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Kennzahlen der Wohnungsbau- und

Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald

Verwaltungseinheiten 2010 2011 2012

WVG-eigene Wohnungen 9.713 9.644 9.557
WV G-eigene Einstellplatze/Carports/Garagen 4.975 4.963 5.014
WVG-eigene Gewerbeeinheiten 146 147 145
sonstiges (inkl. Kleingarten) 334 339 346
Verwaltung Fremdwohnungen 1.835 1.974 2.054
Summe 17.003 17.067 17.116

Wohneinheiten

Wohnflache

Wohnungsbestand nach Baujahr

Anzahl Anteil m2 Anteil
bis 1945 694 7,26 % 42.442 7,91 %
1946 - 1959 553 5,79 % 33.259 6,20 %
1960 - 1989 7.654 80,09 % 423.029 78,83 %
1990 u. spater 656 6,86 % 37.915 7,07 %
Gesamt 9.557 100,00 % 536.645 100 %

Wohnungsbestand nach Sanierungsgrad Wohneinheiten Wohnflache

Anzahl Anteil m? Anteil
vollsaniert 5.657 59 % 322.055 60 %
teilsaniert 3.470 36 % 191.046 36 %
unsaniert 430 4 % 23.544 4 %
Gesamt 9.557 100 % 536.645 100 %
Leerstandsentwicklung 2010 2011 2012
Wohnungen mit Leerstand 466 436 499
Leerstandsquote 4,80 % 4,52 % 5,22 %
davon frei zur sofortigen Vermietung 156 119 129
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Durchschnittlich 31.12.2012 31.12.2011
Unbefristete Arbeitsverhaltnisse 117,75 123 112
Befristete Arbeitsverhaltnisse 32,75 28 28
Geringfugig Beschaftigte 0,5 0 0
Auszubildende 5,5 5 7
Ruhende Arbeitsverhaltnisse (ATZ) 14 14 16
Summe der Angestellten 170,5 170 163
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Sehr geehrte Leserinnen,
sehr geehrte Leser,

liebe Freunde und
Geschaftspartner,

Greifswald gehort zu den schonsten Stadten im Norden Deutschlands - das sa-
gen die meisten Greifswalder von ihrer Stadt. Auch wir finden das und sind
stolz, dass wir als Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald
(WVG) und Mutter unserer Tochter - der WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH
(DLG) und der Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH Greifswald (PGS) - be-
reits auf eine so lange Tradition zuruckblicken konnen.

Voller Stolz leiten wir aus dem positiven Ergebnis, dass der Versuch, neue Ge-
schaftsfelder in den Bereichen der Bau- und Projektentwicklung, der Wohnungs-
eigentumsverwaltung und des Immobilienverkaufs - einschlielich der Bewirt-
schaftung von Objekten und Gebauden - erschlieffen zu konnen, gegluckt ist.
Wir nutzen damit die Chance, den Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
und den Bemithungen unser Mitbewerber immer ein Stuck weit voraus zu sein.

Der Jahresabschluss 2012 verdeutlicht einmal mehr den Wert unseres Woh-
nungsunternehmens. Marktorientierung, Zukunftsfahigkeit und personelles Know-
how machen uns auch tiberregional zu einer starken und attraktiven Partnerin.
Dabei haben wir die Produktpalette unseres Unternehmens ganz bewusst in
Richtung eines umfassenden Immobilienmanagements profiliert.

Wir buindeln gemeinsam mit der DLG und der PGS bereits jetzt kaufmannische,
technische und infrastrukturelle Kompetenzen, die uns dazu befahigen, unser
Wissen auch fur den Fremdbereich erfolgreich zu vermarkten.

Vorwort




Vorwort

Die infrastrukturellen und technologischen Standortvorteile Greifswalds ziehen
Bewohner in die Universitats- und Hansestadt - zum Studieren, Arbeiten, Leben
oder gemeinsamen Altwerden. Nach Jahren der demographisch ruckwartigen
Bewegung verzeichnen wir auch 2012 erneut deutlich wachsende Zuzugszah-
len aus der Region und umliegenden Ortschaften. Das freut uns und beweist
einmal mehr, dass Greifswald als Wirtschafts- und Lebensstandort enorme Vor-
teile bietet.

Wohnen und leben in unserer wunderbar aufgeweckten und bewegten Stadt ist
gefragter denn je. Auch der Wunsch vieler Familien, in der Universitats- und
Hansestadt ein Zuhause zu finden, wachst ebenso wie der Wunsch vieler alte-
rer Burger, wieder in die Stadt zurtickkehren zu wollen. Fur uns ein guter Grund,
auch den folgenden Geschaftsjahren deutlich positiv entgegenzusehen.

Gemeinsam mit den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unseres UNTERNEH-
MENSVERBUNDES, dem Aufsichtsrat, der Gesellschafterin und den zahlreichen
Kooperationspartnern unseres Hauses, getreu unserem Motto ,Miteinander
WOHNEN und LEBEN*, wollen wir auch in Zukunft etwas Gutes und Nach-
haltiges fur die Universitats- und Hansestadt Greifswald schaffen.

lhr

I A

Klaus-Peter Adomeit
Geschaftsfuhrer




Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat trat wahrend des Berichtsjahres zu drei ordentlichen Sitzungen
zusammen. Er hat in seinen Sitzungen auf der Grundlage schriftlicher Vorlagen
und zusatzlicher Erlauterungen der Geschaftsfuhrung ausfuhrlich iber die An-
gelegenheiten der Gesellschaft beraten und zu den ihm mit dem Gesellschafts-
vertrag Ubertragenen Aufgaben die erforderlichen Beschlusse gefasst bzw. Emp-
fehlungen zur Beschlussfassung an die Gesellschafterversammlung
ausgesprochen.

Erorterungsgegenstande seiner Sitzungen waren die wirtschaftliche Lage der
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald und der Toch-
terunternehmen Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH und WVG Dienst-
leistungsgesellschaft mbH sowie auch die bestandsbeeintrachtigenden und
bestandsgefahrdenden Tatsachen. Das Geschaftsjahr 2012 endet mit einem
Bilanzgewinn von 6.853.405,45 €, was unter anderem auf das gute Hausbe-
wirtschaftungsergebnis zuriickzufuhren ist.

Das wirtschaftliche Handeln der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
mbH Greifswald ist ergebnisorientiert, wobei das Hauptaugenmerk auf die lau-
fende Liquiditat, das Hausbewirtschaftungsergebnis und die Kapitaldienstfahig-
keit gelegt wird. Die WVG mbH Greifswald hat ihre Position als Immobilien-
dienstleisterin am Wohnstandort Greifswald durch die Investitionstatigkeiten
auch im abgelaufenen Geschaftsjahr weiter gefestigt. Neben der Verwaltung
und Sanierung der Bestandsobjekte bestimmten im Wesentlichen die Verkaufs-
aktivitaten im Geschaftsjahr 2012 das Gesamtergebnis der WVG mbH Greifs-
wald.

Am 22. Januar 2013 wurde bei der WVG mbH Greifswald und den Tochterun-
ternehmen das zweite Kurzaudit im Rahmen des Zertifizierungsverfahrens nach
DIN EN ISO 9001:2008 fur das Qualitatsmanagement durchgefuhrt. Durch die
Zertifizierungsgesellschaft ICG-GZBB wurde die Aufrechterhaltung der Zertifi-
zierung ausgesprochen. Die Bestatigung durch die Zertifizierungsgesellschaft
erfolgte am 12. Februar 2013. Damit ist der UNTERNEHMENSVERBUND WVG
das einzige Immobilienunternehmen in Mecklenburg-Vorpommern, das ein
solches Zertifikat erhalten hat und durch jahrliche Auditierungen weiter fort-
fuhrt.

Bericht des Aufsichtsrates
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Der Jahresabschluss und der Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2012 wurden
durch die DOMUS AG, Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Steuerberatungsgesell-
schaft, Hamburg, gepruft. Die Prufung erstreckte sich auch auf die Einhaltung
der Erfordernisse des § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz durch die Geschaftsfuh-
rung. Der Bestatigungsvermerk wurde ohne Einschrankung erteilt. Die Ab-
schlussprufer haben wie im Vorjahr an der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates am
21.Juni 2013 sowie seines Wirtschaftsausschusses am 19. Juni 2013 teilgenom-
men und Uber die wesentlichen Ergebnisse ihrer Prufung berichtet sowie Fragen
beantwortet.

Nach abschliefender Beratung erklart der Aufsichtsrat sein Einverstandnis zum
vorgelegten Jahresabschluss 2012. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschaf-
terversammlung, den Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2012 ihrerseits fest-
zustellen. Aus dem Bilanzgewinn soll ein Teilbetrag in Hohe von 4.586.032,00 €
im Juli 2013 an die Gesellschafterin abgefuhrt der Restbetrag in Hohe von
2.267.373,45 € soll in die Bauerneuerungsriicklage eingestellt werden.

Der Aufsichtsrat spricht den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft
ebenso wie der Geschaftsfuhrung seinen Dank fur die geleistete Arbeit aus.

Greifswald, 21. Juni 2013

-
"L--i-rll by bl el

Edgar Prochnow
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates




Verbandsunternehmen investieren langfristig

Die Verbandsunternehmen sehen Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut, das in
okonomischer, gesellschaftlicher, sozialer und dkologischer Verantwortung zu
pflegen ist. Dies kommt unmittelbar als Wohn- und Lebensqualitat 1,4 Millionen
Menschen in Norddeutschland zugute. Die Unternehmen denken, handeln und
finanzieren langfristig. Sie achten auf Risiko, Vorsorge und eine angemessene Ei-
genkapitalquote. Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb treffen
sie ihre Investitionsentscheidungen mit Augenmal® und Weitblick. Sie orientieren
sich nicht am kurzfristigen Strohfeuer bzw. am schnellen Geld, sondern am lang-
fristigen Erfolg ihrer Investitionen, vor allem an Wohnqualitat und Wohnzufrieden-
heit. Sie vermieten ein Zuhause mit Lebensgefuhl. Sie bieten malkgeschneiderte
Wohnangebote entsprechend der Nachfragen fur junge Familien, altere Menschen,
Alleinerziehende und Singles.

Deutsche Wirtschaft trotzt 2012 europaischer Wirtschaftskrise

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2012 weiter gewachsen. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt lag um 0,7 Prozent hoher als im Vorjahr. Die deutsche Wirt-
schaft erwies sich im vergangenen Jahr in einem schwierigen wirtschaftlichen Um-
feld als widerstandsfahig und trotzte der europaischen Rezession. Allerdings hat
sich die deutsche Konjunktur in der zweiten Jahreshalfte deutlich abgekuhlt. In den
beiden vorangegangenen Jahren war das Bruttoinlandsprodukt sehr viel kraftiger
gestiegen (2010 um 4,2 Prozent, 2011 um 3,0 Prozent).

Konjunkturaussichten fir Deutschland hellen sich wieder auf

Das Bruttoinlandsprodukt wachst trotz der Krise im Euroraum weiter. Doch die
gebremste Dynamik halt nicht lange an: bereits in diesem Jahr wird das Bruttoin-
landsprodukt mit zunehmendem Tempo um insgesamt 0,9 Prozent steigen, in 2014
ist sogar eine jahresdurchschnittliche Rate von mehr als 2 Prozent moglich. Dies
prognostiziert das Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW) zu Jahresbeginn
2013. Ahnlich positiv bewertet das ifo-Institut die Konjunkturaussichten. Im Verlauf
des Jahres 2013 wird der Aufschwung wieder einsetzen. Alles in allem rechnet das
ifo-Institut fur das Jahr 2013 mit einem Zuwachs des realen Bruttoinlandsprodukts
um 0,7 Prozent. Skeptischer sieht das IfW Kiel die Aussichten der deutschen Wirt-
schaft. Das Institut prognostiziert lediglich einen schwachen Anstieg des Bruttoin-
landsproduktes um 0,3 Prozent (gegenuiber 1,1 Prozent in der Herbstprognose
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2012). Fur 2014 erwartet das Institut eine Expansion um 1,5 Prozent. Der Sach-
verstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung geht
von einer Zuwachsrate fur das Jahr 2013 von 0,8 Prozent aus. Die Bundesre-
gierung geht in ihrem Jahreswirtschaftsbericht von einem Wachstum von 0,4

Prozent aus.
Baulandpreise gehen leicht zuruick

Die durchschnittlichen Kaufwerte fur baureifes Land in Deutschland sind im
Jahr 2011 im Vergleich zu 2010 leicht gefallen. Wahrend im Bundesdurchschnitt
ein Quadratmeter baureifes Land 2010 noch 130,00 Euro kostete, musste man
2011 dafur 128,19 Euro aufwenden.

Prognose: Wohnungsneubau springt deutlich an

Die Baugenehmigungszahlen lassen auf ein hoheres Baufertigstellungsergebnis
hoffen. Von Januar bis September 2012 wurde in Deutschland der Bau von
178.100 Wohnungen genehmigt. Das waren 6,2 Prozent oder 10.400 Wohnun-
gen mehr als in den ersten 9 Monaten des Jahres 2011. Damit setzt sich die seit
2010 anhaltende positive Entwicklung bei den Genehmigungen im Wohnungs-
bau fort. Die LBS erwartet bis zum Jahresende 2012 rund 240.000 Baugeneh-
migungen. Fur 2013 prognostiziert das Institut einen weiteren Anstieg um min-
destens 4 Prozent auf 250.000 Baugenehmigungen. Auch bei den
Baufertigstellungen rechnet die LBS mit einem Ergebnis oberhalb der Marke von
200.000.

Wirtschaftliche Situation in Mecklenburg-Vorpommern allgemein

Die Wirtschaft in Mecklenburg-Vorpommern wachst wieder. Das Bruttoinlands-
produkt stieg im 1. Halbjahr 2012 gegenuber dem Vorjahreszeitraum preisbe-
reinigtum 1,1 Prozent und liegt damit im Bundesdurchschnitt. Die Entwicklung
des Bruttoinlandsproduktes der neuen Lander (ohne Berlin) betrug im Vergleichs-
zeitraum nur plus 0,4 Prozent. Der Anstieg der Wirtschaftsleistung in Mecklen-
burg-Vorpommern ist vor allem auf die positive Entwicklung im verarbeitenden
Gewerbe und im Dienstleistungsbereich zurtuckzufthren.




Baugenehmigungen

Mit insgesamt 5.536 zum Bau genehmigter Wohnungen wurden nach vorlaufigem
Ergebnis nur noch rund 95 Prozent der Genehmigungszahlen des Vorjahres erreicht.
Deutlich rucklaufig ist der Wohnungsbau in bestehenden Gebauden, der Neubau-
bereich bleibt mit insgesamt 4.729 zum Bau genehmigter Wohnungen hinter dem
Vorjahresergebnis zurtick. Zum Fertigstellungsergebnis kbnnen zurzeit noch keine
Aussagen gemacht werden. Es ist jedoch zu erwarten, dass aufgrund der gestiege-
nen Baugenehmigungszahlen des Jahres 2011 (rund 5.000 WE) das Fertigstellungs-
ergebnis 2012 noch einmal auf Vorjahresniveau gehalten wird.

Wohnungsmarkte generell stabil

Die Wohnungsteilmarkte im Land zeigen sich weiterhin stabil, jedoch regional
differenziert. Landesweit konnte der Wohnungsleerstand aufgrund fehlender Nach-
frage durch Ruckbaumalinahmen im Rahmen des Stadtumbaus als auch durch
Investitionen in die Instandhaltung und Modernisierung weiter reduziert werden,
wenngleich nicht mehr im Schrittmal} der Vorjahre. Nach vorlaufigem Ergebnis ist
mit einer Leerstandquote von 6,6 v. H. im eigenen Wohnungsbestand der Unter-
nehmen der organisierten Wohnungswirtschaft zu rechnen. Tendenziell steigende
Leerstande zeichnen sich in den landlichen Raumen ab, Verknappungstendenzen
in den Hansestadten Rostock und Greifswald und in einigen touristischen Zentren
an der OstseekUste. Das Niveau der Nettokaltmieten ist weiterhin stabil, landesweit
sogar etwas angestiegen. Hohere Mieten werden in der Regel je nach Marktsitua-
tion im Zuge von Erstvermietungen bzw. nach Modernisierungen realisiert. Stei-
gende Nebenkosten begrenzen die ohnehin geringere Wohnkaufkraft im Land und
damit die Spiel-raume zur Entwicklung der Nettokaltmieten. Auch die fiskalisch
gepragten KdU-Regelungen der Landkreise und Stadte fuhren bei einem hohen
Anteil von Transferhilfeempfangern unter den Mietern (@ 30 bis zu 40 %) zu wirt-
schaftlich nicht darstellbaren Vermietungsergebnissen, wenn die festgelegte Ange-
messenheit der Wohnkosten nicht mit den tatsachlichen Verhaltnissen Uiberein-
stimmt.

Investitionstatigkeit
Demografische Belange, Energieeffizienz und bezahlbares Wohnen sind die Mei-

lensteine fur investives Handeln, sei es in die Bestande oder in den Neubau. Nach
vorlaufigem Ergebnis werden die Mitgliedsunternehmen in Mecklenburg-Vorpom-




mern 2012 mit gut 280 Millionen Euro das geplante Investitionsvolumen auch
erreichen. Erneut floss ein Grofteil in Modernisierungs- und Instandsetzungs-
malnahmen. Die altersgerechte Umrustung von Wohnungen, inklusive
Fahrstuhleinbau und Nachrustung von Balkonen, stehen im Focus der Bauak-
tivitaten. Aufgrund des erreichten hohen energetischen Sanierungsstandes der
Wohnobjekte und der verscharften Anforderungen energetischer Standards loh-
nen sich aus wirtschaftlicher Sicht weitere Sanierungen oft nicht. Bei nahezu
neubaugleichen Kosten wird eher Uiber Ersatzneubau bei vielen Unternehmen
nachgedacht. Im Jahr 2013 werden die Unternehmen nach eigenen Angaben
rund 350 Millionen Euro investiv einsetzen, rund 70 Millionen Euro mehr als
im Vorjahr. (Neubau + 50 Millionen, Modernisierung + 20 Millionen Euro).
Damit bleibt die Wohnungswirtschaft ein verlasslicher Partner der Bauwirtschaft
und tragt zur Sicherung von Arbeitsplatzen in der Region und auch von Ein-
kommen bei.

Entwicklung in der Universitats- und Hansestadt Greifswald
Arbeitslosenquote der UHGW (31. Dezember)

Jahr Quote in %
2007 14,2
2008 13,2
2009 12,1
2010 11,1
2011 11,4
2012 11,0

Damit liegt die Arbeitslosenquote in der Universitats- und Hansestadt Greifs-
wald unter der des Landkreises Vorpommern-Greifswald (14,3 Prozent).
Bevolkerungsentwicklung in der UHGW (31. Dezember)

Jahr Einwohner
2007 53.474
2008 53.638
2009 53.845
2010 54.121
2011 54.582
2012 54.402
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Die Zahl der Nebenwohnsitze bleibt mit 5.956 relativ konstant; somit ergibt sich
eine Gesamtbevolkerung von 60.358 Einwohnern.

Die Tendenz zur Abnahme der Bevolkerung in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald ist rucklaufig. Bei der Erarbeitung des ,Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes” (ISEK) sind nochmals ausfuhrliche Analysen zur Bevolkerungsentwick-
lung und dem daraus abzuleitenden Wohnungsbedarf erstellt worden. Diese Ana-
lyse bildet die Grundlage fur die weitere Unternehmensplanung. Die
Bevolkerungsentwicklung in Greifswald — ausgehend von 53.210 Einwohnern in
2001 — bewegt sich erfreulicherweise aulerhalb des Prognosekorridors des ISEK.

Prognosekorridor Einwohner mit Hauptwohnsitz
»regional realistisch” »prozesskonstant”
2005 51.339 50.020
2010 49.285 46.877
Prognosekorridor Einwohner mit Hauptwohnsitz

,Uni-dominante
»konstante Entwicklung” Entwicklung”
Szenario 1 Szenario 2

(realistische Entwicklung)

2007 53.474 53.474
2010 54.243 53.720
2015 56.024 52.134
2020 57.877 51.471

Grundlage der Konzernunternehmen und deren
Geschaftsverlauf

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald, Greifswald

Die WVG hat im Geschaftsjahr 2012 im Wesentlichen ihre Tatigkeit auf die Ver-
waltung und Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes, auf die Verwaltung
von Wohneigentum, auf den Neu-bau von Wohngebauden sowie auf die Fremd-
verwaltung (Betreuungstatigkeit) konzentriert. Die gemeinsame Umsetzung des
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Projektes ,Wohnpark Pappelallee” mit einem Investor wurde im Geschiftsjahr
weiter fortgefthrt.

Durch die Umsetzung des Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramms
stellt die WVG die langfristige Konkurrenzfahigkeit gegentiber anderen Greifs-
walder Wohnungsanbietern sicher.

Durch die zeitgemale Sanierung des Wohnungsbestandes wird die WVG auch
fur Neumieter aus der Region interessant.

Zum 31.12.2012 verwaltete die WVG insgesamt 19.208 Verwaltungseinheiten, u. a.:

Jahr WYVG-eigene Wohnungen Einstellplatze/Carports
2007 10.053 4.264
2008 9.815 4.309
2009 9.829 4.864
2010 9.713 4.975
2011 9.644 4.963
2012 9.557 5.014

Die Veranderungen im eigenen Wohnungsbestand ergeben sich zum grofSten
Teil aus dem Ab-riss/Ruckbau von 45 WE im Rahmen des ISEK sowie aus der
VerauRerung von Eigentumswohnungen (51 WE), aus dem Verkauf des Objek-
tes BrinkstrafSe 26 und der Freiflache Gahlkower Wende sowie aus den Neu-
baumalinahmen (Wiecker Bruckenhof).

Durch die im Geschaftsjahr und in den vergangenen Jahren regelmafig in nicht
unerheblichem Umfang durchgefuhrten Instandhaltungs- und Modernisierungs-
sowie Investitionsmanahmen verfugt der Uberwiegende Teil des Wohnungs-
bestandes der WVG Uber eine zeitgemafie moderne Ausstattung. Insbesondere
durch Zuschnittsanderungen in den Wohnungen wurde der Nachfrage Rech-
nung getragen. Mit der Realisierung des Projektes ,Wiecker Bruckenhof” fuhr-
te die WVG erstmalig im Ortsteil Wieck eine Neubaumafinahme durch.

Das wirtschaftliche Handeln der WV G ist ergebnisorientiert, wobei das Haupt-
augenmerk auf die laufende Liquiditat der Unternehmung gelegt wird. Die WVG
ist mit rund 40 Prozent Marktanteil grofite wohnungswirtschaftliche Anbieterin




auf dem Greifswalder Wohnungsmarkt. Die Umsatzerlose der WVG werden zu 98
Prozent aus der Bestandsbewirtschaftung des eigenen Vermogens regeneriert. Ne-

ben der Bestandsverwaltung bestimmten im Wesentlichen die Verkaufsaktivitaten
sowie die Neubauprojekte am Wiecker Bruickenhof und die weiteren Umbaumaf-
nahmen das Gesamtergebnis der WVGC.

WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH, Greifswald

Die WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH (DLG) erzielte im Geschaftsjahr 2012
einen Jahresuberschuss vor Ergebnisabfuhrung von 39 TEUR. Diese Leistung ba-
sierte hauptsachlich auf den Sparten Hauswarttatigkeiten, Gruinpflege- und Win-
terdienste und Hausreinigung, weiterhin wurden Reparaturleistungen, Sonderauf-
trage und Verwaltungshilfsleistungen fur die Muttergesellschaft, die WVG,
durchgefuhrt.

Aufgrund der Optimierung von Arbeitsablaufen, der besseren Auslastung der vor-
handenen Technik sowie den guinstigen Witterungsbedingungen ist der Umsatz im
Bereich Aullenanlagen im Vorjahresvergleich leicht gestiegen.

Bis zur Winterdienstperiode 2014/2015 erfolgt durch die WVG eine Pauschalver-
glitung des Winterdienstes. Dadurch sind die Belastungen fur die Mieter der WVG
konstant planbar.

Zudem stiegen die Umsatzerlose durch neu beauftragte Objekte in der Hausreini-
gung und durch zusatzliche Fremdverwaltungsbestande der WVG.

Die DLG erbringt mit ihren Mitarbeitern Dienstleistungen hauptsachlich fur die
WVG und stellt diese der WVG in Rechnung.

Im Dezember 2012 konnte die Vollvermietung der Helmshager Strafie 5 erzielt
werden.

Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH, Greifswald

Der Geschaftsverlauf und die Lage der Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH
wird mafgeblich durch den Rahmenvertrag tiber die grundsatzliche Zusammenar-
beit zwischen der Muttergesellschaft und dem Unternehmen und durch den Vertrag
Uber Planungsleistungen, Bautatigkeit und technische Beratung der Muttergesell-




Geschaftsverlauf

schaft in der Form der 1. Erganzungsvereinbarung vom 29. Juni 2010 gepragt.
In Fortfuhrung wurde ab 2012 eine 3. Erganzung vereinbart.

Zwischen der PGS und der WVG sind in Fortfuhrung des Vertrages vom 7. Juli
2009 ein Geschaftsbesorgungsvertrag u. a. Uber die kaufmannische, steuerrecht-
liche und personalrechtliche Ubernahme von Dienstleistungen mit Datum vom
31.Januar 2011 sowie drei Nachtrage vereinbart. Weiterhin wurde im Geschafts-
jahr 2011 ein Geschaftsbesorgungsvertrag Leitungsrechte mit Wirkung vom
1. Juli 2011 geschlossen zu dem mit Beginn des Geschaftsjahres 2013 ein
2. Nachtrag vereinbart wurde.

Die PGS hat die Erlaubnis zur Austbung eines Gewerbes gemaf § 34 c Gewer-
beordnung und nimmt somit alle Aufgaben gemals Gesellschaftsvertrag wahr.
Zudem hat die PGS gemals Satzung und Gewerbeverordnung die Genehmigung,
Veranstaltungen jeglicher Art in der Stadthalle Greifswald durchzufthren. Es ist
angedacht, in den nachsten Jahren weitere Veranstaltungen durch die PGS zu
organisieren.

Das Jahresergebnis wird durch die Muttergesellschaft im Rahmen des bestehen-
den Beherrschungs- und Ergebnisabfuhrungsvertrages ausgeglichen. Die ent-
sprechende Darstellung ist im Jahresabschluss berticksichtigt.

Durch den Verkauf des Projektes ,Wohnpark Pappelallee” von der WVG an
die Enderlein Treuhand Il & Consulting GmbH & Co. KG (Enderlein Treuhand I1)
und den Abschluss einer Kooperationsvereinbarung der Muttergesellschaft und
der PGS mit Enderlein Treuhand Il erfolgt die Ubernahme der Planung und
Baubetreuung durch die PGS fur samtliche Sanierungen und Neubauten.

Fur das erste Projekt ,Umbau/Sanierung Makarenkostralle 38“ mit altersgerech-
tem Wohnkomfort wurde mit Enderlein Treuhand Il ein Architektenvertrag mit
Wirkung vom 24. November 2011 abgeschlossen. Fur die PGS ist dies eine
wegweisende erste Beauftragung auflerhalb des UNTERNEHMENSVERBUNDES.
Als weitere Bauabschnitte sind die Umgestaltungen der angrenzenden Wohn-
blocke vorgesehen, fur diese liegen bereits erste Planungen vor.

Des Weiteren wurden zwei weitere HOAI-Vertrage mit privaten Bauherren im
Geschaftsjahr 2012 geschlossen und bereits teilweise fertig umgesetzt. Die von
der PGS an dem Projekt ,Wiecker Bruckenhof” ubernommene komplette Aus-




fuhrungsplanung und Bauuiberwachung erstreckt sich durch notwendige Planungs-
anderungen fur das Gewerbe im Haus 2 und die Fertigstellung der gesamten Au-
Renanlagen bis in das Jahr 2013. Die Ubergabe des letzten Gebaudes erfolgte im
Januar 2013, sodass lediglich Restarbeiten an den Aullenanlagen noch im Fruhjahr
abgeschlossen werden.

Zwischen der WVG und der PGS wurden mittels Vertrag fur Planung, Bautatigkeit
und technische Beratung vom 29. Juni 2009 Abrechnungsgrundlagen vereinbart,
die jahrlich mit der Aktualisierung der Anlage 1 entsprechend den Vorhaben des
jeweiligen Bauplanes fortgeschrieben werden. In Auswertung der Honorare der
komplexen Malinahmen aus dem Bauplan 2012 ist fur die WVG im Vergleich zu
einem Honoraranspruch eines externen Auftragnehmers eine Einsparung von

ca. 80 TEUR durch die Beauftragung an die PGS festzustellen.

Die PGS ist seit 2011 entsprechend den Anforderungen der DIN EN ISO 9001:2008
zertifiziert. Am 22. Januar 2013 fand das externe Audit zur Nachzertifizierung zum
Qualitatsmanagementsystem bei der PGS durch die ICG-GZBB mbH statt. Dies
wurde erneut erfolgreich bestanden.

Laufende Investitionen

Die Investitionstatigkeit der WVG bezog sich im Jahr 2012 im Wesentlichen auf
die Investitionen in den Gebaudebestand, den Ankauf von Flachen und Immobilen
sowie den Neubau von Wohngebauden. Insgesamt investierte die WVG im Jahre
2012 eine Summe von ca. 3.433 TEUR.

Mit der Sanierung der Objekte St. Petersburger Stralle 6/7, St. Petersburger Stralle 8/9,
Nikolajewweg 2 a/b, L.-Meitner-Strafse 7 - 10 wurde durch die WVG die Sanierung
der Bestandsobjekte in den Wohngebieten Schonwalde | und Altes Ostseeviertel
weiter umgesetzt. Die Aufwendungen an diesen Objekten setzen sich aus der Sa-
nierung der Dacher, der Erneuerung der Fassaden sowie der erforderlichen Dam-
mung der Dachboden zusammen. Durch das fachgerechte Aufbringen eines War-
medammverbundsystems werden auch in diesen Objekten die erforderlichen
Standards nach der aktuellen EnEV sowie den Anforderungen der neuen Wohn-
raumluftungsnorm erfullt.

Mit der Sanierung der Kapaunenstrafle 23 - 25, Friedrich-Loeffler-Stralle 33 - 37,
RoBmithlenstralle 2 und RoBmithlenstrale 2 b hat die WVG ihre Sanierungsmaf-




nahmen in der Innenstadt weiter fortgefuhrt. In diesen Objekten wurden u. a.
die Sanierung der Fenster und der Fassaden inkl. Warmedammverbundsystem
weiter umgesetzt.

Des Weiteren wurde im Geschaftsjahr mit der Vorplanung des Projektes ,Woh-
nen am Stadtpark” im Ostseeviertel-Parkseite begonnen. An diesem Standort
beabsichtigt die WVG, ab dem Geschaftsjahr 2013 durch die Errichtung von
insgesamt 7 Wohnhausern das Bestandsportfolio und den lukrativen Standort
weiter zu entwickeln. Bereits von 2004 bis 2010 hat die WVG durch die um-
fassende Umgestaltung aller Bestandsobjekte dazu beigetragen, die Attraktivitat
dieses Stadtgebietes nachhaltig aufzuwerten.

Die WVG setzte im Geschaftsjahr auch Zuschnittsanderungen in groen Woh-
nungen fort. In den Objekten Gustebiner Wende 5 b konnten weitere Wohnun-
gen umgebaut werden. Mit der Realisierung dieser Umbauwohnungen wird der
Wohnstandort Greifswald aufgewertet und durch das Marktsegment ,Preiswer-
te Wohnungen” erganzt. Die Nachfrage nach diesen Wohnungen nimmt zu,
insbesondere die Zuzlige aus der Region.

Mit der Kompletterneuerung der Versorgungs- und Entsorgungsleitungen in aus-
gewahlten Objekten im Bestand wurden auch im abgelaufenen Geschaftsjahr
Bestande der WVG modernisiert und damit auf den neuesten Stand der Technik
gebracht. Diese MaBnahmen dienen unter anderem dazu, die Bestande lang-
fristig zur Nutzung zu erhalten. Daruiber hinaus leistet die WVG einen weiteren
Beitrag zur Senkung der Mietnebenkosten fur die Mieter sowie eine Einsparung
von CO2-Emissionen.

Die WVG hat dartiber hinaus neben der Bestandssanierung auch Investitionen
in die AufSenanlagen getatigt. Mit diesen MaBnahmen wird die Aufwertung der
Wohnquartiere weiter fortgesetzt. Die Tochtergesellschaft PGS hat im abgelau-
fenen Geschaftsjahr Investitionen in Hohe von 397 TEUR getatigt. Die Investi-
tionen betreffen Uberwiegend Investitionen in das Projekt ,Ausbau Theatercafé”.

Bei der Tochtergesellschaft DLG wurden diverse Rasenmaher und eine Kehr-
maschine neu angeschafft. Die Buro- und Geschaftsausstattung wurde erweitert,
um die Erstellung eines Baumkatasters fur die Muttergesellschaft durchzufuhren.
Insgesamt wurden 12,3 TEUR im Geschaftsjahr 2012 investiert.

Geschaftsverlauf




Privatisierungs- und Verkaufstatigkeit

Im Geschaftsjahr 2012 wurden die Verkaufsaktivitaten weiter fortgefuhrt. Es wur-
den im Geschaftsjahr insgesamt 51 Wohnungen aus dem Wohnungseigentum ver-
aulert. Die Erlose betrugen im ablaufenden Geschaftsjahr 2.972 TEUR.

Die WVG halt in den rund 42 Wohneigentiumergemeinschaften noch 1.066 Eigen-
tumswohnungen fur den Verkauf vor. Die Verkaufs- und Privatisierungstatigkeiten
werden weiter forciert, um weitere liquide Mittel fur die Sanierungsaufgaben zu
gewinnen, aber auch, um die soziale Ausgewogenheit der Wohngebiete zu starken.

Die Senkung des Verschuldungsgrades ist eine strategische Aufgabe der WVG, auch
unter dem Blinkwinkel der weiteren Auswirkungen der Finanzkrise.

Entwicklung im Personalbereich

Im Berichtsjahr hat die WVG weiter die Ausbildung von Immobilienkaufleuten
durchgefuihrt. Mittelfristig ist vorgesehen, Auszubildende, die erfolgreich die Aus-
bildung abgeschlossen haben, befristet in ein Arbeitsverhaltnis zu Ubernehmen.
Damit wird Nachwuchskraften die Moglichkeit gegeben, im Unternehmen eine
berufliche Perspektive zu erhalten.

Im Rahmen der Betriebsvereinbarung ,Altersteilzeit” bestehen mit Mitarbeiter/in-
nen der WVG zurzeit 19 Vertrage auf Altersteilzeit, davon befanden sich zum
31.12.2012 13 Mitarbeiter in der Freistellungsphase. Mit dieser personalpolitischen
MaRnahme reagiert die WVG auf die veranderten Marktbedingungen. Die Orga-
nisationsstruktur wird aufgrund der abgeschlossenen Altersteilzeitvertrage sukzes-
sive angepasst.

Die WVG nutzte die Moglichkeiten der Befristung von Arbeitsvertragen sowie die
Schaffung von Teilzeitarbeitsplatzen.

Durch die Umsetzung des Personalentwicklungskonzeptes wird zukunftig der Per-
sonalaufwand optimiert. Der Personalbedarf orientiert sich an der wirtschaftlichen
Entwicklung der WVG. Es wurden bestehende Forderinstrumentarien genutzt und
Lohnkostenzuschusse bei der Agentur fur Arbeit in Hohe von 76 TEUR (Vorjahr:
42 TEUR) eingeworben.




In der Personalplanung der Tochtergesellschaft DLG spiegelt sich die soziale Verantwortung des Unternehmens
wider, insbesondere im Bereich der Hausreinigung durch eine Ubertarifliche Bezahlung. Ein zusatzlicher Einsatz
von Personal erfolgte im Bereich Hausreinigung, zwei befristete Einstellungen im Bereich Hauswartservice sowie
einer Elternzeitvertretung im Bereich der Verwaltung.

Zur Bewirtschaftung der Grunanlagen wahrend der Sommersaison wurden 8 Mitarbeiter/innen in 2012 befristet
eingestellt, deren Arbeitsvertrage am 30.09.2012 bzw. am 31.10.2012 fristgemal} endeten.

Bei der PGS bestehen die Altersteilzeitverpflichtungen bis Dezember 2016.
ISEK

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald hat am 21. Oktober 2002 (BS-Nr. 493-32/02) ein

Integriertes Stadtentwicklungskonzept” (ISEK) beschlossen. Auf der Grundlage des Stadtumbaus/ISEK hat die WVG
in der langfristigen Unternehmensplanung den Abriss und Teilruckbau von 1.591 Wohneinheiten berticksichtigt.
Die WVG wird nach der derzeitigen Planung voraussichtlich 296 WE nicht abreil3en.

Eine Fortschreibung des ISEK wird durch die Universitats- und Hansestadt Greifswald vorbereitet.

Durch die Umsetzung der Investitionsprogramme der Jahre 2003 bis 2011 wurden durch die WVG bereits 973
Wohnungen abgerissen bzw. zuriickgebaut. Im Geschaftsjahr 2012 wurden 45 Wohnungen ruckgebaut bzw.
komplett abgerissen. Auf der Grundlage der Unternehmensplanung ist vorgesehen, fur den Zeitraum 2013 bis
2015 weitere 239 Wohnungen durch Ruickbau oder Abriss vom Markt zu nehmen. Diese MalBnahmen werden in
Abhangigkeit von Markterfordernissen weiter aktualisiert.

Geschaftsverlauf







Vermogenslage
Die Vermogens- und Kapitalstruktur des Konzerns hat sich im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt entwickelt:

31.12.2012 31.12.2011 Veranderungen
zum Vorjahr

T€ %o e %

mittel- und langfristig gebundenes Vermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande 64 0,0 74 0,0 -10
Sachanlagen 255.286 90,2 262.102 90,9 -6.816
Finanzanlagen 4 0,0 4 0,0 0
Anlagevermogen 255.354 90,2 262.180 90,9 -6.826
langfristiges Umlaufvermogen 2.555 0,9 2.517 0,9 38
257.909 91,1 264.697 91,8 -6.788

kurzfristig gebundenes Vermogen
Vorrate, unfertige Leistungen 13.098 4,6 12.340 4,3 758
kurzfristige Forderungen, RAP 1.365 0,5 1.711 0,6 -346
flussige Mittel 10.593 3,8 9.577 3,3 1.016
25.056 8,9 23.628 8,2 1.428
Gesamtvermogen 282.965 100,0 288.325 100,0 -5.360

mittel- und langfristiges Fremdkapital

andere langfristige Ruckstellungen 3.227 1,2 3.674 1,3 -447
Dauerschulden 133.125 47,0 140.531 48,7 -7.406
Verbindlichkeiten 203 0,1 182 0,1 21
136.555 48,3 144.387 50,1 -7.832
kurzfristiges Fremdkapital
geplante Gewinnausschiittung 4.586 1,6 4.127 1,4 459
andere kurzfristige Ruckstellungen 2.390 0,8 1.930 0,7 460
Dauerschulden 6.543 2,3 6.605 2,3 -62
erhaltene Anzahlungen 15.797 5,6 16.172 5,6 -375
Verbindlichkeiten und Abgrenzungen 1.327 0,5 1.285 0,4 42
30.643 10,8 30.119 10,4 524
Fremdkapital gesamt 167.198 59,1 174.506 60,5 -7.308
—
gezeichnetes Kapital 40.000 14,1 40.000 13,9
andere Gewinnrlicklage 64.702 22,8 62.933 21,8 1.769
Sonderrticklage 8.660 3,1 8.660 3,0 0
Bilanzgewinn (nach Ausschuttung) 1.967 0,7 1.771 0,6 196
Sonderposten fur Investitionszulage 438 0,2 455 0,2 -17
115.767 40,9 113.819 39,5 1.754
Gesamtkapital 282.965 100,0 288.325 100,0 -5.360

Vermogenslage




Finanzlage

Der Konzern hat 2012 einen positiven Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit von 12.867 TEUR (Vorjahr: 11.856 TEUR) erwirtschaftet. Die Finan-
zierung der ModernisierungsmafSnahmen im Berichtsjahr sowie der Mittelbedarf
fur die Finanzierungstatigkeit erfolgten im Wesentlichen aus dem Cashflow der
laufenden Geschaftstatigkeit. Der Finanzmittelfonds ist von 9.577 TEUR auf
10.593 TEUR gestiegen.

Die Finanzlage des Konzerns wird in den Folgejahren durch die geplanten In-
vestitionen, den Kapitaldienst und die vorgesehenen Gewinnausschuttung an
die Gesellschafterin gepragt sein.

Der Kapitaldienst der Muttergesellschaft wird sich voraussichtlich wie folgt
entwickeln:

Jahr TEUR

2013 12.376
2014 12.359
2015 12.700
2016 13.115
2017 12.086
2018 12.032

Kreditlinien sind dem Konzern in Hohe von 1,7 Mio. EUR eingeraumt, die bis-
her nicht in Anspruch genommen worden sind.




Ertragslage

Im Geschaftsjahr stellt sich die Ertragssituation des Konzerns wie folgt dar:

2012 T€ 2011 T€ Veranderungen T€
Betriebsergebnis 6.392 4.908 1.484
Finanzergebnis 151 202 -51
Ordentliches Ergebnis 6.543 5.110 1.433
Neutrales Ergebnis -780

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

Veranderungen

Umsatz in TEUR gegentiber Vorjahr in %

2008 46.770 0
2009 47.998 2,6
2010 47.824 -0,4
2011 47.965 03
2012 46.347 -3,4
Nachtragsbericht

Seit mehreren Jahren ist die WVG ein qualitatsgepriftes und zertifiziertes Unter-
nehmen. Wahrend Industrie und Produktion bereits seit langer Zeit Systeme zur
Qualitatssicherung installiert haben, zahlt die WVG heute immer noch zu den ers-
ten Dienstleistungsunternehmen, die das Qualitatsmanagement in der Wohnungs-
wirtschaft eingefuihrt haben und die weitere Optimierung der internen Ablaufe im
Unternehmensverbund konsequent danach ausrichtet.

Der UNTERNEHMENSVERBUND WVG ist entsprechend den Anforderungen der
DIN EN ISO 9001:2008 seit 2008 zertifiziert. Am 22. Januar 2013 fand das zweite
Kurzaudit statt und wurde erfolgreich abgeschlossen.




Es sind nach dem Schluss des Geschaftsjahres 2012 keine Umstande eingetreten,
die die Darstellung zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie zu den Chan-

cen und Risiken der Entwicklung in Frage stellen.
Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die WVG verfugt Uber eine systematische, mittel- und langfristig angelegte Fi-
nanz-, Investitions- und Personalplanung. Erganzend enthalt das monatliche
Berichtswesen jeweils aktuelle Zahlen zum Leistungsstand und zur wirtschaft-
lichen Situation. Dem Uberwachungssystem unterliegen sowohl die Entwick-
lung der Liquiditat als auch der Ertrage aus Vermietung, die Veranderung der
Leerstande in den Wohnungsbestanden sowie die Entwicklung der Mietausfal-
le. Die Ergebnisse der Verkaufsaktivitaten und die Umsetzung des Bauplanes
werden gesondert erfasst. Diese Faktoren sind fur das Kerngeschaft des Unter-
nehmens — die Bestandsbewirtschaftung von Wohn- und Geschaftsimmobilien
— von besonderer Bedeutung.

Das Risikomanagement ist vorrangig darauf gerichtet, dauerhaft die Zahlungs-
fahigkeit zu sichern und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zusammenhang
werden die Indikatoren regelmalig beobachtet, die Risiken aus der Vermie-
tungssituation oder sonstige Mietausfalle signalisieren.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements beobachtet und
analysiert. Die Senkung des Verschuldungsgrades ist ein strategisches Ziel des
Unternehmens und sichert langfristig die Wettbewerbsfahigkeit.

Preisanderungsrisiken sind derzeit nicht ersichtlich, da aufgrund der Miet-/Nut-
zungsvertrage die Mieten auch fur kiinftige Jahre festgelegt sind. Es werden im
Rahmen des gultigen Mietspiegels in unserem Vermietungskonzept auch mit-
telfristig Mietentwicklungsmoglichkeiten gesehen, die zu hoheren Erlosen fith-
ren. Daraus ergibt sich, dass der Kapitaldienst aus den Zuflussen aus dem Ver-
mietungsgeschaft vereinbarungsgemald erbracht werden kann.

Die Innenrevision fur den gesamten UNTERNEHMENSVERBUND WVG wird
durch die Muttergesellschaft wahrgenommen.

Schriftliche Verfahrens- und Arbeitsanweisungen, Stellenbeschreibungen sowie
interne und externe Vollmachtsregelungen liegen vor. Es erfolgt eine laufende

0ser




Prognosebericht

Budgetlberwachung, mit der die Einhaltung der in den Wirtschaftsplanen fest-
gelegten Aufwendungen und Ertrage gesichert wird. Erganzend werden Jahres-,
Quartals- und Monatsliquiditatsplane erstellt und analysiert.

Notwendige Anderungen hinsichtlich der Leerstandsentwicklung werden fort-
laufend analysiert und entsprechend wird die Wohnungsnachfrage gesteuert.
Die Prognose des Leerstandes der WVG in den Jahren 2013 bis 2018 liegt bei
rund 5,0 Prozent inkl. der Freizuge fur Abriss- und Sanierungsobjekte.

Der Aufsichtsrat hat eine eigene Risikomanagementberichtssystematik beschlos-
sen. Auf dieser Grundlage hat die Geschaftsfuhrung diese Risikoberichtssyste-
matik seit dem 1. Januar 2012 verbindlich eingefuhrt. Die Geschaftsfuhrung hat
dem Aufsichtsrat quartalsweise die Risikomanagementberichte vorgelegt. Die
beschlossene Systematik bildet eine Grundlage fur die Implementierung der
Uberwachungstatigkeit des Aufsichtsrates in das Risikomanagement der WVG.

Die WVG hat die Kriterien nach § 6 a AHG (u. a. 15 Prozent Leerstand) nicht
erfullt, so dass die Altschulden, die auf die vom Markt genommenen Bestande
entfallen, weiterhin von der WVG zu bedienen sind.

Die Lage der WVG wird in Zukunft maBgeblich von der Entwicklung der Be-
volkerung in der Universitats- und Hansestadt Greifswald beeinflusst werden.

Die zukunftige Entwicklung der Tochtergesellschaften DLG und PGS sind auch
von der Entwicklung der Muttergesellschaft abhangig. Durch die Ubernahme
weiterer Projekte wird die Entwicklung positiv beeinflusst. Ein wirtschaftliches
Risiko der Tochtergesellschaften wird durch bestehende Beherrschungs- und
Ergebnisabfuhrungsvertrage weitestgehend minimiert.

Aus den wirtschaftlichen Daten lasst sich ableiten, dass der Immobilienbestand
der WVG aufgrund des technischen Zustands und der Gegebenheiten voraus-
sichtlich auch kunftig umfassend nachgefragt wird, so dass die Chancen beste-
hen, im Rahmen der Moglichkeiten des Mietspiegels auch kunftig moderate
Mietanpassungen vorzunehmen und damit die Jahresergebnisse stabilisieren zu
konnen.

Die Entwicklung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wird mit soliden Jah-
resergebnissen fortgefithrt werden konnen, die neben der planmaligen Tilgung




von Fremdmitteln weitere Investitionen und die Starkung des Eigenkapitals er-
warten lassen.

Auch fur die Zukunft erwartet die WVG eine guinstige Vermietungssituation mit
punktuell leicht steigenden Mieten und zusatzlichen Neubauwohnungen. Wei-
tere Chancen wird die WVG sowohl bei der Wirtschaftlichkeit durch Neubau
von Wohnungsbestanden ebenso wahrnehmen als auch durch Ausweitung des
Betreuungsgeschaftes.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem Niveau begunstigt die
Ertragslage und gibt weiteren Wachstums durch Neubau oder Erwerb weiterer
Immobilien. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annuitatendarlehen und
der recht gleichmaRigen Verteilung der Zinsbindefristen halt die WVG die Zins-
bindungsrisiken fur sich in Uberschaubarem Rahmen. Mit diesen Malnahmen
wird die Vermietungsfahigkeit des Wohnungsbestandes der WVG aufrechter-
halten und der Leerstand nachhaltig minimiert.

Als besondere Risiken werden die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung mit
hohen Arbeitslosenzahlen sowie die teilweise geringer werdenden verfugbaren
Nettoeinkommen gesehen. Die Faktoren sind fur Greifswald rucklaufig, die
Entwicklung somit als positiv zu bewerten.

Den Risiken aus der Altersstruktur des Wohnungsbestandes der WVG versucht
die WVG durch die Verbesserung der technischen Ausstattung ihrer Wohnun-
gen auch bei Mieterwechsel und durch Modernisierungen entgegenzuwirken.
Dartiber hinaus versucht die WVG durch zeitgemales Auftreten am Markt,
Grundrisslosungen und Sanierungsprojekte, insbesondere im Ostseeviertel-
Parkseite, erfolgreich umzusetzen.

Um noch starker das differenzierte Wohnportfolio ,Altersgerechtes Wohnen in
Greifswald” zu erweitern, wurde eine strategische Partnerschaft mit einem
Dienstleister im Pflegedienstbereich abgeschlossen. Im Rahmen des Projektes
+Wohnpark Pappelallee” werden beide Partner die Wohnkonzepte in diesem
Marktsegment entwickeln. Nach der derzeitigen Wohnraumprognose der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald wird der Anteil der Einwohner uber 65
Jahre bis zum Jahre 2030 bei fast 23 % der Wohnbevolkerung liegen.




Prognosebericht

Um den steigenden Bedarf an altersgerechten Wohnungen rechtzeitig begegnen
zu konnen, hat die WVG unter anderem mit der MEDIGREIF die Umsetzung
des Projektes ,Wohnpark Pappelallee” begonnen. Des Weiteren wird mit einem

anderen Pflegedienst das Projekt ,Lomonossowallee 20” in Schonwalde | ent-
wickelt.

Die stetige Verbesserung der Qualitat und des Mehrwertes fur die Kunden, auch
unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit, ist langfristiges Ziel der WVG. Die WVG
hat das Marktsegment ,Verkauf von Eigentumswohnungen” weiter ausgebaut.
Die Personal- und Vertriebsstruktur ist erfolgreich am Markt weiter ausgebaut
worden. Der Erwerb einer Eigentumswohnung erfreut sich in Greifswald einer
steigenden Beliebtheit. Die WVG reagiert mit entsprechenden Angeboten auf
diese Nachfrage.

Um die Attraktivitat des Wohngebietes Ostseeviertel-Parkseite weiter zu erho-
hen, wird die WVG mit der Realisierung des Konzeptes ,Wohnen am Stadtpark”
ein weiteres Projekt entwickeln. Im Geschaftsjahr wurden dazu die Planungs-
vorbereitungen fur die ersten beiden Hauser getatigt. Im Geschaftsjahr 2013 ist
der Baubeginn fur die Hauser 1 und 5. Die Planungsleistungen fur die weiteren
Hauser werden durchgefuhrt. Die Wohnungen werden weitestgehend barrie-
rereduziert geplant und gebaut. Damit wird die Marktprasenz im Segment ,Se-
niorengerechte Wohnungen” weiter gestarkt. Die WVG wird aufgrund der Al-
tersstruktur auch in anderen Wohngebieten altengerechte Wohnungen
herrichten.

Die WVG bildet mit ihren Tochterunternehmen Projektgesellschaft Stadt Greifs-
wald mbH und WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH einen Konzern. Sie ver-
steht sich als moderne Immobiliendienstleisterin, welche proaktiv die Stadtent-
wicklung Greifswald mitgestalten wird. Auch positive Impulse strahlen vom
UNTERNEHMENSVERBUND in die Region aus.

Auch bei zukunftig leicht steigenden Mieten, bei weiterhin sich nicht verander-
ten Zinsen sowie bei planmaliger Fortfuhrung von Instandhaltung und Moder-
nisierung rechnet die WVG fur 2013 mit Mietertragen von 47.600 TEUR, mit
Zinsaufwendungen von 5.300 TEUR und plant die Kosten fur Instandhaltung
mit 8.400 TEUR. Als Jahrestuberschuss 2013 rechnet die WVG mit einem Betrag
von 6.400 TEUR. Damit wird das Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzi-
elle Basis fur zukunftige Investitionen weiter verbessert.
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Die Universitats- und Hansestadt Greifswald hat im Jahre 2007 in der Beschluss-
fassung ,10-Punkte-Programm zum Kommunalen Klimaschutz” erklart, ihre
Verantwortung bei den weltweiten BemuUhungen zur Reduzierung der CO2-
Emissionen gerecht zu werden.

Die WVG ist Partnerin im Klimaschutzbtndnis Greifswald 2020 und engagiert
sich im Rahmen des Wohnungsbau- und Modernisierungsprogramms aktiv fur
energieeffizientes Wohnen und Leben in Greifswald. Bei den laufenden Sanie-
rungsmafnahmen wird der Einsatz von Warmedammverbundsystemen mit ge-
eigneten Luftungsmallnahmen gepruft und quartierbezogen umgesetzt.



Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH

Das Team der Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH (PGS) konnte sich 2012
am Markt weiter etablieren. Der Geschaftsverlauf und die wirtschaftliche Lage
der PGS werden maligeblich durch den Rahmenvertrag, der die grundsatzliche
Zusammenarbeit zwischen der Muttergesellschaft und der PGS regelt, beein-
flusst.

Mit grofsem Erfolg haben wir neue Geschiaftsfelder in den Bereichen der Bau-
und Projektentwicklung erschliefen konnen. Die Projektgesellschaft hat die
Erlaubnis zur Austiibung eines Gewerkes gemal’ § 34 ¢ Gewerbeordnung und
nimmt somit alle Aufgaben gemal} Gesellschaftsvertrag war. Die Moglichkeit,
alle Gewerke ausfuhren zu konnen, soll in Zukunft verstarkt auch fur externe
Auftraggeber angeboten werden.

Zwischen der Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH und der
Wohnungsbau- und  Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald ist ein
Geschaftsbesorgungsvertrag u. a. Uber die kaufmannische, steuerliche und
personalrechtliche Ubernahme von Dienstleistungen vereinbart.

Das Geschaftsjahr 2012 war fur die Projektgesellschaft Stadt Greifswald
mbH vorrangig gepragt von der Auftragslage durch die Muttergesellschaft.
Das Jahresergebnis wird durch die Muttergesellschaft im Rahmen des
bestehenden Ergebnisabfihrungs- und Beherrschungsvertrages ausgeglichen.
Die Darstellung ist im Jahresabschluss bertcksichtigt.

Durch den Verkauf des Projektes ,Wohnpark Pappelallee” von der WVG an die
Enderlein Treuhand Il & Consulting GmbH & Co. KG (Enderlein Treuhand II)
und den Abschluss einer Kooperationsvereinbarung der Muttergesellschaft und
der PGS mit Enderlein Treuhand Il erfolgte die Ubernahme der Planung und
Baubetreuung durch die PGS fur samtliche Sanierungen und Neubauten. Fur
das erste Projekt ,Umbau/Sanierung Makarenkostralle 38 mit altersgerechten
Wohnkomfort wurde mit Enderlein Treuhand Il ein Architektenvertrag mit
Wirkung vom 24.11.2011 abgeschlossen.

Fur die PGS ist dies eine wegweisende Beauftragung aufSerhalb des
Unternehmensverbundes. Als weiterer Bauabschnitt ist die Umgestaltung
der angrenzenden Wohnblocke vorgesehen, fur die bereits erste Planungen
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WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH

Die WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH ist eine 100prozentige
Tochter der WVG. Unternehmenszweck der DLG ist die Einbringung
von Hauswartdienstleistungen, Grunpflege, Gebaude- und
Hausreinigungsleistungen nebst allen Arbeiten, die damit zusammenhangen
und der Erfullung des Gesellschaftszweckes der Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald dienen. Auch wenn ein noch so
junges Unternehmen einen positiven Jahresabschluss aufzeigen kann, noch
dazu in Zeiten der Wirtschafts- und Finanzkrise, ist die Freude grofs. 2012
konnte die DLG ihren 5. Geburtstag feiern und einen wiederum erfolgreichen
Jahresabschluss vorlegen.

Gegenuiber dem Geschiaftsjahr 2011 konnte eine wesentliche Verbesserung
der Umsatzerlose, insbesondere durch die Erweiterung des Leistungsumfanges,
erzielt werden. Zusatzliche Einsatze im Bereich des Winterdienstes wurden
absolviert und neue Vertrage fur Hausreinigung und Hauswartdienstleistungen
fur Objekte, die die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH
Greifswald verwaltet, konnten akquiriert werden.

Die DLG beabsichtigt, im Geschaftsjahr 2013 ihre Geschaftstatigkeit um
WEG-Objekte und Objekte von Dritten sukzessive zu erweitern. Fur die Mieter
der WVG werden weitere Dienstleistungsangebote bereitgestellt, insbesondere
im Bereich der Unterhaltsreinigung und des Umzugsmanagements. Auch eine
Bedarfsanalyse mit dem Schwerpunkt der Haushaltshilfen fur die Mieter der




WVG durch die Mitarbeiter der DLG ist vorbereitet und realisiert worden. Die
positive Arbeit der Mitarbeiter/innen des Unternehmens wird durch die Mieter
und Eigentumer der WVG der eigenen und verwalteten Objekte bestatigt.

Die Einfuhrung eines Qualitatsmanagementsystems fur die DLG war im
Geschaftsjahr 2009 richtungsweisend. Wir haben die unternehmensinterne
Unternehmensorganisation mit Verfahrensanweisungen und standardisierten
Arbeitsablaufen vollstandig nach den MalSstaben des Qualitatsmanagements
ausgerichtet. Mit dem Audit 2012 hat die DLG das QMS-Zertifikat des GZBB
erhalten. Durch das Qualitatsmanagementsystem in der Muttergesellschaft
und dem Tochterunternehmen DLG ist die Arbeit qualitativ kontinuierlich
verbessert worden. Die Synergien zwischen der Muttergesellschaft und dem
Tochterunternehmen konnten mittels Verfahrensablaufe optimiert werden.

o




Konzernbilanz zum
31. Dezember 2012

AKTIVSEITE

Vorjahr

EUR

I. Immaterielle Vermogensgegenstande 64.298,00 73.639,19
1. Sachanlagen

1. Grundstucke mit Wohnbauten 239.938.920,68 247.917.706,31

2. Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten 10.989.401,20 10.643.542,72

3. Grundstucke ohne Bauten 2.217.552,03 2.033.820,46

4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 205.876,79 269.112,17

5. Technische Anlagen und Maschinen 122.436,91 150.155,30

6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 165.814,60 164.866,51

7. Anlagen im Bau 1.386.592,10 909.225,67

8. Bauvorbereitungskosten 258.768,22 13.083,20

255.285.362,53 262.101.512,34

Ill.  Finanzanlagen

Beteiligungen 4.284,25 4.284,25

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstucke und andere Vorrate

1. unfertige Leistungen 13.080.082,22 12.317.633,36
2. andere Vorrate 17.824,84 22.620,01
13.097.907,06 12.340.253,37
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus der Vermietung 299.447,13 363.073,89
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 241.110,00 522.430,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.563,26 53.769,75
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 41.280,65 31.274,86
5. Forderung gegenuiber dem Gesellschafter 35.014,40 0,00
6. sonstige Vermogensgegenstande 3.131.541,19 3.078.779,02
3.751.956,63 4.049.327,52

1. flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.592.709,14 9.576.712,49

1. Geldbeschaffungskosten 60.365,04 78.389,65
2. andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.579,08 11.044,15

Treuhandvermogen 6.488.871,68 6.610.817,74
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Vorjahr

EUR
I. Gezeichnetes Kapital 40.000.000,00  40.000.000,00
Il. Bauerneuerungsrucklage 1.768.895,80 0,00
1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIlG 8.659.969,89 8.659.969,89
IV. Gewinnrucklage 62.933.420,46  62.933.420,46

V. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 1.248,00 0,00
2. Jahresuberschuss 6.551.474,39 5.897.565,80
119.915.008,54 117.490.956,15

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 96.787,00 89.429,00
2. Ruckstellung fur Steuern 1.477.945,53 1.160.911,82
3. sonstige Ruckstellungen 4.042.528,63 4.353.471,55

5.617.261,16 5.603.812,37

1. Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten 139.667.890,18 147.136.333,75
2. erhaltene Anzahlungen 15.797.264,26 16.172.420,73
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 464.816,27 487.923,76
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 954.374,52 841.154,63
5. Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschafter 29.460,50 0,00
6. sonstige Verbindlichkeiten 80.422,15 137.516,00

davon aus Steuern: EUR 60.076,83 (Vorjahr: TEUR 124,0)
156.994.227,88 164.775.348,87

Treuhandverbindlichkeiten 6.488.871,68 6.610.817,74

Konzernbilanz




Konzern

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus der Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen
. andere aktivierte Eigenleistungen
. sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke

¢) Aufwendungen fur and. Lieferungen u. Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung: EUR 15.982,44
Vorjahr: TEUR 15,0)

. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

. sonstige betriebliche Aufwendungen

. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus Abzinsungen: EUR 15.828,30 (Vorjahr TEUR 3,5

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsungen: EUR 180.754,89 (Vorjahr TEUR 94,9)

. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit
. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

. sonstige Steuern

Konzern Gewinn- und

Verlustrechnung

45.505.357,62
574.365,94
267.686,51

20.841.028,53
61.556,78
508.578,02

4.642.532,17
945.156,66

46.347.410,07

762.448,86

443.015,73

3.174.617,67

21.411.163,33

29.316.329,00

5.587.688,83

8.869.971,08

1.643.131,40

293.829,04

5.707.119,12

7.802.247,61

1.240.366,49

10.406,73

Vorjahr
EUR

47.093.743,55
591.654,76
279.782,95
47.965.181,26

-1.845.436,37

237.044,09

3.235.518,65

20.745.185,72
48.917,11
466.398,05
21.260.500,88

28.331.806,75

4.620.025,12
921.372,38
5.541.397,50

8.353.525,39

1.676.918,39

231.424,01

6.118.179,10

6.873.210,38

939.120,50

36.524,08




Konzernanhang zum Jahresabschluss 2011

1. Allgemeine Angaben zum Konzern

Muttergesellschaft des Konzerns ist die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH Greifswald (WVG) mit Sitz in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald.

Einen Konzernabschluss stellte die Gesellschaft am 1. Januar 2007 erstmalig
auf.

In den Konzernabschluss wurden die nachfolgend genannten verbundenen
Unternehmen im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen:

Investitionen  Jahresergebnis

Umsatz- .
. in Sach- vor
erlose
anlagen Verwendung

T€ T€ T€
WVG mbHGreifswald 46.124 3.417 6.701
WVQ Dienstleistungsgesellschaft mbH, 2,081 12 39
Greifswald
Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH 1.143 393 -189

Die WVG halt weiterhin eine Beteiligung an der ABS — Gemeinniitzige Gesell-
schaft fur Arbeitsforderung, Beschaftigung und Strukturentwicklung in der Han-
sestadt Greifswald und im Landkreis Ostvorpommern mbH, Greifswald. Am
Stammbkapital der ABS ist die WVG mit 4,1 TEUR (12,2 %) beteiligt, eine Ein-
beziehung in den Konsolidierungskreis erfolgte daher nicht.

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2012 wurde nach den Rechnungsle-
gungsvorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches fur Kaufleute (§§ 242 ff.
HGB), den erganzenden Vorschriften fur Kapitalgesellschaften (§§ 264 ff. HGB)
und Konzernabschlusse (§§ 290 ff. HGB) aufgestellt. Dabei wurden die ein-

Mitarbeiter
am
31.12.2012

Anzabhl

88

69

14

Konzern-
Eigenkapital ~beteiligungs-
quote
T€ %
119.893
420 100
4.083 100




Konzernanhang

schlagigen gesetzlichen Regelungen fur Gesellschaften mit beschrankter Haftung

und die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages ebenso wie die Verordnung
uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunter-
nehmen in der Fassung vom 25.05.2009 (FormblattVO) beachtet.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren nach
§ 275 Abs. 2 HGB angewendet.

Die Gliederungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres weichen im vorlie-
genden Abschluss wie folgt ab:

Die Grundsteuer in Hohe von 819 TEUR (Vorjahr 827 TEUR) fur den Gebau-
debestand ist abweichend zum Vorjahr nicht mehr in der Position sonstige Steu-
ern erfasst. Ab dem Geschaftsjahr 2012 sind die Grundsteuern in den Aufwen-
dungen fur die Hausbewirtschaftung enthalten.

2. Konsolidierungsgrundsatze

Der Konzernabschluss wird auf den 31. Dezember 2012 aufgestellt. Die Verof-
fentlichung des Jahresabschlusses der Muttergesellschaft und des Konzernab-
schlusses erfolgen im Bundesanzeiger.

Die Jahresabschlusse der konsolidierenden Unternehmen bilden die Grundlage
fur den Konzernabschluss. Die Geschaftsjahre aller einbezogenen Unternehmen
stimmen mit dem Kalenderjahr Uberein.

3. Konsolidierungsmethoden

Fur die Kapitalkonsolidierung wird die Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr. 1
HGB) angewendet. Die Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH wurde erst-
malig zum 1. Januar 2007, die WVG-Dienstleistungsgesellschaft mbH mit ihrer
Grundung zum 1. April 2007 in den Konzernabschluss einbezogen.

Im Wege der Schulden- sowie Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden
konzerninterne Verflechtungen gemal$ den §§ 303 ff. HGB eliminiert.

Eine Zwischenergebniskonsolidierung war nicht erforderlich.




4. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden vollumfanglich fortge-
fuhrt.

Im Konzernabschluss sind die Vermogensgegenstande und Schulden grundsatz-
lich gemals den §§ 300, 308 HGB nach dem Recht der Muttergesellschaft, der
WVG, bilanziert und mit einheitlichen Bewertungsmethoden bewertet worden.

Die Immateriellen Vermogensgegenstande werden Uber eine Nutzungsdauer
von 3 bzw. 5,5 Jahren planmaRig abgeschrieben.

Der sich aus der Erstkonsolidierung ergebende Firmenwert der PGS in Hohe
von TEUR 165 wurde im Geschaftsjahr 2007 aullerplanmaRig abgeschrieben.

Das Sachanlagevermbogen ist unter Berucksichtigung planmaRiger linearer Ab-
schreibungen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Verwal-
tungskosten wurden nicht in die Herstellungskosten des Jahres 2012 einbezogen,
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Die linearen Abschreibungen auf Wohnbauten werden mit Prozentsatzen von
2,00%, 2,50% bzw. 2,86% p.a. vorgenommen und Geschaftsbauten werden
mit 2,00% bzw. 3,00% und Garagen mit 5,00% jahrlich abgeschrieben. Ab
2002 werden Parkplatze mit einer Nutzungsdauer Uber 19 und Grinanlagen
mit einer Nutzungsdauer Uber 15 Jahre abgeschrieben.

Durch Modernisierungsmalinahmen anfallende aktivierungspflichtige Herstel-
lungskosten werden handelsrechtlich auf der Grundlage der Restnutzungsdau-
er (RND) des urspriinglichen Gebaudes abgeschrieben, eine Neueinschatzung
der RND mit einer eventuellen Verlangerung der Nutzungsdauer erfolgt nur
insoweit, als aufgrund der durchgefuhrten Mallnahmen von einer nachhaltigen
Verlangerung der RND auszugehen war.

Aulerplanmallige Abschreibungen werden auf den niedrigeren beizulegenden
Wert vorgenommen, wenn und soweit voraussichtlich dauernde Wertminde-
rungen vorliegen. Im Fall des Wegfalls der Grunde fur aullerplanmafige Ab-
schreibungen werden entsprechend den gesetzlichen Vorschriften Wertaufho-
lungen vorgenommen.




Konzernanhang

Grundlage fur die Bewertung der Wohngebaude und somit fur die Beurteilung der
zukuinftigen Ertragsentwicklung war die Unternehmensplanung der Muttergesell-
schaft, die u. a. vorgesehene Mainahmen zum Abriss, Rtickbau von Wohngebau-
den, geplante Verkaufe sowie Investitionen im verbleibenden Wohnungsbhestand
beinhaltet.

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgte eine lineare Abschreibung uber
vier bis zehn Jahre.

Fur Geringwertige Vermogensgegenstande von mehr als 150 EUR bis zu 1.000
EUR, die bis 2009 angeschafft wurden, ist ein jahresbezogener Sammelposten ge-
bildet worden. Dieser Sammelposten wird Uiber eine Dauer von funf Jahren gleich-
mafig verteilt gewinnmindernd aufgelost. Ab dem Geschaftsjahr 2010 wurden die
geringwertigen Wirtschaftsgliter von mehr als 150 EUR und nicht mehr als 410 EUR
im Zugangsjahr voll abgeschrieben und im Anlagespiegel (Anlage 1 zum Anhang)
als Abgang gezeigt.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegen-
den Wert angesetzt.

Beim Umlaufvermogen wurden die unfertigen Leistungen und die Vorrate zu An-
schaffungskosten bewertet. Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande und flissige Mittel sind grundsatz-
lich zum Nennwert ausgewiesen. Bestehenden Risiken bei den Forderungen wur-
de durch Einzelwertberichtigungen und entsprechende Abschreibungen Rechnung
getragen.

Fur Vermogensgegenstande, die ausschliellich der Erfullung von Pensionsverpflich-
tungen dienen, erfolgt die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert. Ertrage aus
diesen Vermogensgegenstanden in Hohe von 9,5 TEUR wurden mit dem Aufwand
aus der Aufzinsung der entsprechenden Verpflichtungen in Hohe von 22,6 TEUR
im Finanzergebnis saldiert. Weiterhin wurden diese Vermogensgegenstande mit
der jeweils zugrunde liegenden Verpflichtung verrechnet. Ergab sich ein Verpflich-
tungstiberhang, wurde dieser als Ruckstellung erfasst. Uberstieg der Wert der Ver-
mogensgegenstande die Verpflichtungen, erfolgte der Ausweis als aktiver Unter-
schiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung.




In dem Posten Rechnungsabgrenzungsposten sind Disagien in Hohe von
60 TEUR ausgewiesen. Sie werden Uiber die Laufzeit der Darlehensvertrage ab-

geschrieben.

Aktive latente Steuern wurden unter Austiibung des bestehenden Aktivierungs-
wahlrechts nicht bilanziert.

Der aktive Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung betrifft nach
§ 246 Abs. 2 HGB den Betrag, um den die zur Absicherung bestehenden Ver-
mogensgegenstande diese Verpflichtungen Ubersteigen. Diese Vermogensge-
genstande sind dem Zugriff aller ubrigen Glaubiger entzogen und dienen aus-
schlieBlich der Erfullung von Schulden aus der Altersversorgungsverpflichtung.

Stammkapital
Der Stammkapitalausweis des Konzerns stellt das Stammbkapital der WVG dar.

Der Bewertung der Riickstellungen fir Pensionen lagen versicherungsmathe-
matische Gutachten auf Basis der 2006 veroffentlichten Richttafeln 2005G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde. Fur laufende Pensionen und unverfallbare
Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Barwerte, fur andere Anwartschaf-
ten die Teilwerte ermittelt. Als Basis fur die Ermittlung des Erfullungsbetrages
wurde eine Gehalts- und Rentensteigerung von 1,5 % bzw. 3 % angesetzt, so-
wie der von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte Marktzins der vergan-
genen 7 Jahre fur eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 5,14 % zum 01.01.2012
bzw. von 5,05 % zum 31.12.2012.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach vernunftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des kunftigen Erfullungsbetrages. Ruickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre nach
Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt auch fur Ruickstellun-
gen aufgrund von Altersteilzeitvereinbarungen und fur Jubilaen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.
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Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermogen und die Treuhandver-

bindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

Bilanzvermerk Aktivseite

Forderungen und Bankguthaben aus Verwaltertatigkeit 735.860,82 EUR

Bankguthaben Mietkautionen 5.753.010,86 EUR
6.488.871,68 EUR

Bilanzvermerk Passivseite

Verbindlichkeiten aus Verwaltertatigkeit 735.860,82 EUR

Verbindlichkeiten Mietkautionen 5.753.010,86 EUR
6.488.871,68 EUR

5. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Aktiva
Die Entwicklung des Anlagevermogens und der Abschreibungen des Geschafts-
jahres sind entsprechend § 268 Abs. 2 HGB in Anlage 1 zum Anhang dargestellt.

Die Zugange von 3.821 TEUR in den Sachanlagen betrafen im Wesentlichen
Grundstucke mit Wohnbauten und Anlagen im Bau.

Bei der Uberprufung des Wertansatzes von Gebauden, die fur die dauerhafte
Vermietung vorgesehenen sind, wurden die allgemeinen Grundsatze der Be-
wertung im Anlagevermogen zugrunde gelegt. Ein Abwertungsbedarf, der sich
im Einzelnen durch Vergleich der Buchwerte mit den auf den Bilanzstichtag
ermittelten Ertragswerten ergibt, wurde durch auferplanmafige Abschreibung
in Hohe von 936 TEUR berucksichtigt.

Auf der Grundlage der geanderten Unternehmensplanung fur Ruckbau und Ab-
riss erfolgten auRerplanmafige Abschreibungen in Hohe von 83 TEUR sowie
Zuschreibungen in Hohe von 33 TEUR wegen Wegfall des Grundes der aufSer-
planmaRigen Abschreibungen der Vorjahre.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen von
13.080 TEUR beinhalten ausschlieflich noch abzurechnende Heiz- und Be-
triebskosten. Zur Berucksichtigung der Leerstainde und anderer Abrechnungsri-
siken wurden angemessene Wertabschlage gebildet.




Die ausgewiesenen Forderungen sind innerhalb eines Jahres fallig. Die Sonsti-
gen Vermogensgegenstande beinhalten Instandhaltungsriicklagen im Wohnei-
gentum in Hohe von 2.395 TEUR, die zeitlich nicht befristet sind.

Differenzen zwischen Handelsbilanz- und Steuerbilanzposten bestehen bei den
Bilanzposten Anlagen im Bau, Anteile an verbundenen Unternehmen, Sonstige
Vermogensgegenstande, Rechnungsabgrenzungsposten, Sonstige Ruickstellun-
gen, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (aktive latente Steuern)
und bei den Bilanzposten Grundstiicke mit Wohnbauten, Aktiver Unterschieds-
betrag aus der Vermogensverrechnung, Ruckstellung fur Pensionen und ahnli-
che Verpflichtungen (passive latente Steuern).

Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die in den nachsten funf Jahren
zur Steuerminderung genutzt werden konnen.

Aktive latente Steuern wurden auf Basis der aktuellen Steuersatze fur die Kor-
perschaft- und Gewerbesteuer von 29,825 % mit insgesamt 31.249 TEUR er-
mittelt, die mit passiven latenten Steuern aus den zeitlichen Bilanzierungsun-
terschieden in Hohe von 13.945 TEUR verrechnet wurden. Eine Aktivierung
erfolgte nicht, da das bestehende Aktivierungswahlrecht ausgetbt wird.

Passiva
Die Muttergesellschaft weist ein Stammkapital von 40.000 TEUR aus. Die Ein-
tragung im Handelsregister erfolgte am 15.07.2011.

Alleinige Gesellschafterin ist die Universitats- und Hansestadt Greifswald.




Konzernanhang

Die Konzernrucklagen entwickelten sich in 2012 wie folgt:

Konzernriicklagen Stand _f_édé.ZOH Stand 1?3;{_]32012
Gewinnrucklagen
Bauerneuerungsriicklage 0 1.769
Sonderrucklage nach § 27 DMBIlG 8.660 8.660
andere Gewinnrucklagen 62.611 62.611
71.271 73.040

Der Sonderposten fur Investitionszulage wurde entsprechend der Nutzungsdau-
er der Anlageguter um 16 TEUR aufgelost. Die in Vorjahren gewahrten Investi-
tionszulagen wurden passiviert.

In den Sonstigen Ruckstellungen sind folgende Ruckstellungen mit nicht uner-
heblichem Umfang enthalten:

31. Dezember 2012

TEUR
Altersteilzeitverpflichtungen* 1.886
fur drohende Verluste 1.513
1.032 621
fur ungewisse Verbindlichkeiten 580
Prozessrisiken 237
fur Gewahrleistungen 145
Betriebskostenabrechnung 140

* Die Guthaben der Beschaftigen mit einer Vereinbarung uber Altersteilzeit sind durch eine Burg-
schaft besichert. Als Sicherheit hierfur dient wiederum zum einen eine Ruckbiurgschaft in Hohe
von 146 TEUR und zum anderen ein verpfandetes Festgeldkonto in Hohe von 209 TEUR.

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten und deren Sicherheit wird auf den Verbindlichkeiten-
spiegel — Anlage 2 zum Anhang — hingewiesen.




In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche perioden- und
betriebsfremde Betrage enthalten:

Ertrage TEUR
Buchgewinne Anlageverkaufe 1.498
Ertrage aus der Auflosung von Ruckstellungen 625
Zuschreibungen 33
Zuschtsse 42
Aufwendungen TEUR
AuBerplanmaRige Abschreibungen 1.019
Wertberichtigungen auf Forderungen 144

In den Zinsen und ahnlichen Ertragen sind Ertrage aus der Abzinsung von Ruick-
stellungen in Hohe von 16 TEUR enthalten.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten 174 TEUR aus der Aufzin-
sung von langfristigen Ruckstellungen.

6. Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Am Abschlussstichtag liegen weder Eventualverbindlichkeiten noch andere nicht
aus der Bilanz ersichtliche wesentliche Haftungsverhaltnisse i. S. d. § 251 HGB
vor.

Aus den zum Stichtag bereits erteilten Auftragen besteht eine Investitionsver-
pflichtung von ca. 340 TEUR.

Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen/Geschafte, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeu-

tung sind.

Der Avalrahmen wurde mit 711 TEUR in Anspruch genommen.




Konzernanhang

7. Sonstige Angaben

Neben dem Geschaftsfuhrer sind folgende Mitarbeiter beschaftigt:

Durchschnittlich 2012

unbefristete Arbeitsverhaltnisse 117,75
befristete Arbeitsverhaltnisse 32,75
Auszubildende 5,5
ruhende Arbeitsverhaltnisse (ATZ) 14
Summe der Angestellten 170

31.12.2012

123

28

14

170

31.12.2011

112

28

16

163

Das fur die Prufung des Konzernabschlusses 2012 voraussichtlich zu beanspru-
chende gesamte Honorar des Konzernabschlussprifers betragt 61 TEUR (brutto).
Weitere Leistungen wurden durch den Abschlussprifer nicht erbracht.

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit ist durch Ertragsteuern in

Hohe von 1.240 TEUR belastet.

Es liegen keine derivativen Finanzinstrumente vor. Geschafte mit nahestehen-
den Personen zu ungewodhnlichen Bedingungen wurden nicht getatigt. AufSer-
bilanzielle Geschafte (§ 285 Nr. 3 HGB) mit Bedeutung fur die Finanzlage be-

standen im Geschaftsjahr 2012 nicht.




8. Organe der Muttergesellschaft

Aufsichtsrat
Edgar Prochnow
Sebastian Ratjen
Ulf Dembski

Axel Hochschild
Thomas Mundt
Birgit Socher
Bernd Biedermann
Steffen Engmann
Yvonne Gors
Marion Heinrich
Bernd Lieschefsky
Dirk Littmann

Jost Aé
Heiko Jaap

Diplom-Ingenieur
Zahnarzt
Beigeordneter
Malermeister

Aufsichtsratsvorsitzender

Instandhaltungsmechaniker

Lehrerin im Ruhestand

Burokaufmann

Rechtsanwaltsgehilfe

Finanzwirtin

Ingenieur-Okonomin

Diplom-Ingenieur
Bankkaufmann

Diplom-Philosoph
Rechtsanwalt

stellv. Vorsitzende
Arbeitnehmervertreter
Schriftfuhrerin
abberufen mit Wirkung

vom 25.09.2012
berufen ab 25.09.2012

An den Aufsichtsrat wurden 4 TEUR Sitzungsgelder gezahlt.

Geschaftsfithrung

Klaus-Peter Adomeit

In Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB wird auf die Angabe der Gesamtbezuige

Geschaftsfuhrer

der Geschaftsfuhrung verzichtet.

9. Ergebnisverwendung

Die Geschaftsfuhrung empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den im Jah-
resabschluss ausgewiesenen Bilanzgewinn der WVG in Hohe von 6.853 TEUR
wie folgt zu verwenden:

Diplom Betriebswirt

- Ausschittung an die Gesellschafterin in Hohe von 4.586 TEUR

- Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage in Hohe von 2.267 TEUR.




Altersvorsorge mit

Sofortwirkung

»GELASSEN ALT
WERDEN IN DEN
EIGENEN
VIER WANDEN*

Sie haben Interesse?

Dann wenden Sie sich
vertrauensvoll an unse-
ren Mitarbeiter

Frank Jeran unter
03834 8040-202.

Eigentumswohnungen

Wohnungseigentumer stehen als Rentner finanziell erheblich bes-
ser da als Mieter, das ist das Ergebnis einer Studie des Forschungs-
institutes Empirica Uber Haushaltseinkommen. Zudem sichern sich Rent-
ner durch die eingesparte Miete ein stattliches ,Zusatzeinkommen”. Wer
seinen Lebensstandard im Alter halten mochte, sollte schon in jungen Jahren
Wohneigentum anstreben. In der Altersgruppe der 20- bis 29-jahrigen steht der
Erwerb der eigenen vier Wande - laut Untersuchung von TNS Infratest - beson-
ders hoch im Kurs. Jeder dritte jungere Mensch plant den Kauf einer Immobilie.
Angebote gibt es viele - auch in der Universitats- und Hansestadt Greifswald.

Einer, der sich im Immobiliendschungel auskennt, ist Frank Jeran aus dem Be-
reich Verkauf der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald.

Was zeichnet die WVG gegeniiber anderen Immobilienmaklern aus? Warum
ist es sicher und sinnvoll, eine Immobilie bei der WVG zu kaufen? ,\Wir konnen
unseren Kunden interessante Wohnungsangebote in fast allen Stadtgebieten von
Greifswald in einem ausgewogenen Preis-Leistungs-Verhaltnis anbieten.”

Abgesehen vom breiten Angebotsspektrum, was zeichnet das Team der WVG
aus? ,Wir bieten zusatzlich eine kompetente Beratung. Wir haben als Immobi-
liendienstleisterin langjahrige Erfahrungen, die wir naturlich an unsere Kunden
weitergeben. Zusatzlich betreuen wir alle Kunden bei der Kaufabwicklung und
bei Bedarf vermitteln wir seriose Finanzdienstleister.”

Ein Service, der sicherlich Kosten verursacht? ,Nein, ganz und gar nicht. Bei
der WVG entstehen durch den Kauf einer Wohnung keine Zusatzkosten, wie
zum Beispiel eine Vermittlungsprovision oder Courtage.

Welche Vorteile bieten sich dariuiber hinaus fur einen Kaufer? ,Wir als kom-
petente Immobiliendienstleisterin verfugen Uber das technische und personelle
Know-how, die Immobilien auch nach der Kaufabwicklung professionell zu
betreuen. Unsere Tochterunternehmen: Die DLG kiimmert sich um die AuBen-
anlagen, Rasenmahd, Rabattenpflege und Winterdienst und halt einen Haus-
wartservice vor und die PGS kann die Immobilie bei Bedarf individuell moder-
nisieren oder unter fachlicher Betreuung sanieren. Also sprich: Wir tbernehmen
die komplette Verwaltung Threr Immobilie, angefangen von der Betriebskosten-
abrechnung bis zum 24-Stunden-Service auch an Sonn- und Feiertagen.”




In Greifswald studieren und bei der Wohnungsbau- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH Greifswald (WVG) wohnen - viele Studenten
sind auf der Suche nach den passenden vier Wanden und die Mitarbei-
ter des Serviceteams der WVG sind auch auf die Ankunft der studierenden
Mieter vorbereitet. Wir halten in fast allen Stadtteilen Wohnungen fur Studenten
und Singles parat.

In der Greifswalder Innenstadt beispielsweise stehen 54 Einzelzimmer in den
verschiedensten Wohnungsgrofsen in unserem Studentenwohnheim bereit. Das
Wohnheim bietet zahlreiche Vorteile: ¢ Mlinzwaschmaschinen e die Treppen-

hauser werden gewerblich gereinigt ® iberdachter Fahrradabstellplatz auf dem studieren, leben
Innenhof e schoner begriinter Innenhof e zentrale Innenstadtlage © Kuchen-
mobel in jeder Wohnung und wohnen

AuBerdem ist das sanierte Wohnhaus in der MakarenkostralRe 11 a ausschliel$-
lich fur Studenten reserviert. o Internetanschluss in jedem Zimmer ¢ Pantryku-

che in jeder Wohnung  Waschkiiche mit Waschmaschinen und Trockner e ,IN DER
Nahe zum neuen Campus e gute Verkehrsanbindung in die Innenstadt e Ein-

kaufsmoglichkeiten direkt in der Nahe e Treppenhauser werden gewerblich UNIVERSITATS-
gereinigt

UND HANSESTADT
Empfehlenswert ist auch in diesem Jahr das ,Modell Wohngemeinschaft”. Preis-
Leistungs-Verhaltnis, Wohnqualitat und dichte Lage am neuen Campus stimmen KEIN PROBLEM“
hier einfach. Die Teilung aller Miet- und Nebenkosten mit einem Freund oder
Kommilitonen ist bei dem kleinen Geldbeutel der angehenden Akademiker ein

durchaus groBer Vorteil. Vor allem sind die groen Wohnungen in Schonwalde Erste Fragen zur Woh-
[ und Il und dem Ostseeviertel-Ryckseite auch relativ kurz vor Studienbeginn nungsvermietung beant-
noch erhaltlich. Aulerdem wurden attraktive Angebote fur Studenten, die eine wortet das Serviceteam
Wohngemeinschaft grinden mochten, entwickelt. telefonisch unter

03834 8040-222.
Oftmals muss die Entscheidung fur eine Wohnung sehr spontan getroffen wer-

den. Die WVG macht auch dies moglich. Wohnungsanfrage und -besichtigun- Personlich sind alle jun-
gen konnen zumeist noch am selben Tag stattfinden. Wer alle notwendigen gen Mietinteressenten
Papiere zum Gesprachstermin mit in die Geschaftsstelle bringt, dem konnen Mo. - Do.
Wohnungsangebote unterbreitet werden. Hierzu gehoren die Immatrikulations- 08:00 - 18:00 Uhr und
bescheinigung sowie ein Nachweis Uber die Mittel, aus welchen die Miete be- Fr. 08:00 - 15:00 Uhr
zahlt wird — erfahrungsgemal eine Burgschaft der Eltern. herzlich willkommen.




Entwicklung des

Konzer nanlaever mbens
fur das Geschaftsjahr vom

1. Januar 2012 bis zum

31. Dezember 2012

Bruttowerte
1 2 3 4 5
AK/HK Zugange Abgange Umbuchungen AK/HK
01.01.2012 (+/-) 31.12.2012
EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle

450.374,47 20.934,48 114.017,13 0,00 357.291,82
Vermogensgegenstande
Sachanlagen
Grundstucke mit Wohnbauten 359.806.165,96 1.216.334,41 2.618.682,79 -67.920,15 358.335.897,43
Grundstucke mit Geschafts-

12.812.505,82 57.476,98 16.606,40 850.115,67 13.703.492,07

und anderen Bauten
Grundstucke ohne Bauten 2.033.820,46 372.435,86 161.350,48 -27.353,81 2.217.552,03
Grundstucke mit

285.289,05 0,00 79.412,26 0,00 205.876,79
Erbbaurechten Dritter
technische Anlagen und

280.461,85 8.080,80 21.238,02 0,00 267.304,63
Maschinen
Betriebs- und

943.154,14 122.794,17 98.763,33 0,00 967.184,98
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 909.225,67 1.798.608,14 0,00 -754.841,71 1.952.992,10
Bauvorbereitungskosten 13.083,20 245.685,02 0,00 0,00 258.768,22
Summe Sachanlagen 377.083.706,15 3.821.415,38  2.996.053,28 0,00 377.909.068,25
Finanzanlagen
Beteiligungen 4.284,25 0,00 0,00 0,00 4.284,25
Summe Finanzanlagen 4.284,25 0,00 0,00 0,00 4.284,25
Anlagevermogen insgesamt 377.538.364,87 3.842.349,86 3.110.070,41 0,00 378.270.644,32

Konzernanlagevermogen




6
kumulierte
Abschreibungen
01.01.2012

EUR

376.735,28

111.888.459,65
2.168.963,10
0,00

16.176,88

130.306,55

778.287,63

0,00
0,00

114.982.193,81

0,00
0,00
115.358.929,09

7
Abschreibungen
des
Geschaftsjahres

EUR

30.275,67

7.579.894,11
539.209,83
0,00

473,20

35.799,19

117.919,08

566.400,00
0,00

8.839.695,41

0,00
0,00
8.869.971,08

Abschreibungen

8

Abschreibungen

auf Abgange
EUR

114.017,13

1.032.218,59
0,00
0,00

16.650,08

21.238,02

94.836,33

0,00
0,00

1.164.943,02

0,00
0,00
1.278.960,15

9
Um-
buchungen

EUR

0,00

-5.917,94
5.917,94
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

10
Zuschrei-
bungen

EUR

0,00

33.240,48
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

33.240,48

0,00
0,00
33.240,48

11
kumulierte
Abschreibungen
31.12.2012

EUR

292.993,82

118.396.976,75
2.714.090,87
0,00

0,00

144.867,72

801.370,38

566.400,00
0,00

122.623.705,72

0,00
0,00
122.916.699,54

Buchwerte

12
Buchwert
31.12.2012

EUR

73.639,19

239.938.920,68

10.989.401,20

2.217.552,03

205.876,79

122.436,91

165.814,60

1.386.592,10
258.768,22

255.285.362,53

4.284,25
4.284,25
255.353.944,78

13
Buchwert
31.12.2011

EUR

75.643,69

247.917.706,31

10.643.542,72

2.033.820,46

269.112,17

150.155,30

164.866,51

909.225,67
13.083,20

262.101.512,34

4.284,25
4.284,25
262.179.435,78




Konzern-Eigenkapitalspiege

Gezeichnetes Kapital- Sonderrucklagen  Erwirtschaftetes Konzern- gesamt
Kapital rucklage gemal® Konzern- bilanzergebnis
DMBIlG eigenkapital

EUR EUR EUR EUR EUR EUR
01.01.2012 40.000.000,00 0,00 8.659.969,89 62.933.420,46 5.897.565,80 117.490.956,15
Ausschuttung an

0,00 0,00 0,00 0,00  -4.127.422,00  -4.127.422,00
Gesellschafter
Zufthrungen
gezeichneten Kapital/ 0,00 0,00 0,00 1.768.895,80 -1.768.895,80 0,00
Rucklagen
Konzernjahres- 0,00 0,00 0,00 000  6.551.47439  6.551.474,39
Uberschuss
31.12.2012 40.000.000,00 0,00 8.659.969,89 64.702.316,26 6.552.722,39 119.915.008,54
Gezeichnetes Kapital- Sonderrucklagen  Erwirtschaftetes Konzern- gesamt
Kapital rucklage gemald Konzern- bilanzergebnis
DMBIlG eigenkapital

EUR EUR EUR EUR EUR EUR
01.01.2011 774.000,00 999.852,05 46.886.117,84 61.490.437,19 6.412.983,27 116.563.390,35
Ausschittung an 0,00 0,00 0,00 0,00  -4.970.000,00  -4.970.000,00

Gesellschafter

Zufthrung zur
Konzernrucklage / 39.226.000,00 -999.852,05  -38.226.147,95 1.442.983,27 -1.442.983,27 0,00
Anpassungen BilMoG

By e 0,00 0,00 0,00 0,00 5.897.565,80 5.897.565,80
Uberschuss
31.12.2011 40.000.000,00 0,00  8.659.969,89  62.933.420,46  5.897.565,80 117.490.956,15

Konzern-Eigenkapitalspiegel







Konzern-Verbindlichkeitenspideel

(in Klammern Vorjahreggahlen)

Fristigkeiten

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten
gegenuber dem Gesellschafter

sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Konzern-

Verbindlichkeitenspiegel

insgesamt
139.667.890,18 €
(147.136 T€)

15.797.264,26 €

(16.172 T€)

464.816,27 €

(488 T€)

954.374,52 €
(841 T€)

29.460,50 €
(- T

80.422,15 €
(138 T€)

156.994.227,88 €
(164.775 T€)

davon Restlaufzeit

unter 1 Jahr
6.543.331,26 €
(6.605 T€)

15.797.264,26 €
(16.172 T€)

464.816,27 €

(488 T€)

751.461,45 €
(659 T€)

29.460,50 €
(- Te)

80.422,15 €
(138 T€)

23.666.755,89 €
(24.062 T€)

1 -5 Jahre
26.909.844,84 €
(26.930 T€)

(T€)

202.913,07 €
(181 T€)

27.112.757,91 €
(27.111 T€)




davon Restlaufzeit

uber 5 Jahre

106.214.714,08 €
(113.601 T€)

(T€)

861,20 €
(1 T€)

106.214.714,08 €
(113.602 T€)

Sicherung
23.618.743,62 €
97.565.419,43 €
18.483.727,13 €

139.667.890,18 €

(24.954 T€)
(103.241 T€)
(18.941 T€)

(T€)

(147.136 T€)

Art der Sicherung
Kommunalbiuirgschaft
Grundpfandrechte/Mietzessionen

kommunale Nachhaftung




Konzern-Ka

1. laufende Geschaftstatigkeit

Konzerntuberschuss 6.551 5.898 653
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 8.837 8.298 539
Ab-/Zunahme langfristiger Ruickstellungen -447 -648 201
Abschreibungen Sonderverlustkonto -16 -16 0
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 18 18 0
Cashflow 14.943 13.550 1.393
Ab-/Zunahme kurzfristiger Ruckstellungen 460 -144 604
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -1.498 -1.768 270
Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -468 1.180 -1.648
Ab-/Zunahme der ubrigen Verbindlichkeiten sowie Passiva -570 -962 392
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 12.867 11.856 1.011
PlanmaRige Tilgung -6.518 -6.359 -159
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach planmaRiger Tilgung 6.349 5.497 852

I1. Investitionsbereich

Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 3.329 3.901 -572
Investitionen in das Anlagevermogen -3.842 -6.837 2.995
Cashflow aus Investitionstatigkeit -513 -2.936 2.423

111. Finanzierungsbereich

Zuschisse 0 53 -53
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 236 5.244 -5.008
Auszahlungen fur aulerplanmafige Tilgung -929 -599 -330
Ausschuttungen -4.127 -4.970 843
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -4.820 -272 -4.548
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 1.016 2.289 -1.273

1V. Finanzmittelfonds

zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 1.016 2.289 -1.273
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 9.577 7.288 2.289
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 10.593 9.577 1.016

Konzern-

Kapitalflussrechnung




BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

Nach dem abschlieffenden Ergebnis unserer Prufung erteilen wir mit Datum vom
19. April 2013 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:
Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfithrung und den Lage-
bericht der

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald,

Greifswald,

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012 gepruft. Die Buch-
fuhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefuhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfuihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaliger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prufung so
zu planen und durchzuftihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf
die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaliger Buchfuhrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichen-
der Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prufungshandlungen wer-
den die Kenntnisse Uiber die Geschaftstatigkeit und ber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen iber mogliche Fehler
berucksichtigt. Im Rahmen der Prufung werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben
in Buchfuihrung, Jahresabschluss und Lagebericht iberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen
Vertreter sowie die Wurdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prufung eine hinreichend
sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den er-
ganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmaliger Buchfuhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermit-
telt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die
Chancen und Risiken der zu-kunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg, den 19. April 2013
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Kooperationen fruchten
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h
,Wir wollen unsere Krafte buindeln und gemeinsam den Tierpark nach vorn
bringen”, mit diesen Worten unterzeichnete die Tierparkleiterin Heidi Schon-
herr die Kooperationsvereinbarung gemeinsam mit dem Geschaftsfuhrer der
WVG Klaus-Peter Adomeit. Mit verschiedenen Angeboten und gemeinsamen
Aktivitaten soll der Tierpark auch in Zukunft fur Greifswald ein Standortfaktor
sein, den es zu erhalten gilt. Besiegelt wurde die Kooperationsvereinbarung

von dem 13-jahrigen Uhu Ulli und dem Versprechen, regelmaRig zusatzliche
Feste im Tierpark zu veranstalten.

Bereits im Oktober wurde das Versprechen eingelost und die WVG lud als
Kooperationspartner zum 1. Herbstfest in den Tierpark ein. Kinder erhielten
freien Eintritt und zahlreiche Attraktionen gratis. Uber 1050 Besucher, darunter
337 Kinder, konnten zum Herbstfest begrufst werden.

Auf der Festwiese konnten sich die Kinder auf der groen und kleinen Hupf-
burg austoben. Das Glucksrad der WVG lockte mit vielen schonen Preisen
und nach dem Schminken gab es modellierte Luftballons. Die Kleinen konnten
jonglieren, auf dem Esel reiten oder die Tierschau im Park geniel’en. Bei der
Marchenstunde waren dann alle zum Zuhoren und Mitmachen aufgefordert.
Eine spannende Geschichte und mittelalterliche Klange waren zu horen.

,Das war ganz bestimmt nicht das letzte Fest, was wir zusammen organisie-
ren werden.”, versprach Klaus-Peter Adomeit. Der Erfolg gab allen Beteilig-
ten recht. Die Kooperation mit dem Heimattierpark Greifswald e. V. war eine
richtige Entscheidung. ,Mit unseren Events und dem freien Eintritt fur Kinder
mochten wir auch einkommensschwachen Familien die Moglichkeit geben,
den Tierpark neu zu entdecken.”, betont der Geschaftsfuhrer seine Entschei-
dung.




Qualitat von uns fur unsere Kunden. Das Zauberwort heifst dabei:
Kundenbindung. Um stets nah am Kunden agieren zu konnen und dabei auf
die Bedurfnisse unserer Mieter einzugehen, haben wir 2012 eine reprasentative
telefonische Mieterbefragung gestartet. Durch eine unabhangige Agentur
wurden 800 Haushalte befragt. Mit der Mieterbefragung sollte festgestellt
werden, inwieweit die Angebote und Leistungen der WVG und ihrer Tochter
den Erwartungen und Bedurfnissen der Mieter entsprechen und wie zufrieden
die Mieter mit dem Service sind.

Befragung

,Wie zufrieden
sind unsere
Mieter2*

Die Befragungsinhalte —umfassten  die N ——
Aspekte Zufriedenheit mit der Wohnung,

im Grolen und Gangen haben die Mieler einen eher positiven Eindruck der WAG

der Wohnanlage, dem Wohnumfeld, der BEEEEE - 4
Kundenbetreuung, der  Bewirtschaftung m.-w_ i ‘,
sowie dem Beschwerdemanagement und
. Sl engager

Verbesserungswiinschen  bezuglich  der _ o
Wohnsituation und des Wohnumfeldes.
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Uber 80 Prozent der Befragten sind mit

ok e v o e

der WVG zufrieden, jeder Zweite wiurde
sich auf jeden Fall wieder fur die WVG als Vermieterin entscheiden und die
WVG weiterempfehlen. Uber 80 Prozent der Befragten haben einen positiven
Eindruck von der WVG und fuhlen sich in ihrem Wohnumfeld sicher.

Auf die Frage: ,Kennen Sie lhren Hauswart und wie zufrieden sind Sie mitihm?*,
antworteten 75 Prozent der Mieter mit ja und schatzen die Freundlichkeit,
die Hilfsbereitschaft und die Zuverlassigkeit des Hauswarts als sehr zufrieden
ein. Auch der Ansprechpartner bei der WVG ist 71 Prozent der Mieter
bekannt und Uberwiegend zufrieden mit dem Verwalter seiner Wohnung.
Bei der Erreichbarkeit des Verwalters und der Bearbeitung - beispielsweise
von Reparaturarbeiten in der Wohnung - wurden jedoch Abstriche gemacht.
Genau hier werden wir in den kommenden Monaten ansetzten.

Aufgrund der Ergebnisse der Mieterbefragung wurde ein umfangreicher
Aktivitatenplan erarbeitet.

Mieterbefragung
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Am 30. Januar 2012 hatte die WVG gemeinsam mit der Firma AEN ein Konzert
der Band ,Seeside” in der Stadthalle Greifswald organisiert. Die Band hatte den
deutschlandweiten Wettbewerb ,Guildo sucht die Superband” fur Greifswald
gewonnen. Uber 500 Gaste kamen zum Konzert. Der Erlos von 3.000,00 Euro
wurde an die Band Ubergeben und ermoglichte den Kauf eines Tourbusses.

Die Vernissage ,Greifswald damals und heute” stellte die Aufnahme der
unterschiedlichen zeitlichen Epochen in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald gegentUber und gab dem Betrachter die Moglichkeit auf so
manchen Aha-Effekt. Der Hobbyfotograf Frank Zuge stellte diese Aufnahmen
zur Verfugung. Auch wenn dies bereits die funfte Vernissage der WVG war - so
war diese doch etwas Besonders. Denn die Idee zu dieser Ausstellung wurde
beim 1. Greifswalder Marktplatz geboren.

Zum ersten Mal kam der Osterhase zur WVG. Uber 100 kleine Mieter kamen
im April, um den grofSen und auch die stifSen kleinen Osterhaschen aus dem
Tierpark zu bestaunen.

Die WVG hat sich bei der branchenubergreifenden Unternehmensmesse
,Job Shopping” im Elisenpark Greifswald am April 2012 beteiligt. Uber 26
Unternehmen der Region Vorpommern prasentierten sich den zahlreichen
Gasten und informierten Uber Arbeitsstellen, Ausbildungsplatze und
Studienmoglichkeiten. Die Auszubildenden und Mitarbeiter der WVG kamen
mit Interessenten ins Gesprach und gaben wichtige Tipps in Sachen Bewerbung
und Berufswahl weiter.

Im Rahmen des ,Europaischen Jahres zum aktiven Altern und der Solidaritat
zwischen den Generationen 2012 fuhrte die Universitats- und Hansestadt
Greifswald im September ein internationales Bildungsforum durch. Die WVG
hat sich an der Messe mit einem Informationsstand und speziellem Material
zum Thema ,Seniorenwohnen und Wohnen im Alter” beteiligt.

Im Juni wurde das Mieterfest gefeiert. Spiel und Spal’ fur Grof$ und Klein lockte
zahlreiche Besucher. Stargast war in diesem Jahr die Randfichten.

Im September lud die WVG bereits zum 4. Kaffeekonzert in die Stadthalle ein.
Gabi Munk und Ingo Krahmer unterhielten die Gaste bei Kaffee und Kuchen
und spielten anschliefend zum Tanz.




,Mit Kompetenz und Leidenschaft zum Erfolg” - unter diesem Motto stand der

Vortrag von Reiner Calmund im Oktober in der Stadthalle Greifswald. Prasentiert
und organisiert wurde dieses Event vom UNTERNEHMENSVERBUND WVG.
Mit Humor, Kompetenz und Leidenschaft vom Ex-FufSballmanager wurde
dieser Abend ein Erfolg. Knapp 300 Besucher nutzen die Chance, Calli einmal
live und hautnah zu erleben.

Im  November hat die WVG erstmalig die Auszeichnung zum
,Familienfreundlichen  Unternehmen 2012“ erhalten. Gleitzeitarbeit,
Schaffung von Teilzeitarbeitsplatzen, Hilfsangebote bei der Kitasuche waren
dabei entscheidende Kriterien, die die WVG bereits erfullt. ,Wir versuchen
mit verschiedenen Instrumentarien die Mitarbeiter ganz konkret fur die
Familienplanung zu motivieren und wollen gleichzeitig, dass die jungen
Eltern so schnell wie moglich wieder im Unternehmen arbeiten.”, so der
Geschaftsfuhrer Klaus-Peter Adomeit. Auch im kommenden Jahr wird sich die
WVG fur den Titel ,Familienfreundliches Unternehmen 2013“ bewerben.

23 Studenten des ersten, zweiten und dritten Studiengangs der Grafik-Design-
Schule Greifswald prasentierten voller Stolz ihre Werke bei der Eroffnung der
6. Vernissage im Foyer der WVG.

PUnktlich am 6. Dezember stand erneut der Nikolaus vor der Tur. Die WVG
hatte alle Kinder bis 10 Jahre gebeten, einen geputzten Stiefel abzugeben.
Dieser wurde gefullt und vom Nikolaus personlich ibergeben. 80 Kinderstiefel
wurden abgegeben. Die Aktion war ein voller Erfolg.

Die weihnachtlich geschmuckte Stadthalle stand im Dezember ganz im
Zeichen des Adventstanzes. ,Sabine und Martin” luden zum Tanz bei Kaffee
und Kuchen. Uber 200 Gaste sind der Einladung gefolgt.

2012

im Zeitraffer
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