die mit insgesamt 899,0 Mio. € bilanzierten Sachanlagen in Grundstücken mit Wohn- und anderen Bauten 
bedeuten bei einer Gesamtwohn-/-nutzfläche von 694.454 m² eine Vermögensbilanzierung von 1.294,60 € 
(Vorjahr 1.164,62 €) je m² Wohn-/Nutzfläche inkl. Parkierung.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zählen auf der Aktivseite im Wesentlichen 
Finanzanlagen, Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei 
Forderungen und sonstigen Vermögensgegenständen wurden durch entsprechende Wertberichtigungen 
berücksichtigt.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Investitionen in Neubaumaßnahmen und Bestandserwerbe weist 
die GWG-Gruppe zum Jahresende frei verfügbare liquide Mittel mit 1,5 Mio. € aus. Darüber hinaus ste-
hen freie Kreditlinien bzw. Forwarddarlehen zur Verfügung. Auf der Passivseite hat sich das bilanzielle 
Eigenkapital durch das erzielte Jahresergebnis – unter Berücksichtigung einer Dividendenausschüttung 
von 23,5 % (auf das gezeichnete Kapital) für das Vorjahr – um 5,8 Mio. € auf 232,0 Mio. € erhöht. Die 
Eigenkapitalquote liegt aufgrund des deutlichen Bilanzsummenwachstums von 18,4 % bei 21 %. Unter Be-
rücksichtigung der stillen Reserven in den Immobilienbeständen liegt die Eigenkapitalquote bei rd. 35 %.

Die Entwicklung der Verbindlichkeiten verlief mit einer Erhöhung um rd. 168,4 Mio. € plan- und erwar-
tungsgemäß und folgt damit den umfassenden Anlagevermögensinvestitionen in Höhe von 200,7 Mio. €.

Die Vermögenslage der GWG-Gruppe ist geordnet.

2.3.3. Finanzlage

Die Entwicklung der Liquidität ergibt sich aus der Kapitalflussrechnung.

Die Cashflows aus der laufenden Geschäftstätigkeit (24,8 Mio. €) im Geschäftsjahr 2014 und aus der 
Finanzierungstätigkeit (137,9 Mio. €) reichten im Wesentlichen aus, um den Mittelabfluss aus der hohen 
Investitionstätigkeit (Cashflow aus Investitionstätigkeit) auszugleichen. Zudem wurde der Finanzmittel-
bestand des Vorjahres verwendet.

Der Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit (137,9 Mio. €) wird im Wesentlichen bestimmt durch Kredit-
aufnahmen (179,7 Mio. €) und die Tilgung von Darlehen (39,0 Mio. €). An die Aktionäre wurde eine Aus-
schüttung aus dem Bilanzgewinn 2014 in Höhe von 2,8 Mio. € vorgenommen.

Der Finanzmittelfonds hat sich um 35,0 Mio. € verringert.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfähigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.

Der Vorstand der GWG AG beurteilt die wirtschaftliche Lage der GWG-Gruppe positiv.
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3. Nachtragsbericht

Mit Schreiben vom 17.12.2014 hat die GEWOFAG Wohnen GmbH angekündigt, dass sie die Ankaufsop-
tion für den Erwerb der Geschäftsanteile an der Heimag München GmbH ausüben wird. Damit wird im 
Geschäftsjahr 2015 der Abgang dieser Beteiligung erfolgen.

Nach Abschluss des Geschäftsjahres sind der Geschäftsleitung keine Vorgänge bekannt geworden, die 
von besonderer Bedeutung für den Jahresabschluss 2015 und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage 
der Gesellschaft sind.

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

4.1 Prognosebericht

Die bis zur Abfassung des Lageberichts zu verzeichnenden Entwicklungen in unseren Geschäftsfeldern 
lassen für das Jahr 2015 nach der Unternehmensplanung der GWG-Gruppe ein Vorsteuerergebnis von 
16,5 Mio. € erwarten. Darüber hinaus wird aus dem Verkauf der Beteiligung an der Heimag München 
GmbH ein wesentlicher, außerordentlicher Ergebnisbeitrag für das Geschäftsjahr 2015 erwartet.

4.2 Chancenbericht

Das Jahresergebnis könnte besser als in der Unternehmensplanung für 2015 sein, wenn die erwarteten 
Mieteinnahmen höher als geplant ausfallen, wenn die Instandhaltungsbudgets unterschritten werden 
oder wenn die Finanzierungskosten für die Aufnahme von Fremdmitteln niedriger als geplant ausfallen.

Die strategischen Chancen bestehen im Wesentlichen in folgenden Sachverhalten:
 –  Der operative Aufgabenschwerpunkt ist die Fortsetzung unserer aktiven Mietwohnneubautätigkeit mit 

einem aktuellen Projektvolumen von rd. 323,0 Mio. €.
 –  Die finanziellen, organisatorischen und personellen Voraussetzungen für die Nutzung weiterer interessan-

ter Marktmöglichkeiten in attraktiven Wirtschaftsräumen sind aufgrund einer bewährten und ausgebauten 
Geschäftsstellenstruktur sowie sehr guter und langjähriger Beziehungen zu den Finanzpartnern vorhanden.

 –  Die risikoadjustierte Bauträgertätigkeit an attraktiven, innerstädtischen Standorten stellt eines der 
strategischen Geschäftsfelder der GWG-Gruppe dar und soll, um die Marktchancen vollumfänglich zu 
nutzen, mittelfristig ausgebaut werden.

 –  Der Privatisierungsmarkt hat sich insbesondere in städtischen Lagen positiv entwickelt, sowohl für 
Eigennutzer als auch für Kapitalanleger. Die gestiegene Nachfrage nach Eigentumswohnungen und 
die höheren Verkaufspreise erlauben es, eine weitere Portfoliobereinigung insbesondere bei kleineren 
Objekten oder unverkauften Bauträgerrestanten für das Jahr 2015 vorzubereiten. Durch eine Straf-
fung der Vertriebsorganisation erwarten wir weitere positive Impulse.

 –  Vor dem Hintergrund der Einbindung in die genossenschaftliche Finanzgruppe und speziell in die R+V 
Versicherungsgruppe sowie einer gut motivierten Mitarbeiterschaft wird es weiterhin gelingen, die 
umfassende wohnungswirtschaftliche Betätigung in attraktiven Wirtschaftsräumen wertschöpfend 
auszuüben.

Die Ausübung des Ankaufsrechts der GEWOFAG Wohnen GmbH für die Heimag München GmbH wird sich 
wesentlich auf das Jahresergebnis 2015 auswirken.

4.3 Risikobericht

Es besteht das Risiko des Verfehlens der Ergebnisprognose, wenn nicht planbare Sondersachverhalte mit 
wirtschaftlich relevantem Gewicht eintreten.

Ein geringeres Ergebnis als für 2015 geplant könnte eintreten, wenn die Annahmen für die Mietentwicklung 
nicht eintreten, es zu Verzögerung bei der Erstvermietung von im Jahr 2015 fertiggestellten Einheiten durch 
spätere Baufertigstellung oder Vermietungsschwierigkeiten kommt, wenn die Zinskonditionen von den An-
nahmen in der Planung abweichen, wenn die geplanten Instandhaltungsbudgets nicht eingehalten werden 
können oder wenn sich aus steigenden Baukosten für die Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen höhere 
Abschreibungen ergeben.

Das Kerngeschäft an sich ist stabil.

Vielfältige Chancen sprechen 

für eine kontinuierlich hohe 

Wertschöpfung.
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Die strategischen Risiken der zukünftigen Entwicklung, die den Bestand des GWG-Gruppe gefährden oder 
seine Entwicklung wesentlich beeinträchtigen können, sind:
 –    Aufgrund der umfangreichen Neubau- und Nachverdichtungstätigkeiten und des große Instandhal-

tungs- und Modernisierungsprogramms der GWG-Gruppe ist ein laufendes, zeitnahes Baukostencont-
rolling und eine Analyse der künftigen Entwicklung maßgeblich in unserem Blickfeld. Die Entwicklung 
der Baukosten weist nach wie vor eine ansteigende Tendenz auf, wobei der Schwerpunkt derzeit im 
Bereich der technischen Gebäudeausstattung liegt. Aufgrund der nach wie vor gegebenen hohen 
Auslastung der Firmen ist eine Beendigung des Preisanstiegs oder gar ein Rückgang der Baukosten 
zurzeit nicht abzusehen.

 –    Durch das Inkrafttreten der EnEV 2014 verschärft sich die Situation bei den Neubauinvestitionen weiter 
und führt zu einer Reduzierung der Eigenkapitalverzinsung bei Neubauten. Daneben verteuern das 
EWärmeG Baden-Württemberg sowie die EnEV die Modernisierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen 
im Bestand.

 –    Auf Bundesebene sollen die Mieterhöhungsmöglichkeiten im Rahmen einer Modernisierung reduziert 
werden. Zur Sicherstellung einer dauerhaften, wirtschaftlichen Vermietbarkeit der Kernwohnungsbe-
stände der GWG-Gruppe wurden und werden die Investitionen in die energetische Sanierung – auch 
bei einer Reduzierung der zu erzielenden Renditen – angemessen erhöht. Über die umzusetzenden 
Mieterhöhungen werden dabei insgesamt ausreichende Wertsteigerungen erzielt. Die GWG-Gruppe 
geht davon aus, dass auch in den wirtschaftsstarken Regionen nachhaltig nur energetisch sanierte Be-
stände nachgefragt werden und unsanierte Bestände eine weit unterdurchschnittliche Performance 
aufweisen werden.

 –   Die im Rahmen des Koalitionsvertrages vorgesehenen und vom Bundesrat beschlossenen Kappungs-
grenzen für Mieterhöhungen bzw. Begrenzungen bei Neuvermietungen („Mietpreisbremse“) werden die 
Umsetzung künftiger Mietsteigerungspotentiale begrenzen. Daraus wird auch ein Rückgang der Neu-
bautätigkeit als eine Folge erwartet.

 –    Bei ca. 10 % des Bestandes handelt es sich um fremdvermietete, gewerblich genutzte Immobilien. Hier 
bestehen aufgrund der derzeitigen Marktlage Bonitäts-, Preisanpassungs- und Leerstandsrisiken. Aus 
heutiger Sicht sind diese jedoch nicht überdurchschnittlich risikobehaftet.

4.4 Risikomanagementsystem

Zur rechtzeitigen Identifizierung und Bewältigung von Chancen und Risiken, die für die wirtschaftliche 
Entwicklung der GWG-Gruppe von Bedeutung sein können, nutzt die Unternehmensgruppe ein mehrstu-
figes und auf die einzelnen Geschäftsbereiche ausgerichtetes Risikomanagementsystem. Es ist eng an 
der bestehenden Aufbau- und Ablauforganisation des Konzerns ausgerichtet und mit den Planungs- und 
Controllingprozessen auch im Rahmen der Quartalsberichterstattung verzahnt.

Das Risikomanagementsystem besteht aus dem internen Kontrollsystem, dem Controlling sowie dem 
Risikofrühwarnsystem, welches die latenten, im Verborgenen bereits vorhandenen Risiken so rechtzeitig 
erkennt, dass Reaktionen des Vorstands noch möglich sind.

Der Schwerpunkt der Geschäftstätigkeit der GWG-Gruppe liegt in der Bewirtschaftung des eigenen, in 
Mietwohnungen gebundenen Anlagevermögens. Chancen und Risiken in diesem Bereich sind damit eng 
verbunden mit der lokalen und regionalen Nachfrage nach Mietwohnungen. Der überwiegende Teil der 
Wohnungsbestände der GWG-Gruppe liegt in wirtschaftsstarken Regionen (Hamburg, Rhein-Ruhr, Rhein-
Main, Rhein-Neckar, Stuttgart/Heilbronn und Augsburg/München/Nürnberg). Durch diese Lageverteilung 
sind existentielle Risiken aus dem Nachfragebereich aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Bei der Finanzierung des Mietwohnungsbestandes wird durch verschiedene Laufzeiten der Darlehen si-
chergestellt, dass Erhöhungen von Zinssätzen bei der Prolongation von Darlehen immer nur überschauba-
re Teilbestände treffen und so nur eine verzögerte Wirkung über mehrere Jahre zu negativen Entwicklun-
gen führen können. Dadurch kann die GWG-Gruppe über eine Veränderung ihrer Investitionspolitik auf die 
jeweilige Zinsentwicklung reagieren, so dass aus heutiger Sicht existenzgefährdende Entwicklungen nicht 
eintreten können. Unter Berücksichtigung der aktuellen Kapitalmarktentwicklung sowie der bestehenden 
Forwarddarlehen führt die derzeitige Zinssituation am Kapitalmarkt – bezogen auf die in den Jahren 2015 
und 2016 anstehenden Prolongationen – zu keinen Risikopotentialen.

Entsprechend der Geschäftspolitik der GWG-Gruppe wurden in den letzten Jahren Investitionen, insbeson-
dere durch die GWG AG sowie die Tochtergesellschaften WBS und GWG ImmoInvest GmbH durchgeführt. 

Branchenbedingte Risiken 

lassen sich durch effiziente 

Vorsichtsmaßnahmen 

kontrollieren.
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Bei allen Investitionen werden bei der Vorbereitung, Entscheidung und der Durchführung der Geschäfte 
die gleichen Grundsätze beachtet. Ebenso wird für alle Unternehmen eine integrierte und vorausschau-
ende Finanzplanung betrieben. Die Tochterunternehmen verfügen somit über eine solide finanzielle Aus-
stattung und über ein für ihre Geschäftszwecke ausreichendes Geschäftsvolumen und künftiges Ent-
wicklungspotential. Dies gilt auch für das durch die BWG und VR Hausbau AG betriebene Bauträger- bzw. 
Privatisierungsgeschäft.

5. Finanzinstrumente

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zählen auf der Aktivseite im Wesentlichen 
Finanzanlagen, Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei 
Forderungen und sonstigen Vermögensgegenständen wurden durch entsprechende Wertberichtigungen 
berücksichtigt.

Auf der Passivseite werden zur Begrenzung von Zinsänderungsrisiken bei langfristigen Verbindlichkeiten in 
der Gruppe Derivate (Payer-Swap-Vereinbarungen) eingesetzt. Das gesicherte Kreditvolumen beträgt zum 
31.12.2014 rd. 32,3 Mio. €. Die Wirksamkeit des Sicherungszusammenhangs wird laufend überprüft.

Die Entwicklung auf den Finanzmärkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems sehr aufmerk-
sam verfolgt, um Risiken entsprechend des Grundsatzes „Sicherheit vor Rendite“ möglichst frühzeitig zu 
erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu können.

6. Ausblick

Durch die konsequente Verfolgung der strategischen Ziele ergeben sich auch weiterhin die finanziellen, 
organisatorischen und personellen Voraussetzungen, um in attraktiven Wirtschaftsräumen interessante 
Marktmöglichkeiten wahrzunehmen. Auch der Ausblick auf 2015 bzw. 2016 fällt unter Berücksichtigung 
der nachhaltigen Anpassung unserer Geschäftstätigkeit, die vor allem in der Ausrichtung der Gruppe 
auf Anlagevermögensinvestitionen zum Ausdruck kommt, mit planmäßigen Vorsteuerergebnissen ohne 
Berücksichtigung der erwarteten positiven Effekte aus der Veräußerung der Heimag-Anteile in der Grö-
ßenordnung von 16,5 Mio. € positiv aus. Darüber hinaus werden risikoadjustierte Bauträgermaßnahmen 
ausschließlich in den Kernregionen zu einer kontinuierlichen Verbesserung der Performance führen.

Vor dem Hintergrund unserer Einbindung in die genossenschaftliche Finanzgruppe und speziell in die 
R+V Versicherungsgruppe, einer engen Vernetzung mit Marktpartnern und den Kommunen sowie einer 
gut motivierten Mitarbeiterschaft gehen wir davon aus, dass es uns auch weiterhin gelingt, unsere 
umfassende wohnungswirtschaftliche Betätigung in attraktiven Wirtschaftsräumen wertschöpfend aus-
üben und stetig erweitern zu können.

Stuttgart, den 31. März 2015

GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau 
Baden-Württemberg AG

Andreas Engelhardt             Rainer Ganske
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Andreas Engelhardt, Vorstands-
vorsitzender (links), und Rainer 
Ganske, Vorstandsmitglied
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Bericht des Aufsichtsrates

Aufsichtsrat und Ausschüsse

Zur Erfüllung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat einen Prüfungsausschuss und einen Personalausschuss 
gebildet. 

Der Aufsichtsrat und seine Ausschüsse haben die Geschäftsführung des Vorstandes nach den gesetzlichen 
und satzungsgemäßen Vorschriften überwacht und beratend begleitet. 

Herr Rainer Neumann hat sein Mandat als Mitglied und Vorsitzender des Aufsichtsrates im Hinblick auf seine 
mit Wirkung ab 01. Februar 2014 erfolgte Bestellung als Mitglied und Vorsitzender des Vorstandes mit Wirkung 
zum Ablauf des 31. Januar 2014 niedergelegt. Mit Wirkung zum Ablauf des 31. Januar 2014 endeten auch 
die Mandate von Herrn Neumann als Mitglied und Vorsitzender des Personalausschusses sowie als Mitglied 
des Prüfungsausschusses. Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 31. Januar 2014 jeweils mit Wirkung ab 
01. Februar 2014 Herrn Siegfried Schön in Nachfolge von Herrn Neumann als Vorsitzenden des Aufsichtsrates 
und als Vorsitzenden des Personalausschusses sowie Herrn Dr. Gregor Habermann als stellvertretenden Vor-
sitzenden des Aufsichtsrates bestellt. Der Aufsichtsrat hat ferner mit Wirkung ab 01. Februar 2014 jeweils in 
Nachfolge von Herrn  Neumann Herrn Jürgen Außenhofer dem Personalausschuss sowie Herrn Dr. Habermann 
dem Prüfungsausschuss als Mitglied zugewählt

Die ordentliche Hauptversammlung am 11. Juni 2014 hat Herrn Markus Königstein in Nachfolge von Herrn 
Neumann als Aktionärsvertreter zum Mitglied des Aufsichtsrates sowie Herrn Neumann als Ersatzmitglied des 
Aufsichtsrates für Herrn Königstein gewählt. 

Mit Wirkung zum 1. Oktober 2014 hat Herr Königstein sein Mandat als Mitglied des Aufsichtsrates niederge-
legt. Herr Neumann, der sein Mandat als Mitglied und Vorsitzender des Vorstandes mit Wirkung zum Ablauf 
des 30. September 2014 niedergelegt hat, wurde daraufhin als gewähltes Ersatzmitglied von Herrn Königstein 
mit Wirkung ab 1. Oktober 2014 wieder als Aktionärsvertreter Mitglied des Aufsichtsrates. Mit Wirkung zum 
Ablauf des 30. September 2014 haben jeweils unter Fortbestand ihrer Mandate als Mitglieder des Aufsichts-
rates Herr Schön sein Mandat als Vorsitzender des Aufsichtsrates und Herr Dr.  Habermann sein Mandat als 
stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates niedergelegt. Der Aufsichtsrat hat Aufsichtsrat hat in seiner 
Sitzung am 29. September 2014  jeweils mit Wirkung ab 01. Oktober 2014 Herrn Neumann in Nachfolge von 
Herrn Schön erneut zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates und Herrn Schön in Nachfolge von Herrn Dr. Haber-
mann als stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates gewählt. 

Mit Wirkung zum Ablauf des 30. September 2014 hat Herr Schön unter Fortbestand seines Mandates als Mit-
glied des Aufsichtsrates sein Mandat als Vorsitzender des Personalausschusses des Aufsichtsrates niederge-
legt. Mit Wirkung zum Ablauf des 30. September 2014 hat ferner Herr Außenhofer sein Mandat als Mitglied des 
Personalausschusses niedergelegt. Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 29. September 2014 Herrn Neu-
mann mit Wirkung ab dem 01. Oktober 2014 zum Mitglied und Vorsitzenden des Personalausschusses bestellt.

Die Mandate von Frau Katrin Sperling sowie von Frau Anja Okun als Mitglieder des Aufsichtsrates als Ar-
beitnehmervertreter endeten turnusmäßig mit Wirkung zum Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung am 
11. Juni 2014. Die Arbeitnehmer haben entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ein Wahlverfahren zur 
Wahl der Arbeitnehmervertreter in den Aufsichtsrat durchgeführt. In Rahmen dieses Wahlverfahrens wurden 
jeweils als Arbeitnehmervertreter Frau Anja Okun als Mitglied des Aufsichtsrates wiedergewählt und Herr 
Tobias Thieme dem Aufsichtsrat als neues Mitglied zugewählt.   

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat über die Lage und Entwicklung der Gesellschaft regelmäßig und umfassend 
informiert. Dies erfolgte im Geschäftsjahr 2014 in fünf Sitzungen, zu denen der Aufsichtsrat am 31. Januar 
2014, am 09. April 2014, am 27. Juni 2014, am 29. September 2014 und am 11. November 2014 zusam-
mentrat, sowie durch vierteljährliche schriftliche Berichte. In den Sitzungen hat der Aufsichtsrat mündliche und 
schriftliche Berichte des Vorstandes entgegengenommen und erörtert. Darüber hinaus wurde der Vorsitzen-
de des Aufsichtsrats auch außerhalb der Sitzungen über wesentliche Entwicklungen und Entscheidungen in 
Kenntnis gesetzt. Mehrere Beschlüsse des Aufsichtsrates wurden außerhalb von Sitzungen zudem in schrift-
lichen Umlaufverfahren gefasst. 

Bericht des Aufsichtsrates
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Im Vordergrund der Berichterstattung standen die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft sowie des GWG-Kon-
zerns, die Unternehmensplanung und -perspektive sowie wesentliche Finanzkennzahlen. In besonderer Weise 
überwachte der Aufsichtsrat die Finanz- und Ertragslage der GWG-Gruppe sowie die Entwicklung der Geschäfts-
felder Wohnen, Planen und Bauen sowie Privatisierung/Bauträgertätigkeit. Schwerpunkte der Besprechungen 
im Aufsichtsrat bildeten Vorstands- und Aufsichtsratsangelegenheiten, zustimmungspflichtige Immobilien- 
erwerbe und Investitionen im Anlage- und Umlaufvermögen zur Errichtung von Bauvorhaben und zum Erwerb von 
Immobilien sowie zur nachhaltigen Modernisierungs- und Instandhaltung von Immobilien. Weitere Schwer-
punkte der Besprechungen waren die Veräußerung von Immobilien sowie Akquisitions- und Investitionsprojekte. 
Daneben befasste sich der Aufsichtsrat intensiv mit der Finanz- und Ertragsplanung, laufenden Bauvorha-
ben, Privatisierungsverkäufen sowie der Entwicklung der Mieten und der Leerstandsquote. Ferner befasste 
sich das Gremium mit der Entwicklung der einzelnen Konzernbeteiligungen. Darüber hinaus wurde über die  
Risikostrategie und das Risikomanagementsystem berichtet. 

Feststellung des Jahresabschlusses

Der Aufsichtsrat und der Prüfungsausschuss haben den Jahresabschluss und den Lagebericht sowie den 
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht für das Geschäftsjahr 2014 eingehend geprüft. Hierzu lagen 
die Prüfungsberichte des Abschlussprüfers, des vbw Verband baden-württembergischer Wohnungs- und 
Immobilienunternehmen e.V., der jeweils den uneingeschränkten Bestätigungsvermerk erteilt hat, vor. 

An der Sitzung des Prüfungsausschusses am 9. Februar 2015 nahmen die Vertreter des Abschlussprüfers teil, 
um über die wesentlichen Prüfungsergebnisse zu berichten. Unter dem Vorsitz des Vorsitzenden des Prüfungs-
ausschusses wurden der Jahresabschluss und der Lagebericht, der Konzernabschluss und der Konzernlage-
bericht sowie die Prüfungsberichte erörtert. Prüfungsschwerpunkte waren die Bilanzierung und Bewertung der  
Bestandserwerbe, -verkäufe und der Anlagen im Bau sowie die Vollständigkeit und Bewertung der Rückstellungen.  

Auch an der Sitzung zur Feststellung des Jahresabschlusses am 30. April 2015 nahmen die Vertreter des Ab-
schlussprüfers teil. Die Vertreter des Abschlussprüfers berichteten über das Ergebnis der Prüfung und standen 
für alle zusätzlichen Erläuterungen und Stellungnahmen zur Verfügung.

Der Aufsichtsrat hat gegen den von dem Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und den Konzernabschluss 
für das Geschäftsjahr 2014 keine Einwendungen erhoben und sich dem Prüfungsergebnis des Abschluss-
prüfers angeschlossen. 

Der Aufsichtsrat hat den durch den Vorstand vorgelegten Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2014 sowie 
den Konzernabschluss für das Geschäftsjahr 2014 in seiner Sitzung am 30. April 2015 gebilligt. Der Jahres-
abschluss ist damit gemäß § 172 AktG festgestellt.  

Mit dem Vorschlag des Vorstandes für die Verwendung des Bilanzgewinns hat sich der Aufsichtsrat ein-
verstanden erklärt.

Der vom Vorstand erstellte Bericht über die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen sowie der Prüfungs-
bericht des Abschlussprüfers hierzu lagen vor und wurden durch den Aufsichtsrat geprüft.

Der Abschlussprüfer hat dem Bericht des Vorstandes über die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen 
folgenden Bestätigungsvermerk erteilt:

„Nach unserer pflichtgemäßen Prüfung und Beurteilung bestätigen wir, dass
1. die tatsächlichen Angaben des Berichts richtig sind, 
2. bei den im Bericht aufgeführten Rechtsgeschäften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.“

Der Aufsichtsrat schließt sich dieser Beurteilung an und hat keine Einwendungen gegen die Erklärungen des 
Vorstandes am Schluss des Berichtes über die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen erhoben.

Stuttgart, 30. April 2015

Der Aufsichtsrat

Rainer Neumann
Vorsitzender

Bericht des Aufsichtsrates  



28

Zusammenfassung des Prüfungsergebnisses

Prüfungsergebnis aus der Erweiterung des Prüfungsauftrages

Auftragsgemäß wurden in die Prüfung die Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung und die wirtschaft-
lichen Verhältnisse einbezogen. Dementsprechend haben wir geprüft, ob die Geschäfte ordnungsgemäß, 
d.h. mit der notwendigen Sorgfalt und in Übereinstimmung mit den einschlägigen handelsrechtlichen und 
anderen gesetzlichen Vorschriften, den Bestimmungen der Satzung und den Geschäftsordnungen für Vor-
stand und Aufsichtsrat geführt worden sind. Außerdem haben wir Feststellungen zu den wirtschaftlichen 
Verhältnissen der Gesellschaft getroffen. 

Unsere Prüfungshandlungen haben keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschäfte nicht ordnungs-
gemäß geführt wurden und dass die Geschäftsführung und der Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und sat-
zungsgemäßen Pflichten nicht ordnungsgemäß nachgekommen sind. Die wirtschaftlichen Verhältnisse der 
Gesellschaft sind geordnet. 

Im Berichtsjahr 2014 hat die Gesellschaft im Rahmen eigener Bautätigkeit im Anlagevermögen 5 Projekte mit 
376 Mietwohnungen und 8 Gewerbeeinheiten fertiggestellt. Zur Bewirtschaftung im Anlagevermögen befanden 
sich 489 Mietwohnungen und 22 Gewerbeeinheiten im Bau. Im Umlaufvermögen befinden sich das Bauprojekt 
Stuttgart, Postdörfle mit 46 Einheiten und das Projekt Böblingen, Spielbergstraße mit 43 Einheiten im Bau. 

Zur Verbesserung der Eigenkapitalbasis der Gesellschaft und Verjüngung des Bestands wurden wie in den 
Vorjahren Mietwohnungen mieterfreundlich privatisiert. Insgesamt wurden 132 Mietwohnungen verkauft. 
Des Weiteren erfolgte die Ausgliederung von 104 Mietwohnungen und einer Gewerbeeinheit in eine eigene 
Gesellschaft.

Die Bewirtschaftung des eigenen Mietwohnbestandes und die Verwaltung fremder Einheiten einschließ-
lich der Eigentumswohnungsverwaltung erfolgen ordnungsgemäß.

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresüberschuss von € 13.926.171,62 (Vorjahr € 20.377.761,84) erzielt. Ins-
gesamt ist das Geschäftsjahr durch eine Ergebnisverbesserung in der Hausbewirtschaftung und höhere 
Ergebnisabführungen der verbundenen Unternehmen im Finanzergebnis geprägt. Die Ergebnisverände-
rung gegenüber dem Vorjahr ist durch deutlich höhere Erträge aus der Ausgliederung von Beständen bzw. 
von Blockverkäufen im Vorjahr begründet.  

Die Gesellschaft konnte im Geschäftsjahr 2014 und bis zum Zeitpunkt unserer Prüfung ihre Zahlungsver-
pflichtungen stets erfüllen. Das zur Verfügung stehende Kreditvolumen wurde dabei, soweit erforderlich, 
in Anspruch genommen. 

Bestätigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, Gewinn und Verlustrechnung sowie Anhang –  
unter Einbeziehung der Buchführung und den Lagebericht der GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Ge-
werbebau Baden-Württemberg Aktiengesellschaft, Stuttgart für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. 
Dezember 2014 geprüft. Die Buchführung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht 
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen der Satzung 
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der 
Grundlage der von uns durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Jahresabschluss unter Ein-
beziehung der Buchführung und über den Lagebericht abzugeben. 

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenom-
men. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich 
auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger 
Buchführung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. 

Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und über 
das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen über mögliche Fehler 

Zusammenfassung des Prüfungsergebnisses
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berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise für die Angaben in Buchführung, Jahresabschluss und Lagebericht 
überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. 

Die Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsätze und der wesentlichen 
Einschätzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere 
Grundlage für unsere Beurteilung bildet. 

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt. 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt 
unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen ent-
sprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft 
und stellt die Chancen und Risiken der künftigen Entwicklung zutreffend dar. 

Stuttgart, 2. Februar 2015

vbw
Verband baden-württembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. Maier  gez. Schwärzle
Wirtschaftsprüfer  Wirtschaftsprüfer

Zusammenfassung des Prüfungsergebnisses
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Das im Volksmund als „Schmetterlingssiedlung“ genannte Viertel wurde 

1939 für Mitarbeiter der Dornier-Werke im Westen von München errichtet. 

Nach der Insolvenz von Dornier über Jahrzehnte vernachlässigt, ging die 

Siedlung mit insgesamt 246 Wohneinheiten 2005 in den Bestand der GWG- 

Gruppe über. Dank einer abschnittweisen Umquartierung der Mieter werden 

die denkmalgeschützten Wohnhäuser sukzessive in neun Bauabschnitten  

zwischen 2010 und 2016 saniert. Der Schmetterling erwacht nun wieder zu 

neuem Leben.

München-Neuaubing 31

„Während der fünf-
jährigen Planungszeit 
haben wir bei den Mietern 
Überzeugungsarbeit 
geleistet – mit Erfolg.“

Daniel Berstecher, Leiter Geschäftsstelle 
München und Thomas Fischer, Projektleiter 
(rechts)

München- 
Neuaubing:
Aufwind für den 
Schmetterling

München

Aubing

München-Neuaubing liegt 
am westlichen Rand des Stadt-
gebietes und ist mit eigenem 
S-Bahnhof bestens an das 
Nahverkehrsnetz angebunden.



32

 

Rückblick: Gesamtkonzept bleibt unvollendet

Nach den ursprünglichen Plänen von Franz Ruf sollte sich die Wohnsiedlung vom zentralen 
Gößweinsteinplatz mit geschwungenen Straßen nach Norden und Süden über rund fünf 
Hektar erstrecken. Nach Fertigstellung aller ursprünglich geplanten 800 Wohneinheiten 
hätte die Siedlung dann aus der Luft eine achsensymmetrische Schmetterlingsform mit 
einem zentralen Dorfplatz gebildet. Mit acht verschiedenen Gebäudetypen vom Einfamilien-
haus bis zur zweigeschossigen Zeile sollten hier Dornier-Mitarbeiter aller Hierarchiestufen  
einen angemessenen Lebensraum im damals noch grünen Umfeld finden. Die Wirren des  
Zweiten Weltkriegs ließen nur die Verwirklichung des südlichen Flügels sowie der zentralen  
Hofbebauung zu.

Die Architektur der Werkssiedlung folgt mit straff ausgespannten Fassaden, scharf geschnit-
tenen Dächern mit minimalen Überständen und präsenten Kubaturen der Baukörper einem 
puristischen Gesamtkonzept. Auch bei den längeren Zeilen lehnen sich die Schwingungen 
der Häuserfronten an die leichten Kurven der Straßenverläufe an. Dem Überflieger Dornier 
zum Gruße sollten die konsequent ausgerichteten Baukörper wie fein tarierte Puzzlesteine 
aus der Vogelperspektive ihre zugedachte Gesamtform zu erkennen geben. Die Architektur- 
und Quartiersplanung von Franz Ruf verbindet die funktional wirtschaftlichen Intentionen 
des Bauherrn mit den politisch motivierten Restriktionen der damals herrschenden  
Nationalsozialisten.

Die zweigeschossigen Wohnblocks 
aus den 1930er-Jahren waren 
für kleine 2-Zimmer-Wohnungen 
ausgelegt und werden jetzt erstmals 
grundlegend saniert.
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Am vollständigen Umriss ist die 
„Schmetterlingssiedlung“ und an den 
Dachfarben sind die bereits sanierten 
Hausreihen gut zu erkennen.

In München entwickelte und fertigte Dornier in den 
1930er-Jahren legendäre Spezialflugzeuge wie etwa 
das sechsmotorige Wasserflugzeug DO X.

BV abgeschlossen

BV Ausführung

BV Planung
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München-Neuaubing: Rückblick
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Schon beim Erwerb des denkmalgeschützten Ensembles 2005 war klar, dass die teils de-
solate Bausubstanz technisch und vor allem energetisch saniert werden musste. Darüber 
hinaus sollten auch die Wohnungen mit zeitgemäßen Grundrissen neu konzipiert werden, 
um ein langfristig attraktives Wohnangebot zu schaffen. Gleichzeitig sollte die Sanierung 
sozialverträglich vonstattengehen, um auf einem historisch belasteten Terrain sensibel 
vorzugehen. Mit einem durchdachten, jedoch zeit- und kostenaufwendigen Konzept konnte 
die GWG die widersprüchlichen Interessen aller Beteiligten auf ideale Weise verbinden. 
Aber der Reihe nach. 

Entmietung ohne Kündigungen

Um Immobilien zu sanieren, müssen sie in der Regel erst einmal entmietet werden. Das 
geht häufig zu Lasten der Mieter. Deshalb fand hier in der „Schmetterlingssiedlung“ eine 
Entmietung im engeren Sinn gar nicht statt. Die Mieter der alten Wohnungen sind über-
wiegend auch die Mieter der neuen, sanierten Wohnungen. Dieser Prozess ist zwar sehr 
viel zeit- und kostenaufwendiger, aber auch sozialverträglicher. Und wie ließ sich diese 
mieterfreundliche Lösung erreichen, die sich auch noch langfristig betriebswirtschaftlich 
rechnet? 

Win-win-win-Bilanz 
für Umwelt, Mieter 
und Bauherr
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Durch intensive Kommunikation mit den bisherigen Mietern konnten fast alle Quartiers-
bewohner von ihren persönlichen Vorteilen der Sanierung überzeugt werden. Ihr Wohn-
komfort steigt in den neuen, etwa gleich großen Wohnungen sehr viel deutlicher, als die 
Miete es auf den ersten Blick vermuten lässt. Einen wichtigen Beitrag hierzu leistet auch 
die neue Energiebilanz, die nach der Sanierung die Nebenkosten deutlich reduziert und  
damit auch die gesamte Warmmiete nicht so deutlich ansteigen lässt. 

Dieses Mehr an täglicher Wohn- und Lebensqualität ohne Wechsel des bereits lieb gewon-
nenen Wohnortes ließ fast alle Mieter die Steigerung der Grundmiete in Kauf nehmen. 

Umquartierung statt Ausquartierung

Aus der hohen Bereitschaft, im Viertel wohnen zu bleiben, entwickelt die GWG ein Konzept 
zur individuellen Umquartierung zunächst in noch unrenovierte, freie Wohnungen, aus de-
nen die Mieter dann später wieder in die bereits renovierten, ursprünglichen Wohnungen 
ziehen konnten. Hieraus resultiert auch die zeitlich gestreckte Sanierung der Siedlung 
über fast elf Jahre in neun Bauabschnitten.

„Den Wohnkomfort der 1930er- 
Jahre ins 21. Jahrhundert 
zu überführen, war eine 
besonders spannende Aufgabe 
für uns als Architekten.“

München-Neuaubing: Ankauf und Konzept  35

„Schmetterlingssiedlung“ in München-Neuaubing

Investitionssumme 2000 3,5 Mio. Euro

Grundstücksgröße Ca. 24.000 m2

Mietfläche 2000 55 Einheiten /2.500 m2 Wfl.

Mieteinnahmen 2000 Ca. 150.000 € p.a.

Sanierungsaufwand gesamt Ca. 12,5 Mio. Euro

Förderanteil Ca. 35 %

Mietfläche 2016 60 Einheiten /3.200 m2 Wfl.

Mieteinnahmen 2016 Ca. 365.000 € p.a.

Die Architekten Martin Büscher und 
Turgay Hakverdi
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Die Häuser werden bis auf 
die tragenden Wände komplett 
entkernt und erhalten auch einen 
neuen Dachstuhl. Fertig saniert, 
bieten sie einen zeitgemäßen 
Wohnkomfort bei exzellenter 
Energiebilanz.



37



Außen behutsam und feinsinnig, innen grundlegend und konsequent

Parallel zu dem Abstimmungsprozess mit den Bewohnern hat die GWG bereits ab 2002 
mit den Architekturplanungen und dem Genehmigungsverfahren im Einklang mit der Unte-
ren Denkmalbehörde der Stadt München und dem Landesamt für Denkmalpflege begonnen. 
Größe und Zuschnitt der Wohnungen sollten einerseits den Bedarf der bisherigen Mieter 
nach möglichst kleinen 2-Zimmer-Wohnungen berücksichtigen, andererseits aber auch 
den allgemein gestiegenen Anforderungen nach größeren, komfortableren Zuschnitten 
gerecht werden.

Guter Schnitt bei Energie und Grundrissen

Mit Unterstützung der Architekten Büscher aus München ließen sich die Vorgaben der Be-
hörden elegant mit den Interessen des Bauherrn verbinden. Durch einen minutiös geplan-
ten Ausbau der Spitzböden wird zudem attraktiver Wohnraum hinzugewonnen. Mit Hilfe 
einer kombinierten Wärmedämmung, teils von außen, teils von innen, konnten trotz der 
restriktiven Auflagen des Denkmalschutzes auch optimale Werte bei der Wärmedämmung 
realisiert werden. 

Die angebauten Loggien 
und Terrassen erweitern den 
Wohnraum von 16 m2 auf 
knapp 25 m2.

München-Neuaubing: Ankauf und Konzept  38
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Die zukünftige Energieversorgung wird über ein lokales Fernwärmenetz realisiert, das 
mit einer Geothermieanlage betrieben wird. Diese Umstellung von den bisher sehr un-
terschiedlichen Wärmequellen Stromspeicherheizung, Holz-, Öl- und Gasfeueröfen auf 
die per Geothermie betriebene Fernwärme verbessert die Umwelt- und Kostenbilanz der 
gesamten Siedlung enorm.

Neben dem Energiekonzept wurden auch die Zuschnitte der Wohnflächen dem aktuellen 
Bedarf angepasst. Aus 90 2-Zimmer-Wohnungen der Ursprungsplanung haben die Archi-
tekten einen attraktiven Mix von 2-, 3- und 4-Zimmer-Wohnungen sowie Townhouses 
über drei Ebenen mit einer Bandbreite von ca. 46 m2 bis ca. 106 m2 geschaffen. Alle 
Wohnungen verfügen nach der Sanierung über eigene Balkone oder Dachterrassen.

Hochwertige Ausstattung, pflegeleichte Materialien

Parkettfußböden mit Fußboden- oder Deckenheizung und teils raumhoch geflieste Bäder 
gehören genauso zum Ausstattungsumfang wie einbruchssichere Haus- und Wohnungs-
türen, Fenster mit Doppelverglasung und zeitgenössisch wirkenden Klapp- oder Rollläden. 
Alle verwendeten Materialien sind gleichermaßen pflegeleicht wie langlebig. Der Einsatz 
von hochwertigem Kupfer für die Verblendungen der Gauben, für Dachrinnen und Fallrohre  
ist nur ein augenfälliges Beispiel. Die Pflege der gemeinschaftlichen Grünflächen, die 
technische Instandhaltung, die Mieterbetreuung und kaufmännische Verwaltung der Wohn-
siedlung wird durch Mitarbeiter der Münchner Niederlassung der GWG gewährleistet.

Bei der Vermietung der ersten noch verfügbaren Wohneinheiten hat sich schnell  
gezeigt, dass die neu konzipierten Wohnungen zu dem kalkulierten Mietzins bei einer 
breiten Interessentengruppe begehrt sind. Dafür ist sicherlich auch der zu Fuß erreich-
bare S-Bahnhof von Neuaubing mit bequemer Anbindung an die Münchner Innenstadt  
verantwortlich.
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Fabelhafte 
Denkmalpflege 
im Detail
Die ideologisch geprägte, puristische Architektursprache hat von Anfang an einen heiter-
spielerischen Gegenpol bekommen. Supraportenmalerei, so nennen Fachleute Bilder über 
Hauseingängen. Ihre fabelhaft ikonografischen Tiermotive schenken den sonst gleich- 
förmigen Häusern eine sympathische Individualität. Die ursprünglich vom Münchner 
Künstler Max Lacher (1905–1986) gestalteten Wandbilder erhielten über ihre süffisant-
subversiven Motive und über eine Palette von zehn gedämpften, individuellen Farben einen  
einheitlichen Charakter.

Bis auf neun Bilder sind alle Wandbilder Lachers im Original erhalten und konnten fachmän-
nisch mit vergleichbaren Wandfarben restauriert werden. Für die fehlenden Motive wurde 
die Künstlerin Judith Egger beauftragt, ein neues Konzept zu entwickeln und umzusetzen. 
Mit ihrer Idee sollte die vermeintliche Naivität der Lacher-Bilder mit zeitgenössischem 
Humor und aktueller Formensprache kombiniert werden und so den heutigen Sehgewohn-
heiten gerecht werden. Durch den Einsatz identischer Farbpigmente führen die neuen Bilder 
von Judith Egger den Farbkanon der restaurierten Lacher-Motive fort.

„Supraportenmalerei mit 
fabelhaften Motiven ist ein 
spannendes Thema, das 
hintergründiger ist, als 
der naive Malstil zunächst 
vermuten lässt.“

Judith Egger hat sich mit 
einem vielseitigen Œuvre aus 
Malerei, Skulptur und Performance 
in der Münchner Kunstszene 
bereits einen Namen gemacht.
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Projekte

 1.  Hamburg, Sonninstraße
  – 115 Wohneinheiten auf rd. 7.500 m² Wohnfläche sowie eine Gewerbeeinheit
  – Baubeginn: Februar 2014
  – Fertigstellung: 01.11.2016
  – Investitionsvolumen: rd. 25 Mio. €

 2.  Mainz, Wilhelm-Theodor-Römheld-Straße
  – 93 Wohneinheiten auf rd. 7.500 m² Wohnfläche
  – Baubeginn: I. Quartal 2015
  – Fertigstellung: 01.12.2016
  – Investitionsvolumen: rd. 27 Mio. €

 3.  Kornwestheim, Holzgrundareal
  – 60 Wohneinheiten auf rd. 4.350 m² Wohnfläche
  – 1 Gewerbeeinheit auf rd. 1.350 m² Nutzfläche
  – Baubeginn: Mai 2014
  – Fertigstellung: 01.02.2016
  – Investitionsvolumen: rd. 14,5 Mio. €

 4.  Stuttgart, Falkertstraße (Diakonissenareal)
  – 48 Wohneinheiten auf rd. 4.240 m² Wohnfläche
  – 1 Gewerbeeinheit auf rd. 110 m² Nutzfläche
  – Baubeginn: April 2014
  – Fertigstellung: 01.02.2016
  – Investitionsvolumen: rd. 22 Mio. € 

 5.  Stuttgart-Vaihingen, Vischerstraße „Campus“
  – 143 Wohneinheiten auf rd. 3.414 m² Wohnfläche 
  – Baubeginn: I. Quartal 2015
  – Fertigstellung: 01.11.2016
  – Investitionsvolumen: rd. 13,5 Mio. €

 6.  Hamburg, Eppendorfer Landstraße
  – ca. 31 Wohneinheiten auf rd. 1.580 m² Wohnfläche 
  – 2 Gewerbeeinheiten auf rd. 220 m² Nutzfläche
  – Baubeginn: I. Quartal 2015
  – Fertigstellung: 01.10.2016
  – Investitionsvolumen: rd. 9,5 Mio. €
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Bauträgerprojekte

 1.  Böblingen, Spielbergstraße
  – 43 Eigentumswohnungen auf rd. 3.678 m² Wohnfläche
  – Baubeginn: Juli 2014
  – Fertigstellung: 01.02.2016
  – Investitionsvolumen: rd. 12 Mio. €

 Stuttgart-Mitte, Postdörfle 3.+ 4. Bauabschnitt
 2.  3. BA: 46 Eigentumswohnungen auf rd. 3.800 m² Wohnfläche
  – Baubeginn: Mai 2013
  – Fertigstellung: Mai 2015
  – Investitionsvolumen: rd. 12 Mio. €

 3.  4. BA: 28 Eigentumswohnungen auf rd. 2.303 m² Wohnfläche
  – Baubeginn: III. Quartal 2015
  – Fertigstellung: II. Quartal 2017
  – Investitionsvolumen: rd. 9,8 Mio. €

 4.  Renningen, Schnallenäcker
  – 40 Eigentumswohnungen auf rd. 3.373 m² Wohnfläche
  – 4 Doppelhaushälften auf rd. 638 m² Wohnfläche (ohne Bild)
  – Baubeginn: II. Halbjahr 2015
  – Fertigstellung: III. Quartal 2017
  – Investitionsvolumen: rd. 13,1 Mio. €

 5.  Stuttgart-Bad Cannstatt, Wiesbadener Straße
  – 18 Eigentumswohnungen auf rd. 1.731 m² Wohnfläche
  – Baubeginn: August 2014
  – Fertigstellung: 01.06.2016
  – Investitionsvolumen: rd. 7 Mio. €

 6.  Leonberg, Ezach III
  – 9 Eigentumswohnungen auf rd. 892 m² Wohnfläche
  – Baubeginn: Oktober 2014
  – Fertigstellung: 01.01.2016
  – Investitionsvolumen: rd. 2,2 Mio. €

 7.  Stuttgart-Bad Berg
  – 24 Eigentumswohnungen
  – 78 Mietwohnungen
  – 1 KiTa, 530 m2 Gewerbe
  – Investitionsvolumen: insgesamt rd. 29,1 Mio

 1.

 5.

 2.
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Fertiggestellte Bauvorhaben

 1.  Stuttgart-Möhringen, Seepark (2. Bauabschnitt)
  – 196 Mietwohnungen auf rd. 17.500 m2 Wohnfläche
  – 196 Tiefgaragenstellplätze
  – Investitionsvolumen rd. 51,7 Mio. €

 2.  Stuttgart-Bad Cannstatt, Daimler-Siedlung
  – 53 Mietwohnungen auf rd. 3.850 m2 Wohnfläche
  – 1 KITA auf rd. 1.000 m2 Nutzfläche
  – 80 Tiefgaragenstellplätze
  – Investitionsvolumen rd. 13,5 Mio. €

 3.  Ludwigsburg, Hartenecker Höhe (2. Bauabschnitt)
  – 63 Mietwohnungen auf rd. 4.817 m2 Wohnfläche
  – 63 Tiefgaragenstellplätze
  – Investitionsvolumen rd. 13,0 Mio. €

 4.  Denkendorf, Rechbergstraße (1. Bauabschnitt)
  – 44 Mietwohnungen auf rd. 3.300 m2 Wohnfläche
  – 50 Tiefgaragenstellplätze
  – Investitionsvolumen rd. 7,8 Mio. €

 5.  Stuttgart-West, Rosenbergstraße
  – 25 Mietwohnungen auf rd. 1.790 m2 Wohnfläche
  – 1 KITA auf rd. 630 m2 Nutzfläche
  – 30 Tiefgaragenstellplätze
  – Investitionsvolumen rd. 6,8 Mio. €

 1.
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Energetische Sanierung 
in der GWG-Gruppe
Beispielobjekte
Die GWG-Gruppe als langfristiger Bestandshalter verfolgt eine nachhaltige Portfolioentwicklung und Wert-
steigerung. Unter diesen Aspekten werden absehbare und notwendige Instandhaltungsmaßnahmen an den 
Gebäuden mit komplexeren Modernisierungsmaßnahmen kombiniert und in energetischer Hinsicht wesent-
lich und nachhaltig verbessert. Ziel hierbei ist die Reduzierung des primären Energiebedarfs um ca. 20–40 %, 
jeweils abhängig vom Gebäudetyp.

Der Schwerpunkt der Leistungen 2014 lag auf bautechnischen Investitionen zur weiteren energetischen 
Verbesserung der Bestandsimmobilien sowie zur Instandsetzung der Anlagentechnik. Bei umfangreichen  
Modernisierungsmaßnahmen wurden zudem verstärkt mieternahe Investitionen (Treppenhaussanierung, Er-
neuerung Elektroinstallationen, umfangreiche Wohnungssanierungen im Rahmen von Mieterwechseln etc.) 
berücksichtigt. 

 1.   Nürnberg, Ingolstädter Straße
 
 Baujahr: 1960
 Wohnfläche:  rd. 2.705 m²
 Geschosse: 3

 Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen:
  – Wärmedämmung von Geschossdecken
  – Maßnahmen Fenster und Türen
  – Erneuerung der Heizung: Anschluss an Nah-/Fernwärme

 2.   Stuttgart, Schönestraße
 
 Baujahr: 1900
 Wohnfläche:  rd. 1.187 m²
 Geschosse: 4

 Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen:
  – Sanierung zum KfW-Effizienzhaus 100
  –  U.a. Wärmedämmung von Wänden, Erneuerung von Fenstern,  

Fenstertüren und Hauseingangstüren, Erneuerung der Heizung

 3.   Stuttgart, Ludwig-Pfau-Straße
 
 Baujahr: 1912
 Wohnfläche:  rd. 1.888 m²
 Geschosse: 4

 Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen:
  – Wärmedämmung von Geschossdecken und Kellerdecken
  – Erneuerung der Heizung: Anschluss an Fernwärme
  – KfW-Altersgerecht Umbauen
  – Anpassung der Raumgeometrie
  – Maßnahmen an Sanitärräumen

48 Nachhaltigkeit  
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Eröffnungen
2014



Heilbronn, Kätchenhof: 
Mit der Eröffnung des Gesundheits-
zentrums Ende Oktober 2014 wurde 
gleichzeitig auch die Eröffnung der 
gesamten Einkaufsgalerie gefeiert. 
Die behindertengerecht ausgebaute 
Passage erstrahlt nach dem Umbau 
in einem neuen Lichtkonzept. Alle 
Ladenlokale im Erdgeschoss waren 
bereits zur Eröffnung vermietet.

Stuttgart, Europaplatz: 
Anfang Dezember 2014 bei der offiziellen 
Schlüsselübergabe wurde schnell klar, dass 
die Umstrukturierung des Europaplatzes  
vor allem den Jüngsten zugute kommen 
würde. Mit einer eigenen KITA und einem 
separaten Kinder- und Stadtteilzentrum 
der SOS-Kinderdörfer auf rund 800 m2 
finden hier zukünftig zahlreiche Kinder  
eine pädagogisch wertvolle Betreuung.

51Eröffnungen 2014
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Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
der GWG-Gruppe

Die im Geschäftsjahr 2014 erzielten Ergebnisse verdankt die GWG-Gruppe maßgeblich dem persönlichen 
Engagement und dem verantwortungsbewussten Handeln ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Die GWG-Gruppe arbeitet kontinuierlich daran, ihrem Selbstverständnis, ein attraktiver Arbeitgeber zu sein, 
gerecht zu werden. Unser Ziel ist es, allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern eine langfristige Perspektive 
in der GWG-Gruppe zu geben. Wir bieten unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern eine Reihe freiwilliger 
sozialer Leistungen an und sorgen für moderne Arbeitsplätze. Durch die Einbettung in den Finanzverbund der 
Volks- und Raiffeisenbanken sowie als Teil der R+V-Versicherungsgruppe kommen unsere Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeiter in den Genuss zahlreicher Sonderkonditionen in diesen Bereichen. 

Neben der Motivation und dem Engagement sind vor allem auch das Fachwissen sowie die persönliche und 
berufliche Weiterentwicklung von großer Bedeutung. In zahlreichen Seminaren konnten unsere Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter ihr Fachwissen aktualisieren und ihre fachliche und persönliche Qualifikation erweitern 
bzw. vertiefen. Die Weiterbildungsmaßnahmen werden auf die jeweiligen Bedürfnisse der Teilnehmer abge-
stimmt. Nahezu alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nahmen im Geschäftsjahr an internen oder externen 
Weiterbildungsveranstaltungen teil. Die Investitionen in zielgerichtete Weiterbildungsmaßnahmen werden in 
den nächsten Jahren erneut ausgeweitet.

Darüber hinaus bildet die GWG-Gruppe derzeit elf Auszubildende in den Berufen Immobilienassistent/in und 
Immobilienkaufmann/-frau sowie zwei Studentinnen im Studiengang BWL-Immobilienwirtschaft zum Bachelor 
of Arts (B.A.) aus. Fünf Auszubildenden, welche im Jahr 2014 ausgelernt haben, wurde innerhalb der GWG-
Gruppe eine Weiterbeschäftigung angeboten. Für den Ausbildungsjahrgang 2015 wurden bereits fünf Auszu-
bildende für beide Ausbildungsarten eingestellt. Zwei junge Menschen werden im Jahr 2015 ihre Ausbildung 
abschließen und Ihre Berufslaufbahn bei der GWG-Gruppe fortsetzen. Mit der Ausweitung der Ausbildungstätig-
keit hat der Vorstand die Bedeutung der Nachwuchsarbeit für die GWG-Gruppe besonders unterstrichen. Durch 
die Unterstützung des Freundeskreises Immobilienwirtschaft der Fachhochschule Nürtingen intensiviert die 
GWG-Gruppe zudem den universitären Dialog zu hochqualifizierten Hochschulabsolventen. 

Neben dem betrieblichen Miteinander förderte die GWG-Gruppe unter anderem die Teilnahme ihrer Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter an verschiedenen Firmenläufen. Es formierte sich zudem eine GWG-Wandergruppe, 
die bei mehreren Veranstaltungen mit unterschiedlichen Schwierigkeitsgraden gemeinsam unterwegs war. 
Ein weiteres Highlight im Jahr 2014 war der mehrtägige Betriebsausflug nach Hamburg.

Alle Maßnahmen sind darauf ausgelegt, unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern einen attraktiven Arbeits-
platz in einem angenehmen Arbeitsumfeld zu bieten, das persönliches Engagement und fachliches Know-
how gleichermaßen fördert und damit den langfristigen Erfolg der GWG-Gruppe sichert. 

Alter der Beschäftigten

über 50 Jahre 26,8%

30 bis 39 Jahre 22,7%

bis 30 Jahre25,5%

40 bis 49 Jahre25,0%

Betriebszugehörigkeit der Beschäftigten

10 bis 15 Jahre20,0%

15,9% über 15 Jahre

5 bis 10 Jahre17,3%bis 5 Jahre 46,8%
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Lebendig, vielfältig, authentisch: 
die Verbundenheit und Solidarität 
der Mitarbeiter ist Teil unserer 
Firmenkultur.

53Mitarbeiter
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Stuttgart-Möhringen, Seepark:
fertiggestelltes Bauvorhaben 
2014
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GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau  
Baden-Württemberg AG

Konzernabschluss 
für das Geschäftsjahr 
2014
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A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände
1. Konzessionen und gewerbliche Schutzrechte
2. Geschäfts- und Firmenwert

II. Sachanlagen
1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2.  Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 

mit Geschäfts- und anderen Bauten
3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten
4. Technische Anlagen und Maschinen
5. Betriebs- und Geschäftsausstattung
6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten
8. Geleistete Anzahlungen

III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 
3. Beteiligungen
4. Wertpapiere des Anlagevermögens
5. Andere Finanzanlagen

Anlagevermögen insgesamt

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte
1. Grundstücke ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Grundstücke mit unfertigen Bauten
4. Grundstücke mit fertigen Bauten
5. Unfertige Leistungen
6. Andere Vorräte
7. Geleistete Anzahlungen

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstücken 
3. Forderungen aus Betreuungstätigkeit
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 
6. Sonstige Vermögensgegenstände

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 
2. Bausparguthaben 

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktive latente Steuern
 
Bilanzsumme

 € € €

  
 101.347,00   134.690,00
 1.458.802,32 1.560.149,32 0,00
 

 829.963.491,35  679.262.560,21
 
 69.077.644,22  70.126.960,63
 25.546.083,37   100.000,00
 355.241,00   386.461,00
 1.511.535,00   1.621.468,75
 83.585.087,33   81.995.365,39
 4.710.566,95    1.340.606,50
 8.322.885,80 1.023.072.535,02 1.925.768,03
 

 0,00  28.376,13
 7.155.000,00  8.121.502,37
 1,00  1,00
 4.406,10  4.406,10
 5.220,00 7.164.627,10 5.220,00

  1.031.797.311,44 845.053.386,11

 8.189.993,03   4.241.992,35
 1.377.852,74   936.182,41
 17.373.511,55   5.264.712,18
 2.248.547,59   2.370.750,52
 26.547.971,67   25.322.084,28
 122.635,96   207.182,60
 928.963,00  56.789.475,54  58.106,10
 
 
 752.620,97  640.217,65
 2.864.294,10  8.672.633,17
 74.502,27  195.602,20
 40.248,27  44.131,75
 1.700,03  2.239,02
 3.999.987,30 7.733.352,94 4.093.513,70
 

 1.457.105,60  25.569.585,42
 206.359,33 1.663.464,93 356.120,88

  
 26,00   26,00
 1.924,21 1.950,21 1.924,21

  10.129.474,09 12.960.076,97
 
  1.108.115.029,15  935.990.467,52

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2014
Aktiva Vorjahr

Konzernabschluss 2014
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A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

II. Kapitalrücklage

III. Gewinnrücklagen

1. Gesetzliche Rücklage

2. Bauerneuerungsrücklage

3. Andere Gewinnrücklagen

IV. Konzernbilanzgewinn

V. Ausgleichsposten für Anteile anderer Gesellschafter

Eigenkapital insgesamt

B. Rückstellungen

1. Rückstellungen für Pensionen

2. Steuerrückstellungen

3. Rückstellungen für Bauinstandhaltung

4. Sonstige Rückstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

7. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen

8. Sonstige Verbindlichkeiten  

 (davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) 

 (davon aus Steuern)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

 € € €

  12.143.182,19 12.143.182,19

 

  55.000.789,30 55.000.789,30

 

 3.537.800,00  3.537.800,00

 4.090.335,05  4.090.335,05

 150.666.685,72 158.294.820,77 136.940.691,99

  3.439.461,21 12.140.072,20

  3.096.028,28 2.360.304,95

  231.974.281,75 226.213.175,68

 

 

 1.001.960,00  1.113.906,00

 524.036,00  519.400,00

 2.950.000,00  3.331.500,00

 13.743.786,17 18.219.782,17 14.989.514,34

 688.576.671,44  555.490.220,15

 108.307.883,83  89.485.560,97

 39.099.588,78  28.077.003,16

 13.971.245,94  12.520.852,73

 1.732,22  0,00

 6.054.970,53  3.080.961,55

 0,00   0,00

 1.206.882,72 857.218.975,46 274.285,50 

 (0,00)  (0,00) 

 (12.744,71)  (141.394,11)

 

  701.989,77 894.087,44

  1.108.115.029,15 935.990.467,52

VorjahrPassiva
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1. Umsatzerlöse

 a) aus der Hausbewirtschaftung

 b) aus dem Verkauf von Grundstücken

 c) aus Betreuungstätigkeit

 d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2.  Erhöhung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf  
bestimmten Grundstücken mit fertigen und unfertigen 
Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Erträge

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

 a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung

 b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke

 c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen

 
Rohergebnis

6.  Personalaufwand

 a) Löhne und Gehälter

 b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung  
 (davon für Altersversorgung)

7.   Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände  
des Anlagevermögens und Sachanlagen

8.  Sonstige betriebliche Aufwendungen

9.  Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

10.  Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen  
des Finanzanlagevermögens

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 
 (davon aus verbundenen Unternehmen)

12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 
 (davon aus verbundenen Unternehmen)

 
Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit

13. Steuern vom Einkommen und Ertrag

14. Sonstige Steuern

 
Jahresüberschuss

15. Anderen Gesellschaftern zustehender Gewinn

16. Gewinn-/Verlustvortrag

17. vereinnahmte Vorjahresergebnisse

18. verrechnetes Jahresergebnis

19. Einstellungen in Gewinnrücklagen 
 a) in andere Gewinnrücklagen

Konzernbilanzgewinn

  €  €  €

 96.462.492,47   88.438.456,69

 259.000,00   439.500,00

 3.400.177,22   7.043.976,05

 533.934,20 100.655.603,89 917.998,83

  
 
   14.661.651,84 4.365.869,30

   1.407.745,30 760.929,36

   9.314.411,57 12.166.484,89

 

 43.512.757,63   45.799.145,28

 12.709.437,02   5.445.639,61

 1.766.427,90 57.988.622,55 700.554,59 

   68.050.790,05 62.187.875,64

 

 

 9.021.681,68   7.924.865,46

 1.852.950,40 10.874.632,08 1.591.773,34 
 (422.059,31)   (447.938,79)

  
   16.988.029,22 15.858.461,40

   5.789.496,77 4.744.411,53

   -966.502,37 -444.420,70

  
 446,85   448,35

 92.296,13 92.742,98 114.615,74 
 (230,95)   (34,71)

   20.968.162,71 19.062.549,52 
   (4.573.095,06) (3.896.336,95) 

   12.556.709,88 12.676.457,78

   1.797.682,51 -1.113.129,22

   2.709.975,13 2.572.669,79 

   8.049.052,24  11.216.917,21

   -173.669,50 -227.499,64

   1.076.407,97 9.827.154,63

   1.423.500,00 1.423.500,00

   -35.829,50 0,00

   6.900.000,00 10.100.000,00

 
   3.439.461,21 12.140.072,20

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014

Vorjahr
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Konzernanhang

A. Allgemeine Angaben

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, hält eine Beteiligung von mehr als 75,0 % an der GWG Ge-
sellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG. In dem von der R+V Versicherung AG 
erstellten Teilkonzernabschluss gemäß IFRS ist die GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau 
Baden-Württemberg AG einbezogen. Der Teilkonzernabschluss der R+V Versicherung AG ist wiederum in 
den übergeordneten Konzernabschluss gemäß IFRS der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschafts-
bank, Frankfurt am Main, einbezogen. Beide Konzernabschlüsse werden im elektronischen Bundesanzeiger 
eingereicht und bekannt gemacht.

Die GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG legt einen auf freiwilliger Basis 
aufgestellten Teilkonzernabschluss vor, der nach den Vorschriften der §§ 290 ff. HGB aufgebaut worden ist 
und im elektronischen Bundesanzeiger eingereicht und bekannt gemacht wird.

Dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014 liegen die Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuchs 
über die Rechnungslegung von Kapitalgesellschaften sowie die ergänzenden Vorschriften des Aktiengesetzes 
zugrunde. Abweichend von § 266 Abs. 2 und 3 HGB und § 275 Abs. 2 HGB entspricht die Gliederung des 
Jahresabschlusses der GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG sowie des 
Konzernabschlusses der Formblattverordnung für Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25. Mai 2009.

B. Konsolidierungskreis und Stichtag

Der Konsolidierungskreis umfasst neben der GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-
Württemberg AG die nachfolgend aufgeführten Gesellschaften:
 – GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart  (100,00 %)
 – GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart  (100,00 %)
 – GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart  (100,00 %)
 – GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart  (100,00 %)
 – GWG Beteiligungsgesellschaft mbH, Stuttgart  (100,00 %)
 – WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH, Stuttgart  (94,90 %)
 – GWG ImmoInvest GmbH, Stuttgart  (94,90 %)
 – Aufbau und Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart  (90,06 %)
 – BWG Baugesellschaft Württembergischer Genossenschaften mbH, Stuttgart  (89,95 %)
 – VR Hausbau AG, Stuttgart  (89,66 %)
 – GWG Wohnpark Sendling GmbH, Stuttgart  (89,21 %)

Folgende Unternehmen werden nach der Equity-Methode einbezogen:
 – Heimag München GmbH, München  (30,00 %)

Abschlussstichtag des Teilkonzernabschlusses und aller einbezogenen Unternehmen ist der 31. Dezember 2014.

Auf die Einbeziehung folgender Tochterunternehmen/Beteiligung wurde verzichtet, da diese für die Darstellung 
der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind:
 – GbR „Ackermannbogen.de – Wohnen am Olympiapark“, München

C. Konsolidierungsgrundsätze

Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften wurden die Abschlüsse der Konzernunternehmen zur Einbezie-
hung in den Konzernabschluss grundsätzlich einheitlich nach den bei der GWG Gesellschaft für Wohnungs- 
und Gewerbebau Baden-Württemberg AG geltenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt. 
Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach der Neubewertungsmethode. Die Anteile der in den Konsolidierungs-
kreis einbezogenen Gesellschaften wurden gegen das Eigenkapital der Tochterunternehmen aufgerechnet. 
Aus Erstkonsolidierungen im Jahr 2001 ergaben sich ein aktivischer Unterschiedsbetrag von € 2.356.902,12 
und ein passivischer Unterschiedsbetrag von € 5.545.311,40. Der passivische Unterschiedsbetrag wurde 
als Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung innerhalb der Rückstellungen ausgewiesen. Der 
aktivische Unterschiedsbetrag wurde als Geschäfts- und Firmenwert im Jahr 2001 voll abgeschrieben.

Jahresabschluss nach deut-

schem Handelsgesetzbuch 

und ergänzenden Vorschriften 

des Aktiengesetzes.

Die Kapitalkonsolidierung 

erfolgte nach der Neu-

bewertungsmethode.
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Im Jahr 2002 wurden weitere Geschäftsanteile an der BWG Baugesellschaft Württembergischer Genossen-
schaften mbH zu unterschiedlichen Zeitpunkten erworben. Für die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf 
Basis der Wertverhältnisse am Konzernbilanzstichtag vorgenommen. Der sich dabei ergebende aktivische 
Unterschiedsbetrag wurde gemäß § 309 Abs. 1 HGB mit je 25 % in 2002 und 2003 sowie mit 50 % im Jahr 
2004 abgeschrieben.

Im Geschäftsjahr 2003 haben sich durch Erstkonsolidierungen ein aktivischer Unterschiedsbetrag von  
€ 738.276,86 sowie ein passivischer Unterschiedsbetrag von € 348.420,84 ergeben. Der aktivische Unter-
schiedsbetrag wurde gemäß § 309 Abs. 1 HGB mit 25 % in 2003 und mit 75 % in 2004 abgeschrieben. 
Damit wurde zum 31. Dezember 2004 kein aktivischer Unterschiedsbetrag mehr ausgewiesen. Nachdem in 
den Vorjahren der passivische Unterschiedsbetrag im Zusammenhang mit zu erwartenden Mehraufwendun-
gen gegen die sonstigen betrieblichen Erträge aufgelöst wurde, können wir ab dem Jahr 2007 von Gewinnen 
im operativen Bereich ausgehen. Deshalb wird der passivische Unterschiedsbetrag ab dem Jahr 2007 in 
vier Teilbeträgen aufgelöst. In den Jahren 2007 bis 2010 erfolgte die Auflösung des passivischen Unter-
schiedsbetrages in Höhe von insgesamt € 3.660.063,17. Der passivische Unterschiedsbetrag ist somit per 
31.12.2010 vollständig aufgelöst.

Im Jahr 2006 wurden mit Geschäftsanteilskauf- und -übertragungsvertrag vom 20. Dezember 2006 weitere 
Geschäftsanteile an der GWG ImmoInvest GmbH (vorher: Schwäbisch Hall Immobilien Gesellschaft für 
Bauen und Wohnen mbH) erworben. Für die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf Basis der Wertver-
hältnisse am Konzernbilanzstichtag vorgenommen. Der sich dabei ergebende aktivische Unterschieds-
betrag (€ 961,14) wurde gemäß § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2006 voll abgeschrieben. Unter dem gleichen 
Datum wurde im Nachtrag zum ursprünglichen Kaufvertrag vom 28. Mai 2003 eine Abrechnung der ver-
einbarten Besserungsscheinansprüche vorgenommen. Nach dieser Abrechnung sind nunmehr sämtliche 
Ansprüche aus dem Besserungsschein abgegolten. Der sich aus den nachträglichen Anschaffungskosten 
ergebende aktivische Unterschiedsbetrag (€ 117.641,16) wurde gemäß § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2006 
voll abgeschrieben.

Die GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 24.11.2008 gegründet. Für die Anteile wurde eine Erstkonso-
lidierung auf Basis der Wertverhältnisse zum Erwerbszeitpunkt vorgenommen. Gesellschafter sind die BWG 
Baugesellschaft Württembergischer Genossenschaften mbH (Komplementär) und die GWG Gesellschaft für 
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG (Kommanditist).

Die GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 28.10.2009 gegründet. Für die Anteile wurde eine Erstkonso-
lidierung auf Basis der Wertverhältnisse zum Erwerbszeitpunkt vorgenommen. Gesellschafter sind die BWG 
Baugesellschaft Württembergischer Genossenschaften mbH (Komplementär) und die GWG Gesellschaft für 
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG (Kommanditist).

Der Zwischengewinn aus der Veräußerung des Wohnungsbestandes in Neckarsulm von der GWG Gesellschaft 
für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG an die GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG in Höhe von 
10,5 Mio. € wurde eliminiert.

Die GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG wurde zum 16.11.2010 gegründet. Für die Anteile wurde eine Erstkonso-
lidierung auf Basis der Wertverhältnisse zum Erwerbszeitpunkt vorgenommen. Gesellschafter sind die BWG 
Baugesellschaft Württembergischer Genossenschaften mbH (Komplementär) und die GWG Gesellschaft für 
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG (Kommanditist).

Der Zwischengewinn aus der Veräußerung eines Teil-Wohnungsbestandes in Stuttgart von der GWG Gesellschaft  
für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG an die GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG in Höhe von 
6,9 Mio. € wurde eliminiert.

Mit Eintragung vom 12.06.2012 beim Amtsgericht Stuttgart HRA 727576 wurde der Sitz der Stream 
Vermögensverwaltungs GmbH & Co. KG nach Stuttgart verlegt und mit Eintragung vom 10.12.2013 die 
Firma in GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG geändert. Gesellschafter sind die GWG Beteiligungsgesellschaft 
mbH (Komplementär) und die GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg 
AG (Kommanditist). Für die Anteile wurde die Erstkonsolidierung auf Basis der Wertverhältnisse zum 
01.01.2013 vorgenommen. Der sich aus den Anschaffungskosten ergebende aktivische Unterschieds-
betrag (€ 2.543,37) wurde gemäß § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2013 voll abgeschrieben.

Die Neubewertungsmethode 

wird bei allen Teilgesellschaf-

ten angewendet.
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Der Zwischengewinn aus der Veräußerung eines Teil-Wohnungsbestandes in Heilbronn/Hockenheim von der 
GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG an die GWG 4. Wohn GmbH & 
Co. KG in Höhe von 15,7 Mio. € (Vorjahr 11,2 Mio. €) wurde eliminiert.

Darüber hinaus wurde im Rahmen der Vollkonsolidierung auf eine weitere Eliminierung von Zwischenergebnissen 
gemäß § 304 HGB verzichtet, da diese für die Vermittlung eines den tatsächlichen Verhältnissen entsprechen-
den Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns nur von untergeordneter Bedeutung sind.

Im Jahr 2010 wurden mit Geschäftsanteilskauf- und -übertragungsvertrag vom 31. Mai 2010 Geschäftsanteile 
an der Aufbau und Handelsgesellschaft mbH in Hamburg erworben. Für die Anteile wurde eine Erstkonso-
lidierung auf Basis der Wertverhältnisse am 31. Mai 2010 nach der Neubewertungsmethode vorgenommen.

Im Jahr 2014 wurden mit Geschäftsanteilskauf- und -übertragungsvertrag vom 31. März 2014 Geschäftsan-
teile an der Einhorn Wohnpark Sendling GmbH (jetzt GWG Wohnpark Sendling GmbH in Erlangen erworben. 
Für die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf Basis der Wertverhältnisse am 31. März 2014 nach 
der Neubewertungsmethode vorgenommen. Der sich dabei ergebende aktivische Unterschiedsbetrag von  
1,7 Mio. € wurde gemäß § 309 Abs. 1 HGB im Geschäftsjahr mit T€ 257,4 abgeschrieben.

Im Jahr 2014 wurde die Beteiligung an der GWG Beteiligungsgesellschaft mbH erstmals in den Konso-
lidierungskreis einbezogen. Für die Anteile wurde eine Erstkonsolidierung auf Basis der Wertverhältnisse 
am 1. Januar 2014 nach der Neubewertungsmethode vorgenommen. Der sich dabei ergebende aktivische 
Unterschiedsbetrag von T€ 6,5 wurde gemäß § 309 Abs. 1 HGB im Geschäftsjahr voll abgeschrieben.

Die Konzernforderungen und -verbindlichkeiten sowie die Innenumsätze und alle sich entsprechenden  
Aufwendungen und Erträge der zum Konsolidierungskreis gehörenden Unternehmen wurden grundsätzlich 
gegeneinander verrechnet.

Die Heimag München GmbH (vorher: HEIMAG MÜNCHEN Gemeinnützige Heimstätten-Aktiengesellschaft) 
wurde nach der Equity-Methode erstmals in den Konzernabschluss per 01.01.2006 einbezogen. Dabei fand 
die Buchwertmethode gemäß § 312 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 HGB Anwendung. Bei der Erstkonsolidierung entstand 
ein aktiver Unterschiedsbetrag von T€ 26.050,8. Die vom assoziierten Beteiligungsunternehmen ange-
wandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen grundsätzlich denen der GWG Gesellschaft 
für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG. Das Geschäftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Mit Vertrag vom 28.12.2007 wurde die Heimag Holding AG gegründet. Im Wege der Sachübernahme 
wurden Aktien an der HEIMAG MÜNCHEN Gemeinnützige Heimstätten-Aktiengesellschaft von der GWG 
gegen Kaufpreiszahlung auf die Heimag Holding AG übertragen. Die Heimag Holding AG wurde nach der 
Equity-Methode erstmals in den Konzernabschluss per 31.12.2007 einbezogen. Im Geschäftsjahr wurde 
durch Eintragung vom 10.07.2012 im Handelsregister der Heimag München GmbH die rückwirkende Ver-
schmelzung der Heimag Holding AG mit der Heimag München GmbH zum 01.01.2012 wirksam. Die asso-
ziierten Jahresergebnisse in den Vorjahren (Heimag München GmbH und der Heimag Holding AG) wurden 
im Geschäftsjahr fortgeführt. Dabei wird ab dem Geschäftsjahr 2012 das Jahresergebnis um die auf die 
Zwischenergebniseliminierung entfallenden Immobilienabschreibung (anteilig 0,7 Mio. €) angepasst. Die 
vom assoziierten Beteiligungsunternehmen angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ent-
sprechen grundsätzlich denen der GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg 
AG. Das Geschäftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

D. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Abschlüsse der voll konsolidierten Unternehmen werden einheitlich nach den gesetzlichen Vorschriften 
und den bei der GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG geltenden 
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Für die Bilanzierung und Bewertung gelten die gegenüber dem Vorjahr im Wesentlichen unveränderten 
nachfolgenden Grundsätze:

Anlagevermögen

Bei den immateriellen Vermögensgegenständen handelt es sich um EDV-Programme, die zu Anschaffungskosten, 
vermindert um planmäßige Abschreibungen, bewertet sind. Sie werden innerhalb von 3–5 Jahren abgeschrieben.

Die Konzernforderungen 

und -verbindlichkeiten 

sowie Innenumsätze wurden 

verrechnet.
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Geschäfts- und Firmenwerte werden gemäß § 309 Abs. 1 HGB bzw. DRS 4 abgeschrieben. Eine Aufholung 
der teilweise in früheren Jahren sofort in voller Höhe abgeschriebenen Unterschiedsbeträge ist nicht erfolgt. 
Nachdem die zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung (Jahr 2002 bzw. 2003) in den Tochtergesellschaften 
BWG und VR Hausbau AG bilanzierten Bauträgerprojekte im Jahr 2004 im Wesentlichen abgerechnet wur-
den, erfolgte die Vollabschreibung der positiven Unterschiedsbeträge im Jahr 2004. Der sich aus den nach-
träglichen Anschaffungskosten für die GWG ImmoInvest GmbH im Jahr 2006 ergebende aktivische Unter-
schiedsbetrag (€ 117.641,16) wurde gemäß § 309 Abs. 1 HGB im Jahr 2006 voll abgeschrieben. Aus dem 
Abschluss der gesellschaftsrechtlichen Entflechtung von der Bausparkasse Schwäbisch Hall AG und der im 
Wesentlichen erfolgten Abwicklung der aus dem Unternehmenserwerb abgeleiteten Aufgabenstellungen ist 
die kurze Nutzungsdauer des Firmenwertes begründet. Im Jahr 2014 wurden mit Geschäftsanteilskauf- und 
-übertragungsvertrag vom 31. März 2014 Geschäftsanteile an der Einhorn Wohnpark Sendling GmbH (jetzt 
GWG Wohnpark Sendling GmbH in Erlangen erworben. Der sich dabei ergebende aktivische Unterschieds-
betrag von 1,7 Mio. € wird gemäß § 309 Abs. 1 HGB innerhalb von fünf Jahren abgeschrieben. Der sich bei 
der Erstkonsolidierung der GWG Beteiligungsgesellschaft ergebende Firmenwert wurde im Geschäftsjahr 
voll abgeschreiben.

Die Vermögensgegenstände des Anlagevermögens (Sachanlagen) sind zu Anschaffungskosten oder den 
Herstellkosten und soweit abnutzbar vermindert um plan- und außerplanmäßige Abschreibungen bewertet.

Die Abschreibungen bei den einzelnen Positionen belaufen sich grundsätzlich wie folgt:

Die Zugänge enthalten aktivierte eigene Architektenleistungen in Höhe von T€ 15,0 (Vorjahr: T€ 16,8).

Bei den Anlagen im Bau bzw. den Grundstücken mit unfertigen Bauten wurden Fremdkapitalzinsen in Höhe 
von insgesamt T€ 1.473,7 (Anlagevermögen T€ 1.392,8 (Vorjahr T€ 744,1) / Umlaufvermögen T€ 80,9 
(Vorjahr T€ 30,4)) aktiviert.

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzüglich plan- und außerplanmäßiger Ab-
schreibungen bewertet. Von dem Wahlrecht des Art. 67 Abs. 4 S.1 EGHGB zur Beibehaltung der nach  
§ 254 HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung des HGB gebildeten niedrigeren steuerrecht-
lichen Wertansätze wurde grundsätzlich Gebrauch gemacht.

Aus Gründen der Einheitlichkeit werden seit 1998 Grundstücke mit Wohnbauten mit 2 % – sofern von einer 
kürzeren Nutzungsdauer auszugehen ist, werden die Kosten auf diesen Zeitraum verteilt – und Grundstücke 
mit anderen Bauten mit 2–5 % abgeschrieben. Seit dem Jahr 2003 werden grundsätzlich alle fremd genutzten 
gewerblichen Einheiten mit 5 % abgeschrieben.

Für eine konzerneinheitliche Bewertung der Abschreibung von Wohnbauten wurde im Geschäftsjahr 2010 
die bei mehreren Mietgebäuden sowie bei verschiedenen umgegliederten Eigentumswohnungen, welche zwi-
schen 1994 bis 2007 fertig gestellt und im Einzelabschluss degressiv gemäß § 7 Abs. 5 EStG abgeschrieben 
werden, der Abschreibungssatz auf 2 % geändert. Ferner wurden im Vorjahr im Rahmen der verlustfreien 
Bewertung auf verschiedene Grundstücke mit Wohnbauten außerplanmäßige Abschreibungen in Höhe von 
T€ 212,9 vorgenommen.

Die aktivierten Nebenkosten bei Erbbaurechtsverträgen werden über die Laufzeit des Vertrages abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgüter mit Nettoanschaffungskosten von 150,00 € bis 1.000,00 € werden in 
Übereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear 
über 5 Jahre abgeschrieben.

Grundstücke mit Wohnbauten 2 %, 2,5 %, 3 %

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 2 %, 3 %, 4 %, 5 %

und die darin enthaltenen, selbständigen Garagen grundsätzlich auf 50 Jahre

Technische Anlagen und Maschinen 8–10 Jahre

Betriebs- und Geschäftsausstattung 3–13 Jahre

Der Abschreibungssatz für 

Wohnbauten wurde einheitlich 

auf 2 % festgelegt.
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Die im Berichtsjahr angeschafften Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung werden grundsätzlich 
linear abgeschrieben.

Unter der Position Beteiligungen wird das Kapitalkonto an der GbR „Ackermannbogen.de – Wohnen am Olym-
piapark“ ausgewiesen. Der gehaltene Kapitalanteil liegt bei 50 %. Das Eigenkapital des letzten vorliegenden 
Jahresabschlusses zum 31.12.2013 betrug € 45.134,78 bei einem Jahresfehlbetrag von € 17.038,00. In 
den Vorjahren wurde auf Grund der Jahresfehlbeträge sowie der weiter bestehenden Gewährleistungsproble-
matik bei dem von der GbR Ackermannbogen erstellten Bauvorhaben eine Abschreibung der Beteiligung auf 
den Erinnerungswert vorgenommen.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen, Wertpapiere des Anlagevermögens und die anderen Finanzanlagen 
sind zu den Anschaffungskosten bzw. zum Nennwert bewertet.

Die unbebauten Grundstücke des Anlage- und Umlaufvermögens sind zu Anschaffungskosten abzüglich 
erforderlicher Bewertungsabschläge angesetzt; die Verkaufsbauten zu den Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten oder dem niedrigeren beizulegenden Wert. Im Geschäftsjahr wurden für unbebaute Grundstücke 
Wertaufholungen aufgrund Erschließung bzw. Grundstücksverkauf in Höhe von T€ 307,3 (Vorjahr T€ 475,3) 
für in Vorjahren vorgenommene Wertminderungen gebucht.

Umlaufvermögen

Die Ausbuchung von Verkaufsgrundstücken erfolgt grundsätzlich zum Zeitpunkt des wirtschaftlichen Eigen-
tumsübergangs. Heizölvorräte sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Forderungen wurden erkennbare Risiken durch Wertberichtigung berücksichtigt.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten Erinnerungswerte für Geldbeschaffungskosten. Seit 
dem Geschäftsjahr 2004 wird das Aktivierungswahlrecht für Geldbeschaffungskosten nicht mehr ausgeübt.

Latente Steuern

Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen, die zu Steuerlatenzen führen:

Aktive Steuerlatenzen:
 (a)  Der Ansatz der Immobilienbestände in der Steuerbilanz liegt in der Summe über dem in der Handels-

bilanz, insbesondere weil in der steuerlichen Eröffnungsbilanz beim Übergang von der Steuerfreiheit 
nach dem Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz in die unbeschränkte Steuerpflicht die Immobilien-
bestände mit dem Teilwert angesetzt wurden.

 (b)  Die Auszahlung von Dividenden von verbundenen Unternehmen führt in der Steuerbilanz zur Verrech-
nung mit dem steuerlichen Einlagenkonto.

 (c)  Die in der Handelsbilanz gebildeten Rückstellungen für Bauinstandhaltung dürfen in der Steuerbilanz 
nicht angesetzt werden.

 (d)  Die Pensionsrückstellung sowie die Sonstigen Rückstellungen sind aufgrund von steuerrechtlichen 
Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Beträgen gebildet.

 (e)  Die Eliminierung von Zwischengewinnen bei der konzerninternen Veräußerung von Immobilienbeständen 
führt zu niedrigeren Wertansätzen in der Handelsbilanz.

Passive Steuerlatenzen
 a)  Rücklagen nach § 6b EStG wurden in der Steuerbilanz gebildet bzw. übertragen, was in der Handels-

bilanz nicht zulässig ist.
 b)  Beteiligungen von Personengesellschaften weichen aufgrund unterschiedlicher Bewertungsvorschriften 

in Handels- und Steuerbilanz ab.
 c)  Aktivierung von stillen Reserven (Neubewertungsrücklage) bei der Erstkonsolidierung von Tochter-

gesellschaften.

Es wurden für körperschaftsteuerliche und gewerbesteuerliche Verlustvorträge latente Steueransprüche gebildet.

Insgesamt sind auf steuerliche Verlustvorträge aktive latente Steuern in Höhe von 6,0 Mio. € (Vorjahr  
6,7 Mio. €) bilanziert. Bei den bestehenden unterschiedlichen Wertansätzen zwischen Handels- und Steuer-
bilanz, im Wesentlichen Immobilien und Rückstellungen, betragen die aktiven latenten Steuern 9,2 Mio. € 
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(Vorjahr 9,1 Mio. €) und die passiven latenten Steuern 5,0 Mio. € (Vorjahr 2,9 Mio. €). Aktive und passive 
latente Steuern wurden saldiert dargestellt.

Beim Ansatz der aktiven latenten Steuern einschließlich der Berücksichtigung von steuerlichen Verlustvor-
trägen wurde das Vorsichtsprinzip angewendet. Die Aktivierung erfolgte nur insoweit, als eine Realisierung 
aufgrund der (steuerlichen) Unternehmensplanung innerhalb der nächsten fünf Jahre zu erwarten ist.

Die Steuern von Einkommen und Ertrag setzen sich wie folgt zusammen:

Es wurde ein Ertragssteuersatz von 31,47 % (bzw. 15,825 % bei Unternehmen, die Gebrauch von der erwei-
terten gewerbesteuerlichen Kürzung machen können) angesetzt. Der Ertragssteuersatz setzt sich aus 15 % 
Körperschaftsteuer, hierauf 5,5 % Solidaritätszuschlag sowie 15,645 % Gewerbesteuer zusammen.

Rückstellungen

Der Großteil der bestehenden Pensionsverpflichtungen wurde auf die R+V Gruppenpensionsfonds AG (past ser-
vice) bzw. auf die VGU – Versorgungskasse genossenschaftlich orientierter Unternehmen e.V. – (future service) im 
Rahmen von Anrechnungszusagen zum 01.12.2010 übertragen. Der per 31.12.2014 ausgewiesene Pensions-
rückstellungsbetrag wurde gemäß Sachverständigengutachten nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter 
Berücksichtigung von zukünftigen Entgelt- und Rentenanpassungen bzw. der Projected Unit Credit Methode –  
PUC-Methode) unter Anwendung versicherungsmathematischen Grundsätze und den Richttafeln von Prof. Dr. 
K. Heubeck (2005 G) berechnet. Gehaltssteigerungen wurden in Höhe von 2,25 % p.a. und Rentensteigerun-
gen in Höhe von 2,0 % p.a. angesetzt. Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,0 % angesetzt. Der 
Rechnungszins (4,54 %) wurde gemäß § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB nach der Vereinfachungsregel ermittelt.

Für im Jahr 2002 erworbene Immobilienbestände in Stuttgart wurde im Jahr 2003 eine Rückstellung für 
Bauinstandhaltung in Höhe von € 2.500.000,00 gebildet. Es wurde vom Ansatzwahlrecht gemäß § 249 
Abs. 2 HGB a.F. i. V. mit Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB Gebrauch gemacht. Die Bewertungsmethode beruht auf 
Erfahrungswerten. Für im Jahr 2005–2013 bzw. 2014 durchgeführte Maßnahmen wurden € 2.050.000,00 
bzw. € 30.000,00 ergebniswirksam aufgelöst.

In 2004 wurden weitere € 4.720.000,00 der Rückstellung für Bauinstandhaltung zugeführt. Das Ansatz-
wahlrecht nach § 249 Abs. 2 HGB a. F. i.V. mit Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB wurde für Balkonsanierungen 
und wohnwertverbessernde Maßnahmen der Wohnungsbestände der Baujahre ab 1950 bis 1985 ausgeübt. 
Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage pauschaler Bewertungsverfahren. Im Jahr 2005–2013 bzw. 2014 
wurden € 5.480.950,00 bzw. € 351.500,00 ergebniswirksam aufgelöst. Im Geschäftsjahr 2006 wurden 
weitere € 3.642.450,00 zugeführt. Dabei wurde das Bewertungswahlrecht auf Badsanierungen in bestimmten 
Objekten ausgedehnt.

Zum Bilanzstichtag betragen die Rückstellungen für Bauinstandhaltung € 2.950.000,00 (Vorjahr € 3.331.500,00).

Die Bildung von Steuerrückstellungen und Sonstigen Rückstellungen erfolgte in Höhe des voraussichtlich 
notwendigen Erfüllungsbetrages. Die erwarteten künftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der 
Bewertung berücksichtigt. Die Zuführungen im Jahr 2014 bei den sonstigen Rückstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veröffentlichten Abzinsungssätzen 
abgezinst. Bei der Zuführung wurde von der Nettomethode Gebrauch gemacht.

Die Garantierückstellung wurde in Höhe von 0,5 bis 1,0 % der Verkaufserlöse gebildet.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt.

Der Ausweis der passiven Rechnungsabgrenzung resultiert aus Mietvorauszahlungen und einem Zuschuss 
für Belegungsrechte der Landeshauptstadt Stuttgart.

Stand 31.12.2014 Stand 31.12.2013

Tatsächliche Ertragssteuern 836.693,56 € 453.771,49 €

Latente Steuern 960.988,95 € -1.566.900,71 €

1.797.6982,51 € -1.113.129,22 €

Beim Ansatz er aktiven 

latenten Steuern wurde das 

Vorsichtsprinzip angewendet.
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Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelbestand enthält kurzfristig fällige Bankguthaben und Kassenbestände, die dem Ausweis 
des Konzern-Bilanzpostens „Flüssige Mittel“ entsprechen. In den Finanzmittelbestand wurden die im 
Konzern-Bilanzposten „Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten“ ausgewiesenen Kontokorrentverbind-
lichkeiten einbezogen. Verfügungsbeschränkungen bestehen nicht.

Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes:

E. Erläuterungen zur Bilanz

In der Position „Unfertige Leistungen“ sind € 25.054.503,69 (Vorjahr: € 24.842.909,45) noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten, € 1.250.679,09 (Vorjahr € 0,0) unfertige Bauleistungen sowie € 242.788,89 
(Vorjahr € 479.174,83) noch abzurechnende Architektenleistungen enthalten.

In den „Forderungen aus dem Verkauf von Grundstücken“ sind € 1.454.290,65 (im Vorjahr € 1.930.056,90) 
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.

T€ Vorjahr T€

Flüssige Mittel 1.457,11 25.569,6

Kontokorrentverbindlichkeiten -30.023,22 -19.168,9

-28.566,12 6.400,7

Rücklagenspiegel Bestand am 
Ende des 
Vorjahres

T€

    Einstellung der 
Hauptversamm-

lung aus dem 
Bilanzgewinn 
des Vorjahres 

T€

Einstellung aus 
dem Jahres-

überschuss des 
Geschäftsjahres

T€

Veränderung aus 
Konsolidierungs-

vorgängen 

T€

Veränderungen 
Latente 
Steuern

T€

Bestand am 
Ende des 

Geschäftsjahres

T€

Kapitalrücklage 55.000 0 0 0 0 55.000

Gewinnrücklagen

Gesetzliche Rücklage 3.538 0 0 0 0 3.538

Bauerneuerungsrücklage 4.090 0 0 0 0 4.090

Andere Gewinnrücklagen 136.941 7.450 6.900 -624 0 150.667

Rückstellungsspiegel Beginn des 
Geschäftsjahres

€

    Zuführung 

€

  Inanspruchnahme

€

           Auflösung 

€

Ende des 
Geschäftsjahres

€

Rückstellung unterlassene Instand-
haltung (Nachholung innerhalb des 
1. bis 3. Monats des Folgejahres)

2.865.000 3.860.000 2.723.425 141.575 3.860.000

Rückstellung für Personalverpflichtung 501.492 1.174.018 0 0 1.675.510

Rückstellung für nicht abgerechnete 
Betriebs- und Heizkosten

1.664.000 1.244.000 1.398.000 16.000 1.494.000

Rückstellung für nicht bezahlte 
Instandhaltungsrechnungen

3.374.000 1.447.975 1.656.524 1.717.476 1.447.975

Rückstellung für Verpflichtung aus 
Kaufverträgen/Privatisierung

1.111.298 254.751 143.913 6.087 1.216.049

Rückstellung für Gewährleistung 1.064.336 165.387 438.468 30.474 760.781

Sonstige Rückstellungen 4.409.388 2.690.379 3.653.290 157.006 3.289.471

Sonstige Rückstellungen 14.989.514 10.836.510 10.013.620 2.068.618 13.743.786
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Zusätzlich zu den im Jahresabschluss gesondert ausgewiesenen Positionen betreffen verbundene Unternehmen:

Positionen:

F. Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1) Die Umsatzerlöse werden ausschließlich im Inland erzielt.
2) In der Position „Sonstige betriebliche Erträge“ sind Erträge aus

 enthalten.

3)  In den sonstigen Zinsen und ähnlichen Erträgen sind Erträge aus Abzinsungen von Rückstellungen in  
Höhe von T€ 0,0 (Vorjahr T€ 1,9) enthalten. In den Zinsen und ähnliche Aufwendungen sind Aufwen-
dungen aus Aufzinsung von Rückstellungen in Höhe von T€ 121,1 (Vorjahr T€ 69,2) enthalten.

Stand 31.12.2014 Stand 31.12.2013

Guthaben bei Kreditinstituten 108.597,36 € 12.130.579,42 €

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 57.416.727,45 € 28.835.924,03 €

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 92.952.806,59 € 69.986.410,16 €

Stand 31.12.2014 Stand 31.12.2013

a) Anlagenverkäufe 5.799.118,35 € 10.118.353,02 €

b) Auflösung von Rückstellungen 2.068.618,49 € 888.671,79 €
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Anschaffungs-/
Herstellungskosten 

€

Zugänge des 
Geschäftsjahres 

€

Veränderungen 
Konsolidierung 

€

Abgänge des 
Geschäftsjahres 

€

Umbuchungen 

€

Abschreibungen 
(kumuliert)

€

Buchwert 
31.12.2014

€

Abschreibungen des 
Geschäftsjahres

€

Immaterielle Vermögensgegenstände

Konzessionen und gewerbliche Schutzrechte 575.386,51 21.853,47 0,00 76.877,75 0,00 419.015,23 101.347,00 55.196,47

Geschäfts- und Firmenwert 4.016.811,65 0,00 1.722.699,47 0,00 0,00 4.280.708,80 1.458.802,32 263.897,15

4.592.198,16 21.853,47 1.722.699,47 76.877,75 0,00 4.699.724,03 1.560.149,32 319.093,62

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten

777.944.218,23 71.610.916,48 11.909.556,37 3.465.152,50 87.144.242,95 115.180.290,18 829.963.491,35 13.373.242,57

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Geschäfts- und anderen Bauten

92.530.898,44 3.293.393,29 0,00 317.239,34 -2.203.638,87 24.225.769,30 69.077.644,22 2.776.306,98

Grundstücke ohne Bauten 147.245,15 25.135.664,52 0,00 0,00 310.418,85 47.245,15 25.546.083,37 0,00

Technische Anlagen und Maschinen 533.057,58 7.829,80 0,00 2.226,28 0,00 183.420,10 355.241,00 37.401,80

Betriebs- und Geschäftsausstattung 4.321.710,35 377.551,50 0,00 220.474,63 0,00 2.967.252,22 1.511.535,00 481.984,25

Anlagen im Bau 81.995.365,39 87.934.256,56 1.434.274,87 21.313,93 -87.757.495,56 0,00 83.585.087,33 0,00

Bauvorbereitungskosten 1.357.380,20 4.041.114,59 0,00 135.359,74 -535.794,40 16.773,70 4.710.566,95 0,00

Geleistete Anzahlungen 1.925.768,03 8.264.135,80 0,00 0,00 -1.867.018,03 0,00 8.322.885,80 0,00

960.755.643,37 200.664.862,54 13.343.831,24 4.161.766,42 -4.909.285,06 142.620.750,65 1.023.072.535,02 16.668.935,60

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 28.376,13 0,00 -28.376,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 8.121.502,37 0,00 0,00 966.502,37 0,00 0,00 7.155.000,00 0,00

Beteiligungen 226.709,29 0,00 0,00 0,00 0,00 226.708,29 1,00 0,00

Wertpapiere des Anlagevermögens 4.406,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.406,10 0,00

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

andere Finanzanlagen 5.220,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.220,00 0,00

8.386.213,89 0,00 -28.376,13 966.502,37 0,00 226.708,29 7.164.627,10 0,00

Anlagevermögen gesamt 973.734.055,42 200.686.716,01 15.038.154,58 5.205.146,54 -4.909.285,06 147.547.182,97 1.031.797.311,44 16.988.029,22

Entwicklung des Konzernanlagevermögens 2014
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Anschaffungs-/
Herstellungskosten 

€

Zugänge des 
Geschäftsjahres 

€

Veränderungen 
Konsolidierung 

€

Abgänge des 
Geschäftsjahres 

€

Umbuchungen 

€

Abschreibungen 
(kumuliert)

€

Buchwert 
31.12.2014

€

Abschreibungen des 
Geschäftsjahres

€

Immaterielle Vermögensgegenstände

Konzessionen und gewerbliche Schutzrechte 575.386,51 21.853,47 0,00 76.877,75 0,00 419.015,23 101.347,00 55.196,47

Geschäfts- und Firmenwert 4.016.811,65 0,00 1.722.699,47 0,00 0,00 4.280.708,80 1.458.802,32 263.897,15

4.592.198,16 21.853,47 1.722.699,47 76.877,75 0,00 4.699.724,03 1.560.149,32 319.093,62

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten

777.944.218,23 71.610.916,48 11.909.556,37 3.465.152,50 87.144.242,95 115.180.290,18 829.963.491,35 13.373.242,57

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Geschäfts- und anderen Bauten

92.530.898,44 3.293.393,29 0,00 317.239,34 -2.203.638,87 24.225.769,30 69.077.644,22 2.776.306,98

Grundstücke ohne Bauten 147.245,15 25.135.664,52 0,00 0,00 310.418,85 47.245,15 25.546.083,37 0,00

Technische Anlagen und Maschinen 533.057,58 7.829,80 0,00 2.226,28 0,00 183.420,10 355.241,00 37.401,80

Betriebs- und Geschäftsausstattung 4.321.710,35 377.551,50 0,00 220.474,63 0,00 2.967.252,22 1.511.535,00 481.984,25

Anlagen im Bau 81.995.365,39 87.934.256,56 1.434.274,87 21.313,93 -87.757.495,56 0,00 83.585.087,33 0,00

Bauvorbereitungskosten 1.357.380,20 4.041.114,59 0,00 135.359,74 -535.794,40 16.773,70 4.710.566,95 0,00

Geleistete Anzahlungen 1.925.768,03 8.264.135,80 0,00 0,00 -1.867.018,03 0,00 8.322.885,80 0,00

960.755.643,37 200.664.862,54 13.343.831,24 4.161.766,42 -4.909.285,06 142.620.750,65 1.023.072.535,02 16.668.935,60

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 28.376,13 0,00 -28.376,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 8.121.502,37 0,00 0,00 966.502,37 0,00 0,00 7.155.000,00 0,00

Beteiligungen 226.709,29 0,00 0,00 0,00 0,00 226.708,29 1,00 0,00

Wertpapiere des Anlagevermögens 4.406,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.406,10 0,00

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

andere Finanzanlagen 5.220,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.220,00 0,00

8.386.213,89 0,00 -28.376,13 966.502,37 0,00 226.708,29 7.164.627,10 0,00

Anlagevermögen gesamt 973.734.055,42 200.686.716,01 15.038.154,58 5.205.146,54 -4.909.285,06 147.547.182,97 1.031.797.311,44 16.988.029,22
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Konzernverbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2014

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Grundpfandrechte stellen sich 
wie folgt dar:

Sonstige Angaben

1)  Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die 
für die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

 a)  Verpflichtung aus Grundstückskäufen und laufenden Bauvorhaben  € 194.352.609,70 
  (Vorjahr: € 206.085.541,54)
  davon gegenüber verbundenen Unternehmen  € 0,00 
  (Vorjahr: € 0,00)
 b)  Garantiepachtverträge mit verschiedenen institutionellen Kapitalanlegern mit einer jährlichen Garan-

tiepacht von T€ 4.097,0 (Vorjahr T€ 5.224,6), davon T€ 3.820,0 (Vorjahr T€ 4.947,6) gegenüber 
verbundenen Unternehmen. Die jährliche Garantiepacht für das Jahr 2015 ist mit den Verpächtern 
noch abschließend zu vereinbaren.

 c)  Einseitiges Angebot zum Abschluss eines Kaufvertrages für einen Wohnungsbestand in Höhe von 
T€ 19.000,0 (Vorjahr T€ 19.000,0).

Verbindlichkeiten
(Angaben in Klammern betreffen 
Vorjahreszahlen)

Insgesamt davon

 
 

€

mit einer 
Restlaufzeit 
unter 1 Jahr

€

mit einer 
Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre
€

mit einer 
Restlaufzeit 
über 5 Jahre

€

gesichert
(Grundpfandrechte)

€

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten

688.576.671,44
(555.490.220,15)

105.260.565,43
(79.364.652,59)

196.274.184,75
(178.679.974,03)

387.041.921,26
(297.445.593,53)

647.130.242,83
(520.836.708,22)

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern

108.307.883,83
(89.485.560,97)

42.315.406,98
(26.175.175,40)

31.710.442,66
(53.462.366,77)

34.282.034,19
(9.848.018,80)

88.307.883,83
(89.485.560,97)

Erhaltene Anzahlungen 39.099.588,78*
(28.077.003,16)*

39.099.588,78
(28.077.003,16)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung

13.971.245,94
(12.520.852,73)

13.971.245,94
(12.520.852,73)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Verbindlichkeiten aus 
Betreuungstätigkeiten

1.732,22
(0,00)

1.732,22
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen

6.054.970,53
(3.080.961,55)

6.054.970,53
(3.080.961,55)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 1.206.882,72
(274.285,50)

456.882,72
(274.285,50)

750.000,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Gesamtbetrag 857.218.975,46
(688.928.884,06)

207.160.392,60
(149.492.930,93)

228.734.627,41
(232.142.340,80)

421.323.955,45
(307.293.612,33)

735.438.126,66
(610.322.269,19)

* nicht zu Ausgaben führend
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2)  Es bestehen folgende Haftungsverhältnisse:
  Eventualverpflichtung aus der Bestellung von Sicherheiten für fremde Verbindlichkeiten in Höhe von 

T€ 9.449,3 (Vorjahr T€ 41.199,1). Dabei handelt es sich um bis zur Grundstücksauflassung bestellte 
Grundschulden zur Kaufpreisfinanzierung von Erwerbern.

  
  Sofern Erwerber von Grundstücken Fremdmittel in Anspruch nehmen und bereits vor dem Übergang des 

juristischen Eigentums Grundpfandrechte zu Gunsten der jeweiligen Gläubiger eingetragen werden, ist 
eine persönliche Schuldverpflichtung der Gesellschaft vertraglich ausgeschlossen.

3)  Derivative Finanzierungsinstrumente/Zinsswaps
  Zur Absicherung langfristiger Zinsänderungsrisiken aus variabel verzinsten Krediten setzt die GWG-Grup-

pe derivative Finanzinstrumente im Rahmen von Bewertungseinheiten ein. Als Form der Bewertungsein-
heit wurde das Micro-Hedging gewählt. Die GWG-Gruppe sichert mit diesen Swap-Verträgen Darlehen in 
Höhe von nominal 39,5 Mio. €, aktualisiert nominal 32,3 Mio. € gegen Zinssatzschwankungen ab. Die 
Zinsswaps sind bzw. werden analog der Parameter des gesicherten Einzelkreditgeschäfts modelliert. Die 
gegenläufigen Zahlungsströme aus dem Grund- und Sicherungsgeschäft werden sich voraussichtlich 
über einen Zeitraum von 23 bis 107 Monaten ausgleichen.

Die Bewertung anhand der mark-to-market-Methode der abgeschlossenen Swap-Transaktionen ergibt per 
Saldo zum Stichtag 31.12.2014 einen negativen Marktwert von 4.729,5 T€.

Abschlussjahr Nominalbetrag 
aktualisiert  

in T€

Zinssatz 
Fest 
in %

Zinssatz 
Referenzzins 

variabel

Marktwert
 

in T€

2009 2.925,0 3,630 % Euribor 3M -343,0

2009 4.950,0 3,450 % Euribor 3M -589,6

2010 3.625,0 2,470 % Euribor 3M -222,6

2011 4.950,0 3,680 % Euribor 3M -1.301,9

2011 5.000,0 2,995 % Euribor 3M -300,6

2011 4.200,0 3,075 % Euribor 3M -316,8

2011 3.250,0 3,235 % Euribor 3M -383,5

2011 3.375,0 3,610 % Euribor 3M -1.271,5

Summe 32.275,0 -4.729,5
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4) Beteiligungsspiegel:

5)  Durch den Geschäftsanteilskauf- und -übertragungsvertrag vom 27. Juni 2000 sind die Verbindlich-
keiten aus Altersversorgungszusagen für die auf die SVG Wohnen eG (SVG – früher Selbsthilfe Ver-
mietungsgenossenschaft eG) übergeleiteten Beschäftigten sowie für die ehemaligen Mitarbeiter und 
Geschäftsführer von der SVG übernommen worden. Die eventuelle Mithaftung der WBS Wohnwirtschaft-
liche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH beläuft sich auf ca. 0,4 Mio. €. Die GWG Gesell-
schaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG hat ihrerseits von der SVG Wohnen eG 
eine nachrangige Grundschuld über 1,5 Mio. € für den Fall erhalten, dass die WBS Wohnwirtschaftliche 
Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH aus den Verpflichtungen in Anspruch genommen wird.

6) Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug im Konzern:

Außerdem wurden durchschnittlich 13 Auszubildende sowie 40 nebenamtliche Hauswarte beschäftigt.

7)  Im Geschäftsjahr 2014 erbrachte der Abschlussprüfer, vbw Verband baden-württembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V. Dienstleistungen für die GWG-Gruppe. Es wurden folgende 
Honorare für die Konzernabschlussprüfung sowie für die Jahresabschlussprüfungen der GWG samt 
aller Tochterunternehmungen als Aufwand erfasst:

  a) Abschlussprüferleistungen  T€  106,8
  b) andere Bestätigungsleistungen  T€  2,6
  c) sonstige Leistungen  T€  0,0

Vollbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 92 15

Technische Mitarbeiter 33 5

Hausmeister, Gärtner 28 16

153 36

Firma Kapitalanteil  
in %

Geschäftsjahr Eigenkapital
T€

Jahresergebnis/EAV 
T€

GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG 100,00 2014 2.000,0 316,3

GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG 100,00 2014 3.000,0 699,3

GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG 100,00 2014 7.000,0 1.300,6

GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG 100,00 2014 9.000,0 536,2

GWG Beteiligungsgesellschaft mbH 100,00 2014 22,8 0,9

WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und 
Servicegesellschaft mbH

94,90 2014 13.098,3 819,3

GWG ImmoInvest GmbH 94,90 2014 6.153,4 853,1

Aufbau und Handelsgesellschaft mbH 90,06 2014 525,1 0,0*2

BWG Baugesellschaft Württembergischer 
Genossenschaften mbH

89,95 2014 9.965,2 0,0*1

VR Hausbau AG 89,66 2014 2.750,0 0,0*1

GWG Wohnpark Sendling GmbH 89,21 2014 2.377,4 -474,0

GbR „Ackermannbogen.de – Wohnen am Olympiapark“ 44,83 2013 45,1 -17,0

Heimag München GmbH 30,00 2013 222.438,2 -3.503,5

*1 Es besteht ein Ergebnisabführungsvertrag mit der WBS Wohnwirtschaftliche 
Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH.

*2 Es besteht ein Ergebnisabführungsvertrag mit der GWG ImmoInvest GmbH
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8)  Die verbleibende Pensionsverpflichtungen nach Übertragung an den Pensionsfonds bzw. die Unterstüt-
zungskasse für frühere Mitglieder des Vorstandes bzw. Geschäftsführungsorgans und deren Angehörige 
sowie Anwartschaften und Übergangsgelder betragen T€ 765,9 (Vorjahr T€ 891,4).

9)  Die Angabe der Gesamtbezüge des Vorstandes und der Bezüge für ehemalige Mitglieder dieses Organs 
ist aufgrund von § 286 Abs. 4 HGB unterblieben.

10)  Die Gesamtaufwendungen des Aufsichtsrates der GWG AG beliefen sich insgesamt auf T€ 25,0 (Vorjahr 
T€ 25,0). Der Aufsichtsrat der VR Hausbau AG erhält keine Vergütung.

11) Mitglieder des Vorstandes:

  Rainer Neumann 
  Vorsitzender
  Mitglied des Vorstandes R+V Versicherung AG
  01.02.2014 bis 30.09.2014

  Andreas Engelhardt 
  Vorsitzender
  Dipl.-Ökonom
  ab 01.10.2014

  Christian Holz
  Dipl.-Betriebswirt (FH)
  bis 30.06.2014

  Rainer Ganske
  Dipl.-Verwaltungswirt (FH)

12) Mitglieder des Aufsichtsrates:

  Rainer Neumann 
  (Aufsichtsratsvorsitzender) 
  bis 31.01.2014 bzw. ab 01.10.2014 
  Mitglied des Vorstandes R+V Versicherung AG i.R., Wiesbaden

  Siegfried Schön 
  (zwischen 01.02.2014 bis 30.09.2014 Aufsichtsratsvorsitzender)
  (bis 31.01.2014 bzw. ab 01.10.2014 stv. Aufsichtsratsvorsitzender)
  Mitglied des Vorstandes der Volksbank Stuttgart eG i.R., Stuttgart

  Jürgen Außenhofer 
  Prokurist der R+V Lebensversicherung AG, Wiesbaden

  Dr. Gregor Habermann 
  Prokurist der R+V Versicherung AG, Wiesbaden

  Markus Königstein 
  ab 11.06.2014 bis 30.09.2014
  Prokurist der R+V Lebensversicherung AG, Wiesbaden

  Arbeitnehmervertreter:

  Anja Okun 
  Geschäftsstellenleiterin, Stuttgart

  Katrin Sperling 
  WEG-Verwalterin, Stuttgart (bis 10.06.2014)

  Tobias Thieme 
  stv. Geschäftsstellenleiter/Vorsitzender des Betriebsrates, Böblingen (ab 11.06.2014)
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Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital (€ 12.143.182,19) setzt sich zum 31. Dezember 2014 aus 237.500 nennwertlosen 
Stückaktien zusammen. Es handelt sich um vinkulierte Namensaktien. Die Übertragung der Aktien bedarf 
der Zustimmung des Aufsichtsrates.

Am gezeichneten Kapital ist die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, zum Bilanzstichtag mit 216.931 
Stückaktien (€ 11.091.505,92) und damit mit mehr als dem halben Teil aller Aktien beteiligt.

Der Vorstand war durch Beschluss der Hauptversammlung vom 9. Juli 2009 ermächtigt, mit Zustimmung 
des Aufsichtsrats, bis zum 30. Juni 2014 das Grundkapital der Gesellschaft einmal oder mehrmals um bis 
zu € 4.857.272,87 gegen Bareinlage zu erhöhen (Genehmigtes Kapital 2009/I). Die Ermächtigung des 
Vorstandes durch Beschluss der Hauptversammlung vom 9. Juli 2009, das Grundkapital der Gesellschaft 
um bis zu € 4.857.272,87 zu erhöhen, (Genehmigtes Kapital 2009/I) beträgt nach teilweiser Ausschöpfung 
noch € 2.428.636,43. Nach Ablauf der Ermächtigungsfrist hat der Aufsichtsrat am 29. September 2014 
beschlossen, dass § 4 Ziffer 3 der Satzung und § 4 Ziffer 4 der Satzung ersatzlos gestrichen werden. Die 
Eintragung im Handelsregister erfolgte am 10. November 2014.

Mutterunternehmen im Sinne von § 285 Nr. 14 HGB ist die DZ BANK AG, Deutsche Zentral-Genossen-
schaftsbank, Frankfurt am Main. Deren Offenlegung erfolgt im elektronischen Bundesanzeiger.

Stuttgart, den 31. März 2015

GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau 
Baden-Württemberg AG

Der Vorstand

Andreas Engelhardt              Rainer Ganske
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Hamburg, Sonninstraße:
neu erworbenes Projekt 
von 2014
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erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Gezeichnetes 
Kapital 

€

Kapitalrücklagen 

€

Gewinnrücklagen 

€

Bilanzgewinn 

€

Eigenkapital
gemäß Konzernbilanz

€

Eigene Anteile

€

Eigenkapital

€

Anteile anderer 
Gesellschafter

€

Konzerneigenkapital

€

Stand am 01.01.2013 12.143.182,19 55.000.789,30 130.318.827,04 18.250.654,63 215.713.453,16 0,00 215.713.453,16 2.296.084,71 218.009.537,87

Gezahlte Dividenden -2.850.000,00 -2.850.000,00 -2.850.000,00 -163.279,40 -3.013.279,40

Einstellungen/Entnahmen
aus Rücklagen

14.250.000,00 -14.250.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Konzernjahresüberschuss 0,00 10.989.417,57 10.989.417,57 10.989.417,57 227.499,64 11.216.917,21

Übriges Konzernergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31.12.2013 12.143.182,19 55.000.789,30 144.568.827,04 12.140.072,20 223.852.870,73 0,00 223.852.870,73 2.360.304,95 226.213.175,68

Stand am 01.01.2014 12.143.182,19 55.000.789,30 144.568.827,04 12.140.072,20 223.852.870,73 0,00 223.852.870,73 2.360.304,95 226.213.175,68

Gezahlte Dividenden -2.850.000,00 -2.850.000,00 -2.850.000,00 -163.279,40 -3.013.279,40

Veränderungen im 
Konsolidierungskreis

-624.006,27 624.006,27 0,00 0,00 725.333,23 725.333,23

Einstellungen/Entnahmen
aus Rücklagen

14.350.000,00 -14.350.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Konzernjahresüberschuss 0,00 7.875.382,74 7.875.382,74 7.875.382,74 173.669,50 8.049.052,24

Übriges Konzernergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31.12.2014 12.143.182,19 55.000.789,30 158.294.820,77 3.439.461,21 228.878.253,47 0,00 228.878.253,47 3.096.028,28 231.974.281,75

Konzern-Eigenkapitalspiegel
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erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Gezeichnetes 
Kapital 

€

Kapitalrücklagen 

€

Gewinnrücklagen 

€

Bilanzgewinn 

€

Eigenkapital
gemäß Konzernbilanz

€

Eigene Anteile

€

Eigenkapital

€

Anteile anderer 
Gesellschafter

€

Konzerneigenkapital

€

Stand am 01.01.2013 12.143.182,19 55.000.789,30 130.318.827,04 18.250.654,63 215.713.453,16 0,00 215.713.453,16 2.296.084,71 218.009.537,87

Gezahlte Dividenden -2.850.000,00 -2.850.000,00 -2.850.000,00 -163.279,40 -3.013.279,40

Einstellungen/Entnahmen
aus Rücklagen

14.250.000,00 -14.250.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Konzernjahresüberschuss 0,00 10.989.417,57 10.989.417,57 10.989.417,57 227.499,64 11.216.917,21

Übriges Konzernergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31.12.2013 12.143.182,19 55.000.789,30 144.568.827,04 12.140.072,20 223.852.870,73 0,00 223.852.870,73 2.360.304,95 226.213.175,68

Stand am 01.01.2014 12.143.182,19 55.000.789,30 144.568.827,04 12.140.072,20 223.852.870,73 0,00 223.852.870,73 2.360.304,95 226.213.175,68

Gezahlte Dividenden -2.850.000,00 -2.850.000,00 -2.850.000,00 -163.279,40 -3.013.279,40

Veränderungen im 
Konsolidierungskreis

-624.006,27 624.006,27 0,00 0,00 725.333,23 725.333,23

Einstellungen/Entnahmen
aus Rücklagen

14.350.000,00 -14.350.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Konzernjahresüberschuss 0,00 7.875.382,74 7.875.382,74 7.875.382,74 173.669,50 8.049.052,24

Übriges Konzernergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31.12.2014 12.143.182,19 55.000.789,30 158.294.820,77 3.439.461,21 228.878.253,47 0,00 228.878.253,47 3.096.028,28 231.974.281,75
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2014
T€

2013
T€

Jahresüberschuss 8.049,1 11.216,9

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 16.988,0 15.858,5

Andere aktivierte Eigenleistungen -1.407,7 -760,9

Abnahme (Vj.:Zunahme) langfristiger Rückstellungen -493,5 26,9

Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 851,7 635,4

Zuschreibung unbeb. Grundstücke (UV) -307,4 -475,3

Anteiliges Jahresergebnis assoziierter Unternehmen 966,5 444,4

Teilschulderlasse -382,7 -684,2

zahlungsunwirksame Aufwendungen, Vj.: Erträge (latente Steuern) 961,0 -1.566,9

Cashflow nach DVFA/SG 25.225,0 24.694,8

Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Rückstellungen -1.713,6 4.952,9

Gewinn aus Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens -5.160,5 -9.000,5

Zunahme Grundstücke des Umlaufvermögens -12.360,7 -6.270,1

Abnahme (Vj.:Zunahme) kurzfristiger Aktiva 3.255,9 -8.062,6

Zunahme kurzfristiger Passiva 15.585,5 4.464,0

Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 24.831,6 10.778,5

planmäßige Tilgungen -11.728,1 -11.010,6

Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit nach planmäßigen Tigungen 13.103,5 -232,1

Einzahlung aus Abgängen von Gegenständen des Sachanlagevermögens 12.479,0 49.601,8

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen
(Vj.: verrechnet mit Schuldübernahme vom Verkäufer)

-181.500,5 -149.636,4

Auszahlung für Investitionen in das immaterielle Anlagevermögen -21,9 -41,4

Auszahlungen aus dem Erwerb von konsolidierten Unternehmen -10.827,3 0,0

Auszahlungen für den Erwerb ausgereichter Darlehen
(einschl. Zinsen) an konsolidierte Unternehmen

-6.088,6 0,0

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -185.959,3 -100.076,0

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen (Vj.: bereinigt um Schuldübernahme) 179.663,0 139.847,9

Einzahlungen aus Baukostenzuschüssen 0,0 1.000,0

Auszahlungen aus außerplanmäßigen Tilgungen -38.975,1 -25.233,6

Einzahlungen in Kapitalrücklage durch Minderheitsgesellschafter 191,8 0,0

Auszahlungen für Dividenden -3.013,2 -3.013,2

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 137.866,5 112.601,1

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes -34.989,3 12.293,0

Konsolidierungskreisbedingte Änderung des Finanzmittelbestandes 22,5 0,0

Finanzmittelbestand zum 1.1 (saldiert mit Kontokorrentverbindlichkeiten) 6.400,7 -5.892,3

Finanzmittelbestand zum 31.12. (saldiert mit Kontokorrenverbindlichkeiten) -28.566,1 6.400,7

Konzernkapitalflussrechnung
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Bestätigungsvermerk

Bestätigungsvermerk

Wir haben den von der GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG, Stutt-
gart, aufgestellten Konzernabschluss – bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, 
Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspiegel – und den Konzernlagebericht für das Geschäftsjahr vom 
1. Januar bis 31. Dezember 2014 geprüft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebe-
richt nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen der 
Satzung liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, 
auf der Grundlage der von uns durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Konzernabschluss 
und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprüfung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der 
Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vor-
genommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, 
die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsätze ord-
nungsmäßiger Buchführung und den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung 
der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaft-
liche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen über mögliche Fehler berücksichtigt. 
Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsys-
tems sowie Nachweise für die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht überwiegend auf 
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlüsse der in 
den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der 
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der 
gesetzlichen Vertreter sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des 
Konzernlageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage 
für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzern-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften sowie den ergänzenden Bestimmungen der Satzung und vermit-
telt unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen 
entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht 
in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Kon-
zerns und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, den 17. April 2015

vbw
Verband baden-württembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. Maier  gez. Schwärzle
Wirtschaftsprüfer  Wirtschaftsprüfer
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Direkt am zentralen Europaplatz 
realisiert die GWG im südlichen 
Stuttgarter Stadtteil Fasanenhof 
ein neues Wohnbauprojekt mit 
269 Mietwohnungen und rund 
16.300 m² Wohnfläche. Der Erst-
bezug ist für Frühjahr/Sommer 
2015 geplant.
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GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau  
Baden-Württemberg AG

Jahresabschluss 
für das Geschäftsjahr 
2014
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Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Geschäfts- und anderen Bauten

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschäftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen 

Beteiligungen

Wertpapiere des Anlagevermögens

Andere Finanzanlagen

Anlagevermögen insgesamt

Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

Grundstücke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstücke mit unfertigen Bauten

Grundstücke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorräte

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstücken 

Forderungen aus Betreuungstätigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 

Sonstige Vermögensgegenstände

Flüssige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 

Bausparguthaben 

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme

 € € €

  41.243,00  62.732,00

 

 559.415.852,87   447.969.463,67

 61.413.954,15   60.588.618,76

  
 25.446.083,37   0,00

 294.620,00   312.578,00

 503.712,00   622.813,00

 81.957.036,49   77.312.857,07

 4.601.549,30   1.302.211,66

 8.322.885,80  741.955.693,98  1.925.768,03

 

 24.009.877,46   24.009.877,46

 14.794.777,03   22.395.157,03

 7.155.000,00   7.155.000,00

 4.406,10   4.406,10

 5.220,00  45.969.280,59  5.220,00

  787.966.217,57  643.666.702,78

 5.571.335,55   1.934.500,12

 1.317.272,74   685.472,67

 14.546.679,84   5.264.712,18

 2.112.132,99   2.230.335,92

 14.595.809,97   12.947.695,19

 122.635,96   207.182,60

 880.606,46  39.146.473,51  0,00

 

 

 431.050,63   361.221,70

 2.470.777,93   1.229.950,42

 48.992,95   35.891,20

 0,00   4.330,11

 45.701.185,52   36.880.203,46

 3.016.917,86  51.668.924,89  3.454.138,82

 513.071,55   12.108.563,36

 206.359,33 719.430,88  0,00

  

  26,00  26,00

  879.501.072,85  721.010.926,53

Bilanz zum 31. Dezember 2014
Aktiva Vorjahr
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Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalrücklage

Gewinnrücklagen

Gesetzliche Rücklage

Bauerneuerungsrücklage

Andere Gewinnrücklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresüberschuss

Einstellungen in Rücklagen

Eigenkapital insgesamt

Rückstellungen

Rückstellungen für Pensionen

Steuerrückstellungen

Rückstellungen für Bauinstandhaltung

Sonstige Rückstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

(davon Steuern)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

 € € €

  12.143.182,19  12.143.182,19

 

  55.000.789,30  55.000.789,30

 

 3.537.800,00   3.537.800,00

 4.090.335,05   4.090.335,05

 132.701.747,18  140.329.882,23  118.351.747,18

   

 

 33.251,44   55.489,60

 13.926.171,62   20.377.761,84

 6.900.000,00  7.059.423,06 10.100.000,00

  214.533.276,78  203.457.105,16

 

 68.356,00   184.631,00

 259.000,00   380.900,00

 2.950.000,00   3.331.500,00

 12.241.605,09  15.518.961,09  12.063.536,24

 517.970.745,44   406.897.598,93

 90.753.815,42   67.472.660,34

 26.276.550,43   16.369.490,31

 8.219.212,53   7.268.367,36

 1.732,22  0,00

 5.689.445,99   2.370.474,66

 0,00   432.426,96

 5.855,77  648.917.357,80  106.545,41

 (237,50)  (0,00)

 

  531.477,18  675.690,16

  879.501.072,85  721.010.926,53

VorjahrPassiva
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Umsatzerlöse

 a) aus der Hausbewirtschaftung

 b) aus dem Verkauf von Grundstücken

 c) aus Betreuungstätigkeit

 d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhöhung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf  
bestimmten Grundstücken mit fertigen und unfertigen Bauten 
sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Erträge

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

 a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung

 b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke

 c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen

 
Rohergebnis

Personalaufwand

 a) Löhne und Gehälter

 b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung  
 (davon für Altersversorgung)

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände  
des Anlagevermögens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Erträge aus Beteiligungen 
(davon aus verbundenen Unternehmen)

Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen  
des Finanzanlagevermögens 
(davon aus verbundenen Unternehmen)

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 
(davon aus verbundenen Unternehmen)

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 
(davon aus verbundenen Unternehmen)

 
Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

 
Jahresüberschuss

Gewinnvortrag

Einstellung in andere Gewinnrücklagen

 
Bilanzgewinn

  €  €  €

 56.407.448,80    49.842.020,53

 251.000,00    329.500,00

 656.728,46    695.793,52

 1.563,87  57.316.741,13  12.605,04

  
 
   11.867.859,25  6.940.358,79

   1.301.495,59  729.558,30

   11.054.107,46  19.932.556,59

 

 22.281.680,12    24.537.085,01

 10.225.333,32    5.233.062,92

 1.291.776,26  33.798.789,70  57.212,07 

   47.741.413,73  48.655.032,77

 

 

 5.224.140,07    4.690.045,69

 1.160.755,44  6.384.895,51  1.027.565,10 
 (299.683,37)    (298.414,28)

  
   12.201.759,80  10.924.276,15

   3.783.908,73  2.189.880,74

 4.240.118,02    3.556.081,75 
 (4.240.118,02)    (3.556.081,75)

   
 560.098,29    672.303,06 
 (559.651,44)    (671.854,71)

 451.890,87  5.252.107,18  225.961,53 
 (401.616,66)    (160.027,87)

   14.779.131,51  12.377.695,88 
   (4.293.027,29)  (3.643.257,53) 

   15.843.825,36  21.899.915,55

   354.247,30  39.544,83

   1.563.406,44  1.482.608,88 

   13.926.171,62  20.377.761,84

   33.251,44  55.489,60

   6.900.000,00  10.100.000,00

 
   7.059.423,06  10.333.251,44

Gewinn- und Verlustrechnung
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014

Vorjahr

Jahresabschluss 2014 GWG AG84



85

Anhang zum Jahresabschluss 2014

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss 2014 wurde nach deutschen handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt. Die Gliederung 
des Jahresabschlusses erfolgt entsprechend der Formblattverordnung für Wohnungsunternehmen in der 
Fassung vom 25. Mai 2009.

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, hält eine Beteiligung von mehr als 75,0 % an der GWG Gesell-
schaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG. In dem von der R+V Versicherung AG erstellten 
Teilkonzernabschluss gemäß IFRS ist die GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württem-
berg AG einbezogen. Der Teilkonzernabschluss der R+V Versicherung AG ist wiederum in den übergeordneten 
Konzernabschluss gemäß IFRS der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main 
einbezogen. Beide Konzernabschlüsse werden im elektronischen Bundesanzeiger eingereicht und bekannt 
gemacht.

Die GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG legt einen auf freiwilliger 
Basis aufgestellten Teilkonzernabschluss vor, der nach den Vorschriften der §§ 290 ff. HGB aufgebaut 
worden ist und im elektronischen Bundesanzeiger eingereicht und bekannt gemacht wird.

Der Konsolidierungskreis des Teilkonzernabschlusses HGB umfasst neben der GWG Gesellschaft für 
Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG die nachfolgend aufgeführten Gesellschaften:
 – WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH, Stuttgart
 – BWG Baugesellschaft Württembergischer Genossenschaften mbH, Stuttgart
 – VR Hausbau AG, Stuttgart
 – GWG ImmoInvest GmbH, Stuttgart
 – Aufbau und Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart
 – GWG Wohnpark Sendling GmbH, Stuttgart
 – GWG Beteiligungsgesellschaft mbH, Stuttgart
 – GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart
 – GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart
 – GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart
 – GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG, Stuttgart

Folgende Unternehmen werden nach der Equity-Methode einbezogen:
 – Heimag München GmbH, München

Abschlussstichtag des Teilkonzernabschlusses und aller einbezogenen Unternehmen ist der 31. Dezember 2014.

Auf die Einbeziehung der folgenden Beteiligung wurde verzichtet, da diese für die Darstellung der Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung ist:
 – GbR „Ackermannbogen.de – Wohnen am Olympiapark“, München

Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Bei den immateriellen Vermögensgegenständen handelt es sich um EDV-Programme, die zu Anschaffungskosten, 
vermindert um planmäßige Abschreibungen, bewertet sind. Sie werden innerhalb von 5 Jahren abgeschrieben.

Die Vermögensgegenstände des Anlagevermögens (Sachanlagen) sind zu den Anschaffungskosten oder den 
Herstellungskosten und, soweit abnutzbar, vermindert um planmäßige Abschreibungen bzw. dem niedrigeren 
beizulegenden Wert bewertet.

Die Grundstücke mit Wohnbauten werden in der Regel mit 2 % abgeschrieben. Sofern sich kürzere Nut-
zungsdauern für die Wohnbauten ergeben, erfolgt die Abschreibung anhand der individuell festgesetzten 
Restnutzungsdauer. Mit dem Ziel einer verursachungsgerechten Verteilung des Gesamtaufwandes wer-
den die Zugänge zu den Grundstücken mit Wohnbauten ab dem Geschäftsjahr 2009 entsprechend dem 
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Komponentenansatz behandelt. Die aktivierten Anschaffungs- und Herstellungskosten werden in die Kompo-
nenten Grundstücke, Gebäude (AfA 2 % und 2,5 %), technische Anlagen (nach individueller Nutzungsdauer) und 
Nebenkosten (AfA 2 % und 2,5 %) aufgeteilt. Ferner wurden im Vorjahr im Rahmen der verlustfreien Bewertung 
auf verschiedene Grundstücke mit Wohnbauten außerplanmäßige Abschreibungen in Höhe von insgesamt T€ 
212,9 (2014 = T€ 0,0) vorgenommen.

Die Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten werden auf die Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Die Abschreibungen liegen zwischen 2 und 5 %.

Bei den restlichen Positionen belaufen sich die Abschreibungen wie folgt:

Geringwertige Wirtschaftsgüter mit Nettoanschaffungskosten von 150,00 € bis 1.000,00 € werden in Überein-
stimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear über 5 Jahre 
abgeschrieben.

Die im Geschäftsjahr angeschafften Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung werden linear über 
die wirtschaftliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Bei mehreren Mietgebäuden sowie bei verschiedenen, umgegliederten Eigentumswohnungen wird die 
Abschreibung degressiv vorgenommen.

Die Zugänge enthalten keine aktivierten eigenen Architektenleistungen.

Bei den Anlagen im Bau wurden Fremdkapitalzinsen in Höhe von insgesamt € 1.301.495,59 aktiviert (Vorjahr:  
€ 729.558,30) bzw. bei den Grundstücken mit unfertigen Bauten € 80.880,51 (Vorjahr € 30.357,69).

Die Anteile an verbundenen Unternehmen sowie die Beteiligungen sind jeweils zu Anschaffungskosten bewertet. 
Die im Jahr 2004 erhaltene Rückzahlung der Kapitalrücklage bei der WBS wurde mit den Anschaffungskosten 
verrechnet.

Die Wertpapiere des Anlagevermögens und die anderen Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskosten
bzw. zum Nennwert bewertet.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen sind zum Nennwert bewertet.

Die unbebauten Grundstücke des Umlaufvermögens sind zu Anschaffungskosten abzüglich erforderlicher 
Bewertungsabschläge angesetzt; die Verkaufsbauten zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten oder 
dem niedrigeren beizulegenden Wert.

Die Ausbuchung von Verkaufsgrundstücken erfolgt grundsätzlich zum Zeitpunkt des wirtschaftlichen  
Eigentumsübergangs. 

Heizölvorräte sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Forderungen wurden erkennbare Risiken durch Wertberichtigungen berücksichtigt.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten Erinnerungswerte für Geldbeschaffungskosten. Aufgrund 
der nachhaltigen Senkung des Zinsniveaus wurden im Jahr 2003 die gesamten Geldbeschaffungskosten 
auf den Erinnerungswert abgeschrieben. Seit dem Geschäftsjahr 2004 wird das Aktivierungswahlrecht für 
Geldbeschaffungskosten nicht mehr ausgeübt.

Der Großteil der bestehenden Pensionsverpflichtungen ist auf die R+V Gruppenpensionsfonds AG (past service) 
bzw. auf die VGU – Versorgungskasse genossenschaftlich orientierter Unternehmen e.V. – (future service) 

In den Wohnbauten enthaltenen, selbständigen Garagen grundsätzlich auf 50 Jahre

Maschinen und technische Anlagen 8 –10 Jahre

Betriebs- und Geschäftsausstattung 3 –13 Jahre
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im Rahmen von Anrechnungszusagen übertragen. Der per 31.12.2014 ausgewiesene Pensionsrückstel-
lungsbetrag wurde gemäß Sachverständigengutachten nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Be-
rücksichtigung von zukünftigen Entgelt- und Rentenanpassungen bzw. der Projected Unit Credit Methode 
(PUC-Methode) unter Anwendung versicherungsmathematischer Grundsätze und den Richttafeln von Prof. 
Dr. K. Heubeck (2005 G) berechnet. Gehaltssteigerungen wurden in Höhe von 2,25 % p.a. und Rentenstei-
gerungen in Höhe von 2,0 % p.a. angesetzt. Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,0 % angesetzt. 
Der Rechnungszins (4,54 %) wurde gemäß § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB nach der Vereinfachungsregel ermittelt.

Für im Jahr 2002 erworbene Immobilienbestände in Stuttgart wurde im Jahr 2003 eine Rückstellung für 
Bauinstandhaltung in Höhe von € 2.500.000,00 gebildet. Es wurde vom Ansatzwahlrecht gemäß § 249 
Abs. 2 HGB a.F. i.V. mit Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB Gebrauch gemacht. Die Bewertungsmethode beruht auf 
Erfahrungswerten. Für im Jahr 2005 –2013 bzw. 2014 durchgeführte Maßnahmen wurden € 2.050.000,00 
bzw. € 30.000,00 ergebniswirksam aufgelöst.

In 2004 wurden weitere € 4.720.000,00 der Rückstellung für Bauinstandhaltung zugeführt. Das Ansatz-
wahlrecht nach § 249 Abs. 2 a.F. i.V. mit Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB wurde für Balkonsanierungen und 
wohnwertverbessernde Maßnahmen der Wohnungsbestände der Baujahre ab 1950 bis 1985 ausgeübt. 
Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage pauschaler Bewertungsverfahren. Im Jahr 2005 –2013 bzw. 2014 
wurden € 5.480.950,00 bzw. € 351.500,00 ergebniswirksam aufgelöst. Im Geschäftsjahr 2006 wurden 
weitere € 3.642.450,00 zugeführt. Dabei wurde das Bewertungswahlrecht auf Badsanierungen in bestimm-
ten Objekten ausgedehnt.

Zum Bilanzstichtag betragen die Rückstellungen für Bauinstandhaltung € 2.950.000,00 (Vorjahr  
€ 3.331.500,00).

Die Bildung der Sonstigen Rückstellungen erfolgte in Höhe des voraussichtlich notwendigen Erfüllungsbe-
trages. Die erwarteten künftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berücksichtigt. 
Sonstige Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundes-
bank veröffentlichten Abzinsungssätzen abgezinst. Bei der Zuführung wird von der Nettomethode Gebrauch 
gemacht.

Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt.

Der Ausweis der passiven Rechnungsabgrenzung resultiert aus Mietvorauszahlungen und einem Zuschuss 
für Belegungsrechte der Stadt Stuttgart.

Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen, die zu Steuerlatenzen führen:

Aktive Steuerlatenzen:
  a)  Der Ansatz der Immobilienbestände in der Steuerbilanz liegt in der Summe über dem in der Handelsbilanz, 

weil in der steuerlichen Eröffnungsbilanz beim Übergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungs-
gemeinnützigkeitsgesetz in die unbeschränkte Steuerpflicht die Immobilienbestände mit dem Teilwert 
angesetzt wurden.

  b)  Die Auszahlung von Dividenden von verbundenen Unternehmen führt in der Steuerbilanz zur Verrechnung 
mit dem steuerlichen Einlagenkonto.

  c)  Die in der Handelsbilanz gebildeten Rückstellungen für Bauinstandhaltung dürfen in der Steuerbilanz 
nicht angesetzt werden.

  d)  In der Handelsbilanz wurden Geldbeschaffungskosten als Aufwand behandelt, während sie in der Steuer-
bilanz in den Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten aktiviert wurden.

  e)  Die Pensionsrückstellung sowie die Sonstigen Rückstellungen sind aufgrund von steuerrechtlichen 
Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Beträgen gebildet.

Passive Steuerlatenzen
 a)  Rücklagen nach § 6b EStG wurden in der Steuerbilanz gebildet bzw. übertragen, was in der Handels-

bilanz nicht zulässig ist.
 b)  Beteiligungen an Personengesellschaften weichen aufgrund unterschiedlicher Bewertungsvorschriften 

in Handels- und Steuerbilanz ab.

Die aktiven Latenzen überwiegen die passiven Latenzen, von dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch 
gemacht.
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Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In der Position Unfertige Leistungen sind € 13.345.130,88 (Vorjahr: € 12.947.695,19) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten bzw. € 1.250.679,09 (Vorjahr € 0,0) unfertige Bauleistungen enthalten.

In den Forderungen aus Verkauf von Grundstücken sind € 1.100.777,93 (im Vorjahr € 1.229.950,42) mit 
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten. In den Sonstigen Vermögensgegenständen sind keine 
Forderungen mit einer Laufzeit von über einem Jahr enthalten.

Rücklagenspiegel Bestand am Ende 
des Vorjahres 

 
 

€

Einstellung der 
Hauptversammlung 

aus dem Bilanzgewinn 
des Vorjahres 

€

Einstellung aus dem 
Jahresüberschuss 

des Geschäftsjahres 
 
€

Bestand am Ende 
des Geschäftsjahres 

 
 
€

Gewinnrücklagen

Gesetzliche Rücklagen 3.537.800 0 0 3.537.800

Bauerneuerungsrücklage 4.090.335 0 0 4.090.335

Andere Gewinnrücklagen 118.351.747 7.450.000 6.900.000 132.701.747

Gesamt 125.979.882 7.450.000 6.900.000 140.329.882

Rückstellungsspiegel Beginn des 
Geschäftsjahres 

 
€

Zuführung 

€

Inanspruch-
nahme 

 
€

Auflösung 
 

€

Ende des 
Geschäfts-

jahres 
€

Rückstellung für Verpflichtung aus 
Kaufverträgen

2.376.650 1.069.770 0 0 3.446.419

Rückstellung für unterlassene In-
standhaltung (Nachholung innerhalb 
des 1. bis 3. Monats des Folgejahres)

2.225.000 2.700.000 2.225.000 0 2.700.000

Rückstellung für 
Personalverpflichtungen

501.492 1.174.018 0 0 1.675.510

Rückstellung für noch ausstehende 
Instandhaltungsrechnungen

2.882.000 1.125.000 1.379.917 1.502.083 1.125.000

Rückstellung für nicht abgerechnete 
Betriebs- und Heizkosten

1.150.000 1.010.000 1.150.000 0 1.010.000

Sonstige Rückstellungen 2.928.394 1.633.240 2.213.358 63.601 2.284.676

Sonstige Rückstellungen 12.063.536 8.712.028 6.968.275 1.565.684 12.241.605
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Zusätzlich zu den in der Bilanz gesondert ausgewiesenen Positionen betreffen verbundene Unternehmen:

Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position Sonstige betriebliche Erträge sind Netto-Erträge aus Anlageverkäufen (€ 8.489.964,29/Vor-
jahr € 18.778.337,64), Erträge aus der Verwendung und Auflösung der Rückstellung für Bauinstandhaltung 
(€ 381.500,00/Vorjahr € 52.000,00), Erträge für Tilgungszuschüsse für KFW-Darlehen (€ 246.664,00/
Vorjahr € 684.202,50) sowie Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen (€ 1.565.683,96/Vorjahr  
€ 244.519,32) enthalten.

In der Position Personalaufwand sind Aufwendungen an die WBS Wohnwirtschaftliche Baubetreuungs- 
und Servicegesellschaft mbH für die Abstellung von Personal in Höhe von € 5.216.286,23 (Vorjahr  
€ 4.312.488,49) enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Abfindungsleistungen bzw. die Zuführung zur Risiko- 
vorsorge für künftige Personalleistungen in Höhe von € 1.743.523,24 (Vorjahr € 0,00) sowie Abschrei-
bungen auf Mietforderungen in Höhe von € 265.470,39 (Vorjahr € 292.086,43) enthalten.

In den sonstigen Zinsen und ähnlichen Erträgen sind Erträge aus Abzinsungen von Rückstellungen in Höhe 
von € 0,00 (Vorjahr: € 949,52) sowie in den Zinsen und ähnlichen Aufwendungen € 22.545,05 (Vorjahr  
€ 6.735,07) für die Aufzinsung von Rückstellungen enthalten.

Positionen: Stand 31.12.2014 Stand 31.12.2013

Guthaben bei Kreditinstituten 0,00 € 12.096.216,32 €

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 57.416.727,45 € 28.835.924,03 €

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 81.993.030,86 € 57.699.247,64 €
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Anschaffungs-/
Herstellungskosten 

€

Zugänge des 
Geschäftsjahres 

€

Abgänge des 
Geschäftsjahres 

€

Umbuchungen 
 
€

davon Umbuchungen 
von/ins UV

€

Zuschreibungen

€

Abschreibungen 
(kumuliert)

€

Buchwert 
31.12.2014

€

Abschreibungen des 
Geschäftsjahres

€

Immaterielle 
Vermögensgegenstände

246.868,79 10.760,33 33.840,98 0,00 0,00 0,00 182.545,14 41.243,00 32.249,33

Sachanlagen

Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten

532.750.095,08 51.006.046,68 11.982.666,29 76.672.172,52 -2.720.245,66 0,00 89.029.795,12 559.415.852,87 9.527.348,36

Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte 
mit Geschäfts- und 
anderen Bauten

83.009.844,74 3.293.393,29 317.239,34 0,00 0,00 0,00 24.572.044,54 61.413.954,15 2.421.784,86

Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte 
ohne Bauten

0,00 25.135.664,52 0,00 310.418,85 2.380,00 0,00 0,00 25.446.083,37 0,00

Technische Anlagen und 
Maschinen

384.185,29 7.829,80 2.226,28 0,00 0,00 0,00 95.168,81 294.620,00 24.139,80

Betriebs- und 
Geschäftsausstattung

1.902.813,06 77.190,45 89.300,96 0,00 0,00 0,00 1.386.990,55 503.712,00 196.237,45

Anlagen im Bau 77.312.857,07 81.951.121,61 21.313,93 -77.285.628,26 0,00 0,00 0,00 81.957.036,49 0,00

Bauvorbereitungskosten 1.302.211,66 3.970.491,78 135.359,74 -535.794,40 12.016,34 0,00 0,00 4.601.549,30 0,00

Geleistete Anzahlungen 1.925.768,03 8.264.135,80 0,00 -1.867.018,03 0,00 0,00 0,00 8.322.885,80 0,00

698.587.774,93 173.705.873,93 12.548.106,54 -2.705.849,32 -2.705.849,32 0,00 115.083.999,02 741.955.693,98 12.169.510,47

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen 
Unternehmen

24.009.877,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.009.877,46 0,00

Ausleihungen an 
verbundene Unternehmen

22.395.157,03 0,00 7.600.380,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.794.777,03 0,00

Beteiligungen 7.155.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.155.000,00 0,00

Wertpapiere des 
Anlagevermögens

4.406,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.406,10 0,00

Andere Finanzanlagen 5.220,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.220,00 0,00

53.569.660,59 0,00 7.600.380,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.969.280,59 0,00

Anlagevermögen gesamt 752.404.304,31 173.716.634,26 20.182.327,52 -2.705.849,32 -2.705.849,32 0,00 115.266.544,16 787.966.217,57 12.201.759,80

Entwicklung des Anlagevermögens 2014
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Anschaffungs-/
Herstellungskosten 

€

Zugänge des 
Geschäftsjahres 

€

Abgänge des 
Geschäftsjahres 

€

Umbuchungen 
 
€

davon Umbuchungen 
von/ins UV

€

Zuschreibungen

€

Abschreibungen 
(kumuliert)

€

Buchwert 
31.12.2014

€

Abschreibungen des 
Geschäftsjahres

€

Immaterielle 
Vermögensgegenstände

246.868,79 10.760,33 33.840,98 0,00 0,00 0,00 182.545,14 41.243,00 32.249,33

Sachanlagen

Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten

532.750.095,08 51.006.046,68 11.982.666,29 76.672.172,52 -2.720.245,66 0,00 89.029.795,12 559.415.852,87 9.527.348,36

Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte 
mit Geschäfts- und 
anderen Bauten

83.009.844,74 3.293.393,29 317.239,34 0,00 0,00 0,00 24.572.044,54 61.413.954,15 2.421.784,86

Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte 
ohne Bauten

0,00 25.135.664,52 0,00 310.418,85 2.380,00 0,00 0,00 25.446.083,37 0,00

Technische Anlagen und 
Maschinen

384.185,29 7.829,80 2.226,28 0,00 0,00 0,00 95.168,81 294.620,00 24.139,80

Betriebs- und 
Geschäftsausstattung

1.902.813,06 77.190,45 89.300,96 0,00 0,00 0,00 1.386.990,55 503.712,00 196.237,45

Anlagen im Bau 77.312.857,07 81.951.121,61 21.313,93 -77.285.628,26 0,00 0,00 0,00 81.957.036,49 0,00

Bauvorbereitungskosten 1.302.211,66 3.970.491,78 135.359,74 -535.794,40 12.016,34 0,00 0,00 4.601.549,30 0,00

Geleistete Anzahlungen 1.925.768,03 8.264.135,80 0,00 -1.867.018,03 0,00 0,00 0,00 8.322.885,80 0,00

698.587.774,93 173.705.873,93 12.548.106,54 -2.705.849,32 -2.705.849,32 0,00 115.083.999,02 741.955.693,98 12.169.510,47

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen 
Unternehmen

24.009.877,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.009.877,46 0,00

Ausleihungen an 
verbundene Unternehmen

22.395.157,03 0,00 7.600.380,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.794.777,03 0,00

Beteiligungen 7.155.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.155.000,00 0,00

Wertpapiere des 
Anlagevermögens

4.406,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.406,10 0,00

Andere Finanzanlagen 5.220,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.220,00 0,00

53.569.660,59 0,00 7.600.380,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.969.280,59 0,00

Anlagevermögen gesamt 752.404.304,31 173.716.634,26 20.182.327,52 -2.705.849,32 -2.705.849,32 0,00 115.266.544,16 787.966.217,57 12.201.759,80
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Verbindlichkeiten
(Angaben in Klammern 
betreffen Vorjahreszahlen)

Insgesamt davon

 
 

€

Restlaufzeit
unter 1 Jahr

€

Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

€

Restlaufzeit
über 5 Jahre

€

gesichert

€

Art der 
Sicherung

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
Kreditinstituten

517.970.745,44
(406.897.598,93)

75.683.541,48
(41.852.432,48)

137.190.766,52
(118.629.269,88)

305.096.437,44
(246.415.896,57)

481.770.925,75
(380.928.915,83)

GPR

Verbindlichkeiten 
gegenüber anderen 
Kreditgebern

90.753.815,42
(67.472.660,34)

41.913.736,41
(21.711.766,09)

23.348.408,46
(38.999.275,40)

25.491.670,55
(6.761.618,85)

70.753.815,42
(67.472.660,34)

GPR

Erhaltene 
Anzahlungen

26.276.550,43*
(16.369.490,31)*

26.276.550,43
(16.369.490,31)

Verbindlichkeiten 
aus Vermietung

8.219.212,53
(7.268.367,36)

8.219.212,53
(7.268.367,36)

Verbindlichkeiten aus 
Betreuungstätigkeiten

1.732,22
(0,00)

1.732,22
(0,00)

Verbindlichkeiten 
aus Lieferungen 
und Leistungen

5.689.445,99
(2.370.474,66)

5.689.445,99
(2.370.474,66)

Verbindlichkeiten 
gegenüber verbundenen 
Unternehmen

0,00
(432.426,96)

0,00
(432.426,96)

Sonstige 
Verbindlichkeiten

5.855,77
(106.545,41)

5.855,77
(106.545,41)

Gesamtbetrag 648.917.357,80
(500.917.563,97)

157.790.074,83
(90.111.503,27)

160.539.174,98
(157.628.545,28)

330.588.107,99
(253.177.515,42)

552.524.741,17
(448.401.576,17)

* nicht zu Ausgaben führend GPR = Grundpfandrechte

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. Rechte 
stellen sich wie folgt dar:

Anhang GWG AG
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Sonstige Angaben

1)  Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die 
für die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

 a)  Verpflichtung aus Grundstückskäufen und laufenden Bauvorhaben  € 181.245.965,37
  (Vorjahr: € 199.670.297,09)

2) Es bestehen folgende Haftungsverhältnisse:
   a) Bürgschaftsübernahme zu Gunsten von verbundenen Unternehmen  € 114.601.011,36 
  (Vorjahr: € 108.648.031,30)
  davon gegenüber verbundenen Unternehmen (Vorjahr: € 14.929.460,18)  € 14.863.790,52
  b) Bestellung von Sicherheiten für fremde Verbindlichkeiten zu Gunsten 
  von verbundenen Unternehmen (Vorjahr: € 19.872.073,49) € 25.081.533,46
  davon gegenüber verbundenen Unternehmen (Vorjahr: € 4.577.410,69) € 4.458.727,87
 c) Patronatserklärung zu Gunsten von verbundenen Unternehmen  € 32.743.709,58
  (Vorjahr: € 28.330.103,20)
 d) Einseitiges Angebot zum Abschluss eines Kaufvertrages für einen
  Wohnungsbestand (Vorjahr: € 19.000.000,00) € 19.000.000,00
 e) Eventualverpflichtung aus der Bestellung von Sicherheiten für fremde Verbindlichkeiten in Höhe von 
  € 3.763.250,00 (Vorjahr: € 13.791.550,00). Dabei handelt es sich um von der GWG AG bis zur  
  Grundstücksauflassung bestellte Grundschulden zur Kaufpreisfinanzierung von Erwerbern.

Mit einer Inanspruchnahme aus den eingegangenen Haftungsverhältnissen zu Gunsten von verbundenen Un-
ternehmen wird aufgrund der nachhaltigen Geschäftstätigkeit der verbundenen Unternehmen nicht gerechnet.

Sofern Erwerber von Grundstücken Fremdmittel in Anspruch nehmen und bereits vor dem Übergang des 
juristischen Eigentums Grundpfandrechte zu Gunsten der jeweiligen Gläubiger eingetragen werden, ist eine 
persönliche Schuldverpflichtung der Gesellschaft vertraglich ausgeschlossen.

3) Derivative Finanzierungsinstrumente/Zinsswaps
  Zur Absicherung langfristiger Zinsänderungsrisiken aus variabel verzinsten Krediten setzt die Gesellschaft 

derivative Finanzinstrumente im Rahmen von Bewertungseinheiten ein. Als Form der Bewertungseinheit 
wurde das Micro-Hedging gewählt. Die Gesellschaft sichert mit diesen Swap-Verträgen Darlehen in Höhe 
von ursprünglich nominal 39,5 Mio. €, aktualisiert nomial 32,3 Mio. € gegen Zinssatzschwankungen ab. 
Die Zinsswaps sind bzw. werden analog der Parameter des gesicherten Einzelkreditgeschäfts modelliert. 
Die gegenläufigen Zahlungsströme aus dem Grund- und Sicherungsgeschäft werden sich voraussichtlich 
über einen Zeitraum von 23 bzw. 107 Monaten ausgleichen.

  Die Bewertung anhand der mark-to-market-Methode der abgeschlossenen Swap-Transaktionen ergibt per 
Saldo zum Stichtag 31.12.2014 einen negativen Marktwert von 4.729,5 T€.

Abschlussjahr Nominalbetrag aktualisiert  
in T€

Zinssatz Fest 
in %

Zinssatz Referenzzins 
variabel

Marktwert 
in T€

2009 2.925,0 3,630 % Euribor 3M -343,0

2009 4.950,0 3,450 % Euribor 3M -589,6

2011 5.000,0 2,995 % Euribor 3M -300,6

2011 4.200,0 3,075 % Euribor 3M -316,8

2011 3.250,0 3,235 % Euribor 3M -383,5

2011 3.375,0 3,610 % Euribor 3M -1.271,5

2010 3.625,0 2,470 % Euribor 3M -222,6

2011 4.950,0 3,680 % Euribor 3M -1.301,9

Summe 32.275,0 -4.729,5
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4) Die GWG AG ist an folgenden Unternehmen mit mehr als 20 % beteiligt:

5) Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

Außerdem wurden durchschnittlich 2 Auszubildende beschäftigt.

6)  Die gemäß § 285 Nr. 17 HGB notwendigen Angaben zum Gesamthonorar des Abschlussprüfers erfolgen 
im Teilkonzernabschluss der GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG.

7)  Die verbleibende Pensionsverpflichtung nach Übertragung an den Pensionsfonds bzw. die Unterstüt-
zungskasse für frühere Mitglieder des Geschäftsführungsorgans und deren Angehörige sowie Anwart-
schaften beträgt € 68.356,00 (Vorjahr € 184.631,00).

8)  Die Angabe der Gesamtbezüge des Vorstandes und der Bezüge für ehemalige Mitglieder bzw. deren 
Angehörige dieses Organs ist aufgrund von § 286 Abs. 4 HGB unterblieben.

9) Die Gesamtaufwendungen für den Aufsichtsrat beliefen sich auf T€ 25,0 (Vorjahr T€ 25,0).

Vollbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 3 0

Hausmeister, Gärtner, Hauswarte, etc. 5 3

8 3

Firma Kapitalanteil  
in %

Geschäftsjahr Eigenkapital
T€

Jahresergebnis/EAV 
T€

WBS Wohnwirtschaftliche 
Baubetreuungs- und 
Servicegesellschaft mbH

94,9 2014 13.098,3 819,3

GWG ImmoInvest GmbH 94,9 2013 5.800,3 667,5

Heimag München GmbH 30,0 2013 222.438,2 -3.503,5

GWG 1. Wohn GmbH & Co. KG 100,0 2014 2.000,0 316,3

GWG 2. Wohn GmbH & Co. KG 100,0 2014 3.000,0 699,3

GWG 3. Wohn GmbH & Co. KG 100,0 2014 7.000,0 1.300,6

GWG 4. Wohn GmbH & Co. KG 100,0 2014 9.000,0 536,2

GWG Beteiligungsgesellschaft mbH 100,0 2013 21,9 0,5
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10) Mitglieder des Vorstandes: 
 
 Rainer Neumann 
 Vorsitzender 
 Mitglied des Vorstandes 
 R+V Versicherung AG 
 01.02.2014 bis 30.09.2014
 
 Andreas Engelhardt
 Vorsitzender
 Dipl.-Ökonom 
 ab 01.10.2014

 Christian Holz 
 Dipl.-Betriebswirt (FH) 
 bis 30.06.2014

 Rainer Ganske 
 Dipl.-Verwaltungswirt (FH)

11) Mitglieder des Aufsichtsrates:

 Rainer Neumann 
 (Aufsichtsratsvorsitzender) 
 bis 31.01.2014 bzw. ab 01.10.2014
 Mitglied des Vorstandes R+V Versicherung AG i.R., Wiesbaden

 Siegfried Schön 
 (zwischen 01.02.2014 bis 30.09.2014 Aufsichtsratsvorsitzender)
 (bis 31.01.2014 bzw. ab 01.10.2014 stv. Aufsichtsratsvorsitzender)
 Mitglied des Vorstandes der Volksbank Stuttgart eG i.R., Stuttgart

 Jürgen Außenhofer 
 Prokurist der R+V Lebensversicherung AG, Wiesbaden

 Dr. Gregor Habermann 
 Prokurist der R+V Versicherung AG, Wiesbaden

 Markus Königstein 
 ab 11.06.2014 bis 30.09.2014
 Prokurist der R+V Lebensversicherung AG, Wiesbaden

 Arbeitnehmervertreter:

 Anja Okun 
 Geschäftsstellenleiterin, Stuttgart

 Katrin Sperling 
 WEG-Verwalterin, Stuttgart 
 (bis 10.06.2014)

 Tobias Thieme 
 stv. Geschäftsstellenleiter/Vorsitzender 
 des Betriebsrates, Böblingen 
 (ab 11.06.2014)
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Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital (€ 12.143.182,19) setzt sich zum 31. Dezember 2014 aus 237.500 nennwertlosen 
Stückaktien zusammen. Es handelt sich um vinkulierte Namensaktien. Die Übertragung der Aktien bedarf 
der Zustimmung des Aufsichtsrates.

Am gezeichneten Kapital ist die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, zum Bilanzstichtag mit 216.931 
Stückaktien (€ 11.091.505,92) und damit mit mehr als dem halben Teil aller Aktien beteiligt.

Der Vorstand war durch Beschluss der Hauptversammlung vom 9. Juli 2009 ermächtigt, mit Zustimmung 
des Aufsichtsrats, bis zum 30. Juni 2014 das Grundkapital der Gesellschaft einmal oder mehrmals um bis 
zu € 4.857.272,87 gegen Bareinlage zu erhöhen (Genehmigtes Kapital 2009/I). Die Ermächtigung des 
Vorstandes durch Beschluss der Hauptversammlung vom 9. Juli 2009, das Grundkapital der Gesellschaft 
um bis zu € 4.857.272,87 zu erhöhen, (Genehmigtes Kapital 2009/I) beträgt nach teilweiser Ausschöpfung 
noch € 2.428.636,43. Nach Ablauf der Ermächtigungsfrist hat der Aufsichtsrat am 29. September 2014 
beschlossen, dass § 4 Ziffer 3 der Satzung und § 4 Ziffer 4 der Satzung ersatzlos gestrichen werden. Die 
Eintragung im Handelsregister erfolgte am 10. November 2014.

Mutterunternehmen im Sinne von § 285 Nr. 14 HGB ist die DZ BANK AG, Deutsche Zentral-Genossen-
schaftsbank, Frankfurt am Main. Deren Offenlegung erfolgt im elektronischen Bundesanzeiger.

Stuttgart, den 2. Februar 2015

GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau 
Baden-Württemberg AG

Andreas Engelhardt              Rainer Ganske
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99,0 %

94,9 %

100 %

94,9 %
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5,2 % 5,5 % 5,1 % 6 %

5,1 %

100 % 30 %

70 %

Investitionsgesellschaft Stand: 1. Mai 20141) Komplementär: GWG Beteiligungsgesellschaft mbHOperative Gesellschaft

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2014
GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschäftsmodell des Unternehmens

Die GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG, Stuttgart (kurz: GWG AG), 
ist Bestandteil des genossenschaftlichen Finanzverbundes und Tochtergesellschaft der R+V Versiche-
rungsgruppe. Diese hält rd. 99 % der Anteile an der GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau 
Baden-Württemberg AG.

Die Gesellschaft ist unter HRB 1319 beim Amtsgericht Stuttgart eingetragen. Sie wurde am 17.04.1950 
gegründet.

Der satzungsmäßige Gesellschaftszweck ist die Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung, Verwaltung, der 
Erwerb und die Veräußerung von Wohnungen, Gewerbebauten und sonstigen Gebäuden in allen Rechts- 
und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen einschließlich der damit verbundenen 
Rechtsgeschäfte.

Die GWG AG kann in allen Bereichen der Wohnungswirtschaft, des Städtebaus und der Infrastruktur 
anfallenden Arbeiten übernehmen, Grundstücke erwerben, belasten und veräußern sowie Erbbaurechte 
ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Läden, soziale, wirtschaftliche und 
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschäfte 
betreiben, sofern diese dem Gegenstand des Unternehmens dienen.

Der Schwerpunkt der Aktivitäten der GWG AG liegt im wohnungswirtschaftlichen Bereich in den Regionen 
Stuttgart/Heilbronn, München/Augsburg/Nürnberg, Hamburg, Rhein-Neckar, Rhein-Main und Rhein-Ruhr. 
Die Unternehmensstrategie sieht eine nachhaltige Ausweitung der Investitionen in den genannten Perspek-
tivregionen vor. Dabei ist die GWG AG im Rahmen gemeinsamer Projekte im sozialen und frei finanzierten 
Wohnungsbau sowie komplexer Quartiersentwicklungen Partner von Kommunen, befreundeter Wohnungs-
unternehmen sowie der Unternehmen des genossenschaftlichen Finanzverbundes.

Die aktuelle gesellschaftsrechtliche Struktur der GWG-Gruppe stellt sich wie folgt dar:

Die GWG ist wohnungs-

wirtschaftlicher Dienstleister 

für eine Vielzahl von Auftrag-

gebern und Partnern.

Lagebericht GWG AG

GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Württemberg AG strategisch

Heimag 
München GmbH

mit 
Tochter-

gesellschaften

GEWOFAG 
Wohnen GmbH 

München

GWG 
4. Wohn GmbH 

& Co. KG 1)

GWG 
3. Wohn GmbH 

& Co. KG 1)

GWG 
2. Wohn GmbH 

& Co. KG 1)

GWG 
1. Wohn GmbH 

& Co. KG 1)

GWG 
Beteiligungs-

gesellschaft mbH

R+V 
Lebensversicherung 

a.G. Wiesbaden

R+V 
Pensionsversicherung 

a.G. Wiesbaden

WBS Wohnwirtschaftliche 
Baubetreuungs- und 

Servicegesellschaft mbH
GWG ImmoInvest GmbH

BWG 
Baugesellschaft 

Württembergischer 
Genossenschaften

VR Hausbau AG
Aufbau und 
Handels-

Gesellschaft mbH

GWG Wohnpark 
Sendling GmbH

Baden-Württem-
bergischer Genossen-
schaftsverband e.V.

R+V-Versicherungsgesellschaften
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In dieser Struktur hat die GWG AG eine bestandshaltende Holdingfunktion für die Unternehmen der GWG-Gruppe. 
Sämtliche operative Tätigkeiten der Gruppe werden innerhalb der WBS gebündelt. Diese erbringt Dienstleis-
tungen für alle Unternehmen der Gruppe und für Dritte auf Basis von Geschäftsbesorgungs- und Dienstleis-
tungsverträgen. Bei der WBS sind sämtliche Mitarbeiter der GWG-Gruppe angestellt. Die Ergebnisabbildung 
der einzelnen operativen Geschäftsfelder erfolgt über einen systemintegrierten Betriebsabrechnungsbogen.

In den investiv tätigen Unternehmen werden über Deckungsbeitragsrechnungen die Ergebnisse in den Ge-
schäftsfeldern abgebildet. Diese Unternehmensstruktur gewährleistet durch eine konsequente Trennung 
von operativen und investiven Tätigkeiten eine deutliche Komplexitätsreduzierung

Die GWG-Gruppe hat in folgenden Perspektivregionen eigene Geschäftsstellen:
 – Hamburg    – Düsseldorf    – Wiesbaden    – Heilbronn    – Stuttgart    – Nürnberg    – München

1.2 Ziele und Strategien

Die Unternehmensstrategie der GWG-Gruppe wurde vor dem Hintergrund der volkswirtschaftlichen und 
sozio-demografischen Marktgegebenheiten sowie der finanzwirtschaftlichen Ressourcen entwickelt. Die 
strategische Ausrichtung der Unternehmensgruppe auf eine aktive Neubau- und Modernisierungstätigkeit, 
ein nachhaltiges Portfoliomanagement, ein aktives Bauträgergeschäft und die Erbringung wohnungswirt-
schaftlicher Dienstleistungen wird konsequent umgesetzt.

Hierbei wird das Ziel einer nachhaltigen, renditeorientierten Tätigkeit in wirtschaftsstarken Verdichtungs-
räumen der Bundesrepublik Deutschland verfolgt.

Die unternehmerische Ausrichtung der GWG-Gruppe umfasst fünf strategische Geschäftsfelder:
 1.  Die wert- und renditeorientierte Bewirtschaftung des Anlagevermögens (Wohnen) unter Beachtung 

sozialer, ökologischer und städtebaulicher Aspekte bildet das Kerngeschäftsfeld der GWG-Gruppe. 
Der eigene Wohnungsbestand soll dabei durch eine aktive Neubau- und Nachverdichtungstätigkeit 
sowie zielgerichtete Bestandserwerbe und Projektentwicklungen ausgebaut werden.

 2.  Die nachhaltige, risikoadjustierte Bauträgertätigkeit an attraktiven, innerstädtischen Standorten 
vorwiegend im Kernmarkt Baden-Württemberg dient der Performanceverbesserung.

 3.  Die stetige, sozialverträgliche und imagefördernde Privatisierungstätigkeit im Rahmen unserer Moderni-
sierungs- und Desinvestitionsstrategie bildet die Basis für unser aktives Portfoliomanagement zur Verjün-
gung der Immobilienbestände mit dem Ziel einer renditeorientierten Reinvestition der freigesetzten Mittel.

 4.  Die Projektsteuerung hat das Ziel, für die Gruppe Neubaumaßnahmen unter Beachtung von Qua- 
litäts-, Kosten- und Zeitvorgaben zu erstellen. Ergänzend werden bei freien Kapazitäten HOAI-Leistungen 
insbesondere in den Leistungsphasen 8 und 9 bei einzelnen Objekten erbracht.

 5.  Die umfassenden immobilienwirtschaftlichen und kaufmännischen Dienstleistungen der WBS Wohn-
wirtschaftliche Baubetreuungs- und Servicegesellschaft mbH (im Folgenden: „WBS“) stellen für unsere  
Kunden und Kapitalanleger eine eigentümerorientierte und werterhaltende Immobilienverwaltung  
sicher.

Diese Tätigkeiten stehen im Einklang mit unseren weiteren strategischen Grundsätzen:
 1. Die Konzentration auf unsere wohnwirtschaftlichen Kernkompetenzen,
 2. die klare Fokussierung auf wirtschaftsstarke Standorte mit einer positiven Bevölkerungsentwicklung sowie 
 3. die optimale Ausnutzung der bestehenden Ressourcen (Geschäftsstellenstruktur, Personal, etc.).

Gemessen an den Umsatzerlösen werden die einzelnen Geschäftsfelder innerhalb der GWG-Gruppe 
zukünftig wie folgt gewichtet:
 

Klare Trennung von Holding-

funktion und operativen  

Aufgaben in separaten  

Gesellschaften.

Lagebericht GWG AG  

75%Wohnen
15% Bauträgertätigkeit

6% Privatisierungs- und Verkaufstätigkeit

4% Kaufmännische und technische Dienstleistungen
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Innerhalb der strategischen Geschäftsfelder übernimmt die GWG AG dabei überwiegend die folgenden Bereiche:
 –  Bewirtschaftung des Anlagevermögens,
 –  Neubau, Nachverdichtungen und Projektentwicklung für den eigenen Bestand,
 –  Privatisierungstätigkeit sowie
 –  Bauträgertätigkeit.

Hierbei stehen das nachhaltige, renditeorientierte Unternehmenswachstum, die konsequente Ausrichtung 
auf den Unternehmenserfolg, die Erhöhung der Flexibilität bei Marktveränderungen sowie das stetige Auf-
zeigen und in der Folge die Reduzierung des unternehmerischen Risikos im Vordergrund. Die Aufbau- und 
Ablauforganisation der Unternehmensgruppe hat sich an dieser Zielstellung ausgerichtet.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Unternehmen der deutschen Wohnungswirtschaft sehen Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut, das 
in ökonomischer, gesellschaftlicher, sozialer und ökologischer Verantwortung zu pflegen ist. Dies kommt 
unmittelbar der Wohn- und Lebensqualität von rd. 81,0 Mio. Menschen in Deutschland zugute. Die Un-
ternehmen denken, handeln und finanzieren langfristig. Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. 
Deshalb treffen die Unternehmen ihre Investitionsentscheidungen mit Augenmaß und Weitblick. Die ei-
genen vier Wände und das Wohnumfeld zusammen ergeben das Zuhause bzw. die Heimat. Die beste 
Wohnungsmodernisierung und der schönste Neubau helfen nichts, wenn die Mieter sich in der Umgebung 
nicht wohlfühlen. Deshalb richtet sich die Aufmerksamkeit der Wohnungswirtschaft auf das ganze Quar-
tier. Schulen, Kitas und Nahversorgung sind dabei ebenso wichtig wie eine funktionierende und sichere 
Infrastruktur. Ein gemischtes Wohnangebot für verschiedene Bedürfnisse trägt zur sozialen Stabilität des 
Quartiers bei. Dabei gilt es, die Wünsche der Bewohner in die Entscheidungsfindung zu integrieren. Zudem 
bieten die Unternehmen der Wohnungswirtschaft ihren Mieterinnen und Mietern soziale Treffpunkte und 
fördern das nachbarschaftliche Miteinander.

Die Bruttowertschöpfung der Grundstücks- und Wohnungswirtschaft bewegt sich auf hohem Niveau. Der 
Immobiliensektor hat in Deutschland einen erheblichen gesamtwirtschaftlichen Stellenwert. Die Brutto-
wertschöpfung summiert sich auf über 299 Mrd. Euro. Das entspricht einem Anteil von ca. 12,2 % an 
der gesamten Bruttowertschöpfung. Damit ist die Immobilienwirtschaft von größerer Bedeutung als der 
Maschinenbau mit 3,6 %, die Automobilindustrie mit 4 % oder der gesamte Handel mit 8,9 %.

Die deutsche Wirtschaft hat sich im vergangenen Jahr insgesamt als stabil erwiesen: Um 1,5 % war das 
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt höher als 2013 und lag damit über dem Durchschnitt der letzten  
10 Jahre von 1,2 %. Offensichtlich konnte sich die deutsche Wirtschaft in einem schwierigen weltwirt-
schaftlichen Umfeld behaupten und dabei vor allem von einer starken Binnennachfrage profitieren.

Die aktuellen Prognosen gehen davon aus, dass die deutsche Wirtschaft allmählich wieder an Schwung 
gewinnt. Nach einer Stagnation im Sommerhalbjahr gewinnt die deutsche Wirtschaft allmählich wieder 
an Schwung. In 2015 dürfte das reale Bruttoinlandsprodukt nach der ifo-Konjunkturprognose um 1,5 % 
zulegen. Getragen wird die Erholung durch die Binnenwirtschaft, die vom Rückgang der Rohölpreise profi-
tiert. Der private Konsum wird im Tempo der steigenden Realeinkommen expandieren. Nach Auffassung 
der Gemeinschaftsdiagnose Herbst 2014 (Deutsches Institut für Wirtschaftsforschung e.V., Institut für 
Wirtschaftsforschung Halle, ifo Institut – Leibniz-Institut für Wirtschaftsforschung an der Universität Mün-
chen e.V., Rheinisch-Westfälisches Institut für Wirtschaftsforschung) wird das Wirtschaftswachstum in 
2015 um 1,2 % zulegen. Ähnlich erwartet die Bundesregierung in ihrer Herbstprojektion einen Anstieg 
des realen Bruttoinlandsproduktes von 1,3 % im Jahr 2015. Im Jahreswirtschaftsbericht 2015 geht die 
Bundesregierung mittlerweile von einem Wachstum von 1,5 % aus.

Im Jahresdurchschnitt 2014 erhöhten sich die Verbraucherpreise in Deutschland gegenüber 2013 um  
0,9 %. Damit ist die Jahresteuerungsrate somit seit 2011 rückläufig (2011: + 2,1 %; 2012: + 2,0 %;  
2013: + 1,5 %). Eine niedrigere Teuerung im Jahresdurchschnitt hatte es zuletzt 2009 gegeben (+ 0,3 %). 
Die moderate Jahresteuerungsrate 2014 resultierte vor allem aus niedrigen Inflationsraten in der zwei-
ten Jahreshälfte. Der Vergleichspreisindex für den Neubau konventionell gefertigter Wohngebäude in 
Deutschland zeigt, dass Stand November 2014 die Baupreise um 1,6 % gegenüber November 2013 
gestiegen sind.

Aktuelle Prognosen sehen 

eine positive Entwicklung der 

gesamtwirtschaftlichen Lage 

in Deutschland.
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Insgesamt ergab sich eine positive Arbeitsmarktentwicklung trotz des schwachen Wirtschaftswachs-
tums. 2014 waren weniger Menschen arbeitslos als ein Jahr zuvor. Im Jahresdurchschnitt 2014 waren in 
Deutschland rd. 2,9 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet. Im Vergleich zum Vorjahr waren 52.000 Men-
schen weniger arbeitslos. Damit ist die Arbeitslosenquote gegenüber dem Vorjahr um 0,2 % Punkte auf 
6,7 % gefallen. Im Jahr 2014 wird damit zusammen mit 2012 der niedrigste Stand der Arbeitslosigkeit 
nach 1991 erreicht. Die Erwerbstätigkeit ist auf 42,6 Mio. Menschen gestiegen. Das waren 372.000 
mehr als im Vorjahr. Damit erreicht die Erwerbstätigkeiteinen neuen Höchststand seit der Wiedervereinigung.

Der Wohnungsbaubedarf in Deutschland bleibt hoch. Die Baugenehmigungszahlen lassen auf ein höhe-
res Baufertigstellungsergebnis hoffen. Von Januar bis September 2014 wurde in Deutschland der Bau 
von 212.600 Wohnungen genehmigt. Das waren 5,2 % oder 10.400 Wohnungen mehr als in den ersten 
neun Monaten 2013. Die im Jahr 2010 begonnene positive Entwicklung bei den Baugenehmigungen im 
Wohnungsbau setzte sich damit weiter fort. Nach Expertenansicht beläuft sich der Neubaubedarf in den 
kommenden fünf Jahren auf rd. 250.000 bis 300.000 Wohnungen pro Jahr.

2.2 Geschäftsverlauf

Die GWG AG hat im Jahr 2014 ein überzeugendes betriebswirtschaftliches Ergebnis mit einem Jahres-
überschuss von 13,9 Mio. € erzielt.

Die bereits in den vergangenen Jahren entwickelte Unternehmensstrategie wurde auch im laufenden 
Geschäftsjahr fortgeführt und hat sich erneut positiv ausgewirkt.

2.2.1. Anlagevermögensbewirtschaftung (Geschäftsfeld Wohnen)

Im Geschäftsjahr 2014 konnten wir unsere formulierte Geschäftspolitik der Desinvestition über mieter-
freundliche Privatisierung und der Bestandsverstärkung über die Integration von Neubauten und Ankäufen 
innerhalb der GWG-Gruppe erfolgreich fortsetzen. Zum Jahresende beläuft sich die gesamte vermietbare 
Fläche innerhalb der GWG-Gruppe auf 694.453,88 m². Gegenüber dem Jahresbeginn 2014 bedeutet dies 
eine Erhöhung um 19.082 m² bzw. rd. 2,8 %. Bei der GWG AG beläuft sich die vermietbare Fläche zum  
31. Dezember 2014 auf 449.562,13 m². Die Fläche hat sich gegenüber dem Vorjahr dabei um 7,9 % 
erhöht. Im Geschäftsjahr stand insbesondere die Neubautätigkeit im Vordergrund. Daneben wurden die 
planmäßige Desinvestition bei Bestandsmietwohnungen, die Verkaufstätigkeit im Rahmen des Portfolio-
managements, die Entwicklung von Anlagevermögens- und Bauträgerprojekten sowie Immobilienerwerbe 
durchgeführt. Mit einem Investitionsvolumen von rd. 191,3 Mio. € im Jahr 2014 innerhalb der GWG-
Gruppe wurde die Anlagevermögensbewirtschaftung nachhaltig gestärkt. 

Im Jahr 2014 wurden folgende Neubau-/Sanierungsmaßnahmen erfolgreich in die Anlagevermögensbewirt-
schaftung der Gruppe integriert:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Denkendorf,
Südliche Rechbergstraße, 1. BA

44 Mietwohnungen

GWG Ludwigsburg,
Hartenecker Höhe, 2. BA

63 Mietwohnungen

GWG Stuttgart, Baur-Areal
Am Mühlkanal

48 Appartements, 1.490 m² für
Sozialeinrichtungen/Pflegegruppe

GWG Stuttgart, Rosenbergstraße 25 Mietwohnungen

GWG Stuttgart, Seepark, 2. BA 196 Mietwohnungen

VR Hausbau München-Aubing 6 Town-Houses sowie
13 Mietwohnungen

WBS Stuttgart-Bad Cannstatt „Hallschlag“
Daimler-Siedlung, 1. BA

53 Mietwohnungen

Gesamtvolumen 448 Mietwohnungen,
1.490 m² gewerbliche Flächen

Der Wohnungsbedarf und die 

Baugenehmigungszahlen legen 

in Deutschland deutlich zu.
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Folgende Bestandszugänge im Geschäftsjahr 2014 haben die Geschäftsausweitung geprägt:

Die erworbenen Wohnimmobilienbestände bieten weitere Chancen für eine unternehmerische Immobilien-
bewirtschaftung (einschließlich Nachverdichtungs-, Neubau- und Privatisierungstätigkeit) und folgen damit 
der strategischen Zielsetzung der GWG-Gruppe.

Aktuell befinden sich folgende Neubaumietobjekte im Bau: 

Darüber hinaus befinden sich folgende Mietwohnprojekte in der abschließenden Entwicklungsphase und 
werden für einen Baubeginn 2015/2016 vorbereitet:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Karlsruhe, Schwarzwaldstr. 137 Mietwohnungen und 8 gewerbliche Einheiten

GWG Hamburg, Nagelsweg 82 Mietwohnungen und 10 gewerbliche Einheiten

GWG ImmoInvest München-Sendling 174 Mietwohnungen samt Nachverdichtungspotential

Gesamtvolumen 393 Mietwohnungen und 18 gewerbliche Einheiten

Investitions
gesellschaft

Standort Projektumfang Baubeginn Bezugstermin

GWG Stuttgart, Europaplatz 269 Mietwohnungen und 6.400 m² 
gewerbliche Flächen, 1 Kita

November 2012 ab März 2015

GWG Remseck-Pattonville,
John-F.-Kennedy-Allee

58 Mietwohnungen und 2.250 m² 
gewerbliche Flächen, 1 Kita

Juni 2013 ab März 2015

GWG Hamburg, Sonninstr. 114 Mietwohnungen Februar 2014 November 2016

GWG Stuttgart, Falkert-/
Forst-/Rosenbergstr.

48 Mietwohnungen und 
110 m² gewerbliche Fläche

April 2014 Februar 2016

GWG Kornwestheim, 
Holzgrundareal

57 Mietwohnungen, 
1.350 m² gewerbliche Flächen

Mai 2014 Februar 2016

GWG Denkendorf, 
Limburgweg, 2. BA

58 Mietwohungen September 2014 Januar 2016

Gesamtvolumen 604 Mietwohnungen, 10.110 m² 
gewerbliche Flächen und 2 Kita’s

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Düsseldorf, Heideweg 18 Mietwohnungen

GWG Hamburg, Eppendorfer Landstr. 32 Mietwohnungen, 220 m² gewerbliche Flächen

GWG Hamburg, Wachtelstr. 18 Mietwohnungen

GWG Hamburg, Wohnen am Alsterberg 265 Mietwohnungen, 600 m² gewerbliche Flächen, 1 Kita

GWG Mainz, Wilhelm-Theodor-Römheld-Str. 93 Mietwohnungen

Wohnpark Sendling München, Cimbernstr. 16 Mietwohnungen

GWG Stuttgart-Berg, Am Schwanenplatz 78 Mietwohnungen, 530 m² gewerbliche Flächen, 1 Kita

GWG Stutgart, Postdörfle, 5. BA 29 Mietwohnungen

GWG Stuttgart-Vaihingen, „Campus“, Vischerstr. 143 Mietwohnungen/Studentenappartements

Gesamtvolumen 692 Mietwohnungen, 
1.350 m² gewerbliche Flächen, 2 Kita’s

Lagebericht GWG AG
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Mit der aktiven und nachhaltigen Neubautätigkeit sowie den Bestandserwerben in den Zielregionen 
Stuttgart, Hamburg und München entwickelt sich das Bestandsportfolio entsprechend der definierten 
Unternehmensstrategie konsequent weiter.

Weitere Projekte befinden sich in den Leistungsphasen 1 und 2 im Rahmen der Projektentwicklungstätig-
keit. In Hamburg nimmt die GWG AG derzeit an einigen sehr interessanten Ausschreibungsverfahren der 
Freien und Hansestadt Hamburg teil.

Die architektonische Note und die technische Qualität im Einklang mit den jeweiligen wirtschaftlichen 
Anforderungen sind dabei wichtige Parameter unserer Bestandszugänge.

Zu den Aufgaben des Portfoliomanagements gehört auch die Abwicklung von definierten Block- und 
Restantenverkäufen überwiegend an Kapitalanleger. Neben Einzelverkäufen konnte im Geschäftsjahr 
2014 das folgende Objekt veräußert werden.

Mit diesen Verkäufen konnte ein weiterer Randstandort innerhalb der GWG-Gruppe veräußert werden. 
Zudem wurden rd. 557 Wohnungen in Nordrhein-Westfalen, welche durch die WBS angepachtet waren, 
veräußert. Die guten Marktchancen werden aktuell genutzt, um weitere Blockverkäufe zur Portfolio-
bereinigung durchzuführen.

Unter Berücksichtigung der aktuellen demographischen, gesellschaftlichen und volkswirtschaftlichen 
Aspekte soll sich das Zielportfolio für die Anlagevermögensbewirtschaftung der GWG-Gruppe zukünftig 
wie folgt zusammensetzen:

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Pegnitz 78 Mietwohnungen

Lagebericht GWG AG  
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Im Geschäftsjahr 2014 spiegelt sich die weiterhin positive Entwicklung in den gestiegenen Umsatzerlösen 
aus der Hausbewirtschaftung wider. Die Jahresmieteinnahmen haben sich bei der GWG AG um 11,1 %  
auf 44,4 Mio. € (Vorjahr 40,0 Mio. €) erhöht. Die insgesamt positive Entwicklung zeigt sich auch in 
der Erhöhung der durchschnittlichen Nettokaltmiete von 7,63 € auf 8,02 €/m² (Steigerung 5,1 %). Die 
Leerstandsentwicklung lag im Geschäftsjahr 2014 deutlich unter unseren Planwerten (1,0 %). In diesen 
Werten kommen die Attraktivität und die nachhaltige Vermietungsfähigkeit des Wohnungsbestandes über-
zeugend zum Ausdruck.

Die Instandhaltungstätigkeit haben wir in 2014 planmäßig mit einem Gesamtaufwand von ca. 8,5 Mio. € 
(Vorjahr 10,9 Mio. €) fortgeführt. Wir gehen davon aus, dass auch im Jahr 2015 wiederum eine sehr stabile 
Nachfrage nach Mietwohnungen vorhanden sein wird.

2.2.2. Privatisierungstätigkeit

Die Nachfrage auf dem Privatisierungsmarkt ist, vor allem bezogen auf die Ballungsräume, als stabil und 
auf gutem Niveau zu bezeichnen. Vor allem private und institutionelle Kapitalanleger stehen dabei auf der 
Käuferseite und haben des Öfteren Interesse am Erwerb einer größeren Zahl an Einheiten. Verhaltener 
stellt sich der Markt vor allem in peripheren Bereichen und Regionen dar, die teilweise unter Bevölke-
rungsrückgang leiden. Trotz des günstigen Zinsumfelds sind Mieter weniger stark als in der Vergangenheit 
auf der Käuferseite zu finden. Für Eigennutzer gilt, dass vor allem freie oder frei werdende Objekte von 
Interesse sind.

Im Rahmen der Privatisierung konnten innerhalb der GWG-Gruppe im Geschäftsjahr 51 Bestandswohnun-
gen (Vorjahr 77 Bestandswohnungen) zu einem Gesamtverkaufspreis in Höhe von 7,54 Mio. € (Vorjahr 
9,34 Mio. €) veräußert werden. Dabei handelt es sich jeweils um Verkäufe im Rahmen unserer Desinves-
titionsstrategie. Alle Verkäufe wurden aus dem bereits anprivatisierten Wohnungsbestand generiert bzw. 
betreffen Restanten aus Baumaßnahmen, die in früheren Jahren in das Anlagevermögen übernommen 
worden sind. Im Geschäftsjahr wurden keine neuen Wohnanlagen der Privatisierung zugeführt. Der ak-
tuelle Fokus liegt auf dem Ziel, die Zahl der anprivatisierten Bestände deutlich zu reduzieren und eine 
möglichst große Zahl an Maßnahmen im Hinblick auf die Privatisierung vertriebsseits erfolgreich zum 
Abschluss zu bringen.

Im Rahmen des Dienstleistungsvertrags für die R+V Versicherung AG konnten im Geschäftsjahr des Wei-
teren als Dienstleistung 4 Wohnungen (Vorjahr 4 Wohnungen) mit einem Volumen von T€ 379,7 (Vorjahr 
T€ 391,6) veräußert werden.

2.2.3. Bauträgerbereich

Im Geschäftsjahr 2014 war in den wachstumsstarken Ballungsräumen und dabei insbesondere in den 
Kernstädten der Metropolregionen unvermindert eine gute bzw. sehr gute Nachfrage zu verzeichnen. Vor 
allem private und institutionelle Kapitalanleger nutzen das günstige Zinsumfeld bzw. sehen in der Inves-
tition in Immobilien eine attraktive Alternative zur klassischen Kapitalanlage.

Innerhalb der GWG-Gruppe konnten wir im Bauträgerbereich einen Vertriebsumsatz im Geschäftsjahr von 
23,3 Mio. € (Vorjahr 3,2 Mio. €) erreichen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um 61 Wohneinheiten 
(Vorjahr 10 Wohneinheiten), die sich wie folgt verteilen:

Investitionsgesellschaft Standort Vetriebsumsatz 2014

GWG Böblingen, Spielbergstraße 2 Wohneinheiten

GWG Stuttgart, Hölderlinstraße 32 Wohneinheiten

BWG Stuttgart, Wiesbadener Straße 18 Wohneinheiten

BWG Leonberg, Ezach lll 9 Wohneinheiten

Gesamtvolumen 61 Wohneinheiten

Die Privatisierung von 

Bestandsimmobilien wird 

weiterhin forciert.
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Die Projekte Stuttgart, Hölderlinstraße, Stuttgart, Wiesbadener Straße und Leonberg Ezach III konnten dabei 
im Geschäftsjahr komplett verkauft werden und sind damit vertriebsseits, wie bereits im Vorjahr das Projekt 
Stuttgart Postdörfle 3. BA, zum Abschluss gebracht. Im Geschäftsjahr wurden des Weiteren folgende Projekte 
im Rahmen der Projektentwicklung zielführend für den Bauträgerbereich weiterbearbeitet:

Aktuell befinden sich damit im Geschäftsjahr innerhalb des Bauträgerbereichs insgesamt 213 Wohneinheiten 
im Bau, dem Vertrieb bzw. in der Bauvorbereitung. Davon entfallen 186 Wohneinheiten auf die GWG AG sowie 
27 Wohneinheiten auf die BWG. Darüber hinaus befinden sich weitere Projekte in der Projektentwicklungs-
phase, bei denen wir zumindest in Teilen von einem Vertriebsstart im Jahr 2015 ausgehen.

2.2.4. Dienstleistungsbereich

Der Umsatz im Dienstleistungsbereich hat sich erwartungsgemäß entwickelt. Die Gesamterlöse aus der 
WEG-Verwaltung liegen bei rd. 1,0 Mio. €.

In diesem Segment bearbeitet die GWG AG zum Stand 31.12.2014, gemeinsam mit der Tochtergesellschaft 
WBS, die Verwaltung von rund 4.000 Eigentumswohnungen zuzüglich Garagen. Die Stabilisierung dieses 
Geschäftsfeldes an den Standorten Stuttgart, Heilbronn, Wiesbaden und München ist wichtig auch vor dem 
Hintergrund der zunehmenden Nachfrage von Kapitalanlegern nach kompetenter und werterhaltender Immo-
bilienverwaltung. Im Rahmen von strategischen Anpassungen gilt es, die Aufwands- und Ertragsrelationen 
in diesem Geschäftsfeld weiter zu optimieren. Darüber hinaus werden weitere Dienstleistungen, z.B. im 
Bereich der Vermietung, für institutionelle Investoren an unseren Kernstandorten erbracht.

Durch strategiekonform umgesetzte Maßnahmen wurde das Geschäftsfeld insbesondere durch Produktivi-
tätssteigerungen nachhaltig gestärkt. Das Auftragsvolumen ist abhängig von der Entwicklung anderer Ge-
schäftsfelder und wird sich zukünftig in der Größenordnung von 3.600 bis 4.000 Wohneinheiten bewegen. 
Die nachhaltige Bauträger- und Privatisierungstätigkeit wird durch die professionelle WEG-Verwaltung in 
der Umsetzung der Projekte wirksam unterstützt. Die WEG-Verwaltung stellt insbesondere bei den eigenen 
Privatisierungsobjekten die eigentümerorientierte und werterhaltende Immobilienverwaltung sicher. Die Er-
bringung von weiteren Verwaltungsdienstleistungen für institutionelle Investoren ausschließlich in unseren 
Kernstandorten unter strenger Beachtung der Wirtschaftlichkeit und der zur Verfügung stehenden personellen 
Ressourcen wird unser Dienstleistungsprofil weiter abrunden. 

Der erzielte Deckungsbeitrag des Geschäftsfelds Dienstleistung in der Größenordnung von 12,5 % kann im 
Branchenvergleich überzeugen

2.2.5. Projektsteuerung

Im Geschäftsjahr 2014 hat sich der Arbeitsumfang des Geschäftsbereichs Projektsteuerung neuerlich er-
höht. So werden aktuell 1.061 Wohneinheiten, 11.560 qm Gewerbefläche sowie 2 Kindertagesstätten und 
1 Begegnungsstätte in der Bauphase betreut. Weitere 730 Wohneinheiten, 930 qm Gewerbefläche sowie  
2 Kindertagesstätten befinden sich in der Planungs- und Vorbereitungsphase. Der Geschäftsbereich Projekt-
steuerung war damit im Jahr 2014 vollumfänglich ausgelastet, was auch für das anstehende Geschäftsjahr 
2015 gilt. Leistungsspitzen müssen dabei nach wie vor verstärkt durch externe Büros abgefangen werden.

Entsprechend der Neuausrichtung des Geschäftsbereichs liegt der Hauptfokus auf dem Bereich der Pro-
jektsteuerung und der Wahrnehmung der technischen Bauherreneigenschaften. HOAI-Leistungen der Leis-
tungsphasen 6 – 9 sollen künftig nur bei vorhandenen Personalkapazitäten erbracht werden. Im laufenden 
Geschäftsjahr musste, schon aufgrund des angewachsenen zu steuernden Gesamtvolumens, eine deutliche 
Reduzierung der HOAI-Leistungen vorgenommen werden.

Investitionsgesellschaft Standort Projektumfang

GWG Hamburg, Wohnen am Alsterberg 15 Wohneinheiten

GWG Stuttgart, Postdörfle 4. BA 28 Wohneinheiten

GWG Stuttgart, Bad Berg 22 Wohneinheiten

Gesamtvolumen 65 Wohneinheiten

Kompetente Dienstleistungen 

haben sich an vielen Standorten  

als zentrales Geschäftsfeld 

etabliert.
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Männer Frauen Gesamt

Anteil in % 41,8 58,2

Durchschnittsalter 43,6 31,4 40,7

Betreibszugehörigkeit 7,2 8,1 7,7

2.2.6. Personalbereich

Die GWG-Gruppe ist sich des entscheidenden Anteils seiner qualifizierten und motivierten Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeiter am Unternehmenserfolg bewusst. Ihre Leistung und ihre Kompetenz bilden die wesentliche 
Grundlage, damit die Kundenanforderungen sowie die anstehenden Veränderungsprozesse realisiert werden 
können. Die fachlichen und sozialen Kompetenzen sind von „weichen Unternehmensfaktoren“ zum harten 
Erfolgsfaktor geworden. Eine professionelle und strategisch ausgerichtete Personalentwicklung ist deshalb ein 
wesentliches Instrument der unternehmerischen Zukunftssicherung bzw. zum Aufbau von Erfolgspotenzialen.

Qualifizierungsschwerpunkte der Personalentwicklung waren 2014 insbesondere Fach- und Führungs- 
seminare zur Immobilienwirtschaft, im kaufmännischen und technischen Bereich. An 386 Schulungstagen 
wurden 110 Mitarbeiter/-innen geschult. 

Die Altersstruktur unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist weit gefächert. Das Durchschnittsalter lag 
zum Jahresende bei 41 Jahren.

Im Geschäftsjahr 2014 wurde die Zahl der Mitarbeiter/-innen dem Geschäftsverlauf der Gruppe folgend 
um insgesamt 21 Vollzeitstellen (rd. 11,9 %) erhöht.

Vor dem Hintergrund des festzustellenden Fachkräftemangels in der Wohnungswirtschaft rückt zukünftig 
neben der gezielten Weiterbildung der Fach- und Führungskräfte vor allem eine nachhaltige Nachwuchs-
planung und -förderung sowie eine bessere Vereinbarkeit von Familie und Beruf in den Mittelpunkt der 
Personalentwicklung. Die kontinuierliche Nachwuchssicherung aus den eigenen Reihen sowie das Angebot 
an attraktiven Teilzeitarbeitsplätzen gehören damit zu den Kernaufgaben unserer Personalentwicklung. Zu 
diesem Zweck fördert die GWG praxisorientierte Fortbildungsmaßnahmen im Rahmen eines systematischen 
Weiterbildungskonzeptes (z.B. Fachwirtfortbildungen, Bilanzbuchhalterprüfung). Durch eine Kooperation mit 
der Hochschule für Wirtschaft und Umwelt Nürtingen-Geislingen versprechen wir uns zudem einen verbes-
serten Zugang zum akademischen Nachwuchs.

Strategisches Ziel der Personalpolitik ist es, durch die nachhaltige Entwicklung unserer Mitarbeiter wett-
bewerbsfähige und mit hoher unternehmerischer Verantwortung ausgestattete Arbeitsplätze zu schaffen 
bzw. zu sichern. Die hierfür notwendigen Investitionen werden in den nächsten Jahren entsprechend 
ausgeweitet. Auch in diesem Jahr ist es gelungen, mehr als 50 % der zukünftigen Führungskräfte auf der 
Basis einer zielgerichteten Personalentwicklung aus den eigenen Reihen zu rekrutieren. 

Darüber hinaus bildet die GWG-Gruppe derzeit elf Auszubildende in den Berufen Immobilienassistent/in 
und Immobilienkaufmann/-frau sowie zwei Studentinnen im Studiengang BWL-Immobilienwirtschaft zum 
Bachelor of Arts (B.A.) aus. Fünf Auszubildenden, welche im Jahr 2014 ausgelernt haben, wurde innerhalb 
der GWG-Gruppe eine Weiterbeschäftigung angeboten. Für den Ausbildungsjahrgang 2015 wurden bereits 
fünf Auszubildende für beide Ausbildungsarten eingestellt. Zwei junge Menschen werden im Jahr 2015 
ihre Ausbildung abschließen und Ihre Berufslaufbahn bei der GWG-Gruppe fortsetzen. Mit der Ausweitung 
der Ausbildungstätigkeit hat der Vorstand die Bedeutung der Nachwuchsarbeit für die GWG-Gruppe beson-
ders unterstrichen.

Die äußerst positive Entwicklung der GWG-Gruppe im vergangenen Geschäftsjahr ist insbesondere auf 
das große Engagement und den überdurchschnittlichen Einsatz unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
zurück zu führen.

Nachhaltige Personalpolitik 

bleibt zentrale Komponente 

der Unternehmensstrategie.
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2.3 Lage der Gesellschaft

2.3.1. Ertragslage

Im Geschäftsjahr 2014 erzielte die GWG AG ein Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit von  
15,8 Mio. €, nach 21,9 Mio. € im Vorjahr. Der Jahresüberschuss reduzierte sich um rd. 32 % bzw.  
6,5 Mio. € auf 13,9 Mio. €. Damit nivellierte sich das Jahresergebnis 2014 planmäßig auf Höhe des 
Jahresergebnisses 2012. Im Geschäftsjahr 2013 ergab sich eine einmalige Ergebnissteigerung durch die 
Desinvestition von insgesamt rd. 450 Einheiten.

Das erzielte Jahresergebnis ist als zufriedenstellend zu bezeichnen.

Die Ertragslage stellt sich wie folgt dar:

Entstehung              2014
T€

                              
%

              2013
T€

                               
%

Veränderungen
T€

Umsatzerlöse aus der
Hausbewirtschafung

56.407 65,0 49,842 60,1 6.565

Sonstige Umsatzerlöse 909 1,0 1.038 1,3 -129

Bestandsveränderung 11.868 13,7 6.940 8,4 4.928

sonstige betriebliche Erträge 11.054 12.7 19.933 24,0 -8.879

aktivierte Eigenleistung 1.302 1,5 730 0,9 572

Zinserträge 1.012 1,2 898 1,1 114

Erträge aus Beteiligungen 4.240 4,9 3.556 4,3 684

Summe Entstehung 86.792 100,0 82.937 100,0 3.855

Verwendung

Aufwendung für bezogene 
Lieferungen und Leistungen

33.799 38,9 29.827 36,0 3.972

Personalaufwendungen 6.385 7,4 5.718 6,9 667

Abschreibungen 12.202 14,1 10.924 13,2 1.278

Sonstige betriebliche 
Aufwendungen

3.784 4,4 2.190 2,6 1.594

Zinsaufwendungen 14.779 17,0 12.378 14,9 2.401

Sonstige Steuern 1.553 1,8 1.482 1,8 81

Ertragssteuern 354 0,4 40 0,0 314

Summe Verwendung 72.866 84,0 62.559 75,4 10.307

Jahresergebnis 13.926 16,0 20.378 24,6 -6.452
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Die Umsatzerlöse haben sich von 50,9 Mio. € im Vorjahr auf 57,3 Mio. €, d.s. rd. 12,7 % erhöht. Dies 
ist insbesondere auf die gestiegenen Umsatzerlöse aus dem Geschäftsfeld Wohnen zurückzuführen. Mit  
rd. 44,4 Mio. € haben sich die Jahresmieteinnahmen gegenüber dem Vorjahr um 11,1 % erhöht.

Die Erträge aus der Privatisierungstätigkeit belaufen sich im Geschäftsjahr auf 2,9 Mio. € (Vorjahr  
3,6 Mio. €). Innerhalb der sonstigen betrieblichen Erträge sind außerdem die Einmaleffekte aus der Ver-
äußerung des Wohnungsbestandes an die GWG 4. Wohn GmbH & Co KG mit 3,4 Mio. € und die Verkaufs-
überschüsse aus der Portfoliobereinigung mit 2,2 Mio. € erfasst.

Die nachhaltig gesteigerte Unternehmensleistung haben wir wiederum genutzt, um unsere Aufwendungen
für Instandhaltung und Modernisierung auf sehr hohem Niveau in Höhe von 12,1 Mio. € bzw. rd. 27,00 € 
pro m² Wohnfläche (Vorjahr 10,9 Mio. € bzw. rd. 25,50 € pro m² Wohnfläche) fortzuführen.

Die Entwicklung beim operativen Personal- und Sachaufwand, welcher auch die Personalgestellung der 
WBS enthält, verlief vor dem Hintergrund der deutlichen Geschäftsausweitung in der Anlagevermögens-
bewirtschaftung erwartungsgemäß. Dies weist in der Gruppe nach, dass Teile der Geschäftsausweitung 
durch Effizienz- und Produktivitätssteigerungen in unseren Systemen realisiert wurden. Im Vorjahrsver-
gleich wurde die Zahl der Mitarbeiter/innen zum Bilanzstichtag um insgesamt 21 Vollzeitstellen sowie 
2 Teilzeitstellen (rd. 11,9 %) erhöht. Die Verwaltungskosten entwickelten sich entsprechend unseren 
Planungen.

Bei den Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens haben wir erneut alle Abschreibungs-
möglichkeiten wahrgenommen. Insgesamt betragen die Abschreibungen 12,2 Mio. €.

Die Beteiligungserträge belaufen sich im Geschäftsjahr auf 4,2 Mio. €. Sie betreffen die Gewinnausschüt-
tung der WBS (T€ 949,0), der GWG ImmoInvest GmbH (T€ 474,5) sowie die Ergebnisse der GWG Wohn-
Kommanditgesellschaften (T€ 2.816,6).

Mit 12,5 Mio. € hat sich der operative Zinssaldo erwartungsgemäß entwickelt. Das erhöhte Zinsbudget 
ist insbesondere auf die im Vorjahr in Höhe von 182,9 Mio. € sowie im Jahr 2014 in Höhe von 173,7 Mio. € 
durchgeführten Investitionen zurückzuführen. Vor diesem Hintergrund können die Werte überzeugen und 
spiegeln das aktive Finanz- und Zinsmanagement in Zusammenarbeit mit unseren nachhaltigen Finanzie-
rungspartnern wider.

Das erzielte Ergebnis im Bereich der laufenden Steuern vom Einkommen und Ertrag kann mit einer Steuer-
quote von 2,5 % (Vorjahr 0,2 %) wiederum als sehr erfreulich bezeichnet werden. Aufgrund der nachhal-
tigen Steuerstrategie wurde die GWG AG im Jahr 2014 nur unwesentlich von der Zinsschranke belastet.

Das Beteiligungsunternehmen WBS, welches in der GWG-Gruppe die Funktion als Beteiligungsholding 
sowie operative Gesellschaft für den Bereich Bewirtschaftung des Anlagevermögens und der kaufmänni-
schen bzw. technischen Dienstleistungen, hat, erzielte im Berichtsjahr ein zufriedenstellendes operatives 
Ergebnis. Die Ergebnisse bei der BWG und VR Hausbau AG liegen über den Erwartungen, so dass das 
unterstellte Finanzergebnis bei der WBS aufgrund der bestehenden Ergebnisabführungsverträge übertrof-
fen werden kann.

Die wirtschaftliche Entwicklung bei den Beteiligungsunternehmen GWG ImmoInvest GmbH, den GWG 
Wohn Kommanditgesellschaften, der Aufbau und Handelsgesellschaft mbH und GWG Wohnpark Sendling 
GmbH verlief im Geschäftsjahr vor dem Hintergrund der konjunkturellen Entwicklungen positiv. 

Die Einzelergebnisse der Tochtergesellschaften werden grundsätzlich in den aufzustellenden Konzernab-
schluss eingearbeitet und im Konzernlagebericht erläutert. Die operativen Ergebnisse der Heimag-Gruppe 
liegen bisher grundsätzlich im Rahmen der Erwartungen.

Erträge fließen überwiegend 

in Modernisierung und 

Instandhaltung der 

Bestandsimmobilien.

Die Ergebnisse der Beteiligungs-

unternehmen liegen teils über 

den Erwartungen.
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2.3.2. Vermögenslage

Entsprechend der strategischen Zielsetzungen hat sich im Geschäftsjahr 2014 ein Anlagevermögens-
anstieg um 144,3 Mio. € auf 788,0 Mio. € ergeben.

Die Aktivseite der Gesellschaft wird nachhaltig vom Anlagevermögen geprägt. Die strategiekonforme Anpas-
sung des Umfangs des Bauträgergeschäftes führte in den Vorjahren grundsätzlich zu einer Desinvestition 
bei den Neubaumaßnahmen. Das Bauträgergeschäft erfolgt gegenwärtig auf Nachverdichtungsmaßnah-
men auf eigenen Grundstücken sowie Projekten auf innerstädtischen Grundstücken.

Infolge der nun wieder verstärkten Bauträgertätigkeit haben sich im Geschäftsjahr die im Umlaufvermögen 
ausgewiesenen Vorräte um 13,6 Mio. € auf insgesamt 21,4 Mio. € erhöht. Daneben werden unter den 

„Grundstücken mit fertigen Bauten“ in Höhe von 2,1 Mio. € (Vorjahr 2,2 Mio. €) zur Privatisierung bestimmte 
Wohnimmobilien ausgewiesen.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zählen auf der Aktivseite im Wesentlichen 
Finanzanlagen, Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei 
Forderungen und sonstigen Vermögensgegenständen wurden durch entsprechende Wertberichtigungen 
berücksichtigt.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Investitionen in Neubaumaßnahmen und Bestandserwerbe weist 
die GWG AG zum Jahresende frei verfügbare liquide Mittel mit 0,7 Mio. € aus. Darüber hinaus stehen freie 
Kreditlinien bzw. Forwarddarlehen zur Verfügung.

Auf der Passivseite hat sich das bilanzielle Eigenkapital durch das erzielte Jahresergebnis – unter Berück-
sichtigung einer Dividendenausschüttung von 23,5 % (auf das gezeichnete Kapital) für das Vorjahr – um 
11,1 Mio. € auf 214,5 Mio. € erhöht. Die Eigenkapitalquote liegt aufgrund des deutlichen Bilanzsummen-
wachstums von 22 % bei 24,4 %. Unter Berücksichtigung der stillen Reserven in den Immobilienbeständen 
liegt die Eigenkapitalquote bei rd. 36 %.

Die ausgewiesenen Rückstellungen betreffen mit 10,3 Mio. € (Vorjahr 10,9 Mio. €) weiterhin im Wesent-
lichen Vorsorgepositionen bzw. Verpflichtungen für Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen.

Die Entwicklung der Verbindlichkeiten verlief mit einer Erhöhung um rd. 145,0 Mio. € plan- und erwar-
tungsgemäß und folgt damit den umfassenden Anlagevermögensinvestitionen in Höhe von 173,7 Mio. €.

Die Vermögenslage der GWG AG ist geordnet.

Entwicklung
Anlagevermögen

2014
t €

                                  
%

2013
t €

                                  
%

Veränderungen
t €

Stand am 01.01. 643.667 81,7 492.001 76,5 151.666

Investitionen 173.717 22,0 173.985 27,0 -268

Abschreibungen -12.202 -1,5 -10.924 -1,7 -1.278

Verkaufsabgänge -7.427 -0,9 -18.606 -2,9 11.179

Umbuchungen
Umlaufvermögen

-2.189 -0,3 -1.789 -0,3 -400

Veränderungen
Finanzanlagen

-7.600 -1,0 9.000 1,4 -16.600

Stand am 31.12 787.966 100,0 643.667 100,0 144.299
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2.3.3. Finanzlage

Die Entwicklung der Liquidität ergibt sich aus der Kapitalflussrechnung.

Die Cashflows aus der laufenden Geschäftstätigkeit (14,8 Mio. €) im Geschäftsjahr 2014 und aus der 
Finanzierungstätigkeit (125,5 Mio. €) reichten im Wesentlichen aus, um den Mittelabfluss aus der hohen 
Investitionstätigkeit (Cashflow aus Investitionstätigkeit) auszugleichen. Zudem wurde der Finanzmittel-
bestand des Vorjahres verwendet.

Der Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit (125,5 Mio. €) wird im Wesentlichen bestimmt durch Kredit-
aufnahmen (147,2 Mio. €) und die Tilgung von Darlehen (17,6 Mio. €). An die Aktionäre wurde eine  
Ausschüttung aus dem Bilanzgewinn 2013 in Höhe von 2,8 Mio. € vorgenommen. 

Der Finanzmittelfonds hat sich um 21,2 Mio. € verringert.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfähigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.

Der Vorstand der GWG AG beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv.

3. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschäftsjahres sind der Geschäftsleitung keine Vorgänge bekannt geworden, die 
von besonderer Bedeutung für den Jahresabschluss 2015 und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage 
der Gesellschaft sind. Mit Schreiben vom 17.12.2014 hat die GEWOFAG Wohnen GmbH angekündigt, 
dass sie die Ankaufsoption für den Erwerb der Geschäftsanteile an der Heimag München GmbH ausüben 
wird. Damit wird im Geschäftsjahr 2015 der Abgang dieser Beteiligung erfolgen.

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

4.1 Prognosebericht

Die bis zur Abfassung des Lageberichts zu verzeichnenden Entwicklungen in unseren Geschäftsfeldern, 
inklusive der Tätigkeit in unseren Beteiligungsunternehmen, lassen für das Jahr 2015 nach der Unterneh-
mensplanung ein Vorsteuerergebnis von 16,2 Mio. € erwarten. Darüber hinaus wird aus dem Verkauf der 
Beteiligung an der Heimag München GmbH ein wesentlicher, außerordentlicher Ergebnisbeitrag für das 
Geschäftsjahr 2015 erwartet.

4.2 Chancenbericht

Das Jahresergebnis könnte besser als in der Unternehmensplanung für 2015 sein, wenn die erwarteten 
Mieteinnahmen höher als geplant ausfallen, wenn die Instandhaltungsbudgets unterschritten werden 
oder wenn die Finanzierungskosten für die Aufnahme von Fremdmitteln niedriger als geplant ausfallen.

Die strategischen Chancen bestehen im Wesentlichen in folgenden Sachverhalten:
 –  Der operative Aufgabenschwerpunkt ist die Fortsetzung unserer aktiven Mietwohnneubautätigkeit mit 

einem aktuellen Projektvolumen von rd. 323,0 Mio. €.
 –  Die finanziellen, organisatorischen und personellen Voraussetzungen für die Nutzung weiterer interessan-

ter Marktmöglichkeiten in attraktiven Wirtschaftsräumen sind aufgrund einer bewährten und ausgebauten 
Geschäftsstellenstruktur sowie sehr guter und langjähriger Beziehungen zu den Finanzpartnern vorhanden.

 –  Die risikoadjustierte Bauträgertätigkeit an attraktiven, innerstädtischen Standorten stellt eines der 
strategischen Geschäftsfelder des Unternehmens dar und soll, um die Marktchancen vollumfänglich 
zu nutzen, mittelfristig ausgebaut werden.

 –  Der Privatisierungsmarkt hat sich insbesondere in städtischen Lagen positiv entwickelt, sowohl für 
Eigennutzer als auch für Kapitalanleger. Die gestiegene Nachfrage nach Eigentumswohnungen und 
die höheren Verkaufspreise erlauben es, eine weitere Portfoliobereinigung insbesondere bei kleineren 
Objekte oder unverkauften Bauträgerrestanten für das Jahr 2015 vorzubereiten. Durch eine Straffung 
der Vertriebsorganisation erwarten wir weitere positive Impulse.

 –  Vor dem Hintergrund der Einbindung in die genossenschaftliche Finanzgruppe und speziell in die R+V Versi-
cherungsgruppe sowie einer gut motivierten Mitarbeiterschaft wird es weiterhin gelingen, die umfassende 
wohnungswirtschaftliche Betätigung in attraktiven Wirtschaftsräumen wertschöpfend auszuüben.

Vielfältige Chancen sprechen 

für eine kontinuierlich hohe 

Wertschöpfung.
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Die Ausübung des Ankaufsrechts der GEWOFAG Wohnen GmbH für die Heimag München GmbH wird sich 
wesentlich auf das Jahresergebnis 2015 auswirken.

4.3 Risikobericht

Es besteht das Risiko des Verfehlens der Ergebnisprognose, wenn nicht planbare Sondersachverhalte mit 
wirtschaftlich relevantem Gewicht eintreten.

Ein geringeres Ergebnis als für 2015 geplant könnte eintreten, wenn die Annahmen für die Mietentwick-
lung nicht eintreten, es zu Verzögerung bei der Erstvermietung von im Jahr 2015 fertiggestellten Einheiten 
durch spätere Baufertigstellung oder Vermietungsschwierigkeiten kommt, wenn die Zinskonditionen von 
den Annahmen in der Planung abweichen, wenn die geplanten Instandhaltungsbudgets nicht eingehalten 
werden können oder wenn sich aus steigenden Baukosten für die Neubau- und Modernisierungsmaßnah-
men höhere Abschreibungen ergeben.

Das Kerngeschäft an sich ist stabil.

Die strategischen Risiken der zukünftigen Entwicklung, die den Bestand des Unternehmens gefährden 
oder seine Entwicklung wesentlich beeinträchtigen können, sind:
 –    Die umfangreiche Neubau- und Nachverdichtungstätigkeiten und das große Instandhaltungs- und 

Modernisierungsprogramm der GWG-Gruppe erfordert ein zeitnahes Baukostencontrolling und eine 
Analyse der künftigen Entwicklung. Die Entwicklung der Baukosten weist nach wie vor eine anstei-
gende Tendenz auf, wobei der Schwerpunkt derzeit im Bereich der technischen Gebäudeausstattung 
liegt. Aufgrund der nach wie vor gegebenen hohen Auslastung der Firmen ist eine Beendigung des 
Preisanstiegs oder gar ein Rückgang der Baukosten zurzeit nicht abzusehen.

 –    Durch das Inkrafttreten der EnEV 2014 verschärft sich die Situation bei den Neubauinvestitionen weiter 
und führt zu einer Reduzierung der Eigenkapitalverzinsung bei Neubauten. Daneben verteuern das 
EWärmeG Baden-Württemberg sowie die EnEV die Modernisierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen 
im Bestand.

 –    Auf Bundesebene sollen die Mieterhöhungsmöglichkeiten im Rahmen einer Modernisierung reduziert 
werden. Zur Sicherstellung einer dauerhaften, wirtschaftlichen Vermietbarkeit der Kernwohnungsbe-
stände der GWG-Gruppe wurden und werden die Investitionen in die energetische Sanierung – auch 
bei einer Reduzierung der zu erzielenden Renditen – angemessen erhöht. Über die umzusetzenden 
Mieterhöhungen werden dabei insgesamt ausreichende Wertsteigerungen erzielt. Die GWG-Gruppe 
geht davon aus, dass auch in den wirtschaftsstarken Regionen nachhaltig nur energetisch sanierte  
Bestände nachgefragt werden und unsanierte Bestände eine weit unterdurchschnittliche Perfor-
mance aufweisen werden.

 –   Die im Rahmen des Koalitionsvertrages vorgesehenen und diskutierten Kappungsgrenzen für Miet-
erhöhungen bzw. mögliche Begrenzungen bei Neuvermietungen werden die Umsetzung künftiger 
Mietsteigerungspotentiale begrenzen. Daraus wird sich auch ein Rückgang der Neubautätigkeit  
ergeben.

 –    Bei ca. 10 % des Bestandes handelt es sich um fremdvermietete, gewerblich genutzte Immobilien. Hier 
bestehen aufgrund der derzeitigen Marktlage Bonitäts-, Preisanpassungs- und Leerstandsrisiken. Aus 
heutiger Sicht sind diese jedoch nicht überdurchschnittlich risikobehaftet.

4.4 Risikomanagementsystem

Zur rechtzeitigen Identifizierung und Bewältigung von Chancen und Risiken, die für die wirtschaftliche 
Entwicklung der GWG-Gruppe von Bedeutung sein können, nutzt die Unternehmensgruppe ein mehrstu-
figes und auf die einzelnen Geschäftsbereiche ausgerichtetes Risikomanagementsystem. Es ist eng an 
der bestehenden Aufbau- und Ablauforganisation des Konzerns ausgerichtet und mit den Planungs- und 
Controllingprozessen auch im Rahmen der Quartalsberichterstattung verzahnt.

Das Risikomanagementsystem besteht aus dem internen Kontrollsystem, dem Controlling sowie dem 
Risikofrühwarnsystem, welches die latenten, im Verborgenen bereits vorhandenen Risiken so rechtzeitig 
erkennt, dass Reaktionen des Vorstands noch möglich sind.

Der Schwerpunkt der Geschäftstätigkeit der GWG AG liegt in der Bewirtschaftung des eigenen, in Miet-
wohnungen gebundenen Anlagevermögens. Chancen und Risiken in diesem Bereich sind damit eng 
verbunden mit der lokalen und regionalen Nachfrage nach Mietwohnungen. Der überwiegende Teil der  

Branchenbedingte Risiken 

lassen sich durch effiziente 

Vorsichtsmaßnahmen 

kontrollieren.
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Wohnungsbestände der GWG-Gruppe liegt in wirtschaftsstarken Regionen (Hamburg, Rhein-Ruhr, Rhein-
Main, Rhein-Neckar, Stuttgart/Heilbronn und Augsburg/ München/Nürnberg). Durch diese Lageverteilung 
sind existentielle Risiken aus dem Nachfragebereich aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Bei der Finanzierung des Mietwohnungsbestandes wird durch verschiedene Laufzeiten der Darlehen sicher-
gestellt, dass Erhöhungen von Zinssätzen bei der Prolongation von Darlehen immer nur überschaubare 
Teilbestände treffen und so nur eine verzögerte Wirkung über mehrere Jahre zu negativen Entwicklungen 
führen können. Dadurch kann die GWG AG über eine Veränderung ihrer Investitionspolitik auf die jeweilige 
Zinsentwicklung reagieren, so dass aus heutiger Sicht existenzgefährdende Entwicklungen nicht eintreten 
können. Unter Berücksichtigung der aktuellen Kapitalmarktentwicklung sowie der bestehenden Forward-
darlehen führt die derzeitige Zinssituation am Kapitalmarkt – bezogen auf die in den Jahren 2015 und 
2016 anstehenden Prolongationen – zu keinen Risikopotentialen.

Entsprechend der Geschäftspolitik der GWG-Gruppe wurden in den letzten Jahren Investitionen, insbeson-
dere durch die GWG AG sowie die Tochtergesellschaften WBS und GWG ImmoInvest GmbH durchgeführt. 
Bei allen Investitionen werden bei der Vorbereitung, Entscheidung und der Durchführung der Geschäfte 
die gleichen Grundsätze beachtet. Ebenso wird für alle Unternehmen eine integrierte und vorausschauende 
Finanzplanung betrieben. Die Tochterunternehmen verfügen somit über eine solide finanzielle Ausstattung 
und über ein für ihre Geschäftszwecke ausreichendes Geschäftsvolumen und künftiges Entwicklungs-
potential. Dies gilt auch für das durch die BWG und VR Hausbau AG betriebene Bauträger- bzw. Privatisie-
rungsgeschäft.

5. Finanzinstrumente

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zählen auf der Aktivseite im Wesentlichen 
Finanzanlagen, Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei 
Forderungen und sonstigen Vermögensgegenständen wurden durch entsprechende Wertberichtigungen 
berücksichtigt.

Auf der Passivseite werden zur Begrenzung von Zinsänderungsrisiken bei langfristigen Verbindlichkeiten in 
der Gruppe Derivate (Payer-Swap-Vereinbarungen) eingesetzt. Das gesicherte Kreditvolumen beträgt zum 
31.12.2014 rd. 32,3 Mio. €. Die Wirksamkeit des Sicherungszusammenhangs wird laufend überprüft.

Die Entwicklung auf den Finanzmärkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems sehr aufmerksam 
verfolgt, um Risiken entsprechend des Grundsatzes „Sicherheit vor Rendite“ möglichst frühzeitig zu erkennen 
und diesen somit rechtzeitig begegnen zu können.

6. Abhängigkeitsbericht

Die R+V Service Holding GmbH, Wiesbaden, ist seit dem 27. Dezember 2007 an unserer Gesellschaft 
mehrheitlich beteiligt. Diese ist über ihre Muttergesellschaft R+V Versicherung AG, Wiesbaden, zum Konzern 
der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main, gehörig.

Über die Beziehung unserer Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen haben wir einen gesonderten 
Bericht erstellt. Dieser Bericht wird den Mitgliedern des Aufsichtsrates zugeleitet und ist Gegenstand der 
gesetzlichen Prüfung.

In diesem Bericht haben wir erklärt, dass die GWG AG bei jedem Rechtsgeschäft mit der R+V Service 
Holding GmbH, der R+V Versicherung AG und der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank 
sowie den weiteren verbundenen Unternehmen eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Ein Nach-
teilsausgleich ist deshalb nicht erforderlich.

Darüber hinaus gehende Maßnahmen oder andere Rechtsgeschäfte auf Veranlassung oder im Interesse 
der R+V Service Holding GmbH oder der R+V Versicherung AG oder der DZ BANK AG Deutsche Zentral-
Genossenschaftsbank oder eines mit den vorgenannten Unternehmen verbundenen Unternehmens wurden 
nicht durchgeführt oder unterlassen.

Bewährtes Risikomanagement 

sorgt kontinuierlich für eine 

hohe Finanzierungssicherheit.

Lagebericht GWG AG
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7. Ausblick

Durch die konsequente Verfolgung der strategischen Ziele ergeben sich auch weiterhin die finanziellen, 
organisatorischen und personellen Voraussetzungen, um in attraktiven Wirtschaftsräumen interessante 
Marktmöglichkeiten wahrzunehmen. Auch der Ausblick auf 2015 bzw. 2016 fällt unter Berücksichtigung 
der nachhaltigen Anpassung unserer Geschäftstätigkeit, die vor allem in der Ausrichtung der Gruppe 
auf Anlagevermögensinvestitionen zum Ausdruck kommt, mit planmäßigen Vorsteuerergebnissen in 
der Größenordnung von 16,2 bzw. 18,0 Mio. € positiv aus. Darüber hinaus werden risikoadjustierte 
Bauträgermaßnahmen ausschließlich in den Kernregionen zu einer kontinuierlichen Verbesserung der 
Performance führen.

Vor dem Hintergrund unserer Einbindung in die genossenschaftliche Finanzgruppe und speziell in die R+V 
Versicherungsgruppe, einer engen Vernetzung mit Marktpartnern und den Kommunen sowie einer gut 
motivierten Mitarbeiterschaft gehen wir davon aus, dass es uns auch weiterhin gelingt, unsere umfassende 
wohnungswirtschaftliche Betätigung in attraktiven Wirtschaftsräumen wertschöpfend ausüben und stetig 
erweitern zu können.

Stuttgart, den 2. Februar 2015

GWG Gesellschaft für Wohnungs- und Gewerbebau 
Baden-Württemberg AG

Andreas Engelhardt             Rainer Ganske
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Bestätigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, Gewinn und Verlustrechnung sowie Anhang –  
unter Einbeziehung der Buchführung und den Lagebericht der GWG Gesellschaft für Wohnungs- und 
Gewerbebau Baden-Württemberg Aktiengesellschaft, Stuttgart für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis  
31. Dezember 2014 geprüft. Die Buchführung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen der 
Satzung liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist 
es, auf der Grundlage der von uns durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Jahresabschluss 
unter Einbeziehung der Buchführung und über den Lagebericht abzugeben. 

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der 
Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vor-
genommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, 
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsätze ord-
nungsmäßiger Buchführung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. 

Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und 
über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen über mögliche 
Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezoge-
nen internen Kontrollsystems sowie Nachweise für die Angaben in Buchführung, Jahresabschluss und 
Lagebericht überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. 

Die Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsätze und der wesentlichen 
Einschätzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend 
sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet. 

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt. 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jah-
resabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen der Satzung und ver-
mittelt unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhält-
nissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht 
steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der 
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der künftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, den 2. Februar 2015

vbw
Verband baden-württembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. Maier  gez. Schwärzle
Wirtschaftsprüfer  Wirtschaftsprüfer

Bestätigungsvermerk GWG AG
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Firmensitz Stuttgart
Hospitalstraße 33, 70174 Stuttgart
Tel.: 0711 22777-0, Fax: 0711 22777-50
info@gwg-gruppe.de

Geschäftsstelle Stuttgart II/Bad Cannstatt
Bottroperstr. 33, 70376 Stuttgart
Tel.: 0711 1378661-0, Fax: 0711 1378661-9
info-cannstatt@gwg-gruppe.de

Geschäftsstelle Stuttgart III/Fasanenhof „Europaplatz“
Europaplatz 22C, 70565 Stuttgart
Tel.: 0711 22777-0, Fax: 0711 22777-50
info@gwg-gruppe.de

Geschäftsstelle Heilbronn
Roßkampffstraße 27, 74072 Heilbronn
Tel.: 07131 594 94-30, Fax: 07131 59494-50
info-heilbronn@gwg-gruppe.de

Geschäftsstelle München
Amalienstraße 9, 80333 München
Tel.: 089 3074843-0, Fax: 089 3074843-50
info-muenchen@gwg-gruppe.de

Geschäftsstelle Nürnberg
Wilhelm-Späth-Straße 70, 90461 Nürnberg
Tel.: 0711 22777-132, Fax: 0711 22777-99132
info-nuernberg@gwg-gruppe.de

Geschäftsstelle Wiesbaden
Bertramstraße 16, 65185 Wiesbaden
Tel: 0611 53240-0, Fax: 0611 53240-50
info-wiesbaden@gwg-gruppe.de

Geschäftsstelle Rhein-Ruhr
Graf-Recke-Straße 128, 40237 Düsseldorf
Tel.: 0211 528559-0, Fax: 0211 528559-20
info.rhein-ruhr@gwg-gruppe.de

Geschäftsstelle Hamburg
Reekamp 109, 22415 Hamburg
Tel.: 040 3485999-50, Fax: 040 3485999-59
info-hamburg@gwg-gruppe.de

Geschäftsstelle Böblingen
Leonardo-Da-Vinci-Platz 3, 71034 Böblingen
Tel.: 0711 22777-41, Fax: 0711 22777-9941
info-boeblingen@gwg-gruppe.de

Wie Sie uns erreichen

Kontaktdaten Geschäftsstellen 
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GWG Gesellschaft für Wohnungs- und 
Gewerbebau Baden-Württemberg AG
Hospitalstraße 33, 70174 Stuttgart


