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Volkswagen Immobilien - Gruppe , Wolfsburg

Zusammengefasster Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2007

Die Unternehmensgruppe Volkswagen Immobilien

Die Unternehmensgruppe Volkswagen Immobilien umfasst drei Emzeige'sellschaften mit
unterschiedlichen Tatigkeitsschwerpunkten. Obergesellschaft der Ftrmengruppe ist die
Volkswagen AG in Wolfsburg,
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Volkswagen Immobilien Service GmbH

Die Volkswagen Immaobilien Service GmbH ist eine reine Dienstleistungsgesellschaft, in der
sédmtliche Mitarbeiter der Unternehmensgruppe beschaftigt sind. Die Gesellschaft fihrt die
Geschéfte der Volkswagen Gewerbegrund GmbH und der VW Wohnungs GmbH & Co. KG,
die keine eigenen Mitarbeiter haben.

Darliber hinaus betreut sie verschiedene Objekte der Volkswagen AG und deren Tochterge-
sellschaften und verwaltet 81 Eigentimergemeinschaften mit rd. 3.000 Wohnungen. Auder-
dem bietet die Gesellschaft Leistungen in den Bereichen Projektentwicklung und
-management sowie im Facility Management an. Fiir den Wohnungsbestand der Unterneh-
mensgruppe Volkswagen Immobilien stellt die Gesellschaft eigene Handwerker inkl. Gartner
und koordiniert Handwerkerdienstleistungen Dritter.

Des Weiteren steuert das Unternehmen fur die Volkswagen AG das Immobilienmanagement
von BaumaRnahmen fir konzerneigene Handlerbetriebe an verschiedenen Standorten in
Deutschiand und unterstiitzt auflerdem die Volkswagen AG bei der Abwickiung verschiede-
ner immobilienspezifischer Aufgaben, zunehmend auch im Ausland. Dies sind in erster Linie
Beratungsleistungen bei der Unterbringung von Konzernmitarbeitern an auswartigen Stand-
orten sowie An- und Abmietung von externen Biiro-, Lager- und Logistikflichen sowie bei
der Ausgestaltung und Verwaitung der entsprechenden Mietvertrage.

Volkswagen Gewerbegrund GmbH

Die Volkswagen Gewerbegrund GmbH ist Eigentimerin zahlreicher Gewerbeobjekte (rd.
146.000 gm), die iiberwiegend von der Volkswagen AG oder anderen Konzerngeselischaf-
ten genutzt werden. Zusatzlich bewirtschaftet sie eigene und langfristig angemigiete Woh-
nungen in Wolfsburg und betreibt den Einzelverkauf von Eigentumswohnungen aus dem

eigenen Wohnungsbestand sowie die Vermietung von rd. 220 mobllerten Wohnungen in
Wolfsburg.



VW Wohnungs GmbH & Co. KG

Der Tatigkeitsschwerpunkt der VW Wohnungs GmbH & Co. KG liegt in der Verwaltung des
eigenen Mietwohnungsbestandes am Standort Wolfsburg. AuBerdem vermietet sie einige im
Wohnungsbestand integrierte Ladengeschafte, Garagen und Einstellpiatze.

Gemeinsame strategische Ausrichtung

Strategisch sind die Volkswagen Immobilien Service GmbH und die Volkswagen Gewerbe-
grund GmbH auf die Unterstlitzung des Kerngeschiftes des Volkswagen Konzerns ausge-
richtet und stellen geeignete Gewerbeflachen, Dienstleistungen und Wohnimmobilien zur
Verfligung. Der Volkswagen Konzern nutzt zunehmend die vorhandene immobilienwirt-
schaftliche Kompetenz sowohl fur fachliche Beratungen als auch fir die Umsetzung konkre-
ter Bauprojekte. Die Volkswagen-Immobilien Gruppe bietet hier die vollstandige Leistungs-
palette von der Projektentwicklung Uber das Projektmanagement bis hin zum Facility Mana-
gement. AulRerdem ist geplant, je nach Kapazitédten, auch Chancen im allgemeinen Immobi-

lienmarkt zu nutzen.

1. Die Geschiftsentwicklung der Volkswagen Immobilien Gruppe
1.1 Der Geschiftsverlauf der Unternehmensgruppe
1.1.1 Wohnungswirtschaft

Aﬂgemeine Rahmenbedingungen

Trends und Tendenzen auf dem Wohnungsmarkt

Die spirbare Belebung des privaten Konsums hat noch nicht zu einer Erhéhung der Ausga-
ben fur das Wohnen gefihrt. Die warmen Wohnkosten inkl. Wohnungsinstandhaltung betra-
gen im Durchschnitt rd. 32,5 % der gesamten Konsumausgaben privater Haushalte. Ent-
sprechend dem Trend der letzten Jahre zeigt sich in Niedersachsen auch fir das Jahr 2006
ein ausgeglichener Wohnungsmarkt, in dem sich Angebot und Nachfrage weitgehend ent-
sprechen, auch wenn hierbei erhebliche regionale Unterschiede bestehen. Verschiedene
Studien gehen davon aus, auch bedingt durch Verschiebungen in der Altersstruktur, dass
die Zahl der Haushalte wachsen wird bei gleichzeitiger Verkleinerung der Haushalte. Ten-
denziell werden daher kleine Wohnungen bis zum Jahr 2020 fehlen, begleitet von einem
erhéhten Wohnfidchenbedarf pro Kopf. Diese Entwicklungen sind auch fiir Wolfsburg zu
erwarten.

Die Fluktuationsrate, als Indikator fur die Marktlage auf dem Wohnungsmarkt ist auch in den
alten Bundesléndern seit 1999 auf einem Niveau von lber 10 %. Angebotsiiberhiange wer-
den in Form von erweiterten Wahlméglichkeiten der Haushalte und resultierenden Umzigen
genutizt. Das hat auch in Wolfsburg dazu gefithrt, dass verstarkte Bemiihungen erforderlich
sind, geklindigte Wohnungen wieder zu vermieten.

Baufertigstelfungen

Die gesamtwirtschaftliche Erholung hat auch die Baubranche erreicht. Nach einem Wachs-
tum von 4,3 %-in 2006 wird allerdings mit einer Verlangsamung der Zuwichse gerechnet.
Die Fertigsteliungen von Neubauwochnungen in 2006 und 2007 verharren auf dem sehr nied-
rigen Niveau von 2005. Im Bereich der Mehrfamilienhduser sind in Niedersachsen sogar
Riickgénge zu verzeichnen. Deutliche Zuwachsraten werden fiir 2007 nur for Nichtwohnbau-
ten erwartet.

Trotz der anhaltend niedrigen Hypothekenzinsen und einer gesteigerten Wertschitzung der
Immobilie als Altersvorsorge steigt der Anteil der Wohneigentiimer nicht an. Bundesweit
belduft sich die Vermietungsquote auf wenig mehr als 60 %. Schwach wachsende Einkom-
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men und die Unsicherheit auf dem Arbeitsmarkt sind weiterhin Ursachen dieser verhaltenen
Entwicklung.

Leichter Anstieg der Wohnungsmieten

Das Mietniveau ist im Bundesdurchschnitt in 2006 gegeniiber dem Vorjahr lediglich um 1 %
leicht angestiegen. Die allgemeinen Lebenshaltungskosten sind im gleichen Zeitraum aller-
dings um 1,7 % gestiegen. Gerade bei Neu- und Wiedervermietung geraten die Preise an
vielen Standorten unter Druck. GréRere Preissteigerungen waren in erster Linie bei Woh-
nungen mit einfachem Wohnwert in Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern zu verzeich-
nen.

Anhaltender Anstieg der Wohnnebenkosten

Weiterhin machen die Wohnnebenkosten — die sogenannte zweite Miete - einen deutlichen
Anteil bei den gesamten Wohnkosten aus. Kostentreiber sind hier in erster Linie die Preise
fur Heizung und andere Haushaltsenergie. Im iangjéhrigen Vergleich stiegen die Preise hier-
fur von Anfang 2000 bis Mitte 2006 um 73 %. Auch in 2006 gab es wieder zweistellige Zu-
wachsraten bei den Energiekosten.

Wohnraumbewirtschaftung bei Volkswagen Immobilien

Zum Jahresende betreute die VW Wohnungs GmbH & Co. KG 8.797 eigene Wohnungen.
Die Volkswagen Gewerbegrund GmbH bewirtschaftete 811 eigene sowie 707 langfristig an-
gemietete Wohnungen. Die Wohnungsbestidnde befinden sich nunmehr ausschiieRlich in
Wolfsburg. Die verbliebenen Liegenschaften am Standort Hannover wurden zum 01.01.2007
verkauft. Rund 2/3 der Mietwohnungen sind an Mitarbeiter bzw. ehemalige Mitarbeiter der
Volkswagen AG vermietet.

Die Nettokaltmiete betrug zum Jahresende 2007 im Durchschnitt 5,35 €/qm und ist damit
gegenlber dem Vorjahr angestiegen (2006: 5,29 €/qm). Hauptursache hierfir war eine breit
angelegt Mietanhebung fiir rund 5.200 Mietwohnungen. Fir Betriebskostenvorauszahlungen
(ohne Strom und teilweise chne Wiarme und Wasser) waren zusitzlich durchschnittlich
1,49 €/gm (Vorjahr: 1,48 €/gm) zu zahlen. Vielfaltige Bemiihungen fUhrten dazu, dass der
Anstieg der Wohnnebenkosten in Grenzen gehalten werden konnte. Auf die Kundengruppe
der Empfanger von Hartz IV hat sich Volkswagen Immobilien eingestellt.

Trotz der aktuell schwierigen Marktlage am Standort Wolfsburg konnte in 2007 die Anzahl
der Neuvermietungen noch einmal gesteigert werden. Nach wie vor Ubersteigt jedoch die
Zaht der Kindigungen die der Vermietungen. So ist zum Ende des Geschéftsjahres 2007
der Leerstand im Vergieich zum Vorjahr um einen halben Prozentpunkt auf 4,3% angestie-
gen. Die in 2006 bei der Volkswagen AG erfolgten RestrukturierungsmaBnahmen haben
deutlich in das Jahr 2007 hineingewirkt. Dies trug erhebltch zum Oberproportionalen Anstieg
der |eerstiande bei.

Um diesem Trend entgegenzuwirken, hat Volkswagen Immobilien im Jahr 2007 vielfiltige
Marketingaktivitdten durchgeflinrt. Mit kommunikationsstarken Aktionskampagnen wurden
Zielgruppenangebote fir Junges Wohnen und fur Auszubildende sowie ein Mietenkonzept
fur individuelle Wohnungsausstattungen erfolgreich im Markt eingefiihrt. Die Entwicklung
ansprechender Exposés und der in gestalterischer und inhaltlicher Hinsicht komplett neu
entwickelte Internetauftritt haben die Vertriebsaktivititdten deutlich unterstiitzt. Dariiber hin-
aus wurde die Markenfithrung durch eine Imagekampagne zur Corporate Design-Einfiihrung
sowie eine offensive Presse- und Offentlichkeitsarbeit intensiviert.

Zum anderen investierte Volkswagen Immobilien in 2007 rd. 22 Mio. € in die Erhaltung des
eigenen Wohnungsbestandes, der dadurch systematisch aufgewertet wird und modernen
Wohnanspriichen gerecht bleibt. Zu den groferen Investitionsmalnahmen gehorten die
Fortflihrung der Sanierung von 32 Wohnungen in 2 Punkthdusern in Detmerode und die
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fortgefihrte Quartiersentwicklung far zwei Blocke mit 22 Wohnungen in einer bevorzugten
Wolfsburger Wohnlage (,Quartier Salzteich"). Wie in den Vorjahren wurde das Programm
der Aufwertungen von Wohnungen durch den Anbau von Balkonen sowie Modernisierungs-
mafinahmen von kompletten Hauseingéngen (in 132 Wohnungen) weitergefihrt. Moderni-
sierungen und Instandhaltungen in gleicher Hoéhe sieht die Unternehmensgruppe auch fir
2008 vor.

An- und Verkdufe von Wohnungsbestinden
Aus dem zum Verkauf vorgesehenen Wohnungsbestand der Volkswagen Gewerbegrund -
GmbH konnten im abgelaufenen Geschéftsjahr 24 Wohnungen als Eigentumsobjekte in
Wolfsburg verkauft werden (im Vorjahr: 39 Wohnungen und 3 Hauser). Auch hier erfordert
die Marktlage in Wolfsburg zunehmende Vertriebsanstrengungen. Vielfach kénnen Ver-
kaufserfolge nur noch im Rahmen von Sonderaktionen realisiert werden.

Aus strategischen Grinden wurden in Garbsen zum 01.01.2007 die restlichen 168 Wohnun-
gen im Paketverkauf verduBert. Der daraus resultierende Buchgewinn betrigt insgesamt rd.
7,0 Mio. €. Damit hat Volkswagen Immobilien ihre Tatigkeiten im Bereich der Wohnimmobi-
lien auf den Standort Wolfsburg fokussiert.

Bautrdgergeschift o

Das Bautragergeschaft fur fertiggestellte Hduser ist in der Region Brauschweig, Wolfsburg
und Salzgitter trotz verbesserter Konjunkturdaten praktisch zum Erliegen gekommen. Auch
wenn die immobilie als Altersvorsorge wieder an Bedeutung gewinnt, gehen entsprechende
Baufertigstellungen in der Region weiter zuriick. Das Angebot an bebaubaren Grundstiicken
liegt deutlich tiber der Nachfrage.

Der Verkauf der letzten Doppelhduser in Braunschweig-Mascherode gestaltet sich sehr
schwierig. Die angebotenen 33 unbebauten Grundstlicke sind bereits alle (ibereignet wor-
den. Von 42 Doppelhaushélften sind 36 verkauft. Der Umsatz aus den Verkdufen in 2007
betrug insgesamt 2,4 Mio. € (Vorjahr 5,2 Mio. €).
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1.1.2 Gewerbeimmobilien

Das Geschaftsfeld Gewerbeimmobilien ist in den vergangen Jahren kontinuierlich gewach-
sen. Mehr als 30 % des Umsatzes werden durch Gewerbeeinheiten erzielt.

Das Angebot der Volkswagen Gewerbegrund GmbH ist sehr stark auf die Belange der
Volkswagen AG ausgerichtet. Die Objekte sind tiber mittel- bis langfristige Vertrage an Kon-
zerngesellschaften vermietet. Alle Gewerbeobjekte verfiigen Giber gute Verkehrsanbindun-
gen, die Kommunikationsinfrastruktur der Gebadude entspricht dem aktuelien technischen
Standard. Insgesamt betrugen die Nettomieteinnahmen aus Gewerbeimmobilien im Jahr
2007 rd. 31,5 Mio. € (Vorjahr 30,0 Mio. €). Zum Jahresende verfiigte die Volkswagen Ge-
werbegrund GmbH Gber rd. 146.000 gm (im Vorjahr: rd. 144.000 gm) Gewerbefldchen in 93
Objekten, die zu 100 % vermietet waren.

Neben der Betreuung eigener Gewerbe- und Biiroflichen fuhrt die Volkswagen Gewerbe-
grund GmbH das Drei-Sterne-Hotel Global Inn, das mit 226 Zimmern eines der gréten Ho-
tels in Wolfsburg ist. Trotz anhaltend schwieriger Marktverhaltnisse in Wolfsburg konnten die
Ubernachtungszahlen in 2007 nochmals verbessert werden. Die Auslastung des Hotels stieg
auf 64 % (Vorjahr 57 %).

Unmittelbar angrenzend an das Design Center Potsdam kaufte die Volkswagen Gewerbe-
grund GmbH im Vorjahr zwei weitere Grundstiicke in Potsdam. Der Besitzilbergang fur die
Villa Tummeley erfolgte bereits in 2006, das Offiziersheim wurde nach Auszug der Mieter in
2007 ubere1gnet Derzeit wird mit externen Architekten und Fachingenieuren die maxlmaie
Bebaubarkeit im Rahmen der Baugenehmigungsplanung betrieben.

Die Volkswagen Gewerbegrund erwarb nach Abstimmung mit der VW Klassiks GmbH ein
Grundstiick an der Braunschweiger Stralle in Wolfsburg und wird dieses nach den vorgese-
henen Umbaumalnahmen an diese Geselischaft vermieten. Weiterhin kaufte die Volkswa-
gen Gewerbegrund GmbH ein Einfamilienhaus.

Mit dem Bau der Volkswagen Service Akademie hat die Volkswagen Gewerbegrund GmbH
begonnen. Der erste Spatenstich fur die Realisierung eines Trainingscenters erfolgte am
23.11.2007 auf dem in 2005 erworbenen Grundstiick. Die Fertigstellung ist fir den Herbst
2008 vorgesehen.

1.1.3 Immobiliendienstieistungen

Ein strategischer Entwicklungsschwerpunkt fir Volkswagen Immobilien liegt im Bereich der
Immobiliendienstleistungen.

Zu den wesentlichen Geschéftsvorgéngen zéhite in 2007 die Ausgestaitung der bestehen-
den Betreuungsvertrdge mit der Volkswagen AG bzw. deren Tochtergesellschaften.

Erfolgreich ausweiten konnte Volkswagen Immobilien in 2007 die Beratungs- und Betreu-
ungsleistungen fur die Volkswagen AG und deren Tochterunternehmen auch in Auslands-
projekten. Neben umfangreichen Bewertungs- und Beratungsleistungen beim Umbau und
der Entwicklung konzerneigener Héndlerimmobilien begleitet die Volkswagen Immobilien
Service GmbH den Ausbau bzw. die Umgestaltung diverser Logistikzentren an verschiede-
nen deutschen Standorten. Darliber hinaus erbringt die Volkswagen Immobilien Service
GmbH umfangreiche Leistungen im Flachen- und Vertragsmanagement fir die Volkswagen
AG. Konkret ist die Gesellschaft in die Ausgestaltung und Betreuung von Miet-, Nutzungs-
und Gestattungsvertrdgen involviert. Hierfir nutzt die Volkswagen Immobilien Service GmbH
die eigenen Kompetenzen im Immobilien Service Center (ISC).
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Im Geschéftsfeld Facility Management betreut die Volkswagen Immobilien Service GmbH im
Wesentlichen Buroflachen, die die Volkswagen AG bei Dritten angemietet hat. Zurzeit wird
das Facility-Management fur rd. 180.700 gm Gewerbeflichen ausgefuhrt (Vorjahr:
145.000 gm). Der Umsatz aus dieser Dienstleistung einschlieBlich verauslagter Fremdieis-
tungen betrug im Jahr 2007 7,8 Mio. € (im Vorjahr rd. 4,9 Mio. €). Hiervon entfallen allein auf
den MobileLifeCampus 1,3 Mio. £.

1.2 Personal und Organisation

Zum 31.12.2007 beschéftigte die Volkswagen Immobilien Service GmbH 196 Mitarbeiter,
davon neun Auszubildende (im Vorjahr: 192 Mitarbeiter inkl. 4 Auszubildende). Insgesamt
bestanden Ende des Geschéftsjahres Altersteilzeitregelungen mit 31 Mitarbeitern. Davon
waren zum Jahresende finf Mitarbeiter freigestellt.

Die Vergiitung der Mitarbeiter richtet sich nach den tariflichen Regelungen der Volkswagen
AG. 116 ehemalige Mitarbeiter oder deren Hinterbliebene erhielten am 31.12.2007 auf der
Grundiage einer Betriebsvereinbarung eine monatliche Firmenrente analog der Versor-
gungsordnung der Voikswagen AG.

Personalentwicklung
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2. Die Ertrags-, Finanz- und Vermdogenslage
2.1. Ertragslage

2.1.1 Ertragslage der Volkswagen Immobilien - Gruppe

Die Ertragsiage der Unternehmensgruppe Volkswagen Immobilien zeigt im Vergleich zum
Vorjahr ein um 4,1 % rickldufiges Betriebsergebnis von nunmehr 25,4 Mio. €; urséchlich
waren bei einem nahezu unverénderten Bruttoergebnis vom Umsatz héhere sonstige be-
triebliche Aufwendungen hauptsachlich durch gestiegene Einstellungen in den Sonderposten
(1.0 Mio. €).

Der deutliche Rickgang der Umsatzerlése (-31,9 %) resultiert insbesondere aus der Abre-
chung eines Bauprojektes im Vorjahr. Des Weiteren waren verminderte Erldse aus der
Hausbewirtschaftung, insbesondere bedingt durch den Verkauf der Liegenschaften in Han-
nover und Garbsen, und aus dem Bautrdgergeschift zu verzeichnen. Gegenlaufig haben
sich die Umsatzerlése aus Betreuungstitigkeit entwickelt.

Die Herstellungskosten (-40,1 %) sanken insbesondere umsatzbedingt.

Nach Beriicksichtigung des merklich verbesserten, jedoch branchentypischen negativen
Finanzergebnisses und der leicht gestiegenen Ertragsteuern schiiefit die Unternehmens-
gruppe das Geschéftsjahr 2007 mit einem um 0,1 Mio. € niedrigeren Jahresiiberschuss von
14,7 Mio. € ab.

2.1.2 Ertragslage der Gesellschaften der Volkswagen Immobilien - Gruppe

2.1.2.1 Ertragslage der Volkswagen immobilien Service GmbH

Das Betriebsergebnis verbesserte sich durch die Umsatzsteigerung (+21,4 %) und einem
somit geringeren negativen Bruttoergebnis vom Umsatz trotz héherer sonstiger betrieblicher
Aufwendungen von -10,7 Mio. € auf -8,9 Mio. €. Nach Beriicksichtigung des um 0,8 Mio. €
geringeren Finanzergebnis und der Ertragsteuern betragt der Jahresiiberschuss 0,5 Mio. €
(Vorjahr Jahresfehlbetrag 0,7 Mio. €).

Fur die htheren Umsatzerlose waren die gestiegenen Erldse aus Betreuungstatigkeiten
(+2,4 Mio. €) ursachlich. Die Entwicklung der Herstellungskosten ist im Wesentlichen auf
vermehrte Aufwendungen fir Betreuungsleistungen fir den Volkswagen Konzern zuriickzu-
fuhren. Gegenlaufig entwickelten sich die Personalkosten aufgrund leicht riicklaufiger Per-
sonalstandszahlen sowie erhthter Belastungen durch den Abschluss von Altersteilzeitver-
trédgen sowie tariflicher Einmalzahlungen im Vorjahr.

2.1.2.2 Ertragslage der Voikswagen Gewerbegrund GmbH

Die Umsatzeridse nahmen insbesondere aufgrund der Abrechnung des Bauprojektes Mobi-
lel.ifeCampus im Vorjahr sehr deutlich ab. Daneben waren geringere Erlése aus der Haus-
bewirtschaftung, ausgeldst durch den Paketverkauf in Hannover und Garbsen, und aus dem
Bautragergeschéft urséchlich. Die weiter rtickiaufigen Erlose aus Betreuungstatigkeit sind
bedingt durch die Ubernahme der Vertrage durch die Volkswagen Immobilien Service
GmbH. :

Die Herstellungskosten gingen ebenfalls sehr deutlich zuriick; im Vorjahr fielen fur die Er-
richtung des schliisselfertigen MobiteLifeCampus sehr hohe Aufwendungen an. Des Weite-
ren ergaben sich im Wesentlichen geringere Aufwendungen aus dem Verkauf von
Grundstiicken sowie geringere Instandhaltungsaufwendungen.

Bei den sonstigen betrieblichen Ertragen wirkten sich in 2007 insbesondere die Buchgewin-
ne sowie die Auflésung eines Sonderpostens mit Riicklageanteil aus. Die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen erhohten sich insbesondere durch die Einstellung in den Sonderpos-
ten mit Rlcklageanteil.

Das im Vorjahr vergleichsweise hohe Finanzergebnis resuitierte aus Beteiligungsertragen
von der VW Wohnungs GmbH & Co. KG von 7,0 Mio. €, die im Berichtsjahr nur € 4,3 Mio. €
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betrugen. Insgesamt ergibt sich ein um 0,9 Mio. € verschlechtertes Gesamtergebnis vor
Steuern von 20,3 Mio. € Nach Beriicksichtigung des im Vergleich zum Ergebnis der ge-
wohnlichen Geschaftstatigkeit hohen Ertragsteueraufwands aufgrund der Abgeltungssteuer
flr das EK 02 (2,9 Mio. €) betragt der Jahresiiberschuss 14,3 Mio. €.

2.1.2.3 Ertragslage der VW Wohnungs GmbH & Co. KG

Ausschlaggebend fur den weiteren Riickgang der Umsatzerlése sind bei leicht gestiegenen
Erldsen .aus Sollmieten Erlésschmalerungen infolge des gestiegenen Leerstandes (4,3 %,
Vorjahr 3,9 %) sowie Mietausfélle infolge der.Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf-
nahmen. Des Weiteren wurde ein geringeres Volumen an Umlagen weiterberechnet. Der
Anstieg der Herstellungskosten der umgesetzten Leistungen resultiert im Wesentlichen aus
gestiegenen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen.

Unter Berlicksichtigung gesunkener sonstiger betrieblicher Ertrage, leicht gestiegener sons-
tiger betrieblicher Aufwendungen sowie des nahezu unverénderten Finanzergebnisses und
nach Abzug der Gewerbeertragsteuer betrigt der Jahresberschuss 13,1 Mio. €, der mit
4,3 Mio. € auf Volkswagen Gewerbegrund GmbH und mit 8,8 Mio. € auf Volkswagen Immo-
bilien Service GmbH entfalit,

2.2 Finanzlage

2.2.1 Finanzlage der Volkswagen Immobilien - Gruppe

Kapitalflussrechnung

2007 2006
Tsd. € - Tsd. €
Ergebnis nach Steuern 14.738 14.865
Abschreibungen saldiert mit Zuschreibungen 15.809 15.628
Verénderungen der Pensionsrickstellungen ‘ 505 572
Sonstige Zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrége 5.286 3.635
Brutto-Cash-Flow 36.338 34.700
Verdnderungen der Vorrate 1.947 36.499
Verdnderungen der Forderungen 487 5111
Veranderungen der Verbindlichkeiten -7.649 -27.116
Veranderungen der sonstiges Riickstellungen -1.974 798
Verdnderunyg Working Capital -7.189 15.292
Cash-Flow laufendes Geschift 29.149 49.992
Investitionen -18.942 -14.039
Anlagenabginge 8.360 8.578
Investitionstitigkeit -10.582 -5.461
Cash-flow-Netto . 18.567 44.531
Ausschitiungen an VW AG -15.567 -28.420
Finanzierungstatigkeit ” ‘ -3.313 -14.475
Verdnderung der Zahlungsmittel -313 1.636
Zahlungsmittelbestand am 31.12. ¥ 32.122 32.435
Kreditstand -133.292 -136.605
Netto-Liquiditit -101.170 -104.170

1) Cash-Poot Verbindlichkeiten als Dauerschulden
2) Cash-Pool Forderungen als fliissige Mittel
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Die Finanzlage der Volkswagen Immobilien - Gruppe sowie der einzeinen Gesellschaften
kann nur im Zusammenhang ihrer Einbindung in den VW-Konzern beurteilt werden.

2.2.2 Finanzlage der Geéellschaften der Volkswagen Immobilien - Gruppe

2.2,2.1 Finanzlage der Volkswagen Immobilien Service GmbH

Den Mittelzuflissen aus der laufenden Geschaftstatigkeit von 5,9 Mio. €, insbesondere
durch die Zunahme der Verbindlichkeiten gepragt, standen Abflisse aus der Investitionsta-
tigkeit von 1,5 Mio. € gegeniber,

2.2.2.2 Finanzlage der Volkswagen Gewerbegrund GmbH

Den Mittelzuflissen aus der laufenden Geschaftstatigkeit (14,8 Mio. €) und aus der Investiti-
onstatigkeit (4,0 Mio. €) standen Abflisse aus der Finanzierungstatigkeit von 27,3 Mio. €
gegeniiber.

2.2.2.3 Finanzlage der VW Wohnungs GmbH & Co. KG

Den Mittelzuflissen aus der laufenden Geschéftstatigkeit - im Wesentlichen Jahresuber-
schuss und erwirtschaftete Abschreibungen - (17,6 Mio. €) standen Abflisse aus der Investi-
tionstatigkeit und der Finanzierungstatigkeit von 5,5 Mio. € bzw. 16,7 Mio. € gegenber.

2.3 Vermdgenslage

2.3.1 Vermdgenslage der Volkswagen Immobilien - Gruppe

Das Anlagevermdgen der Unternehmensgruppe Volkswagen Immobilien betragt 327,1 Mio.
€ und macht rd. 86 % der Bilanzsumme aus. Davon entfallen 111,2 Mio. € auf Wohnimmobi-
lien und 199,2 Mio. € auf Gewerbeobjekte. Investitionen in Wohn- und Gewerbeobjekte wer-
den auch im Jahr 2007 weiter erfolgen.

Das Eigenkapital betragt inklusive der Sonderposten mit Rucklageanteil 173,8 Mio. €. Lang-
fristige Objektfinanzierungen (Dauerfinanzierung) bestehen insgesamt in Hoéhe von
95,2 Mio. €.
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Die Vermdgenslage der Volkswagen Immobilien - Gruppe sowie der einzelnen Gesellschaf-
ten kann nur im Zusammenhang ihrer Einbindung in den VW-Konzern beurteilt werden.
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2.3.2 Vermdgenslage der Gesellschaften der Volkswagen immobilien - Gruppe

2.3.2.1 Vermdégenslage der Volkswagen Immobilien Service GmbH

Die Bilanzsumme erhéhte sich im Vergleich zum Vorjahr um 24,1 %, insbesondere neben
dem gestiegenen langfristig gebundenen Vermégen aufgrund des Erhalts der ersten Anzah-
lung fur ein Projekt von 4,0 Mio. €, der nur geringe Auszahlungen gegentber standen.

Bei den immateriellen Vermégensgegenstéinden und Sachanlagen stehen den Abschreibun-
gen von 0,6 Mio. € Investitionen von 1,3 Mio. € gegeniiber. Gréfter Einzelposten innerhalb
der gestiegenen Finanzanlagen sind die im Zusammenhang mit dem Altersversorgungsmo-
dell vom Volkswagen Pension Truste. V. fur die Gesellschaft treuhanderisch gehaltenen
Anteile an Wertpapierfonds. Dem vom VWPT verwalteten Treuhandvermégen werden auch
die entsprechend der Betriebsvereinbarung "Zeitwertpapier" anzulegenden Betrage zuge-
fahrt.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen hauptsachlich Forderungen aus
bei der VW AG angelegten Tagesgeldern (20,0 Mio. €; Vorjahr 15,6 Mio. €).

Auf der Passivseite erhhte sich das Eigenkapital ergebnisbedingt (0,5 Mio. €). Die sonsti-
gen Ruckstellungen erhéhten sich insbesondere aus Pensionen und "Zeitwertpapieren",

Das langfristig gebundene Vermégen ist zu 83,9 % (Vorjahr 90,2 %) durch das Eigenkapital
der Gesellschaft gedeckt. Im Ubrigen stehen langfristige Pensions- und sonstige Riickstel-
lungen zur volistandigen Deckung zur Verfugung.

2.3.2.2 Vermdgenslage der Volkswagen Gewerbegrund GmbH

Die Bilanzsumme nahm um 3,4 % ab. Die Vermégensstruktur ist unverandert durch den ho-
hen Anteil des Anlagevermdgens an der Bilanzsumme gepragt. Das Sachanlagevermégen
sank im Wesentlichen aufgrund des Wohnungsbestandsverkaufs in Garbsen. Die durch die
Aufldsung des passiven Rechnungsabgrenzungsposten im Zuge der 2. Tranche des Woh-
nungsbestandsverkaufs in Garbsen (-11,3 Mio. €) leicht ricklaufigen kurzfristigen Fremdmit-
tel sind bei einer um 8,4 Mio. € gestiegenen Cash-Pool-Verbindlichkeit gegeniiber verbun-
denen Unternehmen fir die Struktur kennzeichnend. Das Anlagevermdgen von 305,3 Mio. €
ist zu 75,1 % durch die langfristig verfugbaren Mittel sowie im Ubrigen durch formal kurzfris-
tig bereitgestellte Mittel der Gesellschafterin gedeckt.

2,3.2.3 Vermdgenslage der VW Wohnungs GmbH & Co. KG

Die Vermégensstruktur ist unverindert durch den hohen Anteil des Anlagevermdgens
(80,9 %) an der Bilanzsumme geprégt. Der Anteil der langfristig verfligbaren Mittel (91,1 %)
- inshesondere der Eigenmittel (78,4 %) - ist fur die Finanzstruktur kennzeichnend. Die lang-
fristig verfugbaren Mittel von 108,2 Mio. € decken das Anlagevermégen volistandig ab.

Der Anstieg der Sachanlagen beruht auf Investitionen (Umbaumafnahmen im Rahmen der
Portfoliomanahmen und Modernisierung in Wolfsburg) von 6,3 Mio. € unter Berlicksichti-
gung der Abschreibungen und Abgangen.

Als unfertige Leistungen werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten von € 8,9 Mio. €
(Vorjahr: 9,3 Mio. €) ausgewiesen; ihnen stehen auf der Passivseite leicht gesunkene An-
zahlungen aus Betriebskostenabschidgen der Mieter von 9,2 Mio. € (Vorjahr: ;9,3 Mio. €)
gegeniiber. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren im Wesentlichen
aus dem Cash-Pool Guthaben bei der VW AG. Im Vorjahr bestanden noch kurzfristige Ver-
bindlichkeiten gegeniiber der Volkswagen Immobilien Service GmbH und der Volkswagen
Gewerbegrund GmbH aus der Gewinnverteilung unter Berlicksichtigung von Gewinnab-
schiagszahlungen.

3. Bericht iiber Risiken und Chancen

Die Unternehmensgruppe ist in das Risiko-Managementsystem der Volkswagen AG einge-
bunden. Risikoerhebungen und -analysen werden regelméRig durchgefithrt. Das Monitoring _
der Risiken erfolgt monatlich Gber ein verknupftes Planungs- und Controliingsystem.
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Negative Einflusse auf die Ertragslage sind auch in den kommenden Jahren nicht erkenn-
bar, da liberwiegend langfristige Mietvertrage im Gewerbereich die Ertragsselte absichern,.
In Verbindung mit der bestehenden Vermégens- und Finanzlage sind daher mitteifristig kei-
ne wirtschaftlichen oder rechtlichen Risiken sichtbar, sodass der wirtschaftliche Fortbestand
der Volkswagen Immobilien Gruppe gesichert ist.

Fir das Geschaftsfeld Wohnimmobilien besteht am Standort Wolifsburg ein begrenztes
Marktrisiko. Ausschlaggebend hierfir wird nicht zuletzt die weitere wirtschaftliche Entwick-
lung des Mutterkonzerns sein und damit verbunden unmittelbar auch die Entwicklung der
Stadt Wolfsburg generell.

Hinsichtlich der Gewerbeimmobilien ist eine sehr starke Abhangigkeit vom Volkswagen Kon-
zern gegeben. Bei einer Verénderung der Nutzungsstrategie des Volkswagen Konzerns be-
steht ein entsprechendes Markfrisiko. Die aktuelle Situation bei der Volkswagen AG lasst
allerdings steigenden Flachenbedarf erkennen.

Chancen bestehen fur die Immobiliengruppe insbesondere im Bereich der gewerblichen Im-
mobiliendienstleistungen. Als Dienstleister fir den Volkswagen Konzern gilt es in Zukunft
verstarkt, dessen Kerngeschéft durch das vorhandene Immobilien Know-how zu unterstut-
zen. Hier bestehen bereits zahireiche Handlungsansétze, die zusammen mit dem Volkswa-
gen Konzern weiter vorangetrieben werden sollen.

Uber den berichteten Umfang haben sich auBergewshnliche Geschéftsvorfélle nach Schluss
des Geschafisjahres nicht ergeben.

4. Ausblick

Fir das Jahr 2008 strebt die Volkswagen immobilien Gruppe ein Vorsteuerergebnis von rd.
15 Mio. € an. Strategische Schwerpunkte sind weiterhin die nachhaltige Verbesserung des
Wohnungsbestandes und die konsequente Ausweitung der Immobiliendienstieistungen fur
den Volkswagen Konzern. Auch fur die Folgejahre wird mit stabilen Ergebnissen gerechnet.

Ein weiteres Thema ist die in 2007 begonnene EDV-Umsteliung. Um den vielfaltigen Aspek-
ten aktueller und zukinftiger Immobilienaufgaben sowie den Erfordernissen der Bilanzierung
inklusive Konsolidierung gerecht zu werden, hat Volkswagen Immobilien in 2007 mit einem
Migrationsprojekt auf eine aktuelle SAP-Lésung begonnen. Die Produktivsetzung ist fir das
Geschaéftsjahr 2008 geplant.



