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Kennzahlen der Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald

Verwaltungseinheiten 2008 2009 2010

WVG-eigene Wohnungen 9815 9.829 9.713 Klaus-Peter Adomeit, Greifswald  Geschaftsfuhrer
WVG-eigene Einstellplatze/Carports/Garagen 4.309 4.864 4.975 _ o R ——

Verwaltung Fremdwohnungen 1.759 1.867 1.835 Aufsichtsrat
Summe 16.380 17.046 17.003 Edgar Prochnow Diplom-Ingenieur Aufsichtsratsvorsitzender
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, Wir wohnen nicht,

um zu wohnen,
sondern wir wohnen,
um zu leben.”

Paul Johannes Tillich
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Sehr geehrte Leserinnen, sehr geehrte Leser,
liebe Freunde und Geschaftspartner,

zum ersten Mal prasentieren wir lThnen voller Stolz einen gemeinsamen Unter-
nehmensgeschaftsbericht. Der UNTERNHEMENSVERBUND WVG stellt sich
aus der Muttergesellschaft der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH
Greifswald (WVG) und den Tochtern der Projektgesellschaft Stadt Greifswald
mbH (PGS) und der WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH (DLG) zusammen.

Mit groBem Erfolg haben wir neue Geschiftsfelder in den Bereichen der Bau-
und Projektentwicklung, der Wohnungseigentumsverwaltung und des Immobi-
lienverkaufs — einschliellich der Bewirtschaftung von Objekten und Gebauden
— erschlielen konnen. Wir nutzen damit die Chance, den Entwicklungen auf
dem Wohnungsmarkt und den Bemithungen unser Mitbewerber immer ein Stuck
weit voraus zu sein.

Die Fokussierung des UNTERNEHMENSVERBUNDES WVG als Immobilien-
dienstleisterin und die strategische Neuausrichtung des Konzerns werden in der
Zukunft die Geschaftsfelder im Bereich der Bau- und Projektentwicklung und
den Bereich des Facilitymanagements durch weitere Produktpaletten weiter
ausbauen.

Der Jahresabschluss 2010 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 biindeln
gemeinsam mit unseren Tochterunternehmen WVG Dienstleistungsgesellschaft
mbH (DLG) und Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH (PGS) bereits jetzt
kaufmannische, technische und infrastrukturelle Kompetenzen, die uns dazu
befahigen, unser Wissen auch fur den Fremdbereich erfolgreich zu vermarkten.

Fast 40 Prozent unserer Greifswalder Burgerinnen und Burger leben in einer
Wohnung der WVG. Nach Jahren der demographisch ruckwartigen Bewegung
verzeichnen wir auch 2010 erneut deutlich wachsende Zuzugszahlen aus der
Region und umliegenden Ortschaften. Auch der Wunsch vieler Familien, in der
Universitats- und Hansestadt ein Zuhause zu finden, wachst ebenso wie der
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Wounsch vieler alterer Burger, wieder in die Stadt zuruckkehren zu wollen. Woh-
nen und leben in unserer wunderbar aufgeweckten und bewegten Stadt ist ge-
fragter denn je. Die infrastrukturellen und technologischen Standortvorteile
Greifswalds ziehen Bewohner in die Universitats- und Hansestadt — zum Stu-
dieren, Arbeiten, Leben oder gemeinsamen Altwerden. Fur uns ein guter Grund,
auch den folgenden Geschiftsjahren deutlich positiv entgegenzusehen.

Die Geschaftszahlen unseres Unternehmens zeugen von einer weiterhin posi-
tiven Entwicklung unseres Unternehmensverbundes, die mit solch einem Tem-
po und mit so Uberzeugender Qualitatssteigerung zuvor in der kommunalen
Wohnungsverwaltung in Greifswald nicht stattgefunden hat.

Auch 2010 haben wir mit unserem Qualitatsmanagementsystem ganz bewusst
auf Transparenz und Qualitat gesetzt. Unter dem Leitsatz des Generationen-
wohnens investieren wir kontinuierlich in die langfristige Mieterbindung — vom
jungen Studenten bis hin zu Mietern in besten Jahren und Senioren. Individua-
litat im Leben und Wohnen in allen Quartieren der Stadt, ist unserer Ziel. Immer
angeregt und tatkraftig unterstutzt durch die Hauswarte der DLG und die Anre-
gungen unserer engagierten Mieterbeirate, wollen wir dies gewahrleisten.

Gemeinsam mit den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unseres Unternehmens-
verbundes, dem Aufsichtsrat, der Gesellschafterin und den zahlreichen Koope-
rationspartnern unseres Hauses, getreu unserem Motto ,Miteinander WOHNEN
und LEBEN”, wollen wir auch in Zukunft etwas Gutes und Nachhaltiges fur die
Universitats- und Hansestadt Greifswald schaffen.

V4

Klaus-Peter Adomeit
Geschaftsfuhrer




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 uber 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 2010 endet mit einem
Jahrestiberschuss von 6.412.939,27 €, was unter anderem das gute Hausbe-
wirtschaftungsergebnis zuruickzufthren ist.

Das wirtschaftliche Handeln der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
mbH Greifswald ist ergebnisorientiert, wobei das Hauptaugenmerk auf die lau-
fende Liquiditat und das Hausbewirtschaftungsergebnis gelegt wird. Die WVG
mbH Creifswald hat als Immobiliendienstleisterin eine Neuorientierung einge-
schlagen. Die Neuorientierung ist kontinuierlich auf der Basis des Geschafts-
jahres 2006 weiter fortgeschritten. Unter anderem orientiert sich die WVG mbH
Greifswald starker an der Entwicklung von Projekten, was an den Neubauten
in der Niels-Bohr-Stralle und Einsteinstralle ersichtlich ist. Neben der Bestands-
verwaltung bestimmen im Wesentlichen die Verkaufsaktivitaten und die im
Geschaftsjahr 2010 beendeten Mafinahmen des Stadtumbaus im Ostseeviertel-
Parkseite das Gesamtergebnis der WVG mbH Greifswald.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hat das Unternehmen mit der Realisierung des
Projektes ,Wiecker Bruckenhof” begonnen. Mit dieser Mallnahme wird nach-
haltig die Entwicklung des Ortsteils Wieck in Greifswald gestarkt. Die Fertig-
stellung dieses Projektes ist fur das I. Quartal 2012 vorgesehen. Der Unterneh-
mensverbund WVG hat u. a. mit diesem Projekt die Leistungsfahigkeit als
Projektentwicklerin weiter fortgefuhrt.

Die WVG mbH Greifswald erhielt am 18. Februar 2011 das Zertifikat des Re-
zertifizierungsaudits nach DIN EN ISO 9001:2008 fur das Qualitatsmanagement
im Geltungsbereich Wohnungswirtschaft. Die Tochterunternehmen WVG

Bericht des
Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates
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Dienstleistungsgesellschaft mbH sowie erstmalig auch die Projektgesellschaft
Stadt Greifswald mbH erhielten zum selben Zeitpunkt das Zertifikat. Mit diesem
Rezertifizierungsaudit wird das Qualitatsmanagement weiter im Unternehmens-

verbund etabliert und weiterentwickelt. Die strategische Ausrichtung der WVG
mbH Greifswald als Immobilienkonzern wird durch die Weiterentwicklung des
Qualitatsmanagements gestarkt. Mit der Ausrichtung des Tochterunternehmens
Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH werden die Marktsegmente Bautrager,
Erschlielfungstrager und Projektentwicklung am Markt etabliert und weiterent-
wickelt; damit bringt sich der Unternehmensverbund proaktiv fur die Weiter-
entwicklung der Universitats- und Hansestadt Greifswald ein. Der Aufsichtsrat
ist sich der Tatsache bewusst, dass die Chance, die sich dem Immobilienkon-
zern WVG durch die bevorstehende Kreisgebietsreform bietet, auch durchaus
proaktiv wahrgenommen werden sollte. Der Wohnstandort Greifswald erfreut
sich nach wie vor Uberdurchschnittlicher Beliebtheit.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2010 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 Abschluss-
prufer haben wie im Vorjahr an der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates am 17. Juni
2011 sowie seines Wirtschaftsausschusses am 16. Juni 2011 teilgenommen und
Uber die wesentlichen Ergebnisse ihrer Prifung berichtet sowie Fragen beant-
wortet.

Nach abschlielender Beratung erklart der Aufsichtsrat sein Einverstandnis zum
vorgelegten Jahresabschluss 2010. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschaf-
terversammlung, den Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2010 ihrerseits fest-
zustellen. Aus dem Bilanzgewinn soll ein Teilbetrag in Hohe von 4.970.000,00
€ im Juli 2011 an die Gesellschafterin abgefuhrt, ein Teilbetrag in Hohe von
1.500.000,00 € soll der Gewinnruicklage zugefuhrt und der Restbetrag auf neue
Rechnung vorgetragen werden. Der Aufsichtsrat spricht den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Gesellschaft ebenso wie der Geschaftsfuhrung seinen Dank
fur die geleistete Arbeit aus.

Lelgay sl iy, Greifswald, 17. Juni 2011
Edgar Prochnow

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Mecklenburg-Vorpommern ist vom demografischen Wandel besonders stark be-
troffen. Leben zurzeit noch 1,65 Millionen Einwohner im Land, werden es nach
der vierten Landesprognose zur Bevolkerungsentwicklung im Jahr 2030 nur noch
rund 1,45 Millionen Einwohner mit hohem Altersdurchschnitt sein.

Von dieser Entwicklung sind — bis auf die Hansestadte — alle Regionen betroffen.
In den Universitatsstadten Rostock und Greifswald wachst die Bevolkerung starker
als erwartet, in Stralsund und Wismar soll die Bevolkerungszahl stabil bleiben. Die
[andlichen Raume sind bereits zu Abwanderungsregionen geworden. Sie bieten
kaum notwendige wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Arbeitsplatze.

Die Landesregierung hat vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung
den Focus der Wohnraumforderung auf die barrierearme Anpassung der Bestands-
wohnungen gerichtet. Der Bedarf nach Fordermitteln zur Realisierung dieser Mal%-
nahmen ist weit hoher als deren Bereitstellung. Angesichts der mit den demografi-
schen Veranderungen nachlassenden Wohnkaufkraft der Haushalte nimmt die
mietpreissenkende Wirkung offentlicher Forderung an Bedeutung zu.

Die Wohnungswirtschaft des Landes begegnet den demografischen Herausforde-
rungen mit nachhaltig angelegten Konzepten. Diese umfassen sowohl den Riickbau/
Abriss im Rahmen integrierter Stadtentwicklungs- oder Grobkonzepte als auch die
Bestandssanierung, die immer mehr den Bedurfnissen der alteren Bevolkerung
Rechnung tragt.

Trotz eines bereits hohen Sanierungsstandes, werden zunehmend mehr Wohnun-
gen nochmals angefasst und alten- bzw. altersgerecht umgerustet. Zusatzlich bieten
die Wohnungsunternehmen zum Produkt ,Wohnen” zielgruppenspezifische Dienst-
leistungen, teils in Kooperation mit anderen Anbietern, an und leisten somit einen
wesentlichen Beitrag zur Mieterzufriedenheit und Mieterbindung und das bei so-
zialvertraglichen Mieten.

Diese haben sich landesweit im Durchschnitt gegentber dem Vorjahr nur gering-
fugig verandert (rund 4,70 Euro/m?), dennoch wird Wohnen teurer. So sind die
Preise fur Trink- und Abwasser in Mecklenburg-Vorpommern von 2008 bis 2010
weiter gestiegen, besonders die Grundgebthren sind deutlich angehoben worden.
Der Preisindex fur die Wasserversorgung der privaten Haushalte lag im Januar 2010
nur 3,8 % hoher als im Jahr 2008. Damit sind die Preise fur die Wasserversorgung

Konzernlagebericht

Geschaftsjahr 2010

Demografische
Entwicklung pragt
das Land
zunehmend

Stabiler, wenn auch
differenzierter
Wohnungsmarkt
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Mehr Baugenehmigungen
fur Mehrfamilienhéuser,
weniger Eigenheime

Abriss/Riickbau stagniert

Konzernlagebericht

im Land schneller gestiegen als die Lebenshaltungskosten insgesamt (2,3 %).
Ebenso gestiegen sind die Kosten der Heizung und Warmwasserversorgung. Um
die Vorauszahlungen in angemessener Hohe zu halten, sind diese Betrage durch-

schnittlich um 6,3 % erhoht worden. Auch die langen und kalten Winter haben
hieran ihren Anteil.

Die Vermietungssituation hat sich insgesamt weiter verbessert. Wahrend jedoch
in den Landkreisen, insbesondere in den landlich gepragten Gebieten, die Leer-
stande wieder stiegen, ging die Leerstandsquote in den kreisfreien Stadten noch-
mals zuruick. Landesweit konnte zum Jahresende 2010 die Leerstandsquote im
eigenen Bestand von 7,5 % (2009) auf voraussichtlich 7,0 % reduziert werden.

Nach Angaben des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern wurden im
Jahr 2010 von den Bauaufsichtsbehdrden des Landes Mecklenburg-Vorpommern
3.878 Antrage fur genehmigungspflichtige und genehmigungsfreie Bauvorhaben
zur Errichtung neuer bzw. zum Um- und Ausbau vorhandener Wohn- und
Nichtwohngebaude angezeigt, 2,1 % weniger als im Vorjahr. Hierin enthalten
ist der Bau von 2.215 Ein- und Zweifamilienhausern, das sind 2,4 % weniger
als im Vorjahr. Fur neue Mehrfamilienhauser und Wohnheime wurden dagegen
1.798 Wohnungen genehmigt, das sind 14,2 % mehr Wohnungen als im Jahr
2009. An dem Ergebnis im Geschosswohnungsbau sind die Wohnungsunter-
nehmen nach eigenen Angaben mit 363 geplanten Wohnungsfertigstellungen
fur 2010 (rund 20 %) beteiligt.

Im Jahr 2010 wurden auf Landesebene nur noch 1.206 Wohnungen durch Ruick-
baumafnahmen vom Markt genommen. Zu diesem Ergebnis hat die organisier-
te Wohnungswirtschaft mit 1.095 Wohnungen zu 91 % beigetragen. Das ge-
samte Ruckbauprogramm, das mit ruckzubauenden 30.000 Wohnungen
aufgelegt wurde, ist seit 2002 mit 23.092 Wohnungen, also zu 77,0 % realisiert
worden. Der Anteil der Wohnungsunternehmen daran betragt 15.442 Wohnun-
gen bzw. 66,9 %.

Gerade in den ISEK-Stadten steigt die Wohnungsnachfrage wieder an, so dass
fur geplante Ruckbauvorhaben entsprechender Ersatzwohnraum fur Freizieher
nur schwer zur Verfugung gestellt werden kann. Erfahrungsgemall konzentrieren
sich die Leerstande in den oberen Geschosslagen, ein Teilruckbau kommt viel-
fach aus Kostengrinden nicht in Betracht. Dies konnte sich, bei verbesserten
Forderbedingungen, ab 2011 andern.




Trotz hoher Sanierungsquote investieren die Wohnungsunternehmen planmalig
in ihre Wohnungsbestande. Energetische Mallnahmen aber auch Anpassung an die
Erfordernisse des altengerechten Wohnens stehen dabei im Vordergrund. So wur-
den im Jahr 2010 nach vorlaufigem Ergebnis rund 220 Millionen Euro investiert,
davon wurden rund 200 Millionen Euro fur Modernisierung und Instandsetzung
ausgegeben.

Fur 2011 betragt das geplante Investitionsvolumen rund 255 Millionen Euro. Damit
ist die Wohnungswirtschaft ein zuverlassiger Partner der regionalen Bauwirtschaft
und tragt zur Stabilitat von Arbeitsplatzen und Einkommen bei.

Beim Wohnungsneubau in der Bundesrepublik kann 2010 ein Zuwachs an Bauge-
nehmigungen von 6,6 % verzeichnet werden, sodass im vergangenen Jahr ersten
Berechnungen zufolge knapp 190.000 Wohnungen genehmigt wurden. Trotz Er-
holung ist dies ein eher niedriges Neubauniveau. Langfristige Prognosen — wie die
vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) vorgelegte Raum-
ordnungsprognose — gehen bis 2025 von einem jahrlichen Neubaubedarf zwischen
183.000 und 256.000 Wohnungen aus. Die Baugenehmigungen bei Mehrfamili-
enhausern nahmen 2010 mit 9,9 % etwas deutlicher zu als bei Ein- und Zweifami-
lienhausern (+ 5,8 %).

Im Mietwohnungsbau wurden 2010 mit rund 34.000 Fertigstellungen rund 9,3 %
mehr Baugenehmigungen als im Jahr zuvor registriert. Bei Eigentumswohnungen
lag der Zuwachs sogar bei 10,5 %. Ein deutliches Zeichen, dass der Markt allmah-
lich auf den zunehmenden Fehlbestand an Wohnraum in den Verdichtungsraumen
reagiert.

Arbeitslosenquote der UHGW (31. Dezember)

Jahr Quote in %
2005 18,3
2006 17,3
2007 14,2
2008 13,2
2009 12,1
2010 11,1

Damit liegt die Arbeitslosenquote in der Universitats- und Hansestadt Greifswald
unter der fur Mecklenburg-Vorpommern (12,7 %).

Bautatigkeit

steigt deutlich

Entwicklung in der
Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald (UHGW)
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Bevolkerungsentwicklung in der UHGW (31. Dezember)

Jahr

2005
2006
2007
2008
2009
2010

Die Tendenz zur Abnahme der Bevdlkerung in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald ist rucklaufig. Bei der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes (ISEK) sind nochmals ausfuhrliche Analysen zur Bevolkerungsent-
wicklung und dem daraus abzuleitenden Wohnungsbedarf erstellt worden.
Diese Analyse bildet die Grundlage fur die weitere Unternehmensplanung. Die
Bevolkerungsentwicklung in Greifswald — ausgehend von 53.210 Einwohnern
in 2001 — bewegt sich erfreulicherweise auferhalb des Prognosekorridors des

ISEK.

Prognosekorridor

2005
2010

Einwohner mit Hauptwohnsitz

»regional realistisch”
51.339
49.285

Einwohner

52.850
53.021
53.474
53.638
53.845
54.121

»prozesskonstant”

50.020
46.877




Die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald (WVG mbH) hat
im Geschaftsjahr 2010 im Wesentlichen ihre Tatigkeit auf die Verwaltung und Mo-
dernisierung des eigenen Wohnungshestandes, auf die Verwaltung von Wohnei-
gentum, auf den Neubau von Wohngebauden sowie auf die Fremdverwaltung
(Betreuungstatigkeit) konzentriert.

Durch die Umsetzung des Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramms stellt
die Gesellschaft die langfristige Konkurrenzfahigkeit gegentiber anderen Greifswal-
der Wohnungsanbietern sicher.

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

Zum 31.12.2010 verwaltete die Gesellschaft insgesamt 19.599 Verwaltungseinhei-
ten, u. a.:

Jahr WYVG-eigene Wohnungen Einstellplatze/Carports
2005 10.339 3.677
2006 10.179 4.258
2007 10.053 4.264
2008 9.815 4.309
2009 9.829 4.864
2010 9.713 4.975

Die Veranderungen im eigenen Wohnungsbestand ergeben sich zum groften Teil
aus dem Abriss/Ruckbau von 96 WE im Rahmen des ISEK sowie aus der Veraufe-
rung von Eigentumswohnungen (54 WE) und aus dem Erwerb des Objektes Kapau-
nenstral’e 15/16 (16 WE) + Umbauwohnungen (18 WE).

Durch die im Geschaftsjahr und in den vergangenen Jahren regelmafig in nicht
unerheblichem Umfang durchgefuihrten Instandhaltungs- und Modernisierungs-
sowie Investitionsmallnahmen verfugt der uberwiegende Teil des Wohnungsbe-
standes der Gesellschaft Uber eine zeitgemafie moderne Ausstattung. Insbesondere
durch Zuschnittsanderungen in den Wohnungen wurde der Nachfrage Rechnung
getragen.

Geschaftsverlauf und

Lage des Konzerns

Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft
mbH Greifswald

Geschaftsverlauf




WVG Dienstleistungs-
gesellschaft mbH

Geschaftsverlauf

Das wirtschaftliche Handeln der WVG mbH ist ergebnisorientiert, wobei das
Hauptaugenmerk auf die laufende Liquiditat der Unternehmung gelegt wird.
Neben der Bestandsverwaltung bestimmten im Wesentlichen die Verkaufsakti-
vitaten, der Stadtumbau im Ostseeviertel-Parkseite sowie die Neubauprojekte
am Wiecker Bruickenhof und in der EinsteinstrafSe das Gesamtergebnis der WVG
mbH.

Die WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH (DLG mbH) erzielte im Geschafts-
jahr 2010 einen Jahrestiberschuss vor Ergebnisabfithrung von 13 TEUR. Diese
Leistung basierte hauptsachlich auf den Sparten Hauswarttatigkeiten, Grunfla-
chen- und Winterdienste und Hausreinigung, weiterhin wurden Reparaturleis-
tungen, Sonderauftrage und Verwaltungshilfsleistungen fur die Muttergesellschaft,
die WVG mbH, durchgefuihrt.

Durch weitere Optimierungen der Arbeiten im Hauswartbereich konnten die
Umsatze gegenuiber dem Geschaftsjahr 2009 gesteigert und das Dienstleistungs-
angebot fur die Mieter und Eigentimer verbessert werden. Zudem stiegen die
Umsatzerlose durch neu beauftragte Objekte in der Hausreinigung bzw. durch
zusatzliche Fremdverwaltungsbestande der WVG mbH.

Ab der Winterdienstperiode 2009/2010 wurde mit der WVG mbH, fur die Durch-
fuhrung des maschinellen Winterdienstes, die Zahlung einer Pauschale in Hohe
von 160 TEUR im Rahmen des Dienstleistungsvertrages vereinbart. Fur die DLG
mbH waren allerdings die Einnahmen nach Einsatzstunden hoher ausgefallen.
Die Pauschale wurde fur die Saison 2010/2011 auf 170 TEUR angehoben.

Durch einen Grolskundenvertrag mit dem Deponiebetreiber wurden fur die
Entsorgung von Grunschnitt Rabatte erzielt. Durch die zwischen der WVG mbH
und Greifswald Entsorgung GmbH getroffene Sperrmullvereinbarung ergaben
sich Mindereinnahmen bei der DLG mbH.

Bei der Umsetzung der Pflegearbeiten im Bereich Aullenanlagen ist der Umsatz
im Geschaftsjahr 2010 im Vergleich zum Vorjahr gesunken. Hauptgrund sind
die gegentiber 2009 teilweise sehr unglinstigen Witterungsverhaltnisse (heilSer
Sommer und ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil an Regentagen). Im Ge-
schaftsjahr 2011 wird im Rahmen des Qualitatsmanagementsystems eine Op-
timierung der Arbeitsablaufe erfolgen. Hier sind noch Synergieeffekte denkbar,
ohne dass zusatzliches Personal benbotigt wird.




Der Vermietungsstand der Helmshager Strafe 5 wurde weiter verbessert. Die rest-
lichen Flachen wurden zur Vermietung ausgeschrieben. Es ist aber eine verhaltene
Nachfrage nach Gewerberaumen am Markt erkennbar. An einer weiteren Optimie-
rung der Vollvermietung wird gearbeitet. Ein Vermessungsbiiro mietet zum 1. Ja-
nuar 2011 die restlichen Flachen im Erdgeschoss an.

Der Geschaftsverlauf und die Lage der Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH
(PGS mbH) wird maBgeblich durch den Rahmenvertrag Uber die grundsatzliche
Zusammenarbeit zwischen der Muttergesellschaft und dem Unternehmen vom 23.
Juni 2009 und dartber hinaus durch den Vertrag Uber Planungsleistungen, Bauta-
tigkeit und technische Beratung der Muttergesellschaft vom 29. Juni 2009 gepragt.

Zwischen der PGS mbH und der WVG mbH ist ein Geschaftsbesorgungsvertrag u.
a. Uber die kaufmannische und personalrechtliche Ubernahme von Dienstleistun-
gen mit Datum vom 7. Juli 2009 sowie zwei Nachtragen vereinbart.

Die PGS mbH hat die Erlaubnis zur Ausuibung eines Gewerbes gemal’ § 34 c Ge-
werbeordnung und nimmt somit alle Aufgaben gemaf Gesellschaftsvertrag wahr.

Das Jahresergebnis wird durch die Muttergesellschaft im Rahmen des bestehenden
Ergebnisabfuhrungs- und Beherrschungsvertrages ausgeglichen. Die entsprechende
Darstellung ist im Jahresabschluss berticksichtigt.

Erstmals errichtet die WVG mbH direkt an der Wiecker Bricke im Stadtteil Eldena
einen Neubaukomplex mit gehobenen Standards. In den funf zum Teil kombinier-
ten Wohn- und Geschaftshausern entstehen insgesamt 29 Wohnungen und 3 Ge-
werbeeinheiten, die bis Ende 2011 fertig gestellt werden. Die PGS mbH Ubernahm
an diesem Projekt mit Ubergabe der Genehmigungs-planung die komplette Aus-
fuhrungsplanung und Bautiberwachung.

Mit dem Neubau des Mehrfamilienhauses EinsteinstrafSe 21 im B-Plangebiet Nr.
42 realisiert die PGS mbH ebenfalls an einem Vorhaben die kompletten Planungs-
und Baubetreuungsleistungen fur die Muttergesellschaft. Im Rahmen der Projekt-
steuerung und BauUiberwachung Ubernahm die PGS mbH an diesem Projekt die
Koordination aller Planungsbeteiligten sowie die Organisation und Ausfuhrung des
gesamten Planungs- und Bauablaufes.

Projektgesellschaft
Stadt Greifswald mbH

Geschaftsverlauf




Laufende Investitionen

Geschaftsverlauf

Insgesamt investierte die WVG mbH im Verbund mit den Tochtergesellschaften
DLG mbH und PGS mbH im Jahre 2010 eine Summe in Hohe von 6.047 TEUR.

Die Investitionstatigkeit der Muttergesellschaft bezog sich im Jahr 2010 im We-
sentlichen auf die Investitionen in den Gebaudebestand, den Ankauf von Fla-
chen und Immobilen, den Finanzanlagen des Tochterunternehmens DLG mbH
sowie den Neubau von Wohngebauden. Insgesamt investierte die WVG mbH
Greifswald im Jahre 2010 eine Summe von ca. 5.909 TEUR.

Im Ostseeviertel-Parkseite wurde mit dem Quartier A 5 das letzte Umbauquar-
tier im Rahmen des Stadtumbaus Ost beendet. Mit der Realisierung der Objekt-
mafBnahmen Helsinkiring 9 — 10 und 11 — 13 konnten vor Jahresfrist die umge-
stalteten, modernisierten und sanierten Wohnungen an die Mieter Ubergeben
werden.

Neben Senioren- und altersgerechten Wohnungen wurden auch Wohnungen
fur Familien an die neuen Mieter Ubergeben. Gerade der Uberproportionalen
Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen konnte mit der Fertigstellung des
A 5-Quartiers im Ostseeviertel-Parkseite entsprochen werden. Der Bedarf nach
altersgerechten Wohnungen, inshesondere aus dem Umland, halt nach wie vor
an.

Im B-Plan 42 wird die Gesellschaft mit dem Objekt Einsteinstrale 21 zu Beginn
des Geschaftsjahres 2011 den 4. Neubau realisieren und an die Mieter Uberge-
ben.

Mit dem Erwerb des Objektes Kapaunenstralle 15/16 konnte die WVG mbH ihr
Portfolio in der Innenstadt erneut ausbauen. Die Nachfrage nach Wohnungen
in dem Marktsegment ,Innenstadt” ist seit Jahren steigend.

Mit der Realisierung des Projektes ,Wiecker Bruckenhof” ist planmaRig im Ge-
schaftsjahr 2010 begonnen worden. Nach der Fertigstellung dieses Objektes im
Geschaftsjahr 2011 wird die Gesellschaft fur den Wohnstandort Greifswald ein
weiteres Vorzeigeobjekt im Bestand haben. Neben 30 Wohnungen werden auch
gastronomische Einrichtungen sowie andere Gewerbeobjekte das Gesamtbild
dieses Projektes abrunden. Mit den realisierten Neubauten im Gewerbebereich
tragt die WVG mbH auch zur Attraktivitat des Ortsteils Wieck bei.




Die WVG mbH setzte das erfolgreiche Projekt der Zuschnittsanderungen in grofle
4-Zimmer-Wohnungen fort. In der Ostrowskistral’e 12 a wurden die nachsten Woh-
nungen umgebaut. Ein 2. Bauabschnitt fur den Umbau der Wohnungen in der Ost-
rowskistralBe 12 b wird zu Beginn des Geschaftsjahres 2011 umgesetzt. Mit der
Realisierung dieser Umbauwohnungen wird der Wohnstandort Greifswald und das

Marktsegment ,Familienwohnungen” erganzt. Die Nachfrage nach diesen Woh-
nungen nimmt zu; insbesondere ist festzustellen, dass Zuzuge aus der Region fur
dieses Marktsegment zunehmen.

Mit der UmbaumafBnahme Makarenkostralle 13/14 konnte die WVG mbH nun
insgesamt 60 modernisierte Kleinstwohnungen anbieten. Mit diesem Projekt wird
der verstarkten Nachfrage Rechnung getragen.

Im Rahmen der Anlagenoptimierung der Fernwarmeleitungen und der Erneuerung
der Ver- und Entsorgungsleitungen wurden durch das Unternehmen weitere Inves-
titionen getatigt. Insbesondere in ausgewahlten Objekten in Schonwalde I, Schon-
walde Il und der Innenstadt wurde das Programm im Laufe des Geschaftsjahres
weiter fortgefuhrt. Diese Mallnahmen dienen unter anderem dazu, die Bestande
langfristig zur Nutzung zu erhalten. Daruiber hinaus leistet die WVG mbH Greifs-
wald einen weiteren Beitrag zur Senkung der Mietnebenkosten fur die Mieter sowie
eine Einsparung von CO,-Emissionen.

Im Geschaftsjahr 2010 wurden durch die Tochtergesellschaft DLG mbH 2 Fahr-
zeuge, die bisher durch die Muttergesellschaft geleast wurden, durch Kauf in den
Maschinenpark des Unternehmens integriert. Des Weiteren wurde fur den Bereich
Hausreinigung, aufgrund von neu Ubertragenen Objekten ein Fahrzeug erworben.
Die Summe der Investitionen fur Fahrzeuge und Maschinen belauft sich im Ge-
schaftsjahr 2010 auf 33 TEUR, weitere 19 TEUR wurden in die Immobilie und die
Betriebs- und Geschaftsausstattung investiert.

Die Tochtergesellschaft PGS mbH hat im abgelaufenen Geschaftsjahr Investitionen
in Hohe von 192 TEUR getatigt. Die Investitionen betreffen Uberwiegend Investiti-
onen in das Projekt ,Stadthalle Greifswald”.

Im Geschaftsjahr 2010 wurden die Verkaufsaktivitaten weiter fortgefuhrt. Es wur-
den im Geschaftsjahr insgesamt 54 Wohnungen aus dem Wohnungseigentum ver-
aulert. Die Erlose betrugen im ablaufenden Geschaftsjahr 2.774 TEUR. Durch den
Verkauf von Grundstiicken wurden Erlose in Hohe von 261 TEUR erzielt.

Privatisierungs- und
Verkaufstatigkeit

Geschaftsverlauf




Entwicklung im
Personalbereich

Geschaftsverlauf

Die Gesellschaft halt in den rund 42 Wohneigentumergemeinschaften noch
1.162 Eigentumswohnungen fur den Verkauf vor.

Die Verkaufs- und Privatisierungstatigkeiten werden weiter forciert, um weitere
liquide Mittel fur die Sanierungsaufgaben zu gewinnen, aber auch, um die so-
ziale Ausgewogenheit der Wohngebiete zu starken.

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

Im Berichtsjahr hat der Konzern weiter die Ausbildung von Nachwuchskraften
durchgefuhrt. Durch die Muttergesellschaft ist die Ausbildung von Immobilien-
kaufleuten weiter fortgefuhrt worden. Erstmalig sind auch in den Tochtergesell-
schaften Ausbildungsplatze fur den Beruf des Burokaufmannes bzw. des Kauf-
mannes fur Burokommunikation geschaffen und besetzt worden. Mittelfristig ist
vorgesehen, Auszubildende, die erfolgreich die Ausbildung abgeschlossen ha-
ben, befristet in ein Arbeitsverhaltnis zu Uubernehmen. Damit wird Nachwuchs-
kraften die Moglichkeit gegeben, im Konzern eine berufliche Perspektive zu
erhalten.

Im Rahmen der Betriebsvereinbarung ,Altersteilzeit” wurden mit Mitarbeiter/
innen des Konzerns insgesamt 25 Vertrage auf Altersteilzeit abgeschlossen, da-
von befinden sich bereits 8 Mitarbeiter in der Freistellungsphase. Mit dieser
personalpolitischen MaBnahme reagiert der Konzern auf die veranderten Markt-
bedingungen. Die Organisationsstruktur wird aufgrund der abgeschlossenen
Altersteilzeitvertrage sukzessive angepasst.

Die WVG mbH sowie die DLG mbH und die PGS mbH nutzten die Moglich-
keiten der Befristung von Arbeitsvertragen sowie die Schaffung von Teilzeitar-
beitsplatzen.

Bei der Stelle des Geschaftsfuhrers der Tochtergesellschaften ist zu beachten,
dass der Stelleninhaber als Geschaftsfuhrer bei der Muttergesellschaft angestellt
ist. Die Tatigkeit des Geschaftsfuhrers wird mittels Freistellungsvertrag ausgeubt.




Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald hat am 21. Oktober
2002 (BS-Nr. 493-32/02) ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) beschlos-
sen. Auf der Grundlage des Stadtumbaus/ISEK hat die Muttergesellschaft in der
langfristigen Unternehmensplanung den Abriss und Teilrtickbau von 1.591 Wohn-
einheiten bertcksichtigt. Die Muttergesellschaft wird nach der derzeitigen Planung
voraussichtlich 296 WE nicht abreifSen.

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

Durch die Umsetzung der Investitionsprogramme der Jahre 2003 bis 2009 wurden
durch die Muttergesellschaft bereits 847 Wohnungen abgerissen bzw. zuruickge-
baut.

Im Geschaftsjahr 2010 wurden 96 Wohnungen ruickgebaut bzw. komplett abgeris-
sen. Auf der Grundlage der Unternehmensplanung ist vorgesehen, fur den Zeitraum
2011 bis 2015 weitere 314 Wohnungen durch Ruickbau oder Abriss vom Markt zu
nehmen. Diese MaRnahmen werden in Abhangigkeit von Markterfordernissen wei-
ter aktualisiert.

Geschaftsverlauf

ISEK



Vermogenslage

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

Vorjahr, angepasst um die Auswirkungen nach BilMoG, wie folgt entwickelt:

31.12.2010

01.01.2010

Veranderungen
zum Vorjahr

e % T€ %o T€

Mittel- und langfristig gebundenes Vermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Langfristige Forderungen

Kurzfristig gebundenes Vermogen

unfertige Leistungen

Vorrate

Kurzfristige Forderungen und Abgrenzungen
Flussige Mittel

Gesamtvermogen (ohne Sonderverlustkonto)

76
265.747
4
265.827
2.438
268.265

14.163
14
1.152
7.288
22.617
290.882

0,0
91,4
0,0
91,4
0,8
92,2

4,9
0,0
0,4
2,5
7,8
100,0

75
269.329
4
269.408
2.562
271.970

14.789
3

2.818
7.551
25.161
297.131

0,0
90,6
0,0
90,6
0,9
91,5

5,0
0,0
1,0
2,5
8,5
100,0

1
-3.582
0
-3.581
-124
-3.705

-626
11
-1.666
-263
-2.544
-6.249

Mittel- und langfristiges Fremdkapital
Ruckstellung fur Bauinstandhaltung
Andere langfristige Ruickstellungen
Dauerschulden

Verbindlichkeiten

Kurzfristiges Fremdkapital

Geplante Gewinnausschuittung
Andere kurzfristige Ruckstellungen
Dauerschulden

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten und Abgrenzungen

Fremdkapital gesamt

Gezeichnetes Kapital

Kapitalrucklage

Konzernrucklage

Sonderruicklage nach § 27 Abs. 2 DMBIlG
abzuglich Sonderverlustkonto
Bilanzgewinn (nach Ausschuttung)
Sonderposten fur Investitionszulage

Gesamtkapital (ohne Sonderverlustkonto)

Vermogenslage

0

4.322
142.732
226
147.280

4.970
2.074
6.404
16.223
1.867
31.538

774
1.000
61.490
46.886
0

1.443
471
112.064

290.882

0,0
1,5
49,1
0,1
50,7

1,7
0,7
2,2
5,6
0,6
10,8

0,3
0,3
21,1
16,1
0,0
0,5
0,2
38,5

100,0

1.648
4.596
148.337
178
154.759

5.000
3.020
6.202
16.117
1.408
31.747

774
1.000
63.278
46.886
-12
-1.788
487
110.625

297.131

0,6
1,5
49,9
0,1
52,1

1,7
1,0
2,1
5,4
0,5
10,7

0,3
0,3
21,3
15,8
0,0
-0,6
0,1
37,2

100,0

-1.648
-274
-5.605
48
-7.479

-30
-946
202
106
459
-209

0




20 Jahre WVG

£ 35 -~ 333 Millionen Euro
e _— in den Bestand

1 E % investiert

Mit der (ruckwirkenden) Griindung der Gesellschaft zum 1. Juli 1990 ist der Be-
stand des ehemaligen VEB Gebaudewirtschaft, das heil’t, alle volkseigenen Woh-
nungen, Gesellschaftsbauten, gewerbliche Gebaude und Grundstuicke, auf die
WVG ubertragen worden. Das Jahr 2011 war fur die WVG mbH Greifswald ein
gaz besonderes Jahr, denn der Tag des 20-jahrigen Firmenjubilaums war ein An-
lass, stolz auf das Erreichte zurlickzublicken. In den vergangenen 20 Jahren hat die
WVG 333 Millionen Euro in den Umbau, die Instandhaltung und die Sanierung
ihres Wohnungsbestandes investiert. Dieses Ereignis wurde mit den Mietern, Ei- Festwoche mit
gentimern und Geschaftsfreunden wahrend einer Festwoche gefeiert. Dabei wur- .
- Mieterfest

den alle Bevolkerungsschichten angesprochen und die Veranstaltungen in verschie-
denen Stadtteilen durchgefthrt. - Musterwohnung

- Volleyballturnier
- KinderstralSenfest

-
LY

Auf dem Hof des WVG-Geschaftshauses wurde ein Mieterfest organisiert. Fur Klein
und Grol$ gab es jede Menge Uberraschungen und Livemusik. Die ganz Mutigen . . N
konnten sich das bunte Treiben aus der Vogelperspektive bei einem Helikopter- - Kinderliederbtihne
rundflug anschauen. Fur unsere jungeren Mieter wurde am Abend ein Rockkonzert - Festveranstaltu ng
auf einer separaten Bluihne organisiert.

Im Strandbad Eldena wurde ein Volleyballturnier mit Mannschaften anderer Greifs-
walder Unternehmen organisiert. In Schonwalde Il wurde ein Kinderstralenfest mit
einem DJ und gastronomischer Verpflegung organisiert. Vor allem die Bewohner
des Quartiers haben das Fest mit ihren Kindern genossen. Im Jugend- und Freizeit-
zentrum TAKT traten Musiker mit einer Show fur Kindern auf. Es wurde gesungen,
getanzt und gelernt. Das umfangreiche Programm wurde von den Kindern des Kin-
dermittagstisches, des Jugend- und Freizeitzentrums und des Quartiers gut besucht.

Die WVG lud langjahrige Mieter, Aufsichtsratsmitglieder, Vertreter der
Burgerschaftsfraktionen, Geschaftspartner und Freunde zu einer Festveranstaltung
mit kulturellem Rahmenprogramm ein. Im Anschluss fand man die Zeit fur
anregende Gesprache im Foyer der Stadthalle.

20 Jahre WVG




Uber 30.000 Besucher konnten bilanziert werden. Das FufBballevent
FuRballevent Greifswald 2010 war damit das zweitgrofSte Event in der Universitats- und
Greifswald 2010 Hansestadt Greifswald. Das breite mediale Echo, die hohen Standards bei
technischer Ausstattung und Sicherheit sowie der Versorgung der Besucher

waren auf nationalem Niveau vergleichbar. Unvergleichbar war die Kulisse mit
dem historischen Marktplatz und dem Standort im Herzen der Universitats- und
Hansestadt Greifswald. Die gute Zusammenarbeit mit allen an der Umsetzung
beteiligten Partnern und die positive Resonanz bei den Besuchern haben
erneut bewiesen, dass Veranstaltungen dieser Grofsenordnung Greifswald in
seiner Leuchtturmfunktion fur die Region starken. Das grofite Public Viewing
in Mecklenburg-Vorpommern fand 2010 auf dem Markt in Greifswald statt.
Der wesentlichste Erfolg, der sich aus dem FufSballevent Greifswald 2010
ableiten [asst, ist die positive Wirkung auf den Standort Greifswald. Neben der
Schaffung eines Anziehungspunktes in der Innenstadt wurde vor allem durch
die standige Medienprasenz, die sich bis in die bundesweite Ebene ersteckte,
eine Berichterstattung mit positivem Akzent initiiert.

Ein weiterer positiver Aspekt ist die intensiv genutzte Moglichkeit gewesen,
die Veranstaltung zur Kundenpflege zu nutzen. So sind mehr als 60 % aller
Tribunenkarten von Unternehmen und Verbanden erworben worden, die
damit ihre Kunden und Geschaftspartner auf die Tribuine eingeladen haben. So
waren eine Reihe namhafter Unternehmer
aus der Region sowie Entscheider aus Politik

und Gesellschaft auf dem Platz, so auch der
1 Wl

= Ministerprasident des Landes Mecklenburg-

& _ 1|IEI|_ “ " j H -t ﬂ ! ' Vorpommern. Alle angesprochenen

TH 1K

Besucher auferten sich positiv Uber die
Veranstaltung und ihre Durchfuhrung.
Greifswald hat das Potential, derartige
Veranstaltungen mit Erfolg durchzufihren.
Und dieses Potential wird in den
kommenden Jahren wachsen. Zudem zeigt
| sich ein Bedarf am gemeinsamen Erlebnis
| bei den Einwohnern und ihren Gasten, der
sich auch mit weiteren Inhalten fullen liele.
Die Erfahrungen bei der Ideenfindung,
| Konzeptionierung, ~ Vorbereitung ~ und
B Durchfuihrung sind nutzbares Wissen im
Sinne der Weiterentwicklung Greifswalds.

Fullballevent Greifswald 2010




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

Betriebsergebnis
Finanzergebnis
Ordentliches Ergebnis
Neutrales Ergebnis

Periodenergebnis

Die Entwicklung der Umsatzerlose des Konzerns im Vergleich zum Vorjahr er-

gibt folgendes Bild:

2008
2009

2010

Die Entwicklung der Zinsen und dhnlichen Aufwendungen stellt sich wie folgt

dar:
Jahr

2008

2009

2010

2010
T€

3.880

72

3.952

2.4061

6.413

Umsatz in TEUR

46.770

47.998

47.824

2009
T€

3.544

507

4.051

-1.550

2.501

Veranderungen

T€

336

-435

-99

4.011

3.912

Zuwachs gegentuber Vorjahr in %

0,0

2,6

-0,4

Zinsen und ahnliche Aufwendungen in TEUR

7.213

7.035

6.911

Ertragslage

Ertragslage
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PGS Greifswald mbH

Projektgesellschaft
Stadt Greifswald mbH

Das Outsourcing des ehemaligen tech-
nischen Bereiches der Wohnungsbau-
und Verwaltungsgesellschaft mbH
Greifswald (WVG) konnte im Ge-
schaftsjahr 2009 erfolgreich abge-
schlossen werden. Das Team der Pro-
jektgesellschaft Stadt Greifswald mbH
(PGS) konnte sich 2010 etablieren. Der
Geschaftsverlauf und die wirtschaftli-
che Lage der PGS werden mafSgeblich
durch den Rahmenvertrag, der die
grundsatzliche Zusammen zwischen
der Muttergesellschaft und der PGS re-
gelt, beeinflusst.

Mit groflem Erfolg haben wir neue
Geschiftsfelder in den Bereichen
der Bau- und Projektentwicklung
erschliefSen konnen. Die
Projektgesellschaft hat die Erlaubnis
zur  Austbung eines Gewerkes
gemall § 34 ¢ Gewerbeordnung
und nimmt somit alle Aufgaben
gemald Gesellschaftsvertrag war. Die
Mboglichkeit, 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  Ver-
waltungsgesellschaft mbH Greifswald
ist ein Geschaftsbesorgungsvertrag
u. a. uber die kaufmannische,
steuerliche und personalrechtliche
Ubernahme von Dienstleistungen
vereinbart.



Das Geschaftsjahr 2010 war fur die Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH
vorrangig gepragt von der Auftragslage durch die Muttergesellschaft. Mit dem
Neubau des Mehrfamilienhauses in der Einsteinstrale 21 Ubernahm die PGS
erstmalig die komplette Bauplanungs- und Baubetreuungsleistung fur die WVG.
Im Rahmen der Projektsteuerung und BauUberwachung Ubernahm die PGS an
diesem Projekt die Koordination aller Planungsbeteiligten sowie die Organisation
und Ausfuhrung des gesamten Planungs- und Bauablaufes.

Mit der Organisation, Planung und Durchfihrung des Fulballevents auf dem
Greifswalder Marktplatz wurde die PGS auf dem sozialen Sektor aktiv und
unterstrich mit diesem Event die Leuchtturmfunktion Greifswalds als regionales
Oberzentrum. Das Public Viewing war mit 30.000 Besuchern eine gelungene
Veranstaltung, die Uber die Landesgrenzen hinaus publiziert wurde.

PGS Greifswald mbH
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DLG Greifswald mbH

WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH

Die  WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH ist eine 100prozentige
Tochter der WVG. Unternehmenszweck der DLG ist die Einbringung
von Hauswartsdienstleistungen, Grunpflege, Gebaude- und
Hausreinigungsleistungen nebst allen Arbeiten, die damit zusammenhangen
und der Erfullung des GCesellschaftszweckes 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 grof.
Es ist nunmehr im 4. Jahr der Geschaftstatigkeit gelungen, wiederum einen
erfolgreichen Jahresabschluss vorlegen zu konnen.

Gegenuber dem Geschiaftsjahr 2009 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 2011 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 vorbeitet 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 Einfluhrung eines Qualititsmanagementsystems fur die DLG war im
Geschaftsjahr 2009 richtungsweisend. Wir haben die unternehmensinterne
Unternehmensorganisation mit Verfahrensanweisungen und standardisierten
Arbeitsablaufen vollstandig an den Malistaben des Qualitaitsmanagement
ausgerichtet. Mit dem Audit im Januar 2010 hat die DLG das QMS-
Zertifikat der 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 stukturierter
Verfahrensablaufe optimiert werden.




Risikomanagement sowie
Chancen und Risiken
der kiinftigen Entwicklung

Risikomanagement

Die WVG mbH sowie ihre Tochtergesellschaften DLG mbH und PGS mbH ver-
fugen Uber eine systematische, mittel- und langfristig angelegte Finanz-, Inves-

titions- und Personalplanung. Erganzend enthalt das monatliche Berichtswesen
jeweils aktuelle Zahlen zum Leistungsstand und zur wirtschaftlichen Situation.
Dem Uberwachungssystem unterliegen sowohl die Entwicklung der Liquiditat
als auch der Ertrage aus Vermietung, die Veranderung der Leerstande in den
Wohnungsbestanden sowie die Entwicklung der Mietausfalle. Die Ergebnisse
der Verkaufsaktivitaten und die Umsetzung des Bauplanes werden gesondert
erfasst. Diese Faktoren sind fur das Kerngeschaft der WVG mbH — die Bestands-
bewirtschaftung von Wohn- und Geschaftsimmobilien — von besonderer Be-
deutung.

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

Die Innenrevisionen des Konzerns ist beim Tochterunternehmen PGS mbH an-
gesiedelt.

Das Anlagevermogen ist lang- und mittelfristig finanziert. Die Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet und analysiert. Die
Senkung des Verschuldungsgrades ist ein strategisches Ziel des Konzerns und
sichert langfristig die Wettbewerbsfahigkeit.

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

Schriftliche Verfahrens- und Arbeitsanweisungen, Stellenbeschreibungen sowie
interne und externe Vollmachtsregelungen liegen vor. Es erfolgt eine laufende
Budgetliberwachung, mit der die Einhaltung der in den Wirtschaftsplanen fest-
gelegten Aufwendungen und Ertrage gesichert wird. Erganzend werden Jahres-,
Quartals- und Monatsliquiditatsplane erstellt und analysiert.




Die Lage des Konzerns wird in Zukunft maligeblich von der Entwicklung der
Bevolkerung in der Universitats- und Hansestadt Greifswald beeinflusst werden.

Notwendige Anderungen hinsichtlich der Leestandsentwicklung werden fort-
laufend analysiert und entsprechend wird die Wohnungsnachfrage gesteuert.
Die Prognose des Leerstandes der WVG mbH in den Jahren 2011 bis 2016 liegt
bei ca. 5,0 % inkl. der Freizuge fur Abriss- und Sanierungsobjekte.

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

Der dargestellte hohe Kapitaldienst wird daher nicht durch den Abriss reduziert.
Die zukuinftige Entwicklung der Tochtergesellschaften DLG mbH und PGS mbH
sind auch von der Entwicklung der Muttergesellschaft abhangig. Durch die
Ubernahme weiterer Projekte wird die Entwicklung positiv beeinflusst. Ein wirt-
schaftliches Risiko der Tochtergesellschaften wird durch bestehende Ergebnis-
abfuhrungs- und Beherrschungsvertrage weitestgehend minimiert.

Seit nunmehr drei Jahren ist die Muttergesellschaft ein qualitatsgepruftes und
zertifiziertes Unternehmen. Wahrend Industrie und Produktion bereits seit lan-
ger Zeit Systeme zur Qualitatssicherung installiert haben, zahlt die WVG mbH
heute immer noch zu den ersten Dienstleistungsunternehmen, die das Quali-
tatsmanagement in der Wohnungswirtschaft eingefuhrt haben und die weitere
Optimierung der Internen Ablaufe im Unternehmensverbund konsequent da-
nach ausrichten.

Am 7. und 8. Februar 2011 fand das Rezertifizierungsaudit durch die ICG-GZBB
statt. Nach Auslaufen des ersten Zertifizierungszyklusses (3 Jahre, von 2008 bis
2010) stellten sich in diesem Jahr zum ersten Mal alle drei Unternehmen des
UNTERNEHMENSVERBUNDES dem Zertifizierungsverfahren, um den nach-
haltigen Anspruch an ein leistungsstarkes, kundenorientiertes und verlassliches
Immobilienmanagement nochmals zu bekraftigen und sich bestatigen zu lassen.
Die Auditoren empfahlen nach Durchfuhrung des Audits die Erteilung der Zer-
tifikate fur WVG mbH, DLG mbH und PGS mbH. Die zustandige Zertifizie-
rungsstelle fertigte die Zertifikate aus. Diese sind bis zum Februar 2014 gultig.
Der Unternehmensverbund stellt sich bis zum Ablauf der Gultigkeit jahrlich
dem Uberwachungsaudit.

Vorgange von besonderer

Bedeutung nach Schluss
des Geschaftsjahres

Risikomanagement




Umwelt —
Klimaschutzbundnis
Greifswald 2020

Prognosebericht

Prognosebericht

Nach der Realisierung der ersten Ausbaustufe der Sanierung der Stadthalle im
Jahr 2009 durch die PGS mbH soll die Sanierung des Theatercafe’s nach dem
Vorliegen eines Betreiberkonzeptes im Jahr 2011 realisiert werden.

Es sind nach dem Schluss des Geschaftsjahres 2010 keine Umstande eingetre-
ten, die die Darstellung zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie zu den
Chancen und Risiken der Entwicklung in Frage stellen.

Die Europaische Union und Deutschland haben sich ehrgeizige Ziele zur Re-
duzierung der CO,-Emissionen gesetzt. Angesprochen sind sowohl Energieer-
zeuger als auch Energieverbraucher, ihren Beitrag zur Minimierung des CO,-
AusstofBes zu leisten.

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 Bemuhungen zur Reduzierung der CO,-
Emissionen gerecht zu werden.

Die WVG mbH ist Partnerin im Klimaschutzbtindnis Greifswald 2020 und en-
gagiert sich im Rahmen des Wohnungsbau- und Modernisierungsprogramms
aktiv fur energieeffizientes Wohnen und Leben in Greifswald. Das Planen und
Verbauen von intelligenten Dachsteinen, von moderner Dreifachverglasung und
von Photovoltaikanlagen sowie von Solarmodulen gehort selbstverstandlich
dazu. Die ersten Photovoltaikanlagen wurden im Geschaftsjahr 2010 auf ein-
zelne Wohnhauser im Ostseeviertel-Parkseite installiert. Weitere Malnahmen
werden in den Folgejahren umgesetzt.

Aus den wirtschaftlichen Daten lasst sich ableiten, dass der Immobilienbestand
der WVG mbH aufgrund seines technischen Zustands und der Gegebenheiten
voraussichtlich auch kuinftig umfassend nachgefragt wird, so dass die Chancen
bestehen, im Rahmen der Moglichkeiten des Mietspiegels auch kuinftig mode-
rate Mietanpassungen vorzunehmen und damit die Jahrsergebnisse stabilisieren
zu konnen.

Die Entwicklung und Geschaftstatigkeit der DLG mbH wird hauptsachlich von
der Muttergesellschaft beeinflusst. Die DLG mbH beabsichtigt im Geschaftsjahr
2011, ihre Geschaftstatigkeit um Objekte der WVG mbH und um Objekte von
Fremden sukzessive zu erweitern. Hierzu werden die bereits gefuhrten Gespra-




che mit der Muttergesellschaft WVG mbH und den Eigentimern/Besitzern (fremde
Objekte) weiter fortgefuhrt.

Mit der Gesellschafterin der Muttergesellschaft, der Universitats- und Hansestadt
Greifswald wurden die Gesprache zur Ubernahme von speziellen Aufgaben, wie
z. B. die Kontrolle der kommunalen Spielplatze, im Geschaftsjahr weiter forciert.
Eine Ubernahme dieser Aufgaben konnte ab dem Geschaftsjahr 2011 erfolgen.

Auch die Entwicklung der PGS mbH wird durch den mit der Muttergesellschaft
abgeschlossenen Baubetreuungsvertrag beeinflusst. Zunachst bietet die PGS mbH
das gesamte Aufgabenportfolio der Muttergesellschaft an, wird aber in den Folge-
jahren auch das gesamte Spektrum ihrer Leistungen den Eigentimergemeinschaften,
die durch die WVG mbH verwaltet werden, sowie fremden Dritten anbieten, um
so in den Folgejahren weitere Umsatzerlose zu generieren.

Die WVG mbH plant in dem Quartier ,Wohnpark Pappelallee” ein Wohnprojekt
fur Menschen zum selbstbestimmten Wohnen mit sozialen und pflegenahen Dienst-
leistungen umzusetzen. Die komplette Realisierung des Projektes wird der Toch-
tergesellschaft PGS mbH ubertragen. Im geplanten Neubau sieht die Projektent-
wicklung die Ansiedlung eines Pflegedienstes vor, er soll Anlaufpunkt und Zentrum
des Konzeptes werden.

Die WVG mbH hat als Marktsegment den Verkauf von Eigentumswohnungen wei-
ter ausgebaut. Eine entsprechende Personal- und Vertriebsstruktur ist erfolgreich
am Markt weiter ausgebaut worden. Der Erwerb einer Eigentumswohnung erfreut
sich in Greifswald einer steigenden Beliebtheit. Die Gesellschaft reagiert mit ent-
sprechenden Angeboten auf diese Nachfrage.

Die stetige Verbesserung der Qualitat und des Mehrwertes fur die Kunden, auch
unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit, ist langfristiges Ziel der Muttergesellschaft.
Die WVG mbH bildet mit ihrem Tochterunternehmen Projektgesellschaft Stadt
Greifswald mbH und WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH einen Konzern. Sie
versteht sich als moderne Immobiliendienstleisterin, welche proaktiv die Stadtent-
wicklung Greifswald mitgestalten wird. Auch positive Impulse strahlen vom Un-
ternehmensverbund in die Region aus.

Im Geschaftsjahr 2011 wird wieder ein gutes Ergebnis in etwa gleicher Hohe er-
wartet.

Prognosebericht




Konzernbilanz zum 31. Dezember

AKTIVSEITE

Vorjahr

EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermogensgegenstande 75.643,69 75.033,19
II. Sachanlagen

1. Grundstucke mit Wohnbauten 249.295.083,29 255.580.581,78
2. Grundstuicke mit Geschafts- und anderen Bauten 10.664.298,17 10.982.828,13
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.079.887,72 1.541.866,46
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 272.737,81 404.314,24
5. Technische Anlagen und Maschinen 191.301,07 202.893,35
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 211.435,65 249.567,92
7. Anlagen im Bau 4.032.368,75 228.897,46
8. Bauvorbereitungskosten 0,00 100.847,81
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 37.450,00
265.747.112,46 269.329.247,15

Ill.  Finanzanlagen
Beteiligungen 4.284,25 4.284,25
4.284,25 4.284,25

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstucke und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 14.163.069,73 14.788.397,56

2. andere Vorrate 13.910,61 3.240,56
14.176.980,34 14.791.638,12

IIl. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus der Vermietung 455.995,75 541.115,49

2. Forderungen aus Grundstucksverkaufen 200.647,72 318.696,00

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 68.851,84 52.281,82

4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 35.196,09 35.722,71

5. Sonstige Vermogensgegenstande 2.639.881,54 4.298.240,16
3.400.572,94 5.246.056,18

1. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.288.216,35 7.551.384,57

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 107.549,68 133.832,33

gem. § 17 Abs. 4 DMBIIG 0,00 12.271,00
290.882.080,54 297.143.746,79
Treuhandvermogen 6.333.792,21 6.039.123,24

Konzernbilanz




A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

II. Sonderrucklage gem. § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG
davon gemals § 17 Abs. 4 DMBIlG: EUR 180.736,60

11l Kapitalricklage

IV. Gewinnrucklage

V. Gewinnvortrag

VI. Jahresuberschuss

B. Sonderposten

C. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
2. Ruckstellung fur Steuern

3. Ruckstellung fur latente Steuern

4. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

5. Sonstige Ruckstellungen

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter

N o B~ W N

. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 62.447,74 (Vorjahr: EUR 43.519,90)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

774.000,00

46.886.117,84

999.852,05

61.490.437,19

0,00

6.412.983,27
116.563.390,35

470.725,36

84.830,00

1.459.444,75

0,00

0,00

4.851.876,94
6.396.151,69

149.136.035,60
16.223.223,86
446.421,62
2.131,28
1.538.191,93
1.371,36
83.375,25

167.430.750,90

21.062,24
290.882.080,54

6.333.792,21

Vorjahr
EUR

774.000,00

46.886.117,84

999.852,05

44.488.465,11

710.848,50

2.500.852,27
96.360.135,77

486.957,27

297.025,00
2.501.659,00
12.538.401,39
7.885.501,61
4.832.170,19
28.054.757,19

154.538.631,91
16.117.131,67
454.486,88
698,00
1.050.012,50
0,00

72.913,28

172.233.874,24

8.022,32
297.143.746,79

6.039.123,24

Konzernbilanz




11.

12.
13.
14.
15.
16.

17.

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus der Betreuungstatigkeit

c)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

c) Aufwendungen fur and. Lieferungen u. Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen firr Altersversorgung
davon fur Altersversorgung:
EUR 13.825,00 (Vorjahr: EUR 4.303,00)

. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

b) auf Sonderverlustkonto

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus Aufzinsungen: EUR 202.512,80 (Vorjahr EUR 0,00)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsungen: EUR 151,10 (Vorjahr EUR 0,00)

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
Aulerordentliche Ertrage

Aulerordentliche Aufwendungen
Auferordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Konzern Gewinn- und

Verlustrechnung

EUR

47.063.177,27
484.478,26
276.416,81

21.322.826,69
86.875,66
449.125,43

4.427.361,95
891.536,40

7.954.615,85
12.271,00

1.844.649,41

300.190,23

EUR

47.824.072,34

-625.327,83
439.764,59

2.876.431,54

21.858.827,78

28.656.112,86

5.318.898,35

7.966.886,85

1.964.325,90
212.485,34
6.911.021,19

6.707.465,91

1.544.459,18
996.238,75

842.703,07

Vorjahr
EUR

47.238.109,04
478.579,38
281.610,96
47.998.299,38

174.945,37

398.015,48

5.364.192,62

23.097.689,99
17.860,62
451.868,53
23.567.419,14

30.368.033,71

4.384.284,20
793.431,02
5.177.715,22

8.770.603,96
25.308,95
8.795.912,91

4.637.658,11

519.616,69

7.035.427,51

5.240.936,65

0,00

756.350,45

1.983.733,93




Mitten im neuen B-Plan-Gebiet Nr. 42 in Schonwaldel/West entstand 2010 ein
weiterer Neubau mit 14 Wohnungen. ,Wir haben uns mit diesem Neubau auf die
Bedurfnisse der Mieter eingestellt”, betonte der Geschaftsfuhrer der WVG, Klaus-
Peter Adomeit. 1,3 Millionen Euro sind in das Objekt geflossen, das erstmals durch
das Tochterunternehmen, die Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH (PGS), als
Gesamtprojekt betreut wird. Im Auftrag der WVG mbH Greifswald hat die PGS die
Leitidee des mobilitatsfreundlichen und generationstibergreifenden Wohnens ver-
wirklicht. Die damit verbundenen DIN-Normen erfordern von den beteiligten Fach-
planern fur Heizung, Sanitar und Elektro ein besonderes Mald an Entwicklungs- und
Abstimmungsarbeit, wobei die Zielsetzung immer dahingeht, den besonderen
Wohnkomfort zu schaffen und Wohnraumldsungen iber dem Standard anzubieten.

Die WVG mbH Greifswald interpretiert Barrierefreiheit nicht nur unter dem Ge-
sichtspunkt der Schwellenlosigkeit, sondern fugt durch individuelle Grundrisslo-
sungen und die grolSzugige Turbreitenabmessung ein besonderes Plus an Bewe-
gungsraumen hinzu. Die Betonung gilt dabei stets dem besonderen Detail, das
schlielich den einzigartigen Charakter jedes Wohnhauses ausmacht, innen wie
aullen. Auch die Gestalt des zukuinftigen Baukorpers in der EinsteinstrafSe folgt den
individuellen Abmalien der Grundstiicksgrenzen und des StrafSenverlaufs im Wohn-
gebiet. Architektur schmiegt sich dem Wohnumfeld an und ist dennoch so entwi-
ckelt und geplant, dass die Wohnbedurfnisse einer ganz besonderen Zielgruppe
erstklassig erfullt sind.

Die Erfahrungen aus bereits realisierten Neubauten flossen in das Wohnhaus in der
Einsteinstrale. Neben der interessanten Architektur und der ansprechenden farbli-
chen Gestaltung der Fassade sorgen vor allem die hellen grofSen Treppenhauser
und der integrierte Aufzug fur eine moderne Optik, die sich hervorragend in das
Wohngebiet einbettet.

Da die komplexen Planungsphasen einschliefSlich Grundlagenermittlung, Vor- und
Entwurfsplanung im Hause des Tochterunternehmens PGS Greifswald mbH umge-
setzt wird, konnen Bauobjekte mit besonderen Qualitatsstandards projektiert wer-
den, was insbesondere unter dem Gesichtspunkt einer spateren Vermarktung der
Immobilie Wettbewerbsvorteile sichert.

Die PGS mbH Creifswald hat mit einem neu aufgestellten Team von Ingenieuren
und Architekten von der ersten Planungs- und Entwicklungsphase bis hin zur Bau-
Uberwachung alles initiiert und begleitet.

Neubau mit
moderner Optik

Neubau mit
moderner Optik




Wiecker Bruckenhof

»Wiecker Bruckenhof”

Erstmalig errichtete die WVG mbH Greifswald direkt an der Wiecker Brucke im

Stadtteil Eldena einen Neubaukomplex mit gehobenem Standard. In den funf
zum Teil kombinierten Wohn- und Geschaftshausern entstehen 29 Wohnungen
und drei Gewerbeeinheiten. Mit dem ersten Spatenstich am 29. April 2010 wur-
de das Vorhaben ,Wiecker Brickenhof” offiziell begonnen. Nur sechs Monate
spater wurde bei dem Bauprojekt das Richtfest gefeiert. Um allen Interessierten

die Moglichkeit zu geben, einen Blick in die komplexe Baustelle und die ent-
stehenden Wohnungen zu geben, wurde ein ,Tag der offenen Baustelle” orga-

nisiert.

Das erste Gebaude war im Februar 2011 bezugsfertig. Das Haus 5 im Wiecker
Bruickenhof hat insgesamt 8 Wohneinheiten. 2- und 3-Zimmerwohnungen im
gehobenen Standard werden angeboten. Familie Harzsch aus Bielefeld gehorte
zu den ersten neuen Mietern, die ihre Wohnung direkt am Ryck bezogen haben.
Komfort und die tolle Lage haben das Ehepaar veranlasst, in die Universitats-
und Hansestadt Greifswald zu ziehen. Im Mai wurde das baugleiche Haus 4 an
die zukunftigen Meiter Ubergeben.

Alle Wohnungen im Wiecker Bruckenhof sind schwellenarm und seniorenfreud-
lich, haben eine FuSbodenheizung, einen Balkon oder eine Terrasse und einen
Pkw-Stellplatz. Zusatzlich verfugt jedes Haus Uber einen Fahrradschuppen. Die
PGS ubernahm mit der Ubergabe der Genehmigungsplanung die komplette
Ausfuhrungsplanung und Bauuiberwachung.



Muttergesellschaft des Konzerns ist die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
mbH Greifswald (kurz: ,WVG*) mit Sitz in der Universitats- und Hansestadt Greifs-
wald.

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

In den Konzernabschluss wurden die nachfolgend genannten verbundenen Unter-
nehmen im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen:

Investitionen  Jahresergebnis  Mitarbeiter

Umsatzerlose in vor

Sachanlagen ~ Verwendung  31.12.2010

T€ T€ T€ Anzahl

WVG Creifswald 47.783 5.768 6.413

WV G-Dienstleistungsgesellschaft

mbH, Greifswald 1.813 53 13

Projektgesellschaft Stadt

Greifswald mbH 905 186 35

Die WVG halt weiterhin eine Beteiligung an der ABS — Gemeinnuitzige Gesellschaft
fur Arbeitsforderung, Beschaftigung und Strukturentwicklung mbH, Greifswald. Am
Stammkapital der ABS ist die WVG mit 4,1 TEUR (12,2 %) beteiligt, eine Einbe-
ziehung in den Konsolidierungskreis erfolgte daher nicht.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2010 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) in der Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsge-
setzes aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fur
Gesellschaften mit beschrankter Haftung und die Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrages ebenso wie die Verordnung uber Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25.05.2009 (Form-
blattVO) beachtet.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichtes erfolgte
nach den Vorschriften des §§ 290 ff. HGB.

Konzernanhang
zum Jahresabschluss
2010

1. Allgemeine Angaben
zum Konzern

Konzern-
Eigenkapital  beteiligungs-
quote
T€ %
116.543
420 100
4.083 100

Konzernanhang




2. Konsolidierungs-
grundsatze

3. Konsolidierungs-
methoden

4. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Konzernanhang

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Der Konzernabschluss wird auf den 31. Dezember 2010 aufgestellt. Die Veroffent-
lichung des Jahresabschlusses der Muttergesellschaft und des Konzernabschlusses
erfolgen im elektronischen Bundesanzeiger.

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

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

Im Wege der Schulden- sowie Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden kon-
zerninterne Verflechtungen gemal’ den §§ 303 ff. HGB eliminiert. Eine Zwischen-
ergebniseliminierung war nicht erforderlich.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden auf Grund der durch das
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz angewendeten Methoden nicht vollumfanglich
fortgefuhrt. Auf Anderungen im Geschaftsjahr wird im Folgenden ausdrucklich
hingewiesen.

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

Die Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) waren im Jahr
2010 erstmals verbindlich vollumfanglich anzuwenden. Eine Anpassung von Vor-
jahresbetragen in der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte
nicht.

Immateriellen Vermogensgegenstande wurden nur insoweit zu — um planmafige
Abschreibungen gemindert — Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich er-
worben wurden. Abschreibungen hierfur werden planmaRig linear Uber eine Nut-
zungsdauer von 3 bzw. 5,5 Jahren vorgenommen.




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

Das Sachanlagevermogen ist unter Bericksichtigung planmaliger linearer Abschrei-
bungen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Verwaltungskosten
wurden nicht in die Herstellungskosten des Jahres 2010 einbezogen, Fremdkapi-
talzinsen wurden nicht aktiviert. Die linearen Abschreibungen auf Wohnbauten
werden mit Prozentsatzen von 2,00%, 2,50% bzw. 2,86% p.a. vorgenommen. Ge-
schaftsbauten werden mit 2,00% bzw. 3,00% und Garagen mit 5,00% jahrlich
abgeschrieben. Ab 2002 werden Parkplatze mit einer Nutzungsdauer Uber 19 und
Grunanlagen mit einer Nutzungsdauer Uber 15 Jahre abgeschrieben.

Abschreibungen von nachtraglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten fur
Gebaude (Modernisierungskosten) werden entsprechend der Richtlinie 7.4 Abs. 9
EStR nach dem fur das gesamte Gebaude zugrundeliegenden Vomhundertsatz vor-
genommen.

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 Uber 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 fliissige Mittel sind grundsatz-
lich zum Nennwert ausgewiesen. Bestehenden Risiken bei den Forderungen wur-
de durch Einzelwertberichtigungen und entsprechende Abschreibungen Rechnung
getragen.

Konzernanhang




Stammkapital

Konzernanhang

In dem Posten Rechnungsabgrenzungsposten sind Disagien in Hohe von 96
TEUR ausgewiesen. Sie werden Uber die Laufzeit der Darlehensvertrage abge-
schrieben.

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

Der aktive Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung betrifft nach §
246 Abs. 2 HGB den Betrag, um den die Vermogensgegenstande diese Ver-
pflichtungen Uibersteigen. Diese Vermogensgegenstande sind dem Zugriff aller
Ubrigen Glaubiger entzogen und dienen ausschliellich der Erfullung von Schul-
den aus der Altersversorgungsverpflichtungen.

Der Stammkapitalausweis des Konzerns stellt das Stammbkapital der WVG dar.

Die Hohe der Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2005G von Heubeck berechnet. Fur
laufende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener wurden
die Barwerte, fur andere Anwartschaften die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde
erstmals zur Ermittlung des Erfullungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung,
die wir mit 1,5% bzw. 3% angesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 7 Jahre
fur eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 5,25% zum 01.01.2010 bzw. von
5,15% zum 31.12.2010 zugrunde gelegt.

Die Riickstellungen fur Bauinstandhaltung wurden in Anwendung des BilMoG
- soweit sie vor dem 01.01.2009 gebildet wurden — direkt in die anderen Ge-
winnriicklagen eingestellt. Die im Jahresabschluss zum 31.12.2009 gebildeten
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung wurden als auferordentlicher Ertrag ver-
einnahmt.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verbindlichkeiten. lhre 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 Ruckstellun-
gen aufgrund von Altersteilzeitvereinbarungen und fur Jubilaen.




Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

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 6.021 TEUR in den Sachanlagen betrafen im Wesentlichen Grund-
stucke mit Wohnbauten und Anlagen im Bau.

Auf der Grundlage der geanderten Unternehmensplanung fur Rtickbau und Abriss
erfolgten Zuschreibungen in Hohe von 313 TEUR.

In den Abschreibungen sind auerplanmalige Abschreibungen in Hohe von 8
TEUR enthalten.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen von 14.163
TEUR beinhalten ausschlieSlich noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.
Zur Berucksichtigung der Leerstande und anderer Abrechnungsrisiken wurden an-
gemessene Wertabschlage gebildet.

Die Fristigkeiten der Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Fristigkeiten insgesamt  unter 1 Jahr  uber 1 Jahr
TEUR TEUR TEUR

Forderungen aus der Vermietung 456 456

Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 201 201

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 69 69

[girs(ii:g;gnen aus Lieferungen und 35 35

Sonstige Vermogensgegenstande 2.640 380 2.260

Gesamtbetrag 3.401 1.141 2.260

Die Sonstigen Vermogensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Aktive latente Steuern wurden auf Basis der aktuellen Steuersatze fur die Korper-
schaft- und Gewerbesteuer von 29,65% mit insgesamt 33.710 TEUR ermittelt, die
mit passiven latenten Steuern aus den zeitlichen Bilanzierungsunterschieden in
Hohe von 16.092 TEUR verrechnet wurden. Eine Aktivierung erfolgte nicht, da das
bestehende Aktivierungswahlrecht ausgetibt wird.

5. Erlauterungen

zur Bilanz und
zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Aktiva
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Passiva

Konzernanhang

Das im Handelsregister eingetragene Stammkapital der Muttergesellschaft be-
tragt 774 TEUR. Alleinige Gesellschafterin ist die Universitats- und Hansestadt
Greifswald.

Hinsichtlich der Entwicklung der Rucklagen wird auf Anlage 2 zum Anhang
verwiesen. Der Sonderposten fur Investitionszulage wurde entsprechend der
Nutzungsdauer der Anlagegliter um 16 TEUR aufgelost. Die in Vorjahren ge-
wahrten Investitionszulagen wurden passiviert.

Aus der Neubewertung der Pensionsruckstellungen zum 01.01.2010 ergab sich
ein Zufuhrungsbedarf von 68 TEUR, den wir zulasten des a. o. Aufwandes in
einer Summe zugefuhrt haben.

Die Ruckstellung fur Bauinstandhaltung wurde in Hohe von 6.238 TEUR direkt
in die anderen Gewinnruicklagen eingestellt, 1.581 TEUR wurden die als au-

Rerordentlicher Ertrag vereinnahmt.

In den Sonstigen Ruckstellungen sind folgende Ruickstellungen mit nicht
unerheblichem Umfang enthalten

31. Dezember 2010

TEUR
Altersteilzeitverpflichtungen* 2.048
fur drohende Verluste 1.323
Prozessrisiken 620
fur Aullenanlagen 216
fur unterlassene Instandhaltung 105
fur Gewahrleistungen 105
Betriebskostenabrechnung 106
Abschluss- und Prufungskosten 85
fur ungewisse Verbindlichkeiten 43
fur Jubilaumszuwendungen 33
fur Bewirtschaftungsuberschiisse aus restitutionsbehafteten Gebauden 30




* Die Guthaben der Beschaftigen mit einer Vereinbarung uber Altersteilzeit sind

durch eine Burgschaft besichert. Als Sicherheit hierfur dient wiederum zum
einen eine Ruckburgschaft in Hohe von 146 TEUR und zum anderen ein
verpfandetes Festgeldkonto in Hohe von 203 TEUR.

Aus der Neubewertung der Ruckstellungen fur Altersteilzeit und Jubilaen ergaben
sich zum 01.01.2010 Aufstockungs- /Auflosungsbetrage in Hohe von 137 TEUR
bzw. 7 TEUR. Die Aufstockungsbetrage wurden zu Lasten der a. o. Aufwendungen
und die Auflosungsbetrage zu Gunsten der a. o. Ertrage den Ruckstellungen zuge-
fuhrt.

Die Drohverlustriickstellung aus nicht kostendeckender Verpachtung der Stadthal-
le wurde unter Beruicksichtigung der Abschreibungen von Geschaftsbauten des
Anlagevermogens sowie der Zinsen fur das Baudarlehen gebildet. Bei der Bildung
wurde auf die Laufzeit des Pachtvertrages abgestellt. Die sich aus den gegenwarti-
gen Marktbedingungen ergebenden Verpachtungsverluste wurden uber die Laufzeit
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten und deren Sicherheit wird auf den Verbind-
lichkeitenspiegel — Anlage 3 zum Anhang — hingewiesen.

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

Ertrage TEUR
Zuschreibungen 313
Buchgewinne Anlageverkaufe 1.225
Aufwendungen TEUR
Wertberichtigungen auf Forderungen 187
Buchverluste Anlageverkaufe 19

Konzernanhang
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Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendungen fur Alters-

versorgung wurden, soweit sie die Zufuhrung zu Pensionsriickstellungen betref-
fen, abweichend zum Vorjahr um die nach BilMoG unter Zinsen und ahnlichen
Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil gekurzt.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten 203 TEUR aus der Abzin-
sung von langfristigen Ruckstellungen.

6. Auswirkungen der erstmaligen Anwendung des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes (BilMoG)

Die erstmalige Anwendung des BilMoG hat zu den folgenden Abweichungen
der Eroffnungsbilanz auf den 01.01.2010 von der Schlussbilanz auf den
31.12.2009 gefuihrt:

31.12.2009 Abweichungen 01.01.2010
Passiva TEUR TEUR TEUR
Kapital-und 45.488 18.790 64.278
Konzerngewinnriicklagen
Ruickstellungen 28.054 -18.790 9.264




Aus der erstmaligen Anwendung des BilMoG ergeben sich die unter dem Au-

Berordentlichen Ergebnis beschriebenen Einflusse auf die Ertragslage.
Das AuRerordentliche Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

a. o. Ertrage TEUR

Auflosung der Ruckstellung

fur Bauinstandhaltung 1.581

fur sonstige Steuern 250

fur Archivierung 7

fur Jubilaumszuwendungen 7
1.845

a. 0. Aufwendungen TEUR

Aufstockung der Ruckstellung

fur Archivierung 3

fur drohende Verluste 92

fur Pensionen 68

fur Altersteilzeit 137
300

a. o. Ergebnis 1.545

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 Investitions-
verpflichtung von ca. 2.473 TEUR. Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen
beinhalten verschiedene Miet- und Leasingvertrage. Die Verpflichtungen aus
unbefristeten Mietvertragen betragen 2 TEUR p. a.

Leasinggebuihren sind in Hohe von 182 TEUR angefallen. Die Laufzeit der Lea-
singvertrage endet vorwiegend im Jahr 2012 bzw. 2015. Der Avalrahmen wur-
de mit 462 TEUR in Anspruch genommen.

7. Haftungsverhaltnisse

und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Konzernanhang




8. Ergebnisverwendung

Finanzlage

Konzernanhang

Die Geschaftsfuhrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, vom Bilanz-
gewinn der Muttergesellschaft 4.970 TEUR an die Gesellschafterin auszuschit-
ten, 1.500 TEUR in die Gewinnrucklage einzustellen und den Restbetrag auf

neue Rechnung vorzutragen.

Der Konzern hat 2010 einen positiven Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit von 12.717 TEUR (Vorjahr: 10.772 TEUR) erwirtschaftet. Die Finan-
zierung der Modernisierungsmalnahmen im Berichtsjahr sowie der Mittelbedarf
fur die Finanzierungstatigkeit erfolgte im Wesentlichen aus dem Cashflow der
laufenden Geschiftstatigkeit. Der Finanzmittelfonds hat sich von 7.551 TEUR
auf 7.288 TEUR reduziert.

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

Der Kapitaldienst der Muttergesellschaft wird sich voraussichtlich wie folgt ent-
wickeln:

Jahr TEUR
2011 13.615
2012 13.570
2013 13.456
2014 13.404
2015 13.319
2016 13.230

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




Die WVG ist Partnerin im ,KlimaschutzbUndnis Greifswald 2020”. Im Rahmen Klimaschutz

eines integrierten Klimaschutzkonzepts will man sich der Aufgabe stellen,
die CO,-Emission in der Stadt um 14 % bis zum Jahr 2020 zu verringern. Der
Modernisierungsstandard der WVG mbH Greifswald beinhaltet technisch
sinnvolle Mallnahmen zur effizienteren Nutzung vorhandener Energiequellen
sowie zur Energieeinsparung durch moderne Dammsysteme.

Die WVG mbH Greifswald verwaltet 9.713 eigene Wohnungen in 326 Gebauden.
Davon sind 257 Gebaude nach modernen umweltspezifischen Aspekten
modernisiert oder saniert, das entspricht fur das Geschaftsjahr 2010 einem
Sanierungsstand von 76 %.

* 208 Projekte mit Gebaudedammung mit WDVS 64,0 %
* 38 Projekte mit Giebel- und Hofdammung 11,5 %
* 11 Projekte mit Dammputz 3,5 %
* 69 Projekte ohne Nachrustung eines Dammsystems 21,0 %

Nach Modernisierungsmainahmen reduziert sich die Anschlussleistung fur
Fernwarmestationen im Durchschnitt um ca. 30 %. Diese Einsparungen an
Warmeenergie wurden durch folgende technische Mainahmen erzielt:

¢ Fassadenvollwarmeschutz, f 20

* Herstellung einer Kellerdeckendammung, Klimaschutz

e Dammung der letzten Geschossdecke, Biindnis Greifswald

¢ Austausch der Fenster,
* Anlagenoptimierung nach Modernisierung.

Fur die Verbesserung der Einstellungen der Fernwarmeheizungsanlagen wurden
im Jahr 2010 in 36 ausgewahlten Objekten die Arbeiten zur Anlagenoptimierung
durchgeftihrt. In den Objekten in Schonwalde I, Schonwalde 1l und in der
Innenstadt wurden Strangregulierventile und Differenzdruckregler eingebaut
und Heizungsanlagen isoliert. Mit der Umsetzung dieser Mallnahmen wurden
Einsparungen von bis zu 20 % der Heizenergie fur die Gebaude erreicht und ein
weiterer Beitrag der WVG mbH Greifswald zur Senkung der Wohnnebenkosten
fur die Mieter und zur Einsparung von CO, geleistet.

Beim Umbau des Ostseeviertels-Parkseite wurden Fenster mit einer Dreischei-
benverbundverglasung eingebaut, die Heizenergie einsparen. AufSerdem hat
die WVG Dachflachen an Unternehmen vermietet, die Photovoltaikanlagen
zur regenerativen Engergiegewinnung installiert haben. Uber diese und weitere
MafBnahmen wird jahrlich beim Klimaktionstag berichtet, der durch die WVG
mitorganisiert wurde.

Klimaschutz




Entwicklung des

Konzernanlagevermogens

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2080 bis zum 31. Dezember 2010

Immaterielle
Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Grundstucke mit Wohnbauten

Grundstucke mit Geschafts-

und anderen Bauten
Grundstuicke ohne Bauten
Grundstucke mit
Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen und

Maschinen

Betriebs- und
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen
Summe Sachanlagen
Finanzanlagen
Beteiligungen

Summe Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

1
AK/HK
01.01.2010

EUR

397.814,38

356.681.497,22

12.549.520,30

1.541.866,46

419.303,77

246.594,68

1.013.052,44

228.897,46
100.847,81
37.450,00
372.819.030,14

4.284,25
4.284,25
373.221.128,77

Konzernanlagevermogen

Bruttowerte

2
Zugange

EUR

26.225,49

2.606.436,24

121.269,93

0,00

0,00

33.323,77

125.659,79

3.134.321,80
0,00
0,00
6.021.011,53

0,00

0,00
6.047.237,02

3
Abgange

EUR

0,00

4.332.979,40
145.863,20
1.023,09

130.624,85

10.226,10

196.225,79

0,00

0,00
37.450,00
4.854.392,43

0,00
0,00
4.854.392,43

4
Umbuchungen
+75)

EUR

0,00

-109.305,56
1.959,53
-460.955,65

0,00

0,00

0,00

669.149,49
-100.847,81
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

5
AK/HK
31.12.2010

EUR

424.039,87

354.845.648,50

12.526.886,56

1.079.887,72

288.678,92

269.692,35

942.486,44

4.032.368,75
0,00

0,00
373.985.649,24

4.284,25
4.284,25
374.413.973,36

6
kumulie
Abschreibt
01.01.2(

EUR

322.7

101.100.¢

1.566.¢

14.¢

43.;

763 .4

103.489.’

103.812.;




rte
Ingen
)10

81,19

15,44

92,17

0,00

)89,53

01,33

184,52

0,00
0,00
0,00
782,99

0,00
0,00
64,18

7
Abschreibungen
des
Geschaftsjahres

EUR

25.614,99

7.426.042,61
297.719,13
0,00

951,58

40.535,47

163.752,07

0,00
0,00
0,00
7.929.000,86

0,00
0,00
7.954.615,85

Abschreibungen

8
Abschreibungen
auf Abgange

EUR

0,00

2.665.598,33
0,00
0,00

0,00

5.845,52

196.185,80

0,00
0,00
0,00
2.867.629,65

0,00
0,00
2.867.629,65

Um-
buchungen

EUR

0,00

0,00

0,00

0,00

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

310.794,51
1.822,91
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
312.617,42

0,00
0,00
312.617,42

11
kumulierte
Abschreibungen
31.12.2010

EUR

348.396,18

105.550.565,21
1.862.588,39
0,00

15.941,11

78.391,28

731.050,79

0,00
0,00
0,00
108.238.536,78

0,00
0,00
108.586.932,96

Buchwerte
12 13
Buchwert Buchwert
31.12.2010 01.01.2010
EUR EUR
75.643,69 75.033,19

249.295.083,29

10.664.298,17

1.079.887,72

272.737,81

191.301,07

211.435,65

4.032.368,75
0,00

0,00
265.747.112,46

4.284,25
4.284,25
265.827.040,40

255.580.581,78

10.982.828,13

1.541.866,46

404.314,24

202.893,35

249.567,92

228.897,46
100.847,81
37.450,00
269.329.247,15

4.284,25
4.284,25
269.408.564,59

Konzernanlagevermogen

49



Konzern-Eigenkapitalspiegel

Gezeichnetes Kapital- Sonderrucklagen  Erwirtschaftetes Konzern- gesamt
Kapital rucklage gemal Konzern- bilanzergebnis
DMBIIG eigenkapital

EUR EUR EUR EUR EUR EUR
01.01.2010 774.000,00 999.852,05 46.886.117,84 44.488.465,11 3.211.700,77 96.360.135,77
Ausschiittung an 0,00 0,00 0,00  -1.788.299,23  -3.211.700,77  -5.000.000,00
Gesellschafter
Zufuhrung zur
Konzernriicklage 0,00 0,00 0,00 18.790.271,31 0,00 18.790.271,31
Anpassungen BilMoG
et el el 0,00 0,00 0,00 0,00 6.412.983,27 6.412.983,27
uberschuss
31.12.2010 774.000,00 999.852,05 46.886.117,84 61.490.437,19 6.412.983,27 116.563.390,35

Gezeichnetes Kapital- Sonderrucklagen  Erwirtschaftetes Konzern- gesamt
Kapital rucklage gemal’ Konzern- bilanzergebnis
DMBIIG eigenkapital

EUR EUR EUR EUR EUR EUR
01.01.2009 774.000,00 999.852,05 46.886.271,23 13.873.256,32 6.610.848,50 69.144.228,10
Berichtigung nach
§ 36 DMBIIG 0,00 0,00 153,39 0,00 0,00 -153,39
bei der WG
Ausschuittung an

0,00 0,00 0,00 0,00 -5.900.000,00 -5.900.000,00

Gesellschafter
Zufihrung zur 0,00 0,00 0,00  30.615.208,79 0,00  30.615.208,79
Konzernriicklage
[oizarijal 2= 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500.852,27 2.500.852,27
Uberschuss
31.12.2009 774.000,00 999.852,05 46.886.117,84 44.488.465,11 3.211.700,77 96.360.135,77

Konzern-Eigenkapitalspiegel







Konzern-Verbindlichkeitenspié

(in Klammern Vorjahreggahlen)

Fristigkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten
gegenuber dem Gesellschafter

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt
149.136.035,60 €
(154.539 T¥€)

16.223.223,86 €

(16.117 T€)

446.421,62 €

(454 T€)

2.131,28 €
(1 T€)

1.538.191,93 €
(1.050 T€)

1.371,36 €
-TE

83.375,25 €
(73 T€)

167.430.750,90 €
(172.234 T€)

unter 1 Jahr
6.403.940,80 €
(6.202 T€)

16.223.223,86 €

(16.117 T€)

446.421,62 €

(454 T€)

2.131,28 €
(1T€)

1.312.414,01 €
(872 T€)

1.371,36 €
-T€)

83.375,25 €
(73 T€)

24.472.878,18 €
(23.719 T€)

davon Restlaufzeit
1 -5 Jahre uber

26.979.071,43 € 11!

(26.392 T€)

225.777,92 €
(175 T€)

27.204.849,35 € 118

(26.567 T€)

Konzern-

Verbindlichkeitenspiegel




5 Jahre Sicherung
.753.023,37 € 26.247.681,35 € (27.493 T€)
(121.945 T€) 102.208.590,18 € (105.670 T€)
19.383.560,57 € (19.801 T€)
- € - (T€)
(T€) - -
- € = (T€)
(T€) - -
- € 5 (T€)
(T€) - _
€ . (T€)
(3 T€) - _
- € - -
(T€) - -
. € = (T€)
(T€) - _
.753.023,37 € 147.839.832,10 € (152.964 T€)

(121.948 T€)

Art der Sicherung

Kommunalbiurgschaft
Grundpfandrechte/Mietzessionen/Sicherungsubereignung

kommunale Nachhaftung

Konzern-

Verbindlichkeitenspiegel




1. laufende Geschaftstatigkeit

Jahresergebnis 6.413 2.501 3.912
+ Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 7.642 6.947 695
-/+ Ab-/Zunahme langfristiger Ruckstellungen -1.922 270 -2.192
- Veranderungen Sonderposten -16 -16 0
+ Abschreibungen Sonderverlustkonto 12 25 -13
-/+ Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage 0 19 -19
= Cashflow 12.129 9.746 2.383
-/+ Ab-/Zunahme kurzfristiger Ruickstellungen -946 3.328 -4.274
- Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -1.206 -1.214 8
+ Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva 6.112 447 5.665
- Zunahme der Uibrigen Verbindlichkeiten sowie Passiva -3.372 -1.535 -1.837
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 12.717 10.772 1.945
- Planmalige Tilgung -6.274 -6.554 280
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach planmaRiger Tilgung 6.443 4.218 2.225
11 Investitionsbereich
+ Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 3.119 2.814 305
- Investitionen in das Anlagevermogen -6.047 -11.757 5.710
= Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.928 -8.943 6.015
11l. Finanzierungsbereich
+ Zuschusse 74 0 74
+ Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 1.791 3.615 -1.824
- Auszahlungen fur auBerplanmaRige Tilgung -643 -777 134
- Ausschuttungen -5.000 -5.900 900
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.778 -3.062 -716
= Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -263 -7.787 7.524
1V. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -263 -7.787 7.524
+ Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 7.551 15.338 -7.787
= Finanzmittelbestand am Ende der Periode 7.288 7.551 -263

Konzern-

Kapitalflussrechnung




BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir mit Datum vom
29. April 2011 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

Wir haben den von der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifs-
wald, Greifswald, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Ge-
winn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspie-
gel - und den Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31.
Dezember 2010 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzern-
lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergan-
zenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegt in der Verantwortung der
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundla-
ge der von uns durchgefuhrten Prufung eine Beurteilung Uber den Konzernab-
schluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaliger Abschlussprufung vorgenommen. Danach ist die Prufung
so zu planen und durchzufithren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich
auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmaRiger Buchfuhrung und durch den Konzernlagebericht vermit-
telten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshand-
lungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und uiber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen uber
mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur
die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht iberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prufung umfasst die Beurteilung der Jahres-
abschlusse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Ab-
grenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Kon-
solidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen
Vertreter sowie die Wurdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet. Unsere Prufung
hat zu keinen Einwendungen gefuihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Be-
achtung der Grundsatze ordnungsmaliger Buchfuhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt
die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg, den 29. April 2011

Kobarg Fietzek = _
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer

DOMUS

DOMUS AG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Zweigniederlassung Hamburg

Bestatigungsvermerk




Soziales Engagement
wird grolk geschrieben
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WVG -
soziales Engagement

Wohnen heifst fur uns nicht, nur ein Dach iiber dem Kopf zu haben.

Zum guten Wohnen gehoren auch ein attraktives Umfeld und ein
abwechslungsreiches kulturelles und sportliches Angebot fur die Freizeit. Fur
die Realisierung der Ziele setzen wir uns ein und unterstutzen seit Jahren viele
Vereine und Institutionen der Universitats- und Hansestadt Greifswald mit viel
Engagement und finanziellem Sponsoring.

Mit diesem Gedanken wurde auch die Kooperationsvereinbarung mit der
Integrierten Gesamtschule ,Erwin Fischer” mit Leben erfullt. Die Schuler
der ,IGS” wirkten aktiv an dem Programm des Mieterfestes im Rahmen des
Firmenjubilaums der WVG mit. Im Laufe des gesamten Schuljahres gab es eine
enge Zusammenarbeit mit dem Sachgebiet DV. So konnten viele technische
Gerate, Computer und Tastaturen zur Verfugung gestellt werden. Erstmalig
bekamen die Schuler die Moglichkeit, Zeichungen und Aquarelle im Foyer der
WVG einem breiten Publikum zu prasentieren. Vortrage wurden im Rahmen
des Unterrichts gehalten und Gesprachsrunden mit den Konfliktmanagern
sind angedacht. Gerade bei dieser Mietergruppe gilt es, durch intensive
Aufklarungsarbeit Pravention zu leisten, um dem hohen Mietschuldenanteil
der jungen Mieter von Beginn an entgegenzuwirken.

Die WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH engagiert sich bei dem Projekt
»Kindermittagstisch” des Deutschen Roten Kreuzes in Schonwalde I. Hierbei
wird sozial benachteiligten Kindern die Moglichkeit einer kostenfreien warmen
Mahlzeit gegeben. Die WVG DLG mbH ist als erster Sponsor auch altester Pate
dieses Projektes und mochte die Zusammenarbeit in den kommenden Jahren
erweitern.

Die WVG ist Fordermitglied im ,Greifswalder Tafel e. V.” Die Greifswalder
Tafel versorgt bedurftige Mitburger der UHGW mit frischen Lebensmitteln und
anderen Dingen des taglichen Bedarfs.

Daruber hinaus pflegt die WVG eine langjahrige Patenschaft mit dem Alpaka-
hengst ,Kimi” aus dem Greifswalder Tierpark, unterstutzt den Sportforderver-
ein der Universitats- und Hansestadt Greifswald, ist Mitglied im ,Greifswalder
Innenstadtverein”, Hauptsponsor des Greifswalder SV 04 e. V. wahrend der
Spielsaison 2010/2011 und greift vielen Vereinen und Verbanden der Stadt
personell, finanziell und materiell bei der taglichen Arbeit unter die Arme.




Als einziges kommunales Wohnungsunternehmen in Mecklenburg-Vorpommern
ist die WVG seit 2008 nach DIN EN I1SO 9001:2008 zertifiziert. Schwerpunkt fur
das Qualitatsmanagement war 2010 die Integration der Projektgesellschaft Stadt
Greifswald mbH (PGS). Ein weiterer Schwerpunkt war die Gewahrleistung der
Kontrolle und Prufung der Wirksamkeit von Korrektur-, Vorbeugungsmafinahmen,
Q-Zielen, Audit-und anderen Festlegungen zum QMS sowie der Ruckverfolgbarkeit
im gesamten Anderungsprozess von QM-Dokumenten. Nun ist gewahrleistet,
dass diese Prozesse besser beherrscht werden.

Alle wesentlichen Prozesse im UNTERNEHMENSVERBUND WVG wurden
2010 wiederum intern auditiert. Daraus ergaben sich sowohl Anderungen an
den Vorgabedokumenten als auch Korrekturmalinahmen in der Umsetzung der
Prozesse.

Zu Beginn dieses Jahres fand das Rezertifizierungsaudit durch die ICG-GZBB
statt. In diesem Jahr stellten sich zum ersten Mal alle drei Unternehmen des
UNTERNEHMENSVERBUNDES  WVG dem  Zertifizierungsverfahren.  Die
Auditoren empfahlen nach Durchfuhrung des Audits die Erteilung der Zertifikate
fur die WVG, DLG und PGCS.

Ein neues Verfahren Uber die interne Regelung zur Kommunikation wurde 2011
erarbeitet. Festlegungen zum Postein- und Postausgang, zum Mailverkehr, zu
Verbffentlichungen, zu Dienstberatungen, zur Telefonkommunikation bilden die
Schwerpunkte.

Kundenzufriedenheit

Mit umfassenden Kundenzufriedenheitsmessungen wurde 2007 fur die
WVG begonnen, die in den Folgejahren auf die DLG und 2010 auf die PGS
erweitert wurden. Insgesamt gibt es jetzt 14 Fragebogen fur die Messung der
Kundenzufriedenheit. Das Versenden und die Bearbeitung/Auswertung der
Fragebogen sind miteinem grollen Aufwand verbunden, was aber im Wesentlichen
reibungslos funktioniert.

Besiegelte Qualitat

ISO 9001

QMS - besiegelte Qualitat
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AUSSICHTEN:

.Wohnpark Pappelallee”

Wohnen fur

ein langes,
selbstbestimmtes
Leben

60 schwellenarme und
seniorenfreundliche
Wohnungen mit neuem
Grundriss entstehen

Aussichten

Derzeit leben in Greifswald etwa 12.600 Menschen, die alter als 60 Jahre sind.
Das entspricht ca. 23 % der Bewohner. 19 % aller Greifswalderinnen und
Greifswalder sind Uber 65 Jahre alt und bis zum Jahr 2020 wird diese Zahl
auf 22 % ansteigen. Viele altere Menschen mochten so lange wie moglich in
den eigenen vier Wanden leben. Der Anteil an pflegebedurftigen Menschen in
Greifswald betragt derzeit 2,8 % - Tendenz steigend.

Die WVG plantin Schonwalde Il die Entwicklung eines Quartiers fir Menschen
zum selbstbestimmten Wohnen mit sozialen und pflegenden Dienstleistungen.
Die Herausforderung liegt darin, den Wohnungsbestand seniorengerecht
umzurusten.

Im ersten Bauabschnitt soll das Wohnhaus in der Makarenkostralte 38 — 44
schwellenarm und seniorenfreundlich modernisiert werden. Mit dem Bau der
Makarenkostralle wurde in den Jahren 1973/74 begonnen. Der Wohnblock
besteht derzeit aus 3- und 4-Zimmer-Wohnungen. Seither wurden an diesem
Block keine grofsen Sanierungsmafnahmen vorgenommen. 60 1-, 2- und
3-Zimmer-Wohnungen mit neuem Grundriss werden entstehen.

e barrierearme Wohnungszugange
e schwellenlose Innentiiren
e Umbau der Bader

e Herstellen von barrierearme Zugangen zu Balkonen

e Anpassung der Turbreiten




Alle Wohneinheiten sind barrierefrei Uber AuRenaufziige erreichbar. Uber

neu errichtete Laubengange ist eine horizontale Verteilung in allen Ebenen
umsetzbar. Gleichzeitig werden Raum und Moglichkeiten zur Begegnung
und Kommunikation geschaffen, die fur ein solches Projekt unabdingbar
sind. In weiteren Bauabschnitten ist die Modernisierung des angrenzenden
Wohnblockes sowie ein Neubau, der Anlaufpunkt und das Quartierszentrum
bilden soll, geplant.

Die Realisierung dieses GrofSprojektes ist an die Projektgesellschaft Stadt
Greifswald mbH ubertragen worden. Die Tochter der WVG wird den
,Wohnpark Pappelallee” planen, projektieren und bauen.

AUSSICHTEN:

.Wohnpark Pappelallee”

PGS ubernimmt
Planung,
Projektierung

und Baubetreuung

Aussichten
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