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VORWORT

Sehr geehrte Leserinnen, sehr geehrte Leser,

mit dem Geschaftsbericht 2005 liegt nach einer zweijdhrigen Phase der gemeinsamen Verwaltung des
Bestandes der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald (WVG) und der Greifs-
walder Wohnungs- und Herbergsgesellschaft mbH (GWH) nun wieder ein Bericht ohne Einzel- und
Konzernabschluss vor. Die seit 2002 vorbereitete und seit 2003 auch organisatorisch umgesetzte Zu-
sammenfihrung der zwei kommunalen Wohnungsunternehmen wurde am 15. August 2005 riickwir-
kend zum 1. Januar 2005 nun per Gesellschafterbeschluss auch zu einem rechtlichen Abschluss ge-
bracht. Der Wohnungsbestand der GWH, alle Vertrage und Verpflichtungen wurden somit endgiiltig in
die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald tiberfiihrt.

Bauliche Veranderungen, Sanierung und Modernisierung pragten das Geschaftsjahr 2005 fiir unsere
Mieter und ebenso auch fiir die Mitarbeiter der WVG selbst. Im Februar 2005 waren sie es, die nach
neunmonatiger Bauzeit in der Hans-Beimler-Strae 73 in ihren Ubergangsbiiros wieder die Kartons
packen und in die komplettsanierte WVG-Geschéftsstelle zuriickkehren durften, dhnlich den Mietern,
die so zahlreich z. B. auch im Rahmen des Stadtumbaus im Ostseeviertel-Parkseite umgezogen sind.
In Vorbereitung auf die Realisierung des zweiten grofsen Bauabschnittes im Gedserring haben Um-
zugsmanagement und Vermietungsservice erneut hervorragende Arbeit geleistet, sodass mit den Mo-
dernisierungsarbeiten piinktlich zum 1. April 2005 gestartet werden konnte. Die Einhaltung der fiir das
Jahresende geplanten Ubergabetermine fiir die neuen Wohnungen war somit garantiert.

Uber das Ostseeviertel hinaus, wobei diesem zweifelsohne das groBte Augenmerk gilt, sind fiir das Jahr
2005 weitere Erfolge im Hinblick auf die Themen Wohnumfeldgestaltung und Anpassung des Woh-
nungsbestandes an die veranderten sozialen und demografischen Bedingungen in Greifswald erzielt
worden. Zu nennen sind hier zum Beispiel die Gestaltung des ,Schmetterlingshofes” in Schonwalde
und die Schaffung von Kleinraumwohnungen in Schonwalde I. In der Greifswalder Innenstadt sowie in
den ,Vorstadten” konnte alter Baubestand erhalten und mit bautechnischem Feingefiihl modernisiert
werden, dies jeweils im Rahmen des Denkmalschutzes und traditioneller Vorbilder.

Parallel zum Vermietungssegment konnten 2005 auch die Bereiche Wohnungsverkauf und Eigentums-
verwaltung weiter etabliert werden. Die 1000. Wohnung wechselte in den Besitz privater Eigentiimer.
Die durch die Privatisierung gewonnenen Mittel dienen u. a. unterstiitzend der Finanzierung zukiinf-
tiger Aufgaben.

Denn starker als je zuvor spielt die Ausrichtung der WVG an wohnungswirtschaftlichen Erfordernissen
des Marktes eine wichtige Rolle. Grofse Herausforderungen, wie beispielsweise die 2005 beschlossene
Sanierung der Stadthalle und die Weiterfiihrung des Stadtumbaus Ost, konnen nur so erfolgreich um-
gesetzt werden. Das Motto der WVG ,Miteinander Wohnen und Miteinander Leben — Das ist unsere
Sache!” ist dabei nicht zu vergessen. Ziel der neuen, im Marz 2006 bestellten, Geschaftsfiihrung ist
insbesondere die erfolgreiche Verbindung von Kundenndhe und Effizienz. Die sozialen Belange der
Mieter, ein ausgezeichneter Kundenservice und beste Mieterbetreuung stehen fiir die Arbeit der WVG-
Mitarbeiter daher weiterhin im Vordergrund; griindend auf den Erfahrungen und Ergebnissen des Jahres
2005 bilden sie die pragenden Faktoren der Kunden- und Unternehmenspolitik des Geschaftsjahres
2006.

fawo

Klaus Holzportz

Geschaftsfiihrer




Verschmelzung der WVG und GWH

Verschmelzung der WVG und GWH

UNTERZEICHNUNG DES VERSCHMELZUNGSVERTRAGES IM AUGUST 2005

Zweieinhalb Jahre nach der organisatorischen
Zusammenfiihrung von WVG und GWH wurde
am 15. August 2005 der Vertrag zur endgtltigen
Verschmelzung der beiden Greifswalder kom-
munalen Wohnungsunternehmen unterzeichnet.
Mit dem Eintrag der Unternehmensfusion in das
Handelsregister am 22. September 2005 horte
die Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesell-
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schaft mbH auf zu existieren. Ehemalige Mitar-
beiter des Unternehmens sowie alle Wohnungs-
bestainde und Vertrage der GWH gingen auf die
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH
Greifswald (iber, so auch die Mietvertrage. Die
im Rahmen der Mieterbetreuung und Wohnungs-
verwaltung bereits vollzogene Einigung der Woh-
nungsunternehmen war nun auch im rechtlichen



Sinne abgeschlossen, fast unbemerkt von den Mie-
tern und fir diese mit keinerlei Einschrankungen
und Konsequenzen verbunden. Ansprechpartner
und Zustandigkeiten blieben im Anschluss an die
Fusion unverandert. Sichtbar wurde die Eingliede-
rung der GWH-Wohnhduser in den Bestand der
WVG lediglich im Stadtteil Schonwalde I, dem
ehemaligen Verwaltungsbereich der Greifswalder

Verschmelzung der WVG und GWH

Wohnungs- und Herbergsgesellschaft mbH. Ein
Groliteil der hiesigen Miethduser gehorte bereits
seit Januar 2003 zum Verwaltungsbestand der
WVG. Bis Ende des Jahres 2005 wurden die Kenn-
zeichnungen der Gebdude erneuert. Das allseits
bekannte WVG-Griin findet sich seither auch dort
in der Beschilderung der Hauseingangsbereiche
wieder.




Lagebericht

Lagebericht Geschdftsjahr 2005

I. MARKTUBERBLICK/RAHMENBEDINGUNGEN

AUFTRAGSRUCKGANG IN DER BAUKON-
JUNKTUR 2005 IN MECKLENBURG-VOR-
POMMERN

Die Baukonjunktur 2005 fiel in Mecklenburg-
Vorpommern trotz des leichten Aufwartstrends
in den letzten beiden Monaten des Jahres 2005
enttauschend aus. Die Auftragseingdnge (flr Be-
triebe unter 20 Beschdftigte) gingen um 36 Mio.
EUR zuriick. Auch der Umsatz ist gegentiber 2004
um insgesamt 24,2 Mio. EUR gesunken. Wahrend
der Wirtschaftsbau zulegen konnte (+ 40,5 Mio.
EUR), weisen der Wohnungsbau (- 2,5 Mio. EUR)
und der offentliche Bau (- 62 Mio. EUR) erheb-
liche EinbufSen auf. Der Umsatzverlust fiihrte er-
neut zum Beschaftigungsabbau. Gegeniiber 2004
nahm die Zahl der Beschaftigten im Jahresdurch-
schnitt um 1.675 ab.

DEUTLICHER RUCKGANG BEI BAUGE-
NEHMIGUNGEN UND FERTIGSTELLUN-
GEN

Korrespondierend zu den Ergebnissen des Bauin-
dustrieverbandes Mecklenburg-Vorpommern be-
wegen sich auch die Baugenehmigungszahlen.
Nach Angaben des statistischen Amtes Meck-
lenburg-Vorpommern wurden bis zur Jahreswende
2005 6.709 Wohnungen zum Bau genehmigt. Das
sind 12,5 % oder 961 Wohnungen weniger als im
Jahre 2004. Von den insgesamt 6.240 zum Neubau
genehmigten Wohnungen entfallen 2.811 auf Ein-
und Zweifamilienhduser.

Dieser Sektor, der sich bisher stets positiv ent-
wickelte, verzeichnete in 2005 mit — 24,4 % den
grofSten Riickgang. Die riickldufigen Baugenehmi-
gungszahlen lassen insgesamt fiir das laufende Jahr

2006 einen weiteren Riickgang der Fertigstellungs-
ergebnisse erwarten.

WOHNUNGSMARKT STABIL

Trotz schwieriger Rahmenbedingungen, die sich
in fehlender Wirtschaftskraft und hoher Arbeitslo-
sigkeit dullern, ist es den Wohnungsunternehmen
in Mecklenburg-Vorpommern gelungen, auch im
Jahr 2005 die Wohnungsmarktverhdltnisse sta-
bil zu halten. Mafigebend dazu beigetragen ha-
ben die Abriss- und RiickbaumaBnahmen langfris-
tig nicht mehr benétigter Wohnungen im Rahmen
des Programms ,Stadtumbau Ost”“. Nach bisher
vorliegenden Ergebnissen wurden allein im Jahr
2005 2.280 Wohnungen vom Markt genommen.
Die bisherigen Marktbereinigungen bewirkten ei-
nen bis zum Jahresende 2005 ermittelten Riick-
gang der Wohnungsleerstinde. Voraussichtlich
wird per 31.12.2005 die durchschnittliche Leer-
standsquote 9,1 % im eigenen und 9,5 % im be-
wirtschafteten Wohnungsbestand betragen. Damit
verbesserte sich die Quote zum Vorjahresergebnis
um 1,51 bzw. um 1,72 %-Punkte. Das Gesamt-
investitionsvolumen der Unternehmen in Meck-
lenburg-Vorpommern wird nach voraussichtlichen
Ergebnissen mit rund 214 Mio. EUR hinter der ge-
planten Zielstellung zurtick bleiben. Gut 90 % al-
ler Ausgaben wurden in den Wohnungsbestand
investiert. Am Wohnungsneubau beteiligten sich
die Unternehmen mit 105 fertig gestellten Woh-
nungen. Im laufenden Jahr 2006 soll die Investiti-
onstatigkeit auf Vorjahresniveau gehalten werden.
Angesichts des ausgepragten Mietermarktes ist das
Mietenniveau stabil. Von einem Mietpreisverfall
kann nicht die Rede sein. Im Jahre 2005 hat sich
der Anstieg der Nettokaltmieten auf 0,9 % verlang-



samt. Mit einem Durchschnitt von 4,38 EUR/m?
Nettokaltmiete liegt Mecklenburg-Vorpommern

im Vergleich der neuen Bundesldnder, begriindet
durch seinen hohen Modernisierungsstand, mit an
vorderster Position. Der gute Wohnstandard sowie
ein gestaltetes Umfeld sind ein Grund fiir den ver-
haltnismalig geringen Wohnungsleerstand.

Arbeitslosenquote der Universitéts- und
Hansestadt Greifswald (31. Dez.)

JAHR QUOTE IN %

2002 20,1
2003 19,4
2004 22,5
2005 18,3
31.03.2006 20,4

Damit liegt die Arbeitslosenquote am 31. Mérz 2006 in der Universitdts- und Hansestadt
Greifswald unter der fiir Mecklenburg-Vorpommern (21,6 %).

Bevolkerungsentwicklung in der Universi-
tdts- und Hansestadt Greifswald (31. Dez.)

JAHR EINWOHNER

2002 52.504
2003 52.253
2004 52.150
2005 52.850
31.03.2006 52.753
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Die Tendenz zur Abnahme der Bevolkerung in
der Universitats- und Hansestadt Greifswald
besteht weiterhin.

Bei der Erarbeitung des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes (ISEK) sind nochmals aus-
fihrliche Analysen zur Bevolkerungsentwick-
lung und dem daraus abzuleitenden Woh-
nungsbedarf erstellt worden. Diese Analyse
bildet die Grundlage fiir die weitere Unter-
nehmensplanung. Die Bevdlkerungsentwick-
lung in Greifswald — ausgehend von 53.210
Einwohnern in 2001 — bewegt sich innerhalb
des Prognosekorridors des ISEK.

PROGNOSE-
KORRIDOR

Jahr 2005 | Jahr 2010

EINWOHNER
MIT HAUPT-
WOHNSITZ

51.339 49.285

,GEMASSIGT
OPTIMISTISCH”

,PROZESS-
KONSTANT#

50.020 46.877
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Il. GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DER WVG MBH GREIFSWALD

Zum 01.01.2005 ist die Tochtergesellschaft Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesellschaft mbH auf
die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald verschmolzen worden. Die Eintragung
ins Handelsregister ist am 22.09.2005 erfolgt.

Die Gesellschaft hat im Geschdftsjahr 2005 im Wesentlichen ihre Tatigkeit auf die Verwaltung und Mo-
dernisierung des eigenen Wohnungsbestandes, die Verwaltung von Wohneigentum sowie die Fremdver-
waltung (Betreuungstatigkeit) beschrankt. Durch die Umsetzung des Modernisierungs- und Instandhaltun-
gsprogramms stellt die Gesellschaft die langfristige Konkurrenzfahigkeit gegentiber anderen Greifswalder
Wohnungsanbietern sicher.

Zum 31. Dezember 2005 verwaltete die Gesellschaft insgesamt 17.991 Verwaltungseinheiten, darunter
10.339 eigene Wohnungen. AulRerdem wurden 1.455 Wohnungen fremdverwaltet.

0 PL/A ARPOR
200T1* 11.122 2.038
2002* 11.028 2.189
2003* 11.875 2.589
2004* 10.620 2.630
2005 10.339 3.677

* Die Zahlen fur die Jahre 2001 bis 2004 sind inklusive der Bestinde des ehemaligen Tochterunternehmens Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesellschaft mbH.

Die Verdnderungen im eigenen Wohnungsbestand ergeben sich im Wesentlichen aus dem Riickbau
und Abriss von Wohnungen sowie aus der Verduferung von Wohnungen als Wohneigentum und Ver-
kdufen von Streubesitz.

Durch die im Geschéftsjahr und in den vergangenen Jahren regelmdlig in nicht unerheblichem Um-
fang durchgefiihrten Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen verfiigt der iberwiegende Teil
des Wohnungsbestandes der Gesellschaft (iber eine zeitgemalie moderne Ausstattung. Dies versetzte
die Gesellschaft auch im Berichtsjahr in die Lage, den verdnderten Bedingungen am Wohnungsmarkt
Rechnung zu tragen.

1. Leerstandsentwicklung (31. Dezember)

AHR AMTANZA QUO % R R SOFOR
. J
200T7* 958 8,61 243
2002* 987 8,95 213
2003* 1.025 9,43 157
2004* 931 8,77 125
2005 751 7,30 156

* In den Jahreszahlen 2001 bis 2004 sind die Bestandszahlen des ehemaligen Tochterunternehmens Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesellschaft mbH enthalten.
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Der Leerstand im Berichtsjahr 2005 ist gegentiber dem Vorjahr geringfiigig gesunken. Die Gesellschaft
geht nach wie vor von einer verhaltenen Nachfrage auf dem Greifswalder Wohnungsmarkt aus.

Der Anstieg der zur sofortigen Vermietung zur Verfligung stehenden freien Wohnungen ist auf den er-
heblichen Freizug von Wohnungen fiir geplante Riickbaumalinahmen zuriickzufiihren.

Die Entwicklung der Umsatzerlose der Gesellschaft im Vergleich zum Vorjahr ergibt folgendes Bild:

00 004 00
in TEUR 43.224 43.802 44.518
Zuwachs gegeniiber Vorjahr 3,2 % 1,3 % 1,6 %

Im Kerngeschaft Vermietung erreichte die WVG mbH Erlése in Hohe von 44,5 Mio. EUR
(Vorjahr: 43,8 Mio. EUR).

Die Erlésschmalerung aufgrund des Leerstandes verdnderte sich gegentiber dem Vorjahr um 490 TEUR.

2. Entwicklung der Nettokaltmiete
(31. Dezember)

A ) )

2001* 4,08
2002* 4,14
2003* 4,23
2004* 4,38
2005 4,48

*In den Jahreszahlen 2001 bis 2004 sind die Bestdnde des ehemaligen Tochterunternehmens
Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesellschaft mbH gewichtet mit enthalten.

3. Entwicklung der Verwaltung fiir Dritte sowie der Wohnungseigentumsverwaltung
(Basis Verwaltungseinheiten)

/A D [J A , [J [J ’ /A . .
2001 1.277 2.775 1.076
2002 1.181 2.802 1.060
2003* 5.367 3.549 1.225
2004* 6.254 3.549 1.212
2005 961 3.531 1.463

*Die Zahlen fiir die Jahre 2003 und 2004 sind unter Einbeziehung der ehemaligen Tochterunternehmen Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesellschaft mbH angegeben.

Bei den verwalteten Bestinden handelt es sich um Wohneinheiten, Gewerbeeinheiten, Garagen, Car-
ports, Einstellpldtze und Freiflichen sowie Kleingdrten und sonstige Verwaltungseinheiten.
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4. LAUFENDE INVESTITIONEN

Fiir Instandhaltungen wurden 2005 durch die Gesellschaft 7,7 Mio. EUR und fiir komplexe Sanierungen
und Balkonanbauten 2,9 Mio. EUR aufgewendet.

Die Gesellschaft hat das Sanierungsprogramm Ostseeviertel-Parkseite mit den Objekten Gedserring
11 -13, Gedserring 14 — 16 und Gedserring 17 — 18 fortgefiihrt. Die Fertigstellung der Objekte konnte
im Herbst 2005 beendet werden. Die Wohnungen wurden an die Mieter tibergeben.

In der Innenstadt wurde mit den Objekten RofmiihlenstraSe, Karl-Krull-Strale und Steinbeckerstralie
das ndchste Innenstadtquartier saniert.

Im Wohngebiet Schonwalde | wurde mit den Objekten Ludwigsburger Wende/Nikolajewweg das Pro-
gramm der Balkonsanierung begonnen.

Mit dem Komplettriickbau Ostrowskistrase 5 — 7 und Gustebiner Wende 1 - 2 hat die Gesellschaft zwei
weitere Objekte aus dem Riickbau- und Abrissprogramm im Rahmen des Stadtumbaus Ost realisiert.
Mit Bescheid vom 27.09.2005 und 14.11.2005 hat das Landesforderinstitut Mecklenburg-Vorpom-
mern fiir die Objekte Rigaer Stralle 21 — 22, Vilmer Weg 2 a/b, Vilmer Weg 3 a/b und Tallinner Stral’e 6
a/b weitere Mittel aus dem Landeswohnungsbauprogramm der Gesellschaft bewilligt. Die WVG mbH
Greifswald wird nunmehr auch durch die Kreditzusage der KfW-Mittel weiter in die Lage versetzt, im
Ostseeviertel Parkseite die weiteren Mafinahmen aus dem Stadtumbauprogramm fortzusetzen.

5. PRIVATISIERUNGS- UND VERKAUFSTATIGKEIT

Auch im abgelaufenen Geschiftsjahr konzentrierte sich die Gesellschaft auf Wohnraumprivatisierung.
Dabei steht die Mieterprivatisierung im Vordergrund. Im Geschdftsjahr wurden insgesamt 17 Woh-
nungen aus dem Wohnungseigentum und 7 Wohnungen aus dem Streubesitz verdulert. Der Erl6s der
im Geschaftsjahr verdufSerten Objekte belduft sich auf ca. 1,3 Mio. EUR. Die Verkaufs- und Privatisie-
rungstatigkeiten geschehen sowohl, um Mittel fiir die weiteren Sanierungsaufgaben zu gewinnen, als
auch die soziale Ausgewogenheit der Wohngebiete zu erreichen.

6. ENTWICKLUNG IM PERSONALBEREICH

Der Personalbestand entwickelte sich wie folgt:

00 00 004 1]

Geschaftstiihrung | 2 2 2
Kaufméannische Angestellte 45 67 66 64
Technische Angestellte 10 12 12 11
Arbeiter (Hauswarte) 0 5 0 0
Auszubildende 5 6 6 6
Arbeitskrifte mit zeitlich begrenzter Anstellung 11 0 0 0
Ruhende Arbeitsverhéltnisse 3 1 0 0
Gesamt 75 93 86 83
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Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft weiter die Ausbildung von Kaufleuten fiir Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft, fiir Blirokommunikation und fiir Informatik durchgefiihrt. Aullerdem beschdftigte sie
im Jahresdurchschnitt zwei Praktikanten.

7. AUFLOSUNG DER KONZERNVERBINDUNG WOHNUNGSBAU- UND VERWAL -
TUNGSGESELLSCHAFT MBH GREIFSWALD (WVG) UND DER GREIFSWALDER WOH-
NUNGS- UND HERBERGSGESELLSCHAFT MBH (GWH)

Zum 01.01.2005 wurde das Tochterunternehmen Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesellschaft
mbH auf die Muttergesellschaft Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald ver-
schmolzen. Die Eintragung im Handelsregister ist am 22.09.2005 erfolgt.

8. ISEK

Die Biirgerschaft der Hansestadt Greifswald hat am 21.10.2002 (BS-Nr. 493-32/02) ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) beschlossen. Auf der Grundlage des Stadtumbaus/ISEK hat die Gesell-
schaft in der langfristigen Unternehmensplanung den Abriss und Teilriickbau von 1.591 Wohneinheiten
berticksichtigt.

Durch die Umsetzung der Investitionsprogramme der Jahre 2003, 2004 und 2005 wurden durch die
Gesellschaft bereits 379 Wohnungen abgerissen bzw. zuriickgebaut.

11




Stadtumbau im Ostseeviertel-Parkseite

Stadtumbau im Ostseeviertel-Parkseite

MODERNISIERUNG DES QUARTIERS GEDSERRING

Nur wenige Monate nach dem erfolgreichen Ab-
schluss der Modernisierung des ersten Wohnquar-
tiers im Ostseeviertel-Parkseite im Jahr 2004, fiel
am 1. April 2005 der Startschuss fiir den zweiten
groflen Abschnitt des Stadtumbauprojektes im
Gedserring 11 — 18. Als ein Jahr zuvor die Umbau-
arbeiten im Helsinkiring und Riemser Weg noch
im Gange waren, war der Bauabschnitt Gedser-
ring bereits bis ins Detail geplant und vorbereitet.

Neben der bautechnischen Planung lag das beson-
dere Augenmerk vor allem auch auf einem unkom-
plizierten Umzugsmanagement fiir die Bewohner,
die ihre Hauser aufgrund der Modernisierungsar-
beiten voriibergehend verlassen mussten. Es war
der WVG wiederum ein wichtiges Anliegen, den
Mietern die Zeit wahrend des Umbaus weitestge-
hend angenehm zu gestalten und die zwischen-
zeitlichen Belastungen so gering wie moglich zu
halten. Die gute Arbeit des Vermietungsservice
war dabei unabdingbar.

Die besondere Lage des Quartiers im Gedserring
am Greifswalder Stadtpark war ausschlaggebend
dafiir, dass sich ganze Hausgemeinschaften fiir den
Riickzug in das alte Wohnhaus entschieden. Fiir
sie waren wihrend der Bauzeit Ubergangswoh-
nungen im nahegelegenen Helsinkiring hergerich-
tet worden. Die Umzlige dorthin wurden zumeist
in Eigeninitiative der Mieter mit finanzieller Un-
terstiitzung der WVG realisiert. Hilfsbedurftigen
und dlteren Mietern standen Mobelspediteure und
Mitarbeiter des WVG-Umzugsmanagements hilf-
reich zur Seite.

Unmittelbar im Anschluss an die Freiziige konn-
te mit der Sanierung der Wohnhduser begonnen
werden. Zuerst der Riickbau um zwei Etagen,

dann die Veranderung und Anpassung der Woh-
nungsgrundrisse — aus den ehemals zahlreichen
4-Zimmer-Wohnungen sind u. a. 2- und 3-Zim-
mer-Wohnungen entstanden — und schliellich der
Innenausbau der Wohnungen. Die Wohnqualitat
des Quartiers Helsinkiring und Riemser Weg bil-
dete den Malstab fiir den Umbau des Gedserring.
Das Konzept des beruhigten Innenhofes, welches
sich mittlerweile bereits zwischen Helsinkiring
und Riemser Weg bewehrt hat, wird dhnlich im
Quartier Gedserring und Rigaer Stralle umgesetzt.
Mit Fertigstellung der Hauser in der angrenzenden
Rigaer StraBe wird es zukiinftig auch hier einen
,geschlossenen” Garten fir die Hausbewohner
geben. Der Stadtpark genau vor der Haustlir macht
das Wohnumfeld perfekt. Parallel zu den im Quar-
tier Gedserring und Rigaer Stralle weiterlaufenden
Bauarbeiten wird hier derzeit die Erneuerung des
Wegesystems, der Bepflanzungen und der Aufent-
haltsmoglichkeiten umgesetzt.

Die fertigen Wohnungen im Gedserring 11 — 18
konnten planmdlig Ende November 2005 an die
Mieter iibergeben werden. Der Einzug der wei-
teren Bewohner wurde von da an jeweils etappen-
weise mit Abschluss der einzelnen Bauabschnitte
organisiert, bis schlieflich wenige Tage vor dem
Weihnachtsfest auch der letzte Aufgang des Wohn-
hauses von den Mietern bezogen werden konnte.

Widhrend der neunmonatigen Bauzeit hat sich
der Gedserring zu einem modernen ,Schmuck-
stiick” entwickelt. Die Ansicht und Architektur des
Hauses hat sich vollstindig verandert. Die zitro-
nengelbe Fassade ldsst kaum mehr Erinnerungen
an den grollen, grauen Wohnblock von einst zu.
Es ist im Gedserring erneut gelungen, ein Quar-
tier mit individuellem Charakter zu schaffen, das
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Stadtumbau im Ostseeviertel-Parkseite

sich einerseits wunderbar in die Gruppe der be-
reits sanierten Hauser einreiht, wiederum aber
auch einen ganz eigenen Stil verkorpert, den man
in Greifswald bisher so noch nicht kannte. Der
Wechsel von vor- und riickgestellten Balkonen
und auch die silbergraue Farbe der Fensterrahmen
verleihen dem umgebauten Haus eine ganz eige-
ne Optik, vor allem auch die Giebelbemalung am
Eingang des Hofes. In Ubergrollen Lettern steht
hier ,Gedser” geschrieben — die kleine dénische
Hafenstadt, die dem Gedserring in den 80er Jah-
ren ihren Namen gab.

Seit der Erbauung des Ostseeviertel-Parkseite war
es das erste Mal, dass im Gedserring Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden. Zwar
ist das Wohngebiet eins der neueren aller Greifs-
walder Wohngebiete, der bautechnische Hand-
lungsbedarf ist hier aber dennoch sehr grof8. Als
Griinde sind die besonders dichte Bebauung und
die kaum vorhandene Wohnumfeldgestaltung zu
nennen. Heute ist das Stadtbild des Ostseeviertels
im Wandel begriffen. Durch ,behutsamen” Riick-
bau und konsequente Aufwertung des Baubestan-
des sind mit dem Umbau des Quartiers im Ged-
serring wiederum zahlreiche neue Wohnungen
modernsten Standards und hochsten Komforts
entstanden, eingebettet in eine immer attraktiver
werdende, architektonisch und gestalterisch ab-
wechslungsreiche Umgebung.

Die Aufwertung der Quartiere im Ostseeviertel
setzt sich 2006 in der Rigaer Strale fort. Die mil-
den Witterungsbedingungen Ende 2005 und An-
fang 2006 haben es gestattet, mit dem Riickbau
des Hauses in der Rigaer Strafse friiher als geplant
zu beginnen. Der Dank der WVG gilt hier insbe-
sondere auch den beteiligten Bauunternehmen,
verantwortlichen Fachleute und Bauarbeitern.
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11l. VERMOGENSLAGE

Die Vermégens- und Kapitalstruktur der Gesellschaft hat sich im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt entwickelt:

00 004 RANDER
VERMOGEN
Anlagevermégen 243.468 251.624 -8.156
Umlaufvermégen/RAP 10.953 9.619 1.334
254.421 261.243 -6.822
KAPITAL
Eigenkapital 63.688 66.384 -2.696
Riickstellungen 10.350 11.964 -1.614
Fremdkapital 180.383 182.895 -2.512
254.421 261.243 -6.822

* Vorjahreszahlen Basis Konzernbilanz

Die Vorjahreszahlen zum 31.12.2004 beinhalten die Zahlen aus dem Konzernabschluss, um eine Ver-
gleichbarkeit mit den Jahresabschlusszahlen herzustellen.
Im Geschéftsjahr 2005 ist die Bilanzsumme um 6,9 Mio. EUR auf 254,4 Mio. EUR gesunken.

Der Vermogensaufbau der Gesellschaft ist zum 31. Dezember 2005 hinsichtlich der Fristigkeit von
Vermogens- und Schuldteilen weitestgehend ausgeglichen. Die Eigenkapitalquote It. Bilanz betragt 25
% und ist gegeniliber dem Vorjahr um 0,4 % leicht gesunken. Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt im
Branchendurchschnitt vergleichbarer Unternehmen.

Im Jahr 2005 wurden auBerplanmédlige Abschreibungen gemald § 253 Abs. 2 HGB von 313 TEUR so-
wie Restwertabschreibungen gemafs Fordergebietsgesetz von 4.125 TEUR vorgenommen.

Die Entwicklung des Eigenkapitals stellt sich im 5-Jahres-Vergleich wie folgt dar:

00 004 00 00 00
EIGENKAPITAL
- nominal in Mio. EUR 63,7 66,4 53,4 55,6 64,8
- Quote in % 25,0 25,4 27,1 27,4 30,2

1) Basis Bilanz

Fiir die Geschaftsjahre 2003, 2002 und 2001 enthalten die Angaben nur die Muttergesellschaft WVG
mbH Greifswald. Zur Vergleichbarkeit wurden fiir das Jahr 2004 die Ergebnisse aus dem Konzernab-
schluss dargestellt.
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IV. FINANZLAGE

Die Gesellschaft hat in 2005 einen positiven Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit von 7.814
TEUR (Vorjahr: 2.489 TEUR) erwirtschaftet.

Zur Finanzierung der umfassenden ModernisierungsmafSnahmen des Berichtsjahres wird neben dem
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit auch der Finanzmittelfonds verwendet, der sich von 2.723
TEUR auf 6.182 TEUR erhd6ht hat.

Die Finanzlage der Gesellschaft wird auch in den Folgejahren wesentlich durch den Kapitaldienst der
Fremdmittel fiir Investitionen beeinflusst werden.

Der Kapitaldienst wird sich voraussichtlich wie folgt entwickeln:

A ), D

2006 13.529
2007 13.350
2008 13.372
2009 13.488
2010 13.383

Kreditlinien sind der WVG in Hohe von 1.580 TEUR eingerdumt, die bisher nicht in Anspruch genom-
men worden sind.

Die Finanzlage stellt sich wie folgt dar:

Jahresergebnis 14.508 -4.922

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegen- 11.190 9.742

stande des Anlagevermégens

Anderung der langfristigen Riickstellungen -767 528
Andere nicht zahlungswirksame Aufwen- -17.084 -986

dungen und Ertrdge von wesentlicher Bedeu-

tung

CASH EARNINGS NACH DVFA/SG 7.847 4.362
Verdnderungen in Bilanzpositionen -25 -1.873

CASHFI."OW AyS LAUFENDER 7.822 2.489
GESCHAFTSTATIGKEIT

Einzahlung Investitionszulage 0 740
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstan- 1.369 1.214

den des Sachanlagevermégens

Auszahlungen fiir Investitionen in das -3.768 -5.256
Anlagevermdgen
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2005 - TEUR 2004 - TEUR

CASHFLOW AUS DER -2.399 -3.302
INVESTITIONSTATIGKEIT

Einzahlungen aus der Aufnahme von 5.451 3.372
Finanzkrediten

Auszahlungen aus der Tilgung von -7.407 -8.122
Finanzkrediten

CASHFLOW AUS DER -1.956 -4.750
FINANZIERUNGSTATIGKEIT

ZAHLUNGSWIRKSAME VERANDE- 3.467 -5.563
RUNGEN DES FINANZMITTELFONDS

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.723 8.286
FINANZMITTELFONDS AM ENDE 6.190 2.723
DER PERIODE

V. ERTRAGSLAGE

Im Geschéftsjahr stellt sich die Ertragssituation der Gesellschaft wie folgt dar:

00

004

Hausbewirtschaftung 5.045 443
Ubrige Aufwendungen und Ertréige -2.532 -4.587
Finanzergebnis 162 280
Neutrales Ergebnis 11.833 -5.036
JAHRESERGEBNIS 14.508 -8.900

Die Verbesserung des Hausbewirtschaftungsergebnisses resultiert vor allem aus der Steigerung der Um-

satzerl6se sowie der Verringerung der Instandhaltungskosten und Objektfinanzierungskosten.

00

004

ZINSEN 7.926 8.237
TILGUNGEN

PlanméBige Tilgung 6.656 5.648
Sondertilgungen 751 2.447

PERSONALAUFWENDUNGEN

Die Gesellschaft hat entsprechend dem Personalentwicklungskonzept weiter den Personalbestand ab-
bauen konnen. Die Aufwendungen fiir Personal sind gegentiber dem Vorjahr um 453 TEUR gestiegen.
Ein wesentlicher Aspekt war dabei die Bildung einer Riickstellung fiir Altersteilzeitverpflichtungen. Dar-
tber hinaus wurde eine Riickstellung aufgrund der Verdanderungen in der Geschaftsleitung gebildet.




Privatisierung des Wohnungsbestandes

VERKAUF DER 1000. WOHNUNG

Im September 2005 wurde der Vertrag tiber den
Verkauf der 1000. Wohnung an einen WVG-Mie-
ter unterzeichnet. Die vor mehr als zehn Jahren im
Rahmen des Altschuldenhilfegesetzes begonnene
Privatisierung des WVG-Wohnungsbestandes wur-
de damit auch im Jahr 2005 erfolgreich fortgesetzt,
wobei die Erfiillung der Privatisierungspflicht zu-
gunsten rein pragmatischer Beweggriinde immer
mehr in den Hintergrund getreten ist. Das Anlie-
gen, Wohnungen in Privateigentum zu tibergeben,
basiert auf dem Bestreben, soziale Ausgewogen-
heit in den Wohngebieten zu erreichen, Mietern
und Kunden Investitionsmoglichkeiten zu bieten
und damit gleichzeitig auch Mittel fiir wichtige
Sanierungsmafinahmen zu gewinnen. Seit Mitte
der 90er Jahre wurden bis 2005 51 Hauser in al-
len Stadtteilen Greifswalds in Wohneigentumsan-
lagen umgewandelt. Die Verkaufsquote liegt hier
mittlerweile bei ca. 37 Prozent.

Der 1000. Wohnungseigentiimer entschied sich
fir eine Wohnung in der Rudolf-Petershagen-Al-
lee, im Rosengarten gelegen. Wohneigentum tragt
hier wie in anderen Nachbarschaften auch einen
wichtigen Teil zur Stabilisierung des Wohnquar-
tiers bei. Eigentum verpflichtet zu einem guten
Umgang mit der eigenen Wohnung, dem Haus
und dem Wohnumfeld. Das ausgewogene Ver-
hdltnis von Mietern und Eigentlimern macht die
gute  Wohnqualitdt im Stadtgebiet aus. Der Ver-
kauf von Wohnungen erfolgt daher grofStenteils an
Selbstnutzer und das mit stetigem Erfolg. Zuneh-
mend entdecken Mieter die langfristigen Vorteile
von Wohneigentum und entschliefen sich, zu
investieren — viele von ihnen Uber ein ldngerfristi-
ges Finanzierungskonzept. Im Jahre 2005 konnte
noch die staatlich geférderte Eigenheimzulage in
Anspruch genommen werden.

Privatisierung des Wohnungsbestandes

e ey s

Eigentumswohnungen gewannen 2005 als Alter-
native gegeniiber Mietwohnungen deutlich an
Attraktivitit. Themen wie Altervorsorge, Vermo-
gensbildung, Wertsteigerung, finanzielle Unab-
hangigkeit, Schutz und Sicherheit fiir die Familie
spielten dahingehend eine wichtige Rolle. Die
unkomplizierte und ausfiihrliche Beratung seitens
der WVG im Vorfeld des Wohnungskaufs sowie
die technische, organisatorische und kaufman-
nische Wohneigentumsverwaltung durch erfah-
rene Mitarbeiter wirkten sich ebenfalls positiv auf
die Kaufbereitschaft potentieller Eigentiimer aus.
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VI. BETEILIGUNGEN/FINANZERGEBNIS

Zum 1. Januar 2005 ist das Tochterunternehmen
Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesell-
schaft mbH auf die Muttergesellschaft Wohnungs-
bau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald
verschmolzen. Die Eintragung ins Handelsregister
istam 22.09.2005 erfolgt. Aus der Verschmelzung
ergab sich ein Verschmelzungsgewinn in Hohe
von 17,1 Mio. EUR, der im neutralen Ergebnis ent-

halten ist. Aufgrund der Verschmelzung der GWH
mbH auf die WVG mbH Greifswald ist die WVG
Hauptgesellschafterin des Tochterunternehmens
Projektgesellschaft Stadthalle Greifswald mbH
(PGS). Das Ergebnis der PGS fiir das Geschéftsjahr
2005 weist einen Jahresfehlbetrag von 24 TEUR
aus.

VII. RISIKOMANAGEMENT UND RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz der
Unternehmen erfordert die Einrichtung und Doku-
mentation eines Uberwachungssystems zur Friih-
erkennung bestandsgefihrdender Risiken. Die
sich hieraus ergebenden Anforderungen werden
von der WVG mbH erfillt. In einem Risikohand-
buch sind Gefahrenpotenziale und Risikofelder in
ihren Beobachtungsbereichen definiert. Die WVG
mbH verfligt Gber eine systematische, mittel- und
langfristig angelegte Finanz-, Investitions- und
Personalplanung. Ergdnzend enthdlt das monat-
liche Berichtswesen jeweils aktuelle Zahlen zum
Leistungsstand und zur wirtschaftlichen Situati-
on. Dem Uberwachungssystem unterliegen so-
wohl die Entwicklung der Liquiditdt als auch die
der Ertrage aus Vermietung, die Verdnderung der
Leerstinde in den Wohnungsbestanden sowie die
Entwicklung der Mietausfalle. Insbesondere die
Ergebnisse der Verkaufsaktivititen und die Um-
setzung des Bauplanes werden gesondert erfasst.
Diese Faktoren sind fiir das Kerngeschaft des Un-
ternehmens — die Bestandsbewirtschaftung von
Wohn- und Geschdftsimmobilien — von besonde-
rer Bedeutung.

Das Risikomanagement ist vorrangig darauf ge-
richtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit zu sichern
und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zu-

sammenhang werden insbesondere die Indika-
toren regelmalig beobachtet, die Risiken aus der
Vermietungssituation oder sonstige Mietausfalle
signalisieren. Die WVG verfligt tiber eine Innen-
revision sowie ein Controlling.

Das Anlagevermogen ist lang- und mittelfristig fi-
nanziert. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen
unseres Risikomanagements beobachtet und ana-
lysiert.

Preisanderungsrisiken sind derzeit nicht ersicht-
lich, da aufgrund der Miet-/Nutzungsvertrage die
Mieten auch fir kiinftige Jahre festgelegt sind. Es
werden im Rahmen des giiltigen Mietenspiegels
in unser Vermietungskonzept auch mittelfristig
Mietentwicklungsmoglichkeiten gesehen, die zu
hoheren Erlosen fithren. Daraus ergibt sich, dass
der Kapitaldienst aus den Zufliissen aus dem Ver-
mietungsgeschaft vereinbarungsgemals erbracht
werden kann.

Schriftliche Dienst-
Stellenbeschreibungen sowie innere und externe

und Arbeitsanweisungen,

Vollmachtsregelungen liegen vor. Es erfolgt eine
laufende Budgetiiberwachung, in den die Einhal-
tung der in den Wirtschaftspldnen festgelegten
Aufwendungen und Ertrage gesichert wird. Ergdn-



zend werden Jahres-, Quartals- und Monatsliqui-
ditatsplane erstellt und analysiert.

Die Lage der Gesellschaft wird in Zukunft maf%-
geblich von der Entwicklung der Bevélkerung in
der Universitdts- und Hansestadt Greifswald be-
einflusst werden. Nach den vorliegenden Pro-
gnosen zur Bevolkerungsentwicklung ist fiir die
kommenden Jahre mit einem Uberangebot von
Wohnraum zu rechnen, was sich aus der gesun-
kenen Einwohnerzahl und dem trotzdem auch in
den Folgejahren durchgefiihrten Neubau, insbe-
sondere von Ein- und Zweifamilienhdusern, ergibt.
Prognostiziert ist dabei, dass sich die moglichen
Leerstinde vor allem in den Plattenbaugebieten
ergeben werden.

Prognose des Leerstandes in der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald (unter Be-
riicksichtigung von Abriss und Teilriickbau
im Rahmen von ISEK):

JAHR PROZENT

2006 9,71
2007 9,56
2008 9,39
2009 9,22
2010 8,79

Die Anderungen der Wiinsche und Anforderungen
unserer Mieter sowie die von uns erwarteten
Dienstleistungen werden bei unseren Investitions-
entscheidungen berticksichtigt.

Die Wirtschaftlichkeit und Effizienz der Planungs-
und Uberwachungssysteme wird fortlaufend
betrachtet. Das unternehmerische Handeln der
WVG mbH bedeutet nicht nur, Chancen zu nut-
zen, sondern auch entsprechende Risiken einzu-
gehen. Eine ausgewogene Risikopolitik bedeutet
fir die WVG mbH, vorhandene Chancen auszu-
schopfen und Risiken nur dann einzugehen, wenn
die Aussicht auf einen entsprechenden Mehrwert
Uberwiegt.

Auf der Grundlage der prognostizierten Entwick-

lung ist durch die WVG mbH das Investitionspro-
gramm fiir die ndchsten Jahre wesentlich gestreckt
worden; auf Neubautatigkeit ist verzichtet worden.
Die WVG mbH hat aufgrund ihres mittelfristigen
Entwicklungskonzeptes den Bauplan angepasst.

Mit den Objekten Gedserring 11 — 13, Gedser-
ring 14 — 16 und Gedserring 17 — 18 wurde im
Gebiet Ostseeviertel-Parkseite der ndchste Bauab-
schnitt erfolgreich realisiert. Die Mieter konnten
im Herbst 2005 die sanierten Wohnungen bezie-
hen. Die WVG mbH Greifswald hat in ihrem Un-
ternehmenskonzept die Umsetzung des ISEK vom
Umfang her ibernommen. Insgesamt ist der Anteil
des Komplettabrisses zulasten des Teilriickbaus
wegen der hohen Kosten des Teilriickbaus erhoht
worden. In den Rahmenpldnen fiir die Wohnge-
biete Schonwalde | und Schonwalde Il ist die An-
sicht des Unternehmens beriicksichtigt worden.
Die WVG mbH Greifswald hat die Kriterien nach
§ 6a AHG (u. a. 15 % Leerstand) nicht erfillt, so
dass die Altschulden, die auf die vom Markt ge-
nommenen Bestidnde entfallen, weiterhin von der
WVG mbH Greifswald zu bedienen sind. Der
dargestellte hohe Kapitaldienst wird daher nicht
durch den Abriss reduziert.
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VIIl. VORGANGE VON BESONDERER BEDEUTUNG

Zum 1. Januar 2005 ist das Tochterunternehmen
Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesellschaft
mbH auf das Mutterunternehmen Wohnungsbau-
und Verwaltungsgesellschaft mbH verschmolzen
worden. Die Eintragung ins Handelsregister ist am
22. September 2005 erfolgt. Auf der aufSerordent-
lichen Gesellschafterversammlung am 24. Marz
2006 wurden die bisherigen Geschiftsfiihrer, Frau
Heidrun Fischer und Herr Fritz Richter, abberufen.

20

Herr Klaus Holzportz wurde zum neuen Geschafts-
flhrer bestellt. Die Eintragung ins Handelsregister
istam 6. April 2006 erfolgt. Der Aufsichtsrat hat auf
seiner 97. Aufsichtsratssitzung am 28. April 2006
beschlossen, ein Prasidium und einen Wirtschafts-
ausschuss als standige Ausschisse einzurichten.
Die ersten Sitzungen dieser stindigen Ausschiisse
sind flir den 6. Juli 2006 vorgesehen.
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IX. PROGNOSEBERICHT

Aus den wirtschaftlichen Daten ldsst sich ableiten, dass unser Immobilienbestand aufgrund seines tech-
nischen Zustands und der Gegebenheiten voraussichtlich auch kiinftig umfassend nachgefragt wird, so-
dass die Chancen bestehen, im Rahmen der Moglichkeiten des Mietenspiegels auch kiinftig moderate
Mietanpassungen vorzunehmen und damit die Jahrsergebnisse stabilisieren zu kdnnen.

Durch unsere Investitionen, insbesondere durch Instandhaltungs-, Sanierungs- und Modernisierungs-
mafnahmen, in der Gréenordnung von 10,6 Mio. EUR in 2005, ca. 9 Mio. EUR in 2006 und 9 Mio.
EUR in 2007 werden unsere Marktposition und ein dauerhafter Mittelriickfluss abgesichert.

Als besondere Risiken werden die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung mit hohen Arbeitslosenzahlen
sowie die teilweise geringer werdenden verfligbaren Nettoeinkommen gesehen. Den Risiken aus der
Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und der Mieter versuchen wir durch zeitgeméales Auftreten
am Markt zur Nutzung der neuen Medien und durch die technische Ausstattung unserer Wohnungen,
auch bei Mieterwechsel, und im Ubrigen durch Modernisierung entgegenzuwirken.

Die Entwicklung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wird entsprechend mit soliden Jahresergeb-
nissen fortgefiihrt werden konnen, die neben der planmaRigen Tilgung von Fremdmitteln weitere In-
vestitionen und die Starkung des Eigenkapitals erwarten lassen. Mittelfristig wird die Gesellschaft Teile
ihres Wohnungsbestandes verkaufen, um Mittel fiir die weitere Sanierung des restlichen Wohnungsbe-
standes und auch fiir die Wohnumfeldverbesserung zu erhalten.

Im ersten Quartal 2006 wurde die Geschaftsfiihrung des Unternehmens umstrukturiert sowie die perso-
nelle Organisation verbessert. Dariiber hinaus wurde das Investitionsprogramm gestreckt.

Der Verkauf von Eigentumswohnungen wird forciert. Neben dem Ostseeviertel-Parkseite werden auch
in anderen Wohngebieten altersgerechte Wohnungen hergerichtet.

Das Jahresergebnis 2006 wird durch das Unternehmen ausgeglichen gestaltet.

Die Gesellschaft hat mit der Sanierung der Stadthalle eine zusdtzliche Aufgabe Gbernommen. In Zu-
sammenarbeit mit der Alleingesellschafterin, der Universitits- und Hansestadt Greifswald, wird die
Gesellschaft ein tragfahiges Betreiberkonzept realisieren, damit die notwendigen Investitionsausgaben
refinanziert werden. Die Risiken aus der Betreibung der Stadthalle werden dadurch minimiert, dass
entsprechende Pachtvertrage abgeschlossen werden.

Greifswald, den 19. Mai 2006

o

Klaus Holzpprtz

Geschiftstihrer
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Wohnumtfeldgestaltung

Wohnumfeldgestaltung

SCHAFFUNG NEUER FREIFLACHEN FUR GENERATIONEN UND KULTUREN

IN SCHONWALDE I1

Einige deutliche bauliche Verdnderungen, die
im Greifswalder Stadtentwicklungskonzept u. a.
vorgesehen waren, wurden zum Jahreswechsel
2004/2005 sowie im Laufe des Jahres 2005 im
Stadtteil Schonwalde Il realisiert. Im Rahmen des
Stadtumbaus sind hier zwei Wohnhduser komplett
zuriickgebaut worden — die Ostrowskistralle 5 — 7
sowie die MakarenkostrafSe 41.

Zweierlei Griinde waren hierflir ausschlaggebend.
Zum einen: Die Grolle der Wohnungen. In rund
60 Prozent der Greifswalder Haushalte leben heu-
te Singles ohne Kind. Ein Bedarf dieser Mieter an
grofSen Wohnungen ist nicht vorhanden. Ebenso
nicht bei Ehepaaren, deren Kinder bereits eine
selbstandige Existenz in eigenen Wohnungen auf-
bauen. Fiir sie sind 4- und 5-Zimmer-Wohnungen
vor dem Hintergrund der verdnderten Lebenssitu-
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ation nicht mehr bedarfsgerecht. Die Wohnungen
in der Ostrowski- und Makarenkostralle wurden
somit nur noch in eingeschranktem Malle nachge-
fragt und standen daher zu groBen Teilen bereits
Monate vor ihrem Riickbau leer.

Als ein weiterer Grund fiir den Abriss gerade die-
ser zwei Hauser war ihr spezifischer Standort zu
nennen. Beide befanden sich im Innenhof eines
Wohnkomplexes bzw. standen in ,zweiter Reihe”.
Eine Draufsicht auf das Schonwalder Wohnviertel
macht dies deutlich. Durch den Riickbau wurden
hier Freiflichen geschaffen, die zur stadtebau-
lichen Auflockerung der Umgebung beitragen und
als neue Naherholungsrdaume dienen.

Soistim Quartier Ostrowskistrafse und Koitenhager
Landstralle im Zuge umfassender AufSenarbeiten




\

der so genannte Schmetterlingshof entstanden.
Der ehemals verbaute Innenhof verwandelte sich
in einen kleinen Park mit groen Freiflachen, Ru-
hezonen sowie Spiel- und Sportflachen. Ein junges
Planungsbiiro aus Stralsund hat fiir die Bewohner
ein neues, attraktives Wohnumfeld entworfen und
dabei an alle Generationen gedacht — Senioren,
junge Leute und die Kleinsten der Kleinen. Eine
grofle Wiese bietet nun vielfiltige und abwechs-
lungsreiche Aufenthaltsmoglichkeiten fiir alle Al-
tersgruppen — Sitzbdnke fiir die dlteren Bewohner,
Spielgerate flr die Kinder, ein Streetballfeld und
Netzsitze fur die Jugendlichen. Die tbermanns-
hohen Stahlblumen stechen sofort ins Auge und
auch die grollen, aus Naturstein gepflasterten
Schmetterlinge — ein schéner Ausblick, wenn die
Mieter aus ihren Fenstern schauen. In den vergan-
genen Monaten ist der Hof vollstindig mit Rasen

Wohnumfeldgestaltung

bewachsen, die angepflanzten Baume, Geholze
und Blumenrabatten haben sich entwickelt.

Ebenso auch auf dem Grundstiick in der Maka-
renkostrafe 41. Seit Friihjahr 2005 griint hier der
,Interkulturelle Garten” — ein Projekt des Vereins
Interkultureller Garten e. V. Auf der Brachflache
ist ein Gemeinschaftsgarten entstanden, ein Treff-
punkt fir Menschen unterschiedlicher Kulturen,
wo man miteinander ins Gesprach kommen und
voneinander lernen kann. Ziel des Gartens ist die
Forderung des Integrationsprozesses in Greifs-
wald. In anderen deutschen Stadten ist das Kon-
zept bereits erfolgreich. Eine Anndherung und
gegenseitige Unterstlitzung von Deutschen und
Migranten im Sinne eines Gemeinschaftslebens
mit Festen, Bildungs- und Beratungsangeboten ist
entstanden.
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Bilanz

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2005

, > OR ,
AKTIVSEITE
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstiande 16.686,00 16,5
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 238.510.207,83 167.970,6
2. Grundstiicke mit Geschéfts- u. anderen Bauten 3.857.640,33 2.599,3
3. Grundstiicke ohne Bauten 474.210,65 76,0
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 408.043,88 409,0
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 198.345,00 184,2
243.448.447,69
I11. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1,00 11,8
2. Beteiligungen 2.600,00 2,6
2.601,00
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Vorrite
Unfertige Leistungen 13.643.433,17 8.603,8
II. Forderungen u. sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 772.591,06 568,8
2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 327.520,27 346,6
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 21.247,22 28,4
4. Forderungen aus and. Lieferungen u. Leistungen 9.424,13 12,0
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 416,4
6. sonstige Vermdgensgegenstinde 3.519.881,25 4.325,5
4.650.663,93
111. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.189.569,31 1.667,6
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 59.017,87 57,5
2. andere Rechnungsabgrenzungskosten 4.712,15 4,2
63.730,02
D. SONDERVERLUSTKONTO AUS RUCKSTEL- 49.084,02 0,0
LUNGSBILDUNG GEMASS § 17 ABS. 4 DMBILG
BILANZSUMME 268.064.215,14 187.300,8
Treuhandvermégen 5.085.872,33 3.900,8
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Bilanz

, , ORIAHR
PASSIVSEITE
A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital 324.000,00 323,0
II. Sonderriicklagen gemall § 27 Abs. 2 Satz 3 47.303.784,28 76.171,4
DMBIIG
davon gemiB § 17 Abs. 4 DMBIlG: EUR 180.736,60
(Vorjahr: TEUR 180,7)
111. Kapitalriicklage 999.852,05 0,0
1V. Bilanzgewinn/-verlust
1. Jahresiiberschuss 14.508.488,97 -5,607,9
2. Gewinn-/Verlustvortrag 0,0 14.508.488,97 -23.287,5
Eigenkapital insgesamt 63.136.125,30 47.599,0
B. SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZULAGE 551.884,96 0,0
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Riickstellung fiir Pensionen und dhnliche 306.582,00 128,9
Verptlichtungen
2. Riickstellung fiir Bauinstandhaltung 7.354.480,55 6.662,7
3. sonstige Riickstellungen 2.688.421,16 1.755,6
10.349.483,71

D. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 177.213.211,28 119.008,1
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen 50.186,07 88,2
Kreditgebern davon Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschafter: EUR 50.186,07 (Vorjahr: TEUR 88,2)
3. erhaltene Anzahlungen 13.994.039,13 8.951,2
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 297.641,95 153,8
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 914,45 8,9
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen 2.425.014,41 2.176,0
7. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter 317,48 0,1
8. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen 0,0 731,3
Unternehmen
9. sonstige Veerbindlichkeiten davon aus Steuern: 45.396,40 37,0
EUR 4.379,84 (Vorjahr: TEUR 10,4) davon im Rahmen der sozi-
alen Sicherheit: EUR 14.697,42 (Vorjahr: TEUR 12,9)

194.026.721,17
BILANZSUMME 268.064.215,14 187.300,8
Treuhandvermdégen 5.085.872,33 3.900,8
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2005

1. UMSATZERLOSE

a) aus der Hausbewirtschaftung 44.135.104,01 30.176,3

b) aus Betreuungstatigkeit 368.822,24 1.528,8

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.577,84 10,0
44.517.504,09 31.715,1

2. ERHOHUNG (VORJAHR: VERMINDERUNG) DES 417.078,27 -3,7

BESTANDES AN UNFERTIGEN LEISTUNGEN

3. ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN 41.756,93 71,4

4. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 4.642.975,27 4.794,7

5. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE

LIEFERUNGEN & LEISTUNGEN

a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 26.143.655,44 18.931,5

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 81.065,46 281,9

¢) Aufwendungen fiir and. Lieferungen und Leistungen 22.937,27 | 26.247.658,17 95,6

6. ROHERGEBNIS 23.371.656,39 17.268,5

7. PERSONALAUFWAND

a) Lohne und Gehalter 3.534.208,41 3.209,0

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir 814.270,66 4.348.479,07 686,7

Altersversorgung und fiir Unterstiitzung davon fiir

Altersversorgung: EUR 30.098,00 (Vorjahr: TEUR 14,1)

8. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE 11.250.740,42 10.559,0

VERMOGENSGEGENSTANDE DES

ANLAGEVERMOGENS UND SACHANLAGEN

9. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 1.900.854,03 1.939,6

10. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 243.169,94 223,5

11. AUFGBUND EINES GEWINNABFUHRUNGSVER- 0,00 728,7

TRAGES UBERNOMMENER VERLUST

12. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 7.926.370,16 5.397,9

13. ERG.I':'BNISHDER GEWOHNLICHEN -1.811.617,35 -5.028,9

GESCHAFTSTATIGKEIT

14. VERSCHMELZUNGSERTRAG 17.179.276,17 0,0

15. SONSTIGE STEUERN 859.169,85 579,0

16. JAHRESUBERSCHUSS/-FEHLBETRAG 14.508.488,97 -5.607,9

17. VERLUSTVORTRAG/GEWINNVORTRAG -28.895.446,09 -23.287,5

18. ENTNAHMEN AUS DER SRL § 27 ABS. 2 DMBILG 28.895.446,09 0,0

19. BILANZGEWINN 14.508.488,97 -28.895,4

Ergebnis V] (Proforma) um Zufiihrung lat. Steuern von TEUR 500 bereinigt.
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Erhaltung traditioneller Bausubstanz

Erhaltung traditioneller Bausubstanz

SANIERUNG NACH ALTEM VORBILD UND IM SINNE DES

DENKMALSCHUTZES

Neben dem in der Presse publizierten und 6ffent-
lich sehr stark wahrgenommenen Stadtumbau
im Ostseeviertel-Parkseite wurden im Jahr 2005
auch eine Reihe kleinerer bautechnischer Projekte
verwirklicht. Riickblickend kénnte man diese un-
ter dem Arbeitstitel ,Die Bewahrung des alten
Schicks” fassen. Traditionelle Greifswalder Bau-
substanz in der Stralsunder Stralle und der Feld-
stralle sowie der Greifswalder Innenstadt wurde
in Orientierung an ihre jeweilige Architekturge-
schichte saniert und modernisiert.

So erfolgte die Erneuerung des viergeschossigen
Hauses in der Stralsunder Stralle 16 a, d. h. der
Fassade und der AuBenansicht, teilweise in Anleh-
nung an das historische Vorbild. Eine alte Aufzeich-
nung aus dem Greifswalder Stadtarchiv diente u.
a. als Anregung und Planungsstiitze fiir die Bau-
malnahmen an dem im Jahr 1911 erbauten Miet-
haus. Den alten Glanz neu erstrahlen zu lassen,
war das Ziel der baulichen Arbeiten.

Gleiches galt auch fiir die Feldstrafte 2 und 3. Hier
schien es, als sei bis 2005 die Zeit stehen geblie-
ben. Erbaut im Jahr 1912 sind an den alten H3u-
sern bis dato keine nennenswerten Instandhaltun-
gsmalBnahmen mehr durchgefiihrt worden. Die
Wohnungen und Hausflure lieBen noch wahrend
der ersten Bautage erahnen, wie das Wohnen in
der Greifswalder Miihlenvorstadt vor rund 90 Jah-
ren gewesen sein muss. Handwerker und Baufach-
leute haben hier im Laufe der Sanierungsarbeiten
viele Verdnderungen bewirkt. Wande wurden ver-
setzt, neue Kichen und Bader sind entstanden.
Vom Wohnzimmer aus blickt man durch neue
Balkone auf die umgestaltete Hofseite des Hauses.
Zwei Hduser wurden zu neuem Leben erweckt.

Verhdltnismalig neue Bauten waren 2005 Sanie-
rungsprojekt in der Innenstadt im Quartier Hun-
nenstralle, Romihlenstrale und Steinbeckerstra-
Be. Vor 17 Jahren erbaut, gehorten die Hauser zu
den letzten so genannten Ersatzneubauten, die in
industrieller Bauweise nach Abriss vieler Gebau-
de in der Innenstadt errichtet wurden. 2005 wur-
den sie dulerlich generaliberholt. Dacher und
Fassaden der Hauser wurden saniert, die Fugen,
Klinker und Betonflachen der ,Plattenbauten” er-
neuert, immer entlang der klaren Richtlinien, die
der Denkmalschutz fiir die Innenstadt vorgibt.
Der Anstrich der Hauser erfolgte z. B. nach einem
festgelegten Farbkonzept. Hof- und Giebelfldchen
durften hingegen verandert und modernisiert wer-
den. Hier wurde Warmeddmmung angebracht
— wichtig im Hinblick auf die Einsparung von
Heizenergie im Winter. Vorstellbalkone werteten
die Wohnhduser zusatzlich auf. Auf Wunsch der
Mieter wurden die Balkone oberhalb der Briistung
komplett verglast.

Den Charme und die Einzigartigkeit alter Bau-
substanz zu erhalten und dabei gleichzeitig den
gegenwadrtigen Anspriichen an Standard und
Wohnkomfort zu geniigen, den Mietern wohnen
in ,alten Hausern” also weiterhin attraktiv zu ma-
chen, ist im Bau- und Vermietungsjahres 2005 er-
neut gelungen.



Anhang

Anhang zum Jahresabschluss 2005

1. ALLGEMEINE ANGABEN

Zum 1. Januar 2005 ist die Tochtergesellschaft Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesellschaft mbH
auf die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH verschmolzen worden. Aus diesem Grunde
sind die Vorjahreszahlen der WVG nur eingeschrankt vergleichbar. Die Eintragung ins Handelsregister
istam 22. September 2005 erfolgt.

Der Jahresabschluss flir das Geschaftsjahr 2005 ist entsprechend den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches (HGB) sowie des DM-Bilanzgesetzes (DMBilG) aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den §§ 266 und 275
HGB unter Beachtung der Verordnung lber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen vom 6. Marz 1987 und des DMBIlG. Die Gesellschaft ist eine mittelgrofe
Kapitalgesellschaft gemdfs von § 267 Abs. 2 HGB. Sie ist jedoch nach § 73 Abs. 1 Nr. 2 a der Kommu-
nalverfassung Mecklenburg-Vorpommern verpflichtet, den Jahresabschluss wie fiir grofSe Kapitalgesell-
schaften aufzustellen.

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung findet das Gesamtkostenverfahren Anwendung.

2. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Immateriellen Vermogensgegenstinde (Anwendersoftware bzw. Lizenzen fiir Anwendersoftware)
sind zu Anschaffungskosten bewertet worden. Abschreibungen hierfiir werden planmalRig linear tiber
eine Nutzungsdauer von 3 bzw. 5,5 Jahren vorgenommen.

Sachanlagen wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich planmaRiger und aufRerplan-
mafiger Abschreibungen bewertet.

Die linearen Abschreibungen auf Wohnbauten wurden entsprechend § 7 Abs. 4 Einkommensteuerge-
setz bei Objekten mit Baujahr vor dem 1. Januar 1925 mit 2,5 % und bei Objekten mit Baujahr nach
dem 31. Dezember 1924 mit 2,0 % vorgenommen.

Des Weiteren werden Geschéftsbauten mit 2 % und Garagen mit 5,0 % abgeschrieben. Ab 2002 wer-
den Parkpldtze mit einer Nutzungsdauer tber 19 und Griinanlagen mit einer Nutzungsdauer Gber
15 Jahren abgeschrieben.

Abschreibungen von nachtraglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten fiir Gebdude (Modernisie-
rungskosten) wurden entsprechend der Richtlinie 44 Abs. 11 EStR nach dem fiir das gesamte Gebdude
zugrundeliegenden Vomhundertsatz vorgenommen.
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Anhang

Im Geschéftsjahr 2005 wurden Restwertabschreibungen gemals § 4 Abs. 3 Fordergebietsgesetz in Hohe
von 4.125 TEUR vorgenommen.

Das Jahresergebnis der Gesellschaft ware ohne die Sonderabschreibungen deutlich héher ausgefallen.
Die Restwertabschreibungen werden letztmalig in 2007 vorgenommen.

Dariiber hinaus wurden im Geschéftsjahr 2005 gemal$ § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB aullerplanmalige Ab-
schreibungen auf den beizulegenden Wert in Héhe von 313 TEUR vorgenommen. Die Bemessung der
aullerplanmafigen Abschreibungen erfolgte auf der Grundlage der Unternehmensplanung, nach der
im Zeitraum von 2006 bis 2015 der Riickbau und Abriss von 1.212 Wohnungen erfolgen wird.

Die geplanten Riickbau- bzw. Abrissmalinahmen haben sich auf die Werthaltigkeit der betreffenden
Immobilien ausgewirkt. Die Ertragswerte sind durch verkiirzte Restnutzungsdauern und durch die kiinf-
tige Leerstandsentwicklung gemindert.

Im Sachanlagevermogen wurden Berichtigungen gemal$ § 36 DMBIlG aufgrund von Neuvermessungen,
Restitutionsriickgaben und Zugdngen aufgrund von Zuordnungsbescheiden in Hohe von 5,5 TEUR er-
forderlich.

Bei der Betriebs- und Geschiftsausstattung erfolgte eine lineare Abschreibung lber vier bis zehn Jah-
re.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden im Zugangsjahr voll abgeschrieben und im Anlagespiegel
(Tabelle S. 36) als Abgang gezeigt.

Die Anteile an verbundene Unternehmen und die Beteiligungen werden zu Anschaffungs- zuziiglich
Anschaffungsnebenkosten bilanziert.

Die Position unfertige Leistungen beinhaltet 13.643 TEUR noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Zur
Beriicksichtigung der Leerstinde wurden angemessene Wertabschldge gebildet.

Forderungen, sonstige Vermogensgegenstiande und fliissige Mittel sind zum Nennwert ausgewiesen.
Bestehenden Risiken bei den Forderungen wurde durch Einzelwertberichtigungen und entsprechende
Abschreibungen Rechnung getragen.

Die unter den Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesenen Disagiobetrage werden planméalig tiber
die Zinsbindungsfrist abgeschrieben.

Stammkapital/Kapitalriicklage

Im Geschéftsjahr 2005 wurde im Zuge der Verschmelzung der GWH mbH auf die WVG mbH das
Stammbkapital um 1 TEUR erhoht und eine Kapitalriicklage von 1.000 TEUR durch Sacheinlage gebil-
det.
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Anhang

Bei der Bemessung von Riickstellungen wurde allen erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten angemessen und ausreichend Rechnung getragen.

Die Riickstellungen fiir Pensionen werden nach dem Teilwertverfahren ermittelt und basieren auf der
Biometrie der Richttafeln von Prof. Dr. Klaus Heubeck von 1998 mit einem Rechnungszins von 6 %.

Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzahlungsbetrag bilanziert.

Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermégen setzt sich wie folgt zusammen:

A) BILANZVERMERK AKTIVA

Forderungen und Bankguthaben aus Verwaltertatigkeit 827.026,26 EUR

Bankguthaben Mietkautionen 4.258.846,07 EUR
5.085.872,33 EUR

B) BILANZVERMERK PASSIVA

Verbindlichkeiten aus Verwaltertatigkeit 827.026,26 EUR

Verbindlichkeiten Mietkautionen 4.258.846,07 EUR
5.085.872,33 EUR

3. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Entwicklung des Anlagevermégens und der Abschreibungen des Geschéftsjahres sind entsprechend
§ 268 Abs. 2 HGB in der Tabelle zur Entwicklung des Anlagevermogens dargestellt.

Die Fristigkeiten der Forderungen stellen sich wie folgt dar:

INSGESAMT UNTER 1 JAHR UBER 1 JAHR

TEUR TEUR TEUR
Forderungen aus Vermietung 772,6 772,6 -
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 327,5 327,5 -
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 21,2 21,2 -
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 9,4 9,4 -
Sonstige Vermdgensgegenstinde 3.519,9 1.375,0 2.144,9
GESAMTBETRAG 4.650,6 2.505,7 2.144,9

Die Position Sonstige Vermogensgegenstande enthdlt keine Betrage, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

30



Anhang

Forderungen, sonstige Vermégensgegenstande und Verbindlichkeiten gegeniiber dem
Gesellschafter, Universitits- und Hansestadt Greifswald, sind wie folgt bilanziert:

PASSIVA

Das Stammkapital betragt 324.000,00 EUR.
Alleinige Gesellschafterin ist die Universitéts- und Hansestadt Greifswald.

In den sonstigen Riickstellungen wurden insbesondere folgende Risiken und ungewisse
Verpflichtungen beriicksichtigt:

Riickstellung fiir Abwasserbeitrdge 835
Riickstellung fiir Gewdahrleistungen 525
Altersteilzeitverpflichtungen 320
Abschluss- und Priifungskosten 79
Bewirtschaftungstiberschiisse aus restitutionsbehaf- 116
teten Gebduden

Prozessrisiken (Baufirmen/Planungsbliros) 174
Riickstellung fiir Altlastenbeseitigung 49

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrdge, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entste-
hen.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten und deren Sicherheit wird auf den Verbindlichkeitenspiegel
—Tabelle S. 37 — hingewiesen.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Betrige

enthalten:

ERTRAGE TEUR
Ertrdge aus Rickstellungsaufldsungen 1.877
Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 655
Ertrage aus der Auflosung von Wertberichtigungen auf Forderungen 214

AUSSERORDENTLICHE ERTRAGE

Aus der Verschmelzung der GWH auf die WVG zum 1. Januar 2005, die zu Buchwerten durchgefiihrt
wurde, ergab sich ein Verschmelzungsgewinn in Héhe von 17.179 TEUR.
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4. SONSTIGE ANGABEN

Neben den Geschiftsfiihrern waren folgende Mitarbeiter beschdftigt, die in folgenden
Funktionen tatig waren:

31.12.2005 DURCH-
SCHNITTLICH
2005
Kaufmédnnische Angestellte 64 64,50
Technische Angestellte 11 11,75
75 76,25
Auszubildende 6 5
GESAMT 81 81,25

5. ORGANE DER GESELLSCHAFT

AUFSICHTSRAT
Edgar Prochnow Geschaftsfihrer i.R. Aufsichtsratsvorsitzender
Sebastian Ratjen Zahnarzt stellv. Vorsitzender
Dirk Bauer Geschaftsfihrer der CDU-Fraktion Schriftfiihrer
Dr. Jirgen Bremer Diplom-Chemiker, Referatsleiter
Landeshygieneinstitut Greifswald
Roland Elsner Diplom-Ingenieur (FH) Hochbau,
Hauptsachbearbeiter LFI
Jan Evers Diplom-Volkswirt, Steuerberater
Jirgen Hahn Vorstandsvorsitzender Sparkasse
Vorpommern
Axel Hochschild Malermeister
Margitta Kramer Bilanzbuchhalterin Arbeitnehmervertreterin
Thomas Mundt Geschaftsfiihrer
Rainer Mutke Verleger
Burghard Siperko Geschéftsfiihrer
Birgit Socher Lehrerin

An den Aufsichtsrat wurden 5,0 TEUR Sitzungsgelder gezahlt.

GESCHAFTSFUHRUNG

Fritz Richter, Greifswald Geschaftsfiihrer bis 24.03.2006
Diplom-Ingenieur

Heidrun Fischer, Greifswald Geschaftsfihrerin bis 24.03.2006
Ingenieurin

Klaus Holzportz, Greifswald Geschaftsfiihrer ab 24.03.2006
Diplom-Okonom
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Auf der auferordentlichen Gesellschafterversammlung am 24.03.2006 wurden die bisherigen Ge-
schéftsfiihrer, Frau Heidrun Fischer und Herr Fritz Richter, abberufen und Herr Klaus Holzportz wurde
zum Geschaftsfiihrer bestellt. Die Eintragung im Handelsregister ist erfolgt am 06.04.2006.

Hinsichtlich der Angabe der Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrung wird von der Ausnahmeregelung des
§ 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.

6. VERBUNDENE UNTERNEHMEN

Die WVG halt einen Anteil von 93 % am Stammbkapital von 25 TEUR der PGS. Die PGS weist fiir 2005
einen Jahresfehlbetrag von 24 TEUR und in der Bilanz zum 31. Dezember 2005 einen nicht durch Ei-
genkapital gedeckten Fehlbetrag von 112 TEUR aus.

7. VORSCHLAG ZUR VERWENDUNG DES BILANZGEWINNS

Die Geschéftsfiihrung schldgt vor, aus dem Bilanzgewinn 2005 einen Betrag in Hohe von 1,1 Mio. EUR
an die 100%ige Gesellschafterin, die Universitits- und Hansestadt Greifswald, auszuschiitten und den
verbleibenden Restbetrag in Hohe von 13,4 Mio. EUR in eine Gewinnriicklage einzustellen.

Greifswald, 19. Mai 2006

o

Klaus Holzgortz

Geschiftsfiihrer
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Bestatigungsvermerk

DE|Oitte. Deutsche Baurevision

Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang
— unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Wohnungsbau- und Verwaltungsge-
sellschaft mbH Greifswald, Greifswald, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2005
gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergianzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages liegen
in der Verantwortung der Geschiftsfihrung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung tber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung gemaf § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaliger Abschlusspriifung vorge-
nommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstole,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse lber die Geschaftstitigkeit und Uber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im
Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsys-
tems sowie Nachweise flr die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Giberwiegend
auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschédtzungen der Geschftsfiihrung sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jah-
resabschluss der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald, Greifswald, den gesetz-
lichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter
Beachtung der Grundsétze ordnungsmélRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, den 19. Mai 2006

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Nienhoff ppa. Wienandt

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Flexible Wohnraumlosungen

UMBAU VON GROSS- IN KLEINRAUMWOHNUNGEN IN SCHONWALDE |

Ein bisher einmaliges Bauprojekt wurde im Friih-
jahr 2005 in der Lise-Meitner-Stralle 2 a, 2 b, 3
a und 5 a in Schonwalde | umgesetzt. Aufgrund
der groflen Nachfrage nach kleinem Wohnraum
fiel vergleichsweise kurzfristig die Entscheidung,
erstmals eine andere Art des Wohnungsumbaus
zu realisieren. Vier grolle 4-Zimmer-Wohnungen
wurden in acht kleine Wohnungen umgewandelt —
sechs 1-Zimmer- und zwei 2-Zimmer-Wohnungen.
Anders als sonst tiblich, wurden nicht ein ganzes
Haus, sondern lediglich einzelne Wohneinheiten
in der fiinften Etage umgebaut; eine mogliche Her-
angehensweise, um dem Leerstand in den oberen
Stockwerken der Wohnhduser entgegenzuwirken.
Ebenso wie in anderen Wohngebieten Greifswalds
standen auch in der Lise-Meitner-Stral’e insbeson-
dere in der fiinften Etage Wohnungen frei. Mieter,
die sich heutzutage noch fiir eine grofle Wohnung
entscheiden, bevorzugen oftmals Alternativen in
den unteren Stockwerken.

Der Umbau in der Lise-Meitner-StraBe war ein
erster Schritt, das Wohnen unter den Dé&chern
Greifswalds wieder attraktiver zu gestalten. Mit
den neuen 1- und 2-Zimmer-Wohnungen soll-
ten insbesondere junge Leute fiir einen Einzug
gewonnen werden, die z. B. auf der Suche nach

einer ersten eigenen Wohnung sind und fiir die
auch die das Wohnen in oberen Etagen unprob-
lematisch ist. Speziell in der Lise-Meitner-StralSe
bietet das Wohnen im fiinften Stockwerk einen
wunderbar unverbauten Blick auf das Umland
Greifswalds. Die Stralle befindet sich am siid-
lichen Rand Schonwaldes. Wer weit oben wohnt,
kann vom Balkon aus zu vielen Kleingdrten und
zum imposanten Gebdude des Max-Planck-Insti-
tutes hintiberschauen.

Das angenehme Wohnumfeld und die Wohn-
qualitdt in der Lise-Meitner-Stralke sprachen so-
mit fiir die Integration der neuen Wohnungen in
das Miethaus. Im Vorfeld der Bauarbeiten war
es bereits teilsaniert worden. Dach, Fenster und
Fassade waren erneuert, ebenso die Sanitar- und
Elektroanlagen. Fiir den Umbau der Wohnungen
waren demnach beste bauliche Voraussetzungen
vorhanden.

Aufgrund des guten Zuspruchs potentieller Mieter
fir weitere Kleinstwohnungen wurde bereits tiber
die Fortfiihrung eines Bauprojektes wie in der Lise-
Meitner-Strale auch in anderen Wohnhdusern
nachgedacht. Weitere Umbaumafinahmen dieser
Art sind in der Bauplanung fiir das Jahr 2006 vor-
gesehen.
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR 2004 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2005

BRUTTOWERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
AK/HK Anderung Zugénge Abginge Umbchungen AK/HK kumulierte Abschreibungen Abschrei- Umbuchungen Zuschrei- kumulierte Buchwert Buchwert
01.01.2005 nach § 36 (+/-) 31.12.2005 Abschreibungen | des Geschafts- bungen auf bungen Abschreibungen 31.12.2004 01.01.2004
DMBIIG 01.01.2005 jahres Abgiinge 31.12.2005
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermaégensgegenstinde 317.308,89 6.862,56 324.171,45 300.829,89 6.655,56 307.485,45 16.686,00 16.479,00
SACHANLAGEN
Grundstiicke mit Wohnbauten 285.933.871,08 -5.461,04 | 82.491.724,66 | 4.896.419,14 -288.294,04 | 363.235.421,52 117.963.280,30 10.924.705,54 | 4.162.772,15 124.725.213,69 | 238.510.207,83 | 167.970.590,78
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 3.463.222,49 1.291.521,55 35.020,68 | +107.073,45 4.826.769,81 863.877,79 139.686,75 34.408,06 969.156,48 3.857.640,33 2.599.344,70
Grundstticke ohne Bauten 75.980,97 161.035,85 +237.193,83 474.210,65 0,00 0,00 474.210,65 75.980,97
Grundistiicke mit
Erbbaurechten Dritter 419.227,09 419.227,09 10.231,63 951,58 11.183,21 408.043,88 408.995,46
Andere Anlagen, Betriebs- und 1.044.698,15 139.591,79 172.863,17 1.011.426,77 860.452,15 124.471,97 171.842,35 813.081,77 198.345,00 184.246,00
Geschdftsausstattung
Summe Sachanlagen 290.936.999,78 -5.461,04 | 84.083.873,85 | 5.104.302,99 55.973,24 | 369.967.082,84 119.967.841,87 11.189.815,84 4.369.022,56 0,00 0,00 126.518.635,15 243.448.447,69 | 171.239.157,91
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen 11.762,94 1,00 11.762,94 1,00 0,00 0,0 1,00 11.762,94
Unternehmen
Beteiligungen 2.600,00 2.600,00 0,00 0,00 2.600,00 2.600,00
Sonstige Ausleihungen 0,00 55.973,24 -55.973,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe Finanzanlagen 14.362,94 0,00 55.974,24 11.762,94 -55.973,24 2.601,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.601,00 14.362,94
Anlagevermogen insgesamt 291.268.671,61 -5.461,04 | 84.146.710,65 | 5.116.065,93 0,00 | 370.293.855,29 119.998.671,76 11.196.471,40 | 4.369.022,56 0,00 0,00 126.826.120,60 243.467.734,69 | 171.269.999,85
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

INSGESAMT

UNTER
1 JAHR

DAVON RESTLAUFZEIT

1-5
JAHRE

UBER
5 JAHRE

SICHERUNG

Verbindlichkeitenspiegel

ART DER
SICHERUNG

FRISTIGKEITEN EUR EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegen- 177.213.211,28 | 7.258.779,69 | 33.348.134,84 | 136.606.296,75 32.810.985,60 | Kommunalbtrgschaft

iber Kreditinstituten 123.181.357,34 Grundpfandrechte
19.895.339,34 Negativerkldrung

Verbindlichkeiten gegendi- 50.186,07 17.616,05 32.570,02 50.186,07 Grundpfandrechte

ber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen 13.994.039,13 | 13.994.039,13

Verbindlichkeiten aus 297.641,95 297.641,95

Vermietung

Verbindlichkeiten aus 914,45 914,45

Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus 2.425.014,41 | 2.086.864,60 338.149,81

Lieferungen u. Leistungen

Verbindlichkeiten 317,48 317,48

gegeniiber Gesellschafter

sonstige Verbindlichkeiten 45.396,40 45.396,40

GESAMTBETRAG

194.026.721,17

23.701.569,75

33.718.854,67

136.606.296,75

175.937.868,35
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Bericht des Aufsichtsrates

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat trat wahrend des Berichtsjahres zu 5 ordentlichen Sitzungen zusammen.

Er hat in seinen Sitzungen auf der Grundlage schriftlicher Vorlagen und zusétzlicher Erlauterungen der
Geschéftsfiihrer ausfiihrlich Giber die Angelegenheiten der Gesellschaft beraten und zu den ihm mit
dem Gesellschaftsvertrag tibertragenen Aufgaben die erforderlichen Beschliisse gefasst bzw. Empfeh-
lungen zur Beschlussfassung an die Gesellschafterversammlung ausgesprochen.

So hat der Aufsichtsrat in seinen Sitzungen die wirtschaftliche Lage der Wohnungsbau- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH Greifswald und des Tochterunternehmens Projektgesellschaft Stadthalle Greifs-
wald mbH und auch die entwicklungsbeeintrachtigenden und bestandsgefahrdenden Tatsachen disku-
tiert. Der Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres 2005 von 14.508.488,97 ergibt sich vor allem aus der
durchgefiihrten Verschmelzung des Tochterunternehmens Greifswalder Wohnungs- und Herbergsge-
sellschaft mbH auf die Muttergesellschaft Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald
zum 1. Januar 2005.

Mit der vollzogenen Verschmelzung der beiden Unternehmen ist das grofste Greifswalder Wohnungs-
unternehmen wesentlich gestarkt worden. Die Eintragung ins Handelsregister ist am 22. September
2005 erfolgt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2005 wurden durch die Deloitte Deut-
sche Baurevision AG, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Berlin, gepriift. Die Priifung erstreckte sich auch
auf die Einhaltung der Erfordernisse des § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz durch die Geschéftsfiihrung.
Der Bestatigungsvermerk wurde ohne Einschrankung erteilt. Die Abschlusspriifer haben wie im Vorjahr
an der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates am 7. Juli 2006 und seines Wirtschaftsausschusses am 6. Juli
2006 teilgenommen und tiber die wesentlichen Ergebnisse ihrer Priifung berichtet sowie Fragen beant-
wortet.

Nach abschlieSender Beratung erklart der Aufsichtsrat sein Einverstindnis zum vorgelegten Jahresab-
schluss 2005.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
2005 ihrerseits festzustellen und den ausgewiesenen Bilanzgewinn in Hohe von 14.508.488,97 EUR
wie folgt zu verwenden:

* Ausschiittung an die Alleingesellschafterin, die Universitdts- und Hansestadt Greifswald, in
Hohe von 1.100.000,00 EUR;
e Einstellung in eine Gewinnriicklage in H6he von 13.408.488,97 EUR.

Der Aufsichtsrat spricht den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft ebenso wie der Ge-
schaftsfiihrung seinen Dank fiir die geleistete Arbeit aus.

Greifswald, 7. Juli 2006

Edgar Prochnow

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Sanierung der WVG-Geschiftsstelle

RUCKZUG DER MITARBEITER UND FERTIGSTELLUNG DER AUSSENANLAGEN

Im Anschluss an die neunmonatige Bauzeit wur-
de die sanierte Hauptgeschéftsstelle der WVG im
Februar fiir den Rickzug der Mitarbeiter freige-
geben. Nach zwischenzeitlicher Ausquartierung
in die Gustebiner Wende 3 b hiel’ es im Frithjahr
fir einen GroBteil der Sachbearbeiter, erneut Ak-
ten und Unterlagen zusammenzurdumen, Kartons
zu packen und Umzugswagen zu bestiicken, um
dann, wie gewohnt, wieder in der Hans-Beimler-
Stralse 73 fir alle Mieter, Kunden und Geschéfts-
partner der WVG zur Verfiigung zu stehen.

Mit der Sanierung der Geschéftsstelle konnten
zahlreiche positive Veranderungen bewirkt wer-
den. Die fiir Besucher und Kunden wohl auffal-
ligste war die Verlegung des Einganges in die Mitte
des Gebdudes. Der Empfang und der Vermietungs-
service sowie die Blros der Mitarbeiter sind seither
Uber eine Freitreppe an der Frontseite des Hauses
zu erreichen. Die Ansicht der Geschéftsstelle wur-
de somit an die Architektur der umliegenden Ge-
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bdude angelehnt. Ebenso wie die Waldorfschule
und die Berufliche Schule der Universitét Greifs-
wald gehort auch die Geschaftsstelle der WVG zu
einem alten Kasernenkomplex, der in den 30er
Jahren des 20. Jh. erbaut wurde. Die Gebadude-
gruppe steht unter Denkmalschutz und sollte als
Ensemble erhalten bleiben. Bei der Sanierung der
Geschiftsstelle waren deshalb klare Gestaltungs-
regeln und Bauvorgaben einzuhalten.

Nach Beendigung der Bauarbeiten ist das Haus in
der Hans-Beimler-Stralle schoner und komfortab-
ler als je zuvor. Die Arbeitsbedingungen fiir die
Mitarbeiter haben sich deutlich verbessert und
— ganz wichtig — die Kunden profitieren von den
Umbaumalnahmen. Im Zuge der Sanierung wur-
den die Birordume erweitert, Wande versetzt und
Grundrisse verdndert. Die verschachtelten Biiros
von einst gehoren der Vergangenheit an. Die kla-
re ,Kasernenstruktur” wurde auch im Inneren des
WVG-Gebdudes wieder hergestellt und ermoglicht
es insbesondere Mietern, sich im Hause der WVG




gut zurechtzufinden. Alle Mitarbeiterarbeitspldtze

sind nun vom Hauptflur aus zu erreichen.

Die WVG verfiigte in der Hans-Beimler-Strafe
nicht immer Uber den Platz, den sie heute dort
hat. In den Anfangsjahren stand der Wohnungs-
bau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald
lediglich die untere Etage des Gebdudes zur Verfi-
gung. Der tibrige Teil des Hauses waren Mietwoh-
nungen. Mit Auszug der ersten Mieter kamen fiir
die WVG weitere Biroflichen hinzu. Nach dem
kompletten Freizug des Gebdudes und auch be-
dingt durch die Ubernahme der Verwaltung des
Bestandes der Greifswalder Wohnungs- und Her-
bergsgesellschaft mbH war eine umfassende Sa-
nierung dringend erforderlich.

In den Sommer- und Herbstmonaten des Jahres
2005 wurde die Sanierung der WVG-Geschifts-
stelle abgerundet. Als im Hausinneren alle Feinar-
beiten beendet waren, begannen die Landschafts-
architekten und Gartner mit der Neugestaltung

der AufSenanlagen. Ebenso wie am Gebdude
selbst, wurde auch auf dem umliegenden Grund-
stiick Bestehendes erhalten und Neues hinzuge-
flgt. Die Umzdunung, die das Kasernengebdude
einst umgab, wurde in ihren urspriinglichen Zu-
stand wieder aufgestellt, der vorhandene Baumbe-
stand erweitert. Bei der Gestaltung des Umfeldes
der Geschiftsstelle wurde besonderer Wert auf
die Schaffung von Platz und Freiraum gelegt. Fiir
Mieter und Kunden sowie fiir die Mitarbeiter der
WVG stehen nun ausreichend Parkflaichen und
moderne Fahrradstander zur Verfligung. Parkban-
ke laden zum Verweilen ein.

Den Abschluss der Aullenarbeiten bildete zum
Jahresende die Installation der neuen Freitreppe
vor dem Haupteingang des Gebdudes. Das im-
posante ,Schmuckstiick” mit integriertem Was-
serspiel 16ste das holzerne Treppen-Provisorium
ab und vervollstandigte die Frontseite des Hauses
endgliltig.
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