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Zusammengefasster Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2006

Die Unternehmensgruppe Volkswagen Immobilien

Die Unternehmensgruppe Volkswagen Immobilien umfasst drei Einzelgesellschaften mit
unterschiedlichen Tatigkeitsschwerpunkten. Obergesellschaft der Firmengruppe ist die
Volkswagen AG in Wolfsburg.

Volkswagen AG

Volkswagen
Gewerbsgrund

VW Wohnungs | =
GmbH & Co KGE

Die Volkswagen Immobilien Service GmbH ist eine reine Dienstleistungsgesellschaft, in
der samtliche Mitarbeiter der Unternehmensgruppe beschaftigt sind. Die Gesellschaft fihrt
die Geschéafte 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 Toch-
tergesellschaften und verwaltet 81 Eigentlimergemeinschaften mit rd. 3.000 Wohnun-

gen. Aullerdem bietet die Gesellschaft Leistungen in den Bereichen Projektentwick-

lung und -management sowie im Facility Management an. Fiir den Wohnungsbestand

der Unternehmensgruppe Volkswagen Immobilien stellt die Geselischaft eigene
Handwerker inkl. Gartner und koordiniert Handwerkerdienstleistungen Dritter.

Des Weiteren steuert das Unternehmen fur die Volkswagen AG das Immobilienmanagement
von BaumaRnahmen fir konzemeigene Handlerbetriebe an verschiedenen Standorten in
Deutschiand und unterstiitzt auRerdem die Volkswagen AG bei der Abwickiung verschiede-
ner immobilienspezifischer Aufgaben, neuerdings auch im Ausland. Dies sind in erster Linie
Beratungsleistungen bei der An- und Abmietung von exterhen Biro-, Lager- und Logistikfla-
chen sowie bei der Ausgestaltung und Verwaltung der entsprechenden Mietvertrage.

Die Volkswagen Gewerbegrund GmbH ist Eigentiimerin zahlreicher Gewerbeobjekte
{rd. 145.000 m?), die liberwiegend von der Volkswagen AG oder anderen Konzernge-
sellschaften genutzt werden. Zusétziich bewirtschaftet sie langfristig angemietete
Wohnungen in Wolfsburg und betreibt den Einzelverkauf von Eigentumswohnungen
aus dem eigenen Wohnungsbestand sowie die Vermietung von rund 200 moblierten
Wohnungen in Wolfsburg.

Der Tatigkeitsschwerpunkt der VW Wohnungs GmbH & Co. KG liegt in der Verwal-
tung des eigenen Mietwohnungsbestandes am Standort Wolfsburg. Aufierdem vermie-
tet sie einige im Wohnungsbestand integrierte Ladengeschéifte, Garagen und Einstell-
platze. ‘
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Strategisch sind die Volkswagen Immobilien Service GmbH und die Volkswagen Ge-
werbegrund GmbH auf die Unterstiitzung des Kerngeschéftes des Volkswagen Kon-
zerns ausgerichtet und stellen geeignete Gewerbeflachen, Dienstleistungen und
Wohnimmobilien zur Verfiigung. Der Volkswagen Konzern nutzt zunehmend die vor-
handene immobilienwirtschaftliche Kompetenz sowohl flir fachliche Beratungen als
auch fir die Umsetzung konkreter Bauprojekie. Die Volkswagen Immobilien Gruppe
bietet hier die vollstandige Leistungspalette von der Projektentwicklung (iber das Pro-
jektmanagement bis hin zum Facility Management. Aulerdem ist geplant, je nach Ka-
pazitaten, auch Chancen im allgemeinen Immobilienmarkt zu nutzen.

Lagebericht

1. Die Geschiftsentwicklung der Volkswagen Immobitien Gruppe
1.1 Der Geschéftsveriauf der Unternehmensgruppe
1.1.1 Wohnungswirtschaft

Ailgerﬁeine Rahmenbedingungen

Trends und Tendenzen auf dem Wohnungsmarkt

Entsprechend dem Trend der letzten Jahre Zeigt sich auch fiir das Jahr 2006 ein aus-
geglichener Wohnungsmarkt in Niedersachsen, in dem sich Angebot und Nachfrage
weitgehend entsprechen, auch wenn hierbei erhebliche regionale Unterschiede beste-
hen. Zukiinftig, so prognostizieren verschiedene Studien, wird die Zahl der Haushalte
starker wachsen als neue Wohnungen hinzukommen, so dass mit einem zunehmen-
dem Bedarf an Wohnraum gerechnet wird. AuBerdem wird bis zum Jahr 2020 von wei-
ter sinkenden HaushaltsgréRen ausgegangen, fur die nach wie vor kleine Wohnungen
in weiten Teilen Niedersachsens, so auch in Wolfsburg, fehlen. Dem demografischen
Wandel enisprechend wird auch die Zahl der Haushalte mit dlteren Bewohnern konti-
nuierlich zunehmen.

Einen zusatzlichen Bedarf an Wohnraum leiten Experten heute daraus ab, dass die
Wohnflache pro Kopf bis zum Jahr 2030 um gut 20 % wachsen wird.

Rtickgang der Baufertigstelfungen

Riicklaufig ist weiterhin die Zahl an Baufertigstellungen; in 2005 sind in Nledersachsen
rund 40.000 Bauten weniger als im Vorjahr fertig gestelit worden. Allerdings rechnen
fuhrende Wirtschaftsforschungsinstitute fir 2006 mit einer Steigerung der Wohnungs-
bauinvestitionen um 1,2%. Erstmals seit 1999 dirfte damit vom Wohnungsbau wieder
ein positiver Wachstumsbeitrag zum Bruttoinlandsprodukt ausgehen. Einen &hnlich
positiven Trend fir 2006 gibt es auch flr Nichtwohnbauten. Trotz der anhaltend niedri-
gen Hypothekenzinsen und einer gesteigerten Wertschatzung der Immobilie als Al-
tersvorsorge steigt der Anteil der Wohneigentiimer nicht an. Bundesweit belduft sich
die Eigentumsquote auf nur 43 %. Schwach wachsende Einkommen und die Unsi-
cherheit auf dem Arbeitsmarkt sind Ursachen dieser verhaltenen Entwicklung.



Volkswagen immobilien - Gruppe, Wolfsburg
3

Leichter Anstieg der Wohnungsmieten

Erstmalig hat das Mietniveau im Bundesdurchschnitt in 2005 wieder ieicht angezogen.
Mit einem halben Prozent stiegen die Mieten jedoch erneut weniger schnell als die
allgemeine inflationsrate in Deutschland. Allerdings fallen die Mietpreissteigerungen
sehr unterschiedlich aus, besonders grole Preissteigerungen entfielen auf einfache,
glinstige Wohnungen.

Im Flnf-Jahres-Vergleich sind bundesweit die Preise fiir einfache Wohnungen deutlich
schneller gestiegen als fiir Wohnungen mit mittlerem oder gutem Wohnwert.

Anhaltender Anstieg der Wohnnebenkosten

In 2006 sind auch die Nebenkosten flir Wohnraum — die so genannte 2. Miete — weiter
angestiegen. Neben den Kosten fur Mull und Wasser werden in zunehmendem MaRe
- insbesondere die Energiepreise einen entscheidenden Anteil an den Nebenkosten
ausmachen.

' Wohnraumbewirtschaftung bei Volkswagen Immobilien

Zum Jahresende betreute die VW Wohnungs GmbH & Co. KG 8.895 eigene und die
Volkswagen Gewerbegrund GmbH 1.089 eigene sowie 708 langfristig angemietete
Wohnungen. Die Wohnungsbesténde befinden sich in Wolfsburg, die restlichen Lie-
genschaften am Standort Hannover sind zum 01.01.2007 verkauft.

Rund 2/3 der Mietwohnungen sind an Mitarbeiter bzw, ehemalige Mitarbeiter der -
Volkswagen AG vermietet.

Die Nettokaitmiete betrug zum Jahresende 2006 im Durchschnitt 5,29 €/m? und ist
damit gegeniiber dem Vorjahr nicht angestiegen (2005: 5,29 €). Fir Betriebskosten-
vorauszahlungen (ohne Strom und teilweise ohne Wérme und Wasser) waren zusitz-
lich durchschnittlich 1,48 € (Vorjahr: 1,41 €/m?) zu zahlen. Hier zeigt sich deutlich, dass
die Wohnnebenkosten wesentlich starker steigen als die Kosten fur die Nettokaltmiete,
wodurch auch fiir Volkswagen Immobilien der Spielraum fur Mieterhéhungen weiter
eingeschrénkt wird. Darliber hinaus sind bereits erste Auswirkungen durch die Rege-
lungen aus Hartz |V im Kundenkreis von Volkswagen Immobilien spUrbar.

Trotz der akiuellen schwierigen Marktlage am Standort Wolfsburg konnten in 2006 die An-~
zahl der Neuvermietungen deutlich gesteigert werden. Nach wie vor. {ibersteigt jedoch die
Zahl der Kiindigungen die der Vermietungen. So ist zum Ende des Geschiftsjahres 2006
der Leerstand im Vergleich zum Vorjahr um einen Prozentpunkt auf 3,9 % angestiegen. Un-
ter den Mitarbeitern der Volkswagen AG, die im Jahr 2006 einen Aufhebungsvertrag unter-
schrieben haben, befanden sich auch viele Mieter von Volkswagen Immobilien. Dies trug
erheblich zum Uberproportionalen Anstieg der Leersténde bei.

Um diesem Trend entgegenzuwirken, sind zum einen verschiedene Marketingakfivita-
ten geplant, zum anderen investierte Volkswagen Immoebilien in 2006 rund 22 Mio. € in
die Erhaltung des eigenen Wohnungsbestandes, der dadurch systematisch aufgewer-
tet wird und modernen Wohnanspriichen gerecht bleibt. Zu den gréeren Investitions-
maflnahmen gehrien die Fortfilhrung der Sanierung von 48 Wohnungen in 3 Punkt-
héusern in Detmerode, die begonnene Quartiersentwicklung fir zwei Bldcke mit 24
Wohnungen in einer bevorzugten Wolfshurger Wohnlage (,Quartier Salzteich®) sowie
die Aufwertung von Wohnungen durch den Anbau von Balkonen und Modernisie-
rungsmaflnahmen von kompletten Hauseing&ngen. Modernisierungen und Instandhal-
tungen in gleicher Hohe sieht die Unternehmensgruppe auch fur 2007 vor.
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An — und Verkidufe von Wohnungsbestinden

Aus dem zum Verkauf vorgesehenen Wohnungsbestand der Volkswagen Gewerbe-
grund GmbH konnten im abgelaufenen Geschéaftsjahr 39 Wohnungen und 3 Hauser
als Eigentumsobjekte in Wolfsburg verduBert werden (im Vorjahr: 49). Die Wohnungen
sind in zunehmendem Mafe nur noch (iber Sonderaktionen bzw. tiber entsprechende
Preisnachlasse zu veradultern.

Aus strategischen Griinden wurden in Hannover Stécken und in Garbsen zum
31.12.2006 bzw. zum 01.01.2007 alle 386 Wohnungen der Volkswagen Gewerbe-
grund GmbH in 2 Tranchen verauflert (Paketverkauf). Der daraus resultierende Buch-
gewinn betragt insgesamt rd. 12,5 Mio. €. Davon entfallen rd. 7 Mio. € auf das Ge-
schaftsjahr 2006. Damit fokussiert Volkswagen Immobilien ihre Tatigkeiten im Bereich
der Wohnimmobilien auf den Standort Wolfshurg.

Bautrégergeschiéft

Das Bautragergeschaft hat sich auch im Jahr 2006 angesichts der Konjunktur- und
Marktlage nicht verbessert. Auch wenn die Immobilie als Altersvorsorge wieder an Be-
deutung gewinnt, gehen die Baufertigsteliungen in der Region weiter zurtick. Im glei-
chen Zuge steigt das Angebot an bebaubaren Grundstlicken weiterhin an.

Nach wie vor schwierig gestaltet sich die Vermarktung von Doppelh#usern in Braun-
schweig — Mascherode. Nach dem Strategieentscheid, noch nicht bebaute Grundsti-
cke im Doppelhausbereich zusammenzulegen und als Einfamilienhausgrundstiicke zu
veriufiern, konnten deutlich mehr Einheiten verkauft werden. Aus dem Angebot von
33 unbebauten Grundstiicken (20 mehr als urspriinglich geplant), sind 32 bereits {i-
bereignet worden. Von 42 Doppelhaushalften sind 29 verkauft. Der Umsatz aus den
Verkaufen in 2006 beirug insgesamt 5,2 Mio. € (Vorjahr 1,6 Mio. €). Es ist geplant, die
verbleibenden Einheiten in 2007 zu verkaufen.

1.1.2 Gewerbeimmobilien

Das Geschaftsfeld Gewerbeimmobilien ist neben der Wohnungswirtschaft in den ver-
gangen Jahren kontinuierlich gewachsen.
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Das Angebot der Volkswagen Gewerbegrund GmbH ist auf das Marktsegment der
mittleren Preiskategorie ausgerichtet, vornehmlich sind die Objekte tiber mittel- bis
langfristige Vertrége an die Volkswagen AG vermietet. Alle Gewerbeobjekte verfiigen
Uber gute Verkehrsanbindungen, die Kommunikationsinfrastruktur der Gebaude ent-
spricht dem aktuellen technischen Standard. Insgesamt betrugen die Nettomietein-
nahmen aus Gewerbeimmobilien im Jahr 2006 rund 30,0 Mio. € (Vorjahr 29,9 Mio. €).
Zum Jahresende verflgte die Volkswagen Gewerbegrund GmbH tiber rd. 143.000 m?
(im Vorjahr: rd. 142.000 m?) Gewerbefl4dchen in 92 Objekfen, die zu 100 % vermietet
waren.

Neben der Betreuung eigener Gewerbe- und Bliroflichen fihrt die Volkswagen Ge-
werbegrund GmbH das Drei-Sterne-Hotel Giobal Inn, das mit 226 Zimmern zu den
grélten Hotels in Wolfsburg gehort. Trotz anhaltend schwieriger Marktverhaltnisse in
Wolfsburg konnten die Ubernachtungszahlen in 2006 verbessert werden. Die Auslas-
tung des Hotels stieg auf 57 % (Vorjahr 53 %). '

Unmittelbar angrenzend an das Design Center Potsdam kaufte die Volkswagen Ge-
werbegrund GmbH zwei weitere Grundstlicke in Potsdam), die Villa Tummeley mit rd.
9.600 m? Grundsttcksflache und das so genannte Offiziershaus mit rd. 1.100 m2. Der
Besitzibergang flir die Villa Tummeley erfolgte am 31.03.2006, das Offiziersheim wird
nach Auszug der derzeitigen Mieter in den Besitz der Gesellschaft tibergehen. Derzeit
wird mit externen Architekten und Fachingenieuren die maximale Bebaubarkeit im
Rahmen der Baugenehmigungsplanung betrieben.

Weiterhin erwarb die Volkswagen Gewerbegrund GmbH das Erbbaurecht an einem
Grundstlck in Braunschweig Waggum mit zugehériger Flugzeughalle von der Volks-
wagen AG. Die alte Flughalle wird grundlegend saniert und zusammen mit der bereits
im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Halle den europaweit geltenden Flugsicher-
heitshestimmungen angepasst. Mit dem Facility Management flir den gesamten Flug-
- betrieb der Volkswagen AG wurde in 2006 die Volkswagen immobilien Service GmbH
beauftragt.
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1.1.3 Immobiliendienstleistungen

Ein strategischer Entwicklungsschwerpunkt fir Volkswagen Immobilien liegt im Be-
reich der Immobiliendienstleistungen. Als Generallibernehmerin hat die Volkswagen
Gewerbegrund GmbH den MobileLifeCampus in Wolfsburg termingerecht am
01.03.2006 Gibergeben. Das gesamte Investitionsvolumen fir das Bauwerk beirigt rd.
50 Mio. €. ' :

Zu den wesentlichen Geschéftsvorgangen zéhlte in 2006 die Erweiterung der beste-
henden Betreuungsvertrage mit der Valkswagen AG bzw. deren Tochtergesellschaf-
ten, insbesondere im Hinblick auf die Ubernahme der Betreuungsleistungen und der
Eigentimerfunktion ab 01.01.2007 f{ir den MobileLifeCampus mit rd. 15.100 m? Ge-
samtflache.

Erfolgreich ausweiten konnie Volkswagen Immobilien in 2006 die Beratungs- und
Betreuungsleistungen fir die Volkswagen AG bzw. deren Tochterunternehmen auch in
Auslandsprojekten. Neben umfangreichen Bewertungs- und Beratungsleistungen beim
Umbau und der Entwickiung konzerneigener Handlerimmohbilien begleitet die Volkswa-
gen Immobilien Service GmbH den Ausbau bzw. die Umgestaltung diverser Logistik-
zentren an verschiedenen deutschen Standorten.

Dartiber hinaus erbringt die Volkswagen Immobilien Service GmbH umfangreiche Leis-
tungen im Flachen- und Vertragsmanagement fiir die Volkswagen AG. Konkret ist die
Gesellschaft in die Ausgestaltung und Bstreuung von Miet-, Nutzungs- und Gestat-
tungsvertragen involviert. Hierfiir hat die Volkswagen Immobilien Service GmbH ein
Immobilien Service Center (ISC) aufgebaut.

Im Bereich Facility Management betreut die Volkswagen Immeobilien Service GmbH im
Waesentlichen Blroflachen, die die Volkswagen AG bei Dritten angemietet hat. Zurzeit
wird das Facility-Management fur rund 144,000 m? Gewerbeflachen ausgefiihrt (Vor-
jahr: 146.000-m?). Der Umsatz aus dieser Dienstleistung einschlieRlich verauslagter
Fremdleistungen betrug im Jahr 2006 4,2 Mio. € (im Vorjahr rd. 3,8 Mio. €).

1.2 Personal und Organisation

Zum 31.12.2006 beschaftigte die Volkswagen Immobilien Service GmbH 192 Mitarbei-
ter, davon vier Auszubildende {im Vorjahr: 199 Mitarbeiter inkl. sechs Auszubildender).
Im Jahr 2006 wurden vier Altersteilzeitvertrdge abgeschlossen. Insgesamt bestanden
Ende des Geschéftsjahres Altersteilzeitregelungen mit 19 Mitarbeitern, hiervon wird
einer mit Beginn des Jahres 2007 in den Ruhestand eintreten. Weiterhin haben 18
Mitarbeiter der Jahrgange 1952 bis 1954 einen Vorvertrag zur Altersteilzeit unter-
schrieben.
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Die Vergutung der Mitarbeiter richtet sich nach den tariflichen Regelungen der Volks-
wagen AG.108 ehemalige Mitarbeiter oder deren Hinterbliebene erhielten am
31.12.2006 auf der Grundlage einer Betriebsvereinbarung eine monatliche Firmenren-
te analog der Versorgungsordnung der Volkswagen AG.

2. Die Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage
2.1 Ertragslage

Das zusammengefasste Ergebnis der gewshnlichen Geschéftstatigkeit aller drei Ein-
zelgesellschaften fiir das Jahr 2006 betragt vor Steuern 20,8 Mio. €. An Steuerauf-
wand flr das abgelaufene Geschéfisjahr wurden 5,9 Mio. € errechnet. Der Jahres-
{iberschuss nach Steuern in Hohe von 14,9 Mio. € wird zusammen mit 0,7 Mio. € Ge-
winnvortrag (entspricht dem Jahresfehlbetrag Volkswagen Immobilien Service GmbH)
an den Gesellschaften ausgeschiitiet. Der Jahresfehlbetrag bei der Volkswagen Im-
mobilien Service GmbH resultiert aus Personalkostenbelastungen fir Kompensations-
leistungen im Rahmen der in 2006 geschlossenen Tarifvertrage (0,8 Mio. €) und Be-
lastungen flr die geschlossenen Vertrauensschutzerkiarungen zur Altersteilzeit (1,2
Mio. €).
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2.2 Finanzlage

Kapitalflussrechnung
2006 2005
Tsd. € Tsd. €
Ergebnis nach Steuern ' 14.865 42.120
Abschreibungen saldiert mit Zuschreibungen 15.628 15.462
Verénderungen der Pensionsriickstellungen 572 581
Sonstige Zahlungsunwirksame Aufwendungen und Erirége 3.635 _ -266
jBrutto-Cash-Flow 34.700 57.897
Verdnderungen der Vorréte ) ' . 36.499 -25.395
'Ver&nderungen der Forderungen 5.111 358
Verdnderungen der Verbindlichkeiten -27.116 27.252
Verdnderungen der sonstiges Riickstellungen 798 1. -14.464
Verénderung Working Capital 15.292 -12.249
{Cash-Flow laufendes Geschéft 49,992 45.648
Investitionen -14.038 -13.340
Anlagenabgidnge 8.578 7.908
|Investitionstitigkeit -5.461 -5.432
[Netto-Cash flow .  44.531 40.216
Ausschittungen an VW AG -28.420 -8.306
Finanzierungstatigkeit ¥ _ -14475) . -59.632
Verénderung der Zahlungsmittel 1.636 -27.722
Zahlungsmittelbestand am 31.12. ? 32.435 30.799
Kreditstand -136.605 -151.080
Netto-Liquiditit -104.170 -120.281

1) Cash-Pool Verbindlichkeiten als Dauerschulden
2} Cash-Pool Forderungen als fllissige Mittel

2.3 Vermogenslage

Das Anlagevermégen der Unternehmensgruppe Volkswagen Immobilien betrégt 327,1
Mio. € und macht rd. 86 % der Bilanzsumme aus. Davon entfallen 111,2 Mio. € auf
Wohnimmobilien und 199,2 Mio. € auf Gewerbeobjekte. Investitionen in Wohn- und
Gewerbeobjekte werden auch im Jahr 2007 weiter erfolgen.
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Das Eigenkapital betragt inklusive der Sonderposten mit Ricklageanteil 173,8
Mio.€. Langfristige Objektfinanzierungen (Dauerfinanzierung) bestehen insgesamt
in Héhe von 95,2 Mio. €.

3. Bericht Uber Ristken und Chancen

Die Unternehmensgruppe ist in das Risiko-Managementsystem der Volkéwagen AG
eingebunden. Risikoerhebungen und -analysen werden regelmafig durchgefiihrt.

Negative Einfllisse auf die Ertragslage, die teilweise durch langfristige Mietvertrage
gestitzt ist, sind auch in den kommenden Jahren nicht erkennbar. In Verbindung mit
der bestehenden Vermdgens- und Finanziage sind daher mittelfristig keine wirtschaftii-
chen oder rechtlichen Risiken sichtbar, so dass der wirtschaftliche Fortbestand der
Volkswagen Immobilien Gruppe gesichert ist.

Fur das Geschaftsfeld Wohnimmobilien besteht am Standort Wolfsburg ein begrenztes
Marktrisiko. Ausschlaggebend hierfiir wird nicht zuletzt die weitere wirtschaftliche Ent-
wicklung des Muiterkonzerns sein und damit verbunden unmittelbar auch die Entwick-
lung der Stadt Wolfsburg generell.

Chancen bestehen fiir die Immobiliengruppe insbesondere im,Bereich der gewerbli-
chen Immobiliendienstleistungen. Als Dienstleister fiir den Volkswagen Konzern gilt es
in Zukunft verstarkt, dessen Kerngeschiaft durch das vorhandene Immobilien Know-
how starker zu unterstitzen. Hier bestehen bereits zahlreiche Handlungsansétze, die
zusammen mit dem Volkswagen Konzern weiter vorangetrieben werden sollen.

4. Ausblick

Fiir das Jahr 2007 strebt die Volkswagen Immobilien Gruppe ein Vorsteuerergebnis
von rund 21 Mio. € an. Dieses Ergebnisziel beinhaltet den Verkauf der Mietwohnungen
in Garbsen sowie Sonderprogramme und Investitionen zur nachhaltigen Verbesserung
des Wohnungsbestandes.



