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Sehr geehrte Leserinnen, sehr geehrte Leser,

liebe Freunde und Geschéftspartner,

ich freue mich, lhnen den Geschiftsbericht des Jahres 2009 unseres WVG
Unternehmenskonzerns prasentieren zu konnen. Ein Bericht, in dem wir ge-
meinsam auf ein erfolgreiches Jahr zuriickblicken. Getreu unserem Motto
,Miteinander WOHNEN und LEBEN” haben wir uns im vergangenen Jahr
besonders im bautechnischen Bereich engagiert, wo der Stadtumbau das
Bild der Universitats- und Hansestadt Greifswald punktuell verdndern sollte.
Natiirlich immer unter der Pramisse, Tradition und Moderne als gleichbe-
rechtigte Partner in die Stadtentwicklung einflieen zu lassen. — Aufbruch zu
neuen Ufern.

Das Umbaugebiet im Ostseeviertel-Parkseite, die denkmalgeschiitzten ,Er-
satzneubauten” in der Greifswalder Innenstadt, das neue B-Plan Gebiet in
Schonwalde 1/West, der Neubau eines weiteren Seniorenwohnhauses, die
Entstehung eines Mehrgenerationenhauses in Schénwalde | und das archi-
tektonische Kulturerbe der Stadthalle standen 2009 im Mittelpunkt unserer
Bautatigkeit.
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Vorwort

Eine Aufgabe, die vor allem der technische Bereich unseres Konzerns zu

bewiltigen hatte. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter aus diesem Bereich
sind im Geschéftsjahr 2009 in die Projektgesellschaft Stadt Greifswald
integriert worden. Ein Schritt, der es ermdglicht, zusitzliche Kréfte freizusetzen,
einen kompakten Leistungskatalog anzubieten und Ressourcen effektiv
nutzen zu kénnen.

,Miteinander WOHNEN und LEBEN ist unsere Sache”, sich wohlfiihlen, sich
selbst und der Familie ein sicheres Heim schaffen. Wohnen heif8t miteinan-
der leben, Partnerschaften schlieBen und ein Stiick weit in der Nachbarschaft
verwurzelt zu sein. Fir uns bedeutet dies, nicht nur attraktiven und indi-
viduellen Wohnraum fir die unterschiedlichsten Bedirfnisse zu schaffen,
sondern vor allen die Qualitdt des modernen Wohnens zu akzeptieren und
unsere Kraften entsprechend umzusetzen. Ich denke dabei an die Wohn-
umfeldgestaltung, heute ein wichtiger Faktor fir Wohnqualitdt. Die Struktur
unseres Konzern wurde dahingehend ausgelegt. Wir blindeln gemeinsam mit
unseren Tochterunternehmen WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH Greifs-
wald (DLG) und der Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH (PGS) bereits
jetzt kaufmannische und infrastrukturelle Kompetenzen, die uns dazu befa-
higen, unser Wissen fiir den Fremdbereich erfolgreich zu vermarkten.

Nach Jahren der demographisch riickwartigen Bewegung, verzeichnen wir
auch 2009 erneut deutlich wachsende Zuzugszahlen aus der Region und
den umliegenden Ortschaften. 25 Prozent aller Mieterinnen und Mieter, die
im Jahr 2009 eine Wohnung in unseren Neubauten im Mehrgenerationen-
haus in der Einsteinstralle 14 und im Seniorenhaus in der Niels-Bohr-Strafe
30 bezogen haben, kommen aus dem Umland. Ein Fakt, der uns ganz be-
sonders freut, weil wir damit den Beweis erbringen konnten, dass unsere
neu projektierten Wohnhduser den steigenden Anspriichen an Wohnquali-
tat standhalten. Wohnen und Leben in unserer so wunderbar aufgeweckten
Stadt ist gefragter denn je. Die infrastrukturellen und technologischen Stand-
ortvorteile Greifswalds ziehen wieder Bewohner in die Universitits- und
Hansestadt — zum Studieren, Arbeiten, Leben und des gemeinsamen Altwer-
dens. Fiir uns ein Grund auch in den kommenden Jahren erfolgreich in die
Zukunft zu blicken.



Der Jahresabschluss 2009 verdeutlicht einmal mehr den Wert unseres Woh-

nungsunternehmens. Wir sind mehr als eine Vermieterin und Wohnungsver-
walterin. Marktorientierung, Zukunftsfihigkeit und personelles Know-how
machen uns auch tberregional zu einer starken und attraktiven Partnerin mit
einer Produktpalette, die ganz bewusst in Richtung umfassendes Immobili-
enmanagement ausgerichtet wurde.

Dabei haben wir auch im Geschiftsjahr 2009 auf Transparenz und Qualitét
im Umgang mit Mietern, Lieferanten und Partnern gesetzt. Individualitat im
Leben und Wohnen und dies bestmoglich in allen Quartieren der Stadt. Da-
bei wurden wir tatkraftig unterstiitzt durch die Hauswarte DLG sowie durch
die Arbeit der engagierten Mieterbeirdte, die letztendlich fiir ein gutes Ergeb-
nis und eine positive Lobby in der Bevélkerung sorgten.

Der Jahresabschluss 2009 ldsst uns mit groRer Freude und sehr optimistisch
in die geschaftliche Zukunft unseres stindig wachsenden Unternehmens-
konzerns blicken, in der wir auch in den Folgejahren gemeinsam mit dem
Team, dem Aufsichtsrat, der Gesellschafterin und unseren Kooperationspart-
nern zum Gemeinwohl aller — getreu unserem Motto ,Miteinander WOH-
NEN und LEBEN” - etwas Gutes und Nachhaltiges fiir die Universitéts- und
Hansestadt Greifswald schaffen werden. Dariiber hinaus engagieren sich die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bei vielen sozialen Projekten, denn wir als
Unternehmenskonzern haben uns das Motto: ,Miteinander WOHNEN und
LEBEN” auf die Fahne geschrieben.

Yl 4

Klaus-Peter Adomeit
Geschaftsfihrer
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Konzernlagebericht
Geschaftsjahr 2009

Konjunkturelle
Entwicklung 2009/2010

Wohnungsmarkte trotz
anhaltendem Bevdlkerungs-
riickgang stabil

Investitionstatigkeit

Konzernlagebericht

Die WVG mbH Greifswald bildet mit ihren Tochtergesellschaften PGS Greifs-
wald mbH und WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH einen Konzern. Sie
versteht sich als moderne Immobiliendienst-leisterin, welche proaktiv die
Stadtentwicklung Greifswald mitgestalten wird.

Nach Angaben des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern hat sich
die Einwohnerzahl Mecklenburg-Vorpommerns per 30. Juni 2009 um 7.595
Personen (./. 0,5 Prozent) gegeniiber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres
auf 1.656.176 Einwohner weiter verringert. Dennoch zeigten sich die Woh-
nungsteilmarkte im Jahr 2009 stabil, wenn auch differenziert.

Landesweit hat sich die Qualitit des Wohnens systematisch und deutlich
sichtbar verbessert. Zusdtzliche Serviceangebote rund um das Wohnen so-
wie aktive Beteiligungen an den Stadtumbau-konzepten bewirkten, dass sich
der Anteil nicht vermieteter Wohnungen per 31. Dezember 2009 gegeniiber
dem Vorjahr landesdurchschnittlich weiter reduziert hat und voraussichtlich
deutlich unter 8 Prozent liegt.

Das Niveau der Nettokaltmieten konnte auf Vorjahresniveau gehalten wer-
den. Tendenziell steigende Mietnebenkosten, inshesondere Heizkosten, be-
grenzen die ohnehin schon geringe Wohn-kaufkraft und damit die Spielrau-
me zur Entwicklung der Nettokaltmieten.

Die Finanz- und Wirtschaftskrise hat bisher in Mecklenburg-Vorpommern,
mit einer ohnehin schon hohen Arbeitslosenquote, kaum Auswirkungen ge-
zeigt. Es ist nicht zu erwarten, dass sich der im bundesweiten Vergleich hohe
Anteil von ALG-II-Beziehern weiter erhoht.

Nach vorldufigem Ergebnis ist zu erwarten, dass die fiir 2009 gesetzten
Ziele der Wohnungsunter-nehmen im Investitionsgeschehen mit rund 240
Millionen Euro erreicht werden. Damit sichern die Unternehmen wiederum
Wohnqualitdt und Wohnzufriedenheit fiir ihre Mieter und bleiben verldssli-
cher Auftraggeber fiir die Bauwirtschaft.



Neben dem Stadtumbau liegt, angesichts prognostizierter Entwicklung des

Anteils der Gber 65-jdhrigen von derzeit 22 Prozent auf 34,3 Prozent im Jahr
2030, der Schwerpunkt der Investitionstdtigkeit, bei einem ohnehin hohen
Sanierungstand, im altersgerechten Umbau der Wohnungen, um den Be-
dirfnissen der zunehmend élter werdenden Bevélkerung gerecht zu werden
und ihnen ein Leben in den eigenen vier Wanden so lange wie moglich zu
erhalten.

Die Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose (u. a. ifo Institut fiir Wirtschafts-
forschung an der Universitit Miinchen, Institut fiir Weltwirtschaft an der
Universitat Kiel, Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle sowie Institut fiir Ma-
krookonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bockler-Stiftung) ging
in ihrer Prognose vom Oktober 2009 fiir das Jahr 2010 mit einem Anstieg
des Bruttoinlandsprodukts um 1,2 Prozent aus. Die Bundesregierung ging in
ihrem Jahreswirtschaftsbericht 2010 von einem Riickgang des Bruttoinlands-
produktes von 5 Prozent fiir das vergangene Jahr aus und prognostizierte
einen Anstieg von 1,4 Prozent im laufenden Jahr.

Der Arbeitsmarkt war 2009 von der tiefsten Rezession seit Bestehen der Bun-
desrepublik beeinflusst. Die Auswirkungen waren deutlich, blieben jedoch
angesichts des massiven Produktionsein-bruchs vergleichsweise moderat. Im
Jahresdurchschnitt 2009 waren bundesweit 3.423.000 Menschen arbeitslos,
156.000 mehr als im Vorjahr (West: + 176.000 auf 2.320.000; Ost: - 20.000
auf 1.103.000). Die Arbeitslosenquote belief sich im Jahresdurchschnitt 2009
auf 8,2 Prozent. Im Ver-gleich zum Vorjahr nahm sie um 0,4 Prozentpunkte
zu. In Ostdeutschland war sie auch 2009 mit 13 Prozent nach wie vor deut-
lich hoher als in Westdeutschland mit 6,9 Prozent. Die Zahl der Erwerbs-
tatigen lag bei 40,15 Millionen, dies entspricht einer Abnahme um 72.000
Personen oder 0,2 Prozent gegeniiber dem Vorjahr.

Im Jahr 2009 wurden landesweit 3.040 Wohnungen im Rahmen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost zurlickgebaut und mit ca. 9,8 Millionen Euro gefordert.

Konjunktur: leichte Erholung

Arbeitslosigkeit steigt

Stadtumbau/Riickbau
von Wohnungen

Konzernlagebericht




Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft trotz der Finanzkrise

Konzernlagebericht

Damit wurden seit 2002 insgesamt 71 Millionen Euro Riickbauférdermittel

fir 21.886 Wohnungen ausgezahlt.

Die Wohnungsunternehmen in Mecklenburg-Vorpommern sind an diesem
Programm nach voraus-sichtlichem Ergebnis zu 66 Prozent beteiligt. Da-
mit haben sie sich trotz schwieriger werdender Rahmenbedingungen weiter
dieser Aufgabe gestellt und beeinflussen durch die Reduzierung nicht mehr
bendtigter Bestande positiv die stadtische Entwicklung vor Ort.

Ohne Altschuldenentlastung fiir alle riickgebauten Wohnungen ist der Erfolg bei
der Weiterfiihrung des Programms Stadtumbau Ost 2010 - 2016 gefdhrdet.

Die Verbandsunternehmen haben die Finanz- und Wirtschaftskrise bislang
unbeschadet iberstanden. Keines musste Insolvenz anmelden oder wurde
von zogerlichen Kreditvergaben betroffen. Grund dafiir ist ihr nachhaltiges
Geschaftsmodell. Dieses hat sich in Gber 100 Jahren Wettbewerb am Markt
bewdhrt. Es geht ihnen nicht um schnellen Profit bzw. Leverageeffekte, son-
dern um eine gute Eigenkapitalbasis und langfristig attraktive Wohnungs-
bestinde. Sie sehen in ihren Wohnungen keine Handelsware, sondern ein
Wirtschafts- und Sozialgut, fur das sie soziale, 6konomische und 6kologische
Verantwortung tragen.

Die Wohnungswirtschaft ist bislang nur indirekt von der Finanzkrise betroffen.
Diesen Befund bestitigt eine Umfrage der Gremienmitglieder des GdW
vom Jahresanfang. Bei einer iberwiegenden Mehrheit der Wohnungsunter-
nehmen hatte die Finanzmarktkrise bisher keine aktuellen Auswirkungen
auf die Objekt- und Unternehmensfinanzierung. Zwar beobachtet eine
Mehrheit der befragten Unternehmen eine restriktivere Ermittlung der Belei-
hungswerte als vor der Krise, andererseits stellen fast 30 % der Wohnungsun-
ternehmen eine Verbesserung bei den Konditionen im langfristigen Bereich
fest. Uber die Hilfte der Unternehmen verzeichnen in diesem Bereich
keine Verdnderungen.



Die Immobilienwirtschaft stellt einen der grofSten Wirtschaftszweige in

Deutschland dar. Thre Bruttowertschdpfung summiert sich auf ca. 390 Milli-
arden Euro. Dies entspricht einem Anteil von 18,6 Prozent an der gesamten
Bruttowertschopfung. Damit ist die Immobilienwirtschaft von groRerer
Bedeutung als der Fahrzeug- oder der Maschinenbau.

2005 18,3
2006 17,3
2007 14,2
2008 13,2
2009 12,1

Damit liegt die Arbeitslosenquote in der Universitéts- und Hansestadt Greifs-
wald unter der fiir Mecklenburg-Vorpommern (13,1 Prozent).

2005 52.850
2006 53.021
2007 53.474
2008 53.638
2009 53.845

Die Tendenz zur Abnahme der Bevélkerung in der Universitdts- und Hansestadt
Greifswald ist riickldufig. Bei der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes (ISEK) sind nochmals ausfiihrliche Analysen zur Bevélkerungs-
entwicklung und dem daraus abzuleitenden Wohnungsbedarf erstellt worden.
Diese Analyse bildet die Grundlage fiir die weitere Unternehmensplanung.
Die Bevolkerungsentwicklung in Greifswald — ausgehend von 53.210 Einwoh-
nern in 2001 — bewegt sich innerhalb des Prognosekorridors des ISEK.

Immobilienwirtschaft:
hohe Bedeutung fiir Wirt-
schaftskraft und Stabilitat

Entwicklung in der
Universitats- und
Hansestadt Greifswald
(UHGW)

Arbeitslosenquote der UHGW
(31. Dezember)

Bevolkerungsentwicklung in der
UHGW (31. Dezember)

Konzernlagebericht




Geschaftsverlauf und
Lage des Konzerns

Geschaftsverlauf

2005 51.339 50.020

2010 49.285 46.877

Die WVG mbH Greifswald hat im Geschaftsjahr 2009 im Wesentlichen Ihre
Tatigkeit auf die Verwaltung und Modernisierung des eigenen Wohnungsbe-
standes, auf die Verwaltung von Wohneigentum, auf den Neubau von Wohn-
gebduden sowie auf die Fremdverwaltung (Betreuungstatigkeit) konzentriert.

Durch die Umsetzung des Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramms
stellt die WVG die langfristige Konkurrenzfihigkeit gegeniiber anderen

Greifswalder Wohnungsanbietern sicher.

Zum 31. Dezember 2009 verwaltete die WVG insgesamt 19.715 Verwal-
tungseinheiten.

Freiflachen/Leerhaus

Wohnungen 9.829 2.634 449
Gewerbeeinheiten 144 19 58
Garagen/Einstellplatze/Carports 4.864 856 410
Kleingdrten 213 18 15
Sonstige Einheiten 127 12 3
Gesamt 15.203 3.539 973

Die Verdnderungen im eigenen Wohnungsbestand ergeben sich zum gréfSten
Teil aus dem Abriss von 33 WE im Rahmen des ISEK sowie aus der VerduRe-
rung von Eigentumswohnungen (53 WE) und aus dem Erwerb des Objektes
Friedrich-Loeffler-StralSe 44 (54 WE) + Neubau (46 WE).
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Durch die im Geschiftsjahr und in den vergangenen Jahren regelmadlig in
nicht unerheblichem Umfang durchgefiihrten Instandhaltungs- und Moder-
nisierungs- sowie Investitionsmafinahmen verfiigt der tiberwiegende Teil des
Wohnungsbestandes lber eine zeitgemale moderne Ausstattung. Insbeson-
dere durch Zuschnittsanderungen in den Wohnungen wurde der Nachfrage
Rechnung getragen.

Das wirtschaftliche Handeln der WVG mbH Greifswald ist ergebnisorien-
tiert, wobei das Hauptaugenmerk auf die laufende Liquiditdt der Unterneh-
mung gelegt wird.

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

2008 46.770 —
2009 47.998 2,6

Im Kerngeschéft Vermietung erreichte die WVG mbH Greifswald Erlése in
Hohe von 47,2 Mio. EUR (Vorjahr: 46,0 Mio. EUR).

Aufgrund der Erfahrungen des Geschdftsjahres 2008 wurden fiir die Griin-
flichenpflege 9 Mitarbeiter/innen befristet vom 1. April 2009 bis zum
15. Oktober 2009 als Saisonarbeitskrifte eingestellt. Diese Mallnahme
erwies sich im Nachhinein als richtige Entscheidung.

Besonderes Augenmerk wurde im Geschéftsjahr 2009 darauf gelegt, dass die
Aufgabenerfiillung fiir die Muttergesellschaft, der WVG mbH Greifswald,
durch Optimierung der Arbeitsabldufe, aber auch durch den Einsatz moderner
Hilfsmittel erfolgt.

WVG Dienstleistungsge-
sellschaft mbH

Geschaftsverlauf




Projektgesellschaft Stadt
Greifswald mbH

Geschaftsverlauf

Das Geschaftsmodell des Unternehmensverbundes schldgt auch auf das

Tochterunternehmen WVG  Dienstleistungsgesellschaft mbH nachhaltig
durch. Damit wird der Unternehmensverbund seiner Stellung als Immobiliendienst-
leister auf dem Greifswalder Wohnungsmarkt gerecht, um allen Mietern der WVG
mbH Greifswald erstklassige und ganzheitliche Dienstleistungen rund um die Immo-

bilie anbieten zu konnen.

Gegenliber dem Geschiftsjahr 2008 konnte eine Verbesserung der Umsatzerlose,
insbesondere durch eine Erweiterung des Leistungsumfanges, erzielt werden. Verwiesen
sei hier auf den Winterdienst und auf den Abschluss neuer Vertrage fiir Hausrei-
nigung und Hauswartdienstleistungen fiir die durch die WVG mbH Greifswald

verwalteten Objekte.

Die Sanierung der Stadthalle Greifswald wurde mit der termingerechten Ubergabe
des 1. Bauabschnittes am 18. Dezember 2009 an die Theater Vorpommern GmbH

vorerst erfolgreich beendet.

Die PGS hat bis zum 31. Dezember 2009 insgesamt ca. 6,64 Mio. EUR in den Ausbau
der Stadthalle investiert, davon 4,92 Mio. EUR im Jahr 2009. An der Rekonstruktion
des Gebdudes waren 30 Handwerksfirmen mit 40 Losen und 7 Fachplaner beteiligt.
Ein groler Teil der Auftrage wurde an regionale Unternehmen vergeben. Auch fiir den
Unternehmensverbund WVG ist die Stadthalle das Vor-zeigeprojekt in der Unterneh-

mensgeschichte.

Die Finanzierung der SanierungsmafSnahme der Stadthalle Greifswald wurde durch
Bereitstellung von Zuschissen zur Kapitalriicklage durch die Muttergesellschaft, der

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald, realisiert.

Der Technische Bereich der Muttergesellschaft ist zum 1. Juli 2009 personell in die
Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH eingegliedert worden. Somit wird die PGS
in die Lage versetzt, ihre Potentiale als Immobiliendienstleisterin fiir die Universitats-
und Hansestadt Greifswald vermehrt auszuschopfen. Es wurden damit neue Kapazi-
taten geschaffen, die Stadtentwicklung und das Wohnen und Leben in Greifswald mit
zu gestalten. Gleichzeitig wurde die Namensdnderung in Projektgesellschaft Stadt

Greifswald mbH offiziell vollzogen.



Der Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH ist mit Datum vom 21. Oktober 2009

die Erlaubnis zur Ausiibung eines Gewerbes gemdl8 § 34 ¢ Gewerbeordnung erteilt
worden. Mit der Erteilung dieser Genehmigung kénnen somit alle Aufgaben gemafd

Gesellschaftsvertrag wahrgenommen werden.

Insgesamt investierte die WVG mbH Greifswald im Verbund mit den Tochtergesell-
schaften DLG und PGS im Jahre 2009 eine Summe von 12.261 TEUR

Die Investitionstatigkeit der WVG mbH Greifswald bezog sich im Jahr 2009 im
Wesentlichen auf die Investition in dem Gebdudebestand, den Ankauf von Flachen

und Immobilen sowie in Finanzanlagen.

Im Ostseeviertel-Parkseite wurde mit dem Quartier A 5 das letzte Umbauquartier im
Rahmen des Stadtumbaus Ost begonnen. Mit der Realisierung der ObjektmaBnah-
men Helsinkiring 6 — 8 und 18 — 20 konnten vor Jahresfrist die umgestalteten, moder-

nisierten und sanierten Wohnungen an die Mieter tibergeben werden.

Mit der Fertigstellung und Ubergabe an die neuen Mieter des Objektes Niels-Bohr-
Stralle 30 konnte die WVG der Uberproportionalen Nachfrage an altengerechten
Wohnungen gerecht werden. Die Nachfrage nach altengerechten Wohnungen, ins-
besondere aus dem Umland, besteht weiterhin. Neben Senioren- und altengerechten
Wohnungen konnten durch die Fertigstellung des Objektes Einsteinstrale 14 auch
Wohnungen fiir Familien an die neuen Mieter iibergeben werden. Mit diesen beiden
Neubauten sind im Geschéftsjahr 2009 zwei weitere Objekte im B-Plan-Gebiet 42
realisiert. Des Weiteren wird die WVG im Geschéftsjahr 2010 den 4. Neubau in

diesem Gebiet fertig stellen.

Mit dem Erwerb des Objektes Fr.-Loeffler-StralSe 44/44 a wird die Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald sein Portfolio nach Studentenwohnungen
im Innenstadtbereich weiter ausbauen. Die Nachfrage nach Studentenwohnungen

im Innenstadtbereich ist seit Jahren steigend.

Mit dem Erwerb des Grundstiickes An der Mihle 7 wird die WVG das Projekt

,Wiecker Briickenhof” beginnen und ab dem Geschaftsjahr 2010 realisieren.

Laufende Investitionen

Geschaftsverlauf




Privatisierungs- und
Verkaufstatigkeit

Geschaftsverlauf

Mit der Fertigstellung der Sanierungsmalinahmen Hunnenstrafie 9 — 13 und Fr.-Loeffler-

StraBe 41 — 42 wurde ein weiteres Innenstadtquartier umfassend saniert. Durch
Ausstattung der Gebdaude mit Balkonanlagen wurde eine Wertsteigerung an beiden
Objekten erzielt und ihre Attraktivitit als Wohnquartiere in der Innenstadt erheblich

erhoht. Fiir Mietwohnungen in der Innenstadt besteht eine sehr starke Nachfrage.

Im Rahmen der Optimierung von Heizungsanlagen und der Erneuerung von Elek-
trosteigeleitungen wurden durch die WVG weitere Investitionen getatigt. Dariiber
hinaus wurde in Schonwalde Il das Programm der Anlagentrennung im Geschaftsjahr
fortgefiihrt. Diese MaBnahmen dienen unter anderem dazu, die Bestdnde langfristig

zur Nutzung zu erhalten.

Im Geschéftsjahr 2009 wurden durch die Tochtergesellschaft DLG in den Erwerb
der Helmshidger Stralle 5 als Firmensitz sowie in den Erwerb von Fahrzeugen und
Maschinen Investitionen in Hohe von 598 TEUR getatigt. Durch die getatigten Inve-

stitionen wird in den Folgejahren eine Einsparung erzielt.

Die Tochtergesellschaft PGS hat im abgelaufenen Geschéftsjahr Investitionen in
Hohe von 5,2 Mio. EUR getatigt. Die Investitionen betreffen fast ausschlieBlich das
Projekt ,Stadthalle Greifswald”.

Im Geschéftsjahr 2009 wurden die Verkaufsaktivititen weiter fortgefiihrt. Es wurden
im Geschéftsjahr 2009 insgesamt 53 Wohnungen aus dem Wohnungseigentum der
Muttergesellschaft, der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifs-
wald, verdulert. Die Erlése betrugen im ablaufenden Geschéftsjahr 2.488 TEUR.

Die WVG halt noch 1.216 Eigentumswohnungen fiir den Verkauf vor.
Die Verkaufs- und Privatisierungstatigkeiten werden weiter forciert, um weitere li-
quide Mittel fur die Sanierungsaufgaben zu gewinnen, aber auch, um die soziale

Ausgewogenheit der Wohngebiete zu starken.

Die Senkung des Verschuldungsgrades ist eine strategische Aufgabe der WVG mbH

Greifswald, auch unter dem Blinkwinkel der derzeitigen Finanzkrise.



Die Ausstattung des Personals orientiert sich an der wirtschaftlichen Entwicklung des
Unternehmensverbundes. Mittelfristig ist vorgesehen, Auszubildende, die erfolgreich
die Ausbildung abgeschlossen haben, befristet in ein Arbeitsverhéltnis zu tiberneh-
men. Damit wird Nachwuchskréften die Moglichkeit gegeben, im Konzern eine be-
rufliche Perspektive zu erhalten. Im Berichtsjahr hat der Konzern weiter die Ausbil-
dung von Immobilienkaufleuten durchgefiihrt. Des Weiteren ist im Jahr 2009 auch

mit der Ausbildung eines Informatikkaufmannes begonnen worden.

Im Rahmen der Betriebsvereinbarung ,Altersteilzeit” sind in den vergangenen Jahren
mit Mitarbeitern/innen des Konzerns insgesamt 25 Vertrage auf Altersteilzeit abge-
schlossen worden. Mit dieser personalpolitischen Mafinahme reagiert der Konzern
auf die verdnderten Marktbedingungen. Die Organisationsstruktur wird aufgrund der

abgeschlossenen Altersteilzeitvertrage sukzessive angepasst.

Der Technische Bereich der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifs-
wald wurde im Rahmen eines Betriebsiibergangs in das Tochterunternehmen Projekt-

gesellschaft Stadt Greifswald mbH eingegliedert.

Die Biirgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald hat am 21. Oktober 2002
(BS-Nr. 493-32/02) ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) beschlossen.
Auf der Grundlage des Stadtumbaus/ISEK hat die WVG in der langfristigen Unterneh-
mensplanung den Abriss und Teilriickbau von 1.591 Wohneinheiten berticksichtigt.
Die WVG wird nach der derzeitigen Planung voraussichtlich 267 WE nicht abrei-

Ben.

Eine Fortschreibung des ISEK wird durch die Universitdts- und Hansestadt Greifswald

vorbereitet.

Durch die Umsetzung der Investitionsprogramme der Jahre 2003 bis 2008 wur-
den durch die WVG bereits 816 Wohnungen abgerissen bzw. zuriick gebaut.
Im Geschéftsjahr 2009 wurden 33 Wohnungen riickgebaut oder komplett abgerissen.
Auf der Grundlage der Unternehmensplanung ist vorgesehen, fiir den Zeitraum 2010
bis 2015 weitere 473 Wohnungen durch Riickbau oder Abriss vom Markt zu nehmen.

Diese Mafinahmen werden in Abhdngigkeit von Markterfordernissen weiter aktualisiert.

Entwicklung im
Personalbereich

ISEK

Geschaftsverlauf




Zwei Neubauten und
Hauser, die in einem
neuen Glanz erstahlen

as Geschaftsjahr 2009 war fir

die Wohnungsbau- und Ver-
waltungsgesellschaft mbH Greifswald
und fir viele Mieterinnen und Mieter
ein sehr erfolgreiches Jahr. Zwei Neu-
bauten wurden errichtet und Uber-
geben und zusdtzlich wurden zahl-
reiche bautechnische Verdnderungen
am Wohnbestand vorgenommen, die
fir eine Verbesserung der Wohnkultur
und des Wohnstandards in der Uni-
versitits- und Hansestadt Greifswald
gesorgt haben.

Im Herbst wurden 58 modernisierte
Wohnungen im Ostseeviertel-Park-
seite im Helsinkiring 6-8 und 19
fertiggestellt. Mit dieser Baumal-
nahme komplettiert sich das Bild des
schénen Wohnquartiers, das im Zuge
des 6 Jahre andauernden Grofpro-
jektes ,Stadtumbau Ost” komplett neu
Mit dem Riickbau

auf vier Etagen der ehemaligen Plat-

gestaltet wurde.

tenbausiedlung entstand eine moder-
ne, luftig gestaltete Wohnsiedlung, die
direkt auf die Bedirfnisse der Miete-
rinnen und Mieter zugeschnitten war.
Ein abwechslungsreiches Ensemble
aus 1-, 2-, 3-, und erstmals auch
wieder einzelnen 4-Zimmer-Woh-
nungen stehen den Bewohnern jetzt
zur Verfligung.

Die Sanierung der Hausnummern
9-13 und die Wohnumfeldgestal-

tung sind fir das Jahr 2010 vor-

gesehen und beenden damit die
Umgestaltung des Quartiers.

Die groBe Nachfrage nach Seni-
orenwohnungen und der Erfolg des
Neubaus in der Niels-Bohr-Stralle
31 hatte die WVG mbH Greifswald
bereits Mitte des Jahres 2008 bewo-
gen, einen Zwillingsbau vis a vis zu
errichten. Die Bauarbeiten fir das
baugleiche Seniorenhaus ging in
den Wintermonaten ohne Unterbre-
chungen tber die Biihne, so dass die
Fertigstellung der 20 altersgerechten
1-, 2-, und 3-Zimmer-Wohnungen
mit einer Grolke zwischen 32 und
64 m2 im Herbst 2009 feierlich
tibergeben wurde. Damit komplet-
tierten wir die Seniorenwohnanlage
in einem neu entstandenen Karree
zwischen der Lomonossowallee und
der Hans-Beimler-Stralte. Mit dem
Vorhaben, vor allem fiir die Bewoh-
ner aus Schonwalde | und der Greifs-
walder Sidstadt ein seniorenfreund-
liches Wohnangebot zu schaffen,
sind wir seinerzeit an den Start
gegangen. Erstaunlich und erfreulich
zugleich ist jedoch die Tatsache, dass
25 Prozent der Mieter der beiden
Hauser aus dem Umland kamen. Wir
haben das Zeichen fiir einen Um-
schwung in der Bevolkerungsstruktur
erkannt und werden dieser Entwick-
lung auch in den kommenden Jahren
Rechnung tragen.
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Die Wohnhduser in der Eldenaer
Wende konnen sich heute wieder
sehen lassen. Mit einer neuen
Warmedammfassade, einem neuen
Anstrich und neuen Balkonen er-
strahlt der einstige Plattenbaublock
in einem neuen Glanz. Vergesse das
grautriste AuBerer der beiden Wohn-
hauser 1 — 3 und 4 — 6, die eine bau-
liche Schonheitskur dringend notig
hatten. Die Mieter sind gliicklich
und nicht nur das, die beiden Hau-
ser sind energieeffizient und baulich
auf dem besten Standard. Vom Erd-
geschoss bis unter die Dachkante ist
ein modernes Warmedammverbund-
system einschliellich Dammung des
Dachdrempels und der Kellerdecke
montiert worden. Die Betonober-
flichen sind an den Windfdngen
saniert und 120 neue Vorstellbal-
kone installiert worden. Eine person-
liche Belastungsprobe fiir die Mieter
in den zwei Hausern, konnten sie
doch monatelang ihren Balkon nicht
nutzen, mussten mit Larm und Staub
leben und konnten ihre Hauser nur
durch einen provisorischen Eingang
betreten. Dennoch innerhalb von
sechs Monaten hat sich der Lebens-
standard der Bewohner um ein Viel-

faches verbessert.

Diese Probleme hatten die neuen
Mieter in der EinsteinstralSe 14 sicher
nicht, denn wer einen Neubau
bezieht, der bekommt von Schmutz,
Larm und Beeintrachtigungen nichts
mit. 23 groRzlgig geschnittene 1-,
2-, und 3-Zimmer-Wohnungen wur-
den Ende des Jahren 2009 uber-
geben. Mit diesem Wohnhaus setzt
die WVG ganz neue MalSstdbe in
Sachen Familienwohnen. Sowohl
Senioren als auch Familien mit Kin-
dern und Singles sollen in diesem
Haus leben. Das Mehrgenerationen-
haus hat einen Aufzug, Abstellrdaume
befinden sich auf den Etagen und
auf den Balkonen sind im AufSen-
bereich zusitzliche Einbauschranke
installiert worden. Schon vor Bau-
ende waren die Wohnungen so stark
frequentiert, dass sich die Woh-
nungsbau- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH Greifswald entschlossen
hat, separat ein fast baugleiches
Wohnhaus zu errichten, das laut
Bauplan 2010 bezugsfertig errichtet

werden soll.




Vermogenslage

A. Vermogen

Mittel- und langfristig gebundenes Vermogen

Immaterielle Wirtschaftsgiiter 75 0,0 59 0,0 16 27,1
Sachanlagen 269.329 90,7 222.618 86,4 46.711 21,0
Finanzanlagen 4 0,0 4 0,0 0 0,0

269.408 90,7  222.681 86,4 46.727 21,0
Langfristige Teile des Umlaufvermogens
Forderungen 2.447 0,8 2.532 0,9 -85 -3,4
Rechnungsabgrenzung 115 0,0 134 0,1 -19  -14,2
271.970 91,5  225.347 87,4 46.623 20,7

Kurzfristig gebundenes Vermogen

Vorrate, unfertige Leistungen 14.792 5,0 14.621 5,7 171 1,2
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde 2.799 1,0 2.418 09 381 15,8
Liquide Mittel 7.551 2,5 15.338 6,0 -7.787 -50,8
Rechnungsabgrenzung 19 0,0 20 0,0 -1 -5,0

25.161 8,5 32.397 12,6 -7.236 -22,3
Gesamtvermogen (ohne Sonderverlustkonto) 297.131 1000 257.744 100,0 39.387 15,3
B. Schulden

Mittel- und langfristiges Fremdkapital

Riickstellungen 22.419 7,5 9.611 3,7 12.808 133,3
Dauerschulden 148.337 49,9 151.766 58,9 -3.429 -2,3
Sonstige Verbindlichkeiten 178 0,1 145 0,1 33 22,8

170.934 57,5 161.522 62,7 9.412 5,8

Kurzfristiges Fremdkapital

geplante Gewinnausschiittung 5.000 1,7 5.900 2,3 -900 -15,3
sonstige Ruickstellungen 5.635 1,8 2.250 0,9 3.385 150,4
Dauerschulden 6.202 2,1 6.800 2,6 -598 -8,8
Erhaltene Anzahlungen 16.117 5,4 15.921 6,2 196 1,2
Verbindlichkeiten und Abgrenzungen 1.408 0,5 1.641 0,6 -233 -14,2
34.362 11,5 32.512 12,6 1.850 5,7
Fremdkapital gesamt 205.296 69,0 194.034 75,3 11.262 5,8
C. Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 774 0,3 774 0,3 0 0,0
Sonderriicklagen 46.886 15,8 46.886 18,2 0 0,0
Kapital- und Konzernriicklagen 45.488 15,3 14.873 5,7 30.615 205,8
abzlglich Sonderverlustkonto -12 0,0 -37 -0,0 25 67,6
Bilanzgewinn nach Ausschittung -1.788 -0,6 711 0,3 -2.499 -351,5
Sonderposten 487 0,2 503 0,2 -16 -3,2

91.835 31,0 63.710 24,7 28.125 44,2
Gesamtkapital (ohne Sonderverlustkonto) 297.131  100,0 257.744 100,0 39.387 15,3

Vermogenslage
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Der Konzern hat 2009 einen positiven Cashflow von 9.746 TEUR (Vorjahr: 13.039 TEUR) er-
wirtschaftet. Die Finanzierung der Modernisierungsmalinahmen (1.879 TEUR) erfolgt
aus dem Cashflow der laufenden Geschaftstdtigkeit. Der Finanzmittelfonds hat sich
von 15.338 TEUR auf 7.551 TEUR vermindert.

Die Finanzlage des Konzerns wird in den Folgejahren durch Investitionen, Kapital-

dienst und Gewinnausschiittung an die Gesellschafterin gepragt sein.

Der Kapitaldienst wird sich voraussichtlich wie folgt entwickeln:

2010 13.850
2011 13.669
2012 13.635
2013 13.487
2014 14.214
2015 13.592

Kreditlinien sind der WVG in Hohe von 1,5 Mio. EUR eingerdumt, die bisher nicht in

Anspruch genommen worden sind.

Finanzlage

Finanzlage




Ertragslage

Hausbewirtschaftung
Erl6se aus der Vermietung

Betriebskostenabrechnung

Bestandsverdnderungen / aktivierte Eigenleistungen

Betriebskosten einschliellich Grundsteuer

Instandhaltungskosten

Andere Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

PlanmaRige Objektabschreibungen

Objektfinanzierungskosten

Hausbewirtschaftungsergebnis
Andere Leistungen
Betreuungstatigkeit

Andere Leistungen

Ubrige ordentliche Ertrige

Andere Aufwendungen
Personalaufwand

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen

Sachaufwand

Ubrige Abschreibungen

Betriebliches Leistungsergebnis
Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis
Jahresergebnis vor Ertragsteuern
Ertragsteuern

Jahresergebnis nach Ertragsteuern

31.304
15.934
573
47.811
15.377
8.345
144
7.729
7.034
38.629
9.182

479
281
760
270

5.178
18

452

886
128
6.662
3.550
507
-800
3.257
756
2.501

65,5
33,3
1,2
100,0
32,2
17,5
0,3
16,2
14,7
80,9
19,1

31.239
14.820
396
46.455
14.690
7.254
172
6.375
7.132
35.623
10.832

469
242
711
998

5.051
70

440

1.579
93
9.919
5.308
672
1.273
7.253
1.172
6.081

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

67,2 65
31,9 1.114
0,9 177
100,0 1.356
31,6 687
15,6 1.091
0,4 -28
13,7 1.354
15,4 -98
76,7 3.006
23,3 -1.650

10
39
49
-728

127

12

-693
35
-571
-1.758
-165
-2.073
-3.996
-416
-3.580

0,2
7.5
44,7
2,9
4,7
15,0
-16,3
21,2
1,4
8,4
-15,2

Ertragslage
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Das Hausbewirtschaftungsergebnis verschlechterte sich um 1.650 TEUR gegentiiber
dem Vorjahr aufgrund erhohter Investitionskosten im Rahmen der Umsetzung des
Bauprogramms 2009. Die Wertverbesserung an Bestandsobjekten verbessert lang-
fristig die Rentabilitdt. Bei den Umsatzer-16sen aus der Hausbewirtschaftung konnte
eine Steigerung von 1.356 TEUR erzielt werden. Die Instandhaltungsaufwendungen
sind um 1.091 TEUR gestiegen und die Objektfinanzierungskosten um 98 TEUR ge-

genliber dem Vorjahr gesunken.

2008 7.213
2009 7.035

In einem Risikomanagementhandbuch sind Gefahrenpotenziale und Risikofelder in
ihren Beobachtungsbereichen definiert. Die WVG mbH Greifswald sowie ihre Toch-
terunternehmen, die Projekt-gesellschaft Stadt Greifswald mbH und die WVG Dienst-
leistungsgesellschaft mbH, verfiigen lber eine systematische, mittel- und langfristig
angelegte Finanz-, Investitions- und Personalplanung. Ergdanzend enthdlt das monat-
liche Berichtswesen jeweils aktuelle Zahlen zum Leistungsstand und zur wirtschaft-
lichen Situation. Dem Uberwachungssystem unterliegen sowohl die Entwicklung der
Liquiditat als auch der Ertrdge aus Vermietung, die Veranderung der Leerstinde in den
Wohnungsbestdnden sowie die Entwicklung der Mietausfalle. Die Ergebnisse der Ver-
kaufsaktivitdten und die Umsetzung des Bauplanes werden gesondert erfasst. Diese
Faktoren sind fiir das Kerngeschéft der WVG mbH Greifswald — die Bestandsbewirt-

schaftung von Wohn- und Geschéftsimmobilien — von besonderer Bedeutung.

Das Risikomanagement ist vorrangig darauf gerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahig-
keit zu sichern und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zusammenhang werden
die Indikatoren regelmaRig beobachtet, die Risiken aus der Vermietungssituation

oder sonstige Mietausfdlle signalisiert.

Das Anlagevermogen ist lang- und mittelfristig finanziert. Die Zinsentwicklung wird

im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet und analysiert. Die Senkung des

Risikomanagement sowie
Risiken der kiinftigen
Entwicklung

Risikomanagement




Risikomanagement

Verschuldungsgrades ist ein strategisches Ziel des Konzerns und sichert langfristig die
Wettbewerbsfdhigkeit.

Preisanderungsrisiken sind derzeit nicht ersichtlich, da aufgrund der Miet-/Nutzungs-
vertrage die Mieten auch fiir kiinftige Jahre festgelegt sind. Es werden im Rahmen des
gliltigen Mietspiegels in unserem Vermietungskonzept auch mittelfristig Mietentwick-
lungsmoglichkeiten gesehen, die zu hoheren Erl6sen fiihren. Daraus ergibt sich, dass
der Kapitaldienst aus den Zuflissen aus dem Vermietungsgeschaft vereinbarungsge-

mal erbracht werden kann.

Schriftliche Verfahrens- und Arbeitsanweisungen, Stellenbeschreibungen sowie in-
terne und externe Vollmachtsregelungen liegen vor. Es erfolgt eine laufende Bud-
getiiberwachung, mit der die Einhaltung der in den Wirtschaftsplanen festgelegten
Aufwendungen und Ertrdge gesichert wird. Erganzend werden Jahres-, Quartals- und

Monatsliquiditatsplane erstellt und analysiert.

Die Prognose des Leerstandes der WVG mbH Greifswald in den Jahren 2010 bis 2014
liegt konstant bei 5,1 Prozent inkl. der Freizlige flir Abriss- und Sanierungsobjekte.
Notwendige Anderungen hinsichtlich der Leestandsentwicklung werden fortlaufend

analysiert und entsprechend wird die Wohnungsnachfrage gesteuert.

Als besondere Risiken werden die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung mit hohen
Arbeitslosenzahlen sowie die teilweise geringer werdenden verfligbaren Nettoein-

kommen gesehen.

Den Risiken aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes versuchen wir durch
die technische Ausstattung unserer Wohnungen, auch bei Mieterwechsel, und im Ub-
rigen durch Modernisierung entgegenzuwirken. Dariiber hinaus versuchen wir, durch
zeitgemdles Auftreten am Markt entsprechende Grundrisslésungen und Sanierungs-
projekte inshbesondere im Ostseeviertel-Parkseite erfolgreich umzusetzen.

Die Abriss- und Rickbauplanung der WVG mbH Greifswald ist auf der Grundlage
der Haushalts- und Wohnraumprognose der UHGW {iberarbeitet und angepasst wor-

den. Handlungsbedarf wird seitens der WVG derzeit nicht gesehen.



Die WVG mbH Greifswald hat die Kriterien nach § 6a AHG (u. a. 15 Prozent Leer-

stand) nicht erfillt, so dass die Altschulden, die auf die vom Markt genommenen

Bestande entfallen, weiterhin von der WVG mbH Greifswald zu bedienen sind.
Der dargestellte hohe Kapitaldienst wird daher nicht durch den Abriss reduziert.

Die zukiinftige Entwicklung der Tochtergesellschaften DLG und PGS sind auch von
der Entwicklung der Muttergesellschaft abhingig. Durch die Ubernahme weiterer
Projekte wird die Entwicklung positiv beeinflusst. Ein wirtschaftliches Risiko der Toch-
tergesellschaften wird durch bestehende Ergebnisabfiihrungs- und Beherrschungsver-

trag weitestgehend minimiert.

Seit nunmehr einem Jahr ist die WVG mbH Greifswald ein qualitatsgepriiftes und
zertifiziertes Unternehmen. Wahrend Industrie und Produktion bereits seit langer
Zeit Systeme zur Qualitatssich-rung installiert haben, zéhlt die WVG heute immer
noch zu den ersten Dienstleistungsunternehmen, die das Qualititsmanagement in
der Wohnungswirtschaft eingefiihrt hat und die weitere Optimierung der Internen

Abldufe im Unternehmensverbund konsequent danach ausrichtet.

Am 19. und 20. Januar 2010 haben die WVG mbH Greifswald sowie die Tochterge-
sellschaft DLG sich dem Uberwachungsaudit der GZBB (Gesellschaft fiir Zertifizierung
von Qualititsmanagementsystemen von Dienstunternehmen mbH) gestellt, um den
nachhaltigen Anspruch an ein leistungsstarkes, kundenorientiertes und verlassliches

Immobilienmanagement nochmals zu bekraftigen und sich bestitigen zu lassen.

Sowohl die WVG mbH Greifswald als auch das die WVG DLG mbH haben die Zer-

tifizierungsurkunde erhalten.

Die Gesellschafterversammlungen der WVG und der PGS haben auf der Grundlage
der Eilentscheidung des Oberbiirgermeisters vom 04. Februar 2010 den Beschluss zur

Durchfiihrung des FuRballevents 2010 auf dem Greifswalder Marktplatz gefasst.

Vorgdnge von besonderer
Bedeutung nach Schluss
des Geschaftsjahres

Vorgange von besonderer Bedeutung 23




Umwelt -
Klimaschutzbiindnis
Greifswald 2020

Prognosebericht

Prognosebericht

Die Europdische Union und Deutschland haben sich ehrgeizige Ziele zur Reduzierung
der CO,-Emissionen gesetzt. Angesprochen sind sowohl Energieerzeuger als auch Ener-

gieverbraucher, die ihren Beitrag zur Minimierung der CO,-AusstoBe zu leisten.

Die Universitdts- und Hansestadt Greifswald hat im Jahre 2007 in der Beschlussfassung
,10-Punkte-Programm zum Kommunalen Klimaschutz” erklart, ihre Verantwortung bei

den weltweiten Bemiihungen zur Reduzierung der CO,-Emissionen gerecht zu werden.

Die WVG mbH Greifswald ist Partnerin im Klimaschutzbiindnis Greifswald 2020 und
engagiert 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 Photovol-

taikanlagen sowie von Solarmodulen gehort selbstverstandlich dazu.

Aus den wirtschaftlichen Daten ldsst sich ableiten, dass unser Immobilienbestand
aufgrund seines technischen Zustands und der Gegebenheiten voraussichtlich auch
kiinftig umfassend nachgefragt wird, so dass die Chancen bestehen, im Rahmen der
Maoglichkeiten des Mietspiegels auch kiinftig moderate Mietanpassungen vorzuneh-

men und damit die Jahrsergebnisse stabilisieren zu kénnen.

Aufgrund der derzeitigen Bevolkerungsentwicklung in der Universitdts- und Hanse-
stadt Greifswald werden neben den altersgerechten Wohnungen die Marktsegmente

Singlewohnungen und Studentenwohnungen weiterhin an Bedeutung gewinnen.

Das Marksegment Studentenwohnungen hat fiir die WVG mbH Greifswald im Ge-
schéftsjahr 2009 sowie fiir den ndchsten Planungszeitraum bis 2015 eine wichtige
Bedeutung. Um dieses Marktsegment, insbesondere in der Innenstadt, weiter auszu-
bauen, hat die WVG mbH Greifswald im Kalenderjahr 2009 das Objekt Fr.-Loeffler-
StraBe 44/44 a erworben. Mit der Bereitstellung von Studentenwohnungen bzw.
zukinftig auch Umbau von Gewerbeeinheiten in Wohnraum tragt die Muttergesell-

schaft der Nachfrage in diesem Portfoliosegment Rechnung.



Die WVG hat als Marktsegment den Verkauf von Eigentumswohnungen weiter aus-

gebaut. Eine entsprechende Personal- und Vertriebsstruktur ist erfolgreich am Markt
weiter ausgebaut worden. Der Erwerb einer Eigentumswohnung erfreut sich in Greifs-
wald einer steigenden Beliebtheit. Das Mutterunternehmen reagiert mit entspre-

chenden Angeboten auf diese Nachfrage.

Die Entwicklung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wird entsprechend mit soliden
Jahresergebnissen fortgefiihrt werden kénnen, die neben der planmaligen Tilgung von

Fremdmitteln weitere Investitionen und die Starkung des Eigenkapitals erwarten lassen.

Die Tochtergesellschaft DLG beabsichtigt im Geschéftsjahr 2010 ihre Geschéftstatigkeit um
Objekte der WVG mbH Greifswald und um Objekte von Dritten sukzessive zu erweitern.
Hierzu werden die bereits gefiihrten Gesprache, mit der Muttergesellschaft WVG mbH

Greifswald und den Eigentiimern/Besitzern (dritter Objekte) weiter fortgefiihrt.

Speziell im Bereich Hausreinigung werden fiir die Objekte, in denen die WVG Dienst-
leistungsgesellschaft mbH noch nicht titig ist, konkrete Dienstleistungsangebote fiir die
Mieter der Muttergesellschaft WVG mbH Greifswald bereitgestellt.

Die wirtschaftliche Grundlage der Tochtergesellschaft PGS bildet auch fiir die Geschéfts-

jahre 2010 ff. der mit der Muttergesellschaft abgeschlossene Baubetreuungsvertrag.

Die Gesellschaft bietet das gesamte Aufgabenportfolio zundchst einmal der Mut-
tergesellschaft an, wird aber in den Folgejahren auch das gesamte Spektrum ihrer
Leistungen den Eigentlimergemeinschaften, die durch die WVG mbH Greifswald ver-

waltet werden, anbieten, um so in Zukunft weitere Umsatzerlose zu generieren.

Durch die Gesellschaft werden auch Kooperationsméglichkeiten mit ortsansdssigen
Architektur- und Bauplanungsbiiros gepriift. Die Realisierung solcher Kooperations-

vertrdge ist im Fokus der Mehrjahresplanung.

Das Ergebnis im Konzern ist wesentlich geringer als das der Muttergesellschaft.
Die Differenzen sind wesentlich bestimmt durch erhohten Abschreibungsbedarf bei
Wohnbauten, resultierend aus der Eliminierung der Fordergebietsabschreibungen.
Durch den Wegfall von Einmaleffekten wird fiir 2010 in héheres und naher am Er-

gebnis der Muttergesellschaft liegender Konzernjahrestiberschuss erwartet.

Prognosebericht




Klimaschutzbiindnis
Greifswald 2020

Im Jahr 2008 hat die Biirgerschaft
entschieden, dass sich die Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald mit
weiteren Biindnispartner an einem En-
ergieeffizienzsprojekt beteiligen wird.
Auch die Wohnungsbau- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH Greifswald ist
Partnerin des Klimaschutzbiindnisses
Greifswald 2020. Im Rahmen eines in-
tegrierten Klimaschutzkonzeptes will
man sich die Aufgabe stellen, die CO,-
Emmission in der Stadt um 14 Prozent
bis zum Jahr 2020 zu verringern.

Wir setzen dabei auf neue Malistabe
bei der Planung und Beauftragung der
Neubau- und Sanierungsprojekte so-
wie bei der Pflege unserer Bestands-
wohnungen. Im Einzelnen ist hier
z.B. die weitere Verbesserung der
Warmeddammung und der Einsatz en-
ergiesparender technischer Geréte und
Leuchtmittel in den Wohnungen und
Gemeinschaftsrdumen unserer Wohn-
hduser zu nennen. Im Oktober 2009
haben wir ganz aktiv den 1. Klima-
aktionstag in der Universitdts- und
Hansestadt Greifswald mitgestaltet.
Mit Informationsstande, Fachvortrdgen
und Ausstellungen luden die Akteure
zu einem Tag der offenen Tir in das
Rathaus ein. Oberstes Ziel war und
ist es, unsere Mieterinnen und Mieter,
Eigentlimer und Partner aber auch die
Greifswalder Bevolkerung fiir das The-

ma Klimaschutz zu sensibilisieren.

Vor allem der Einsatz der Dreischei-
benverglasung, die erstmals bei 58
Wohnungen im Ostseeviertel-Parkseite
zum Einsatz kam, fand reges Interesse.
Auf diese Weise wollen wir versuchen
den Warmeverlust zu reduzieren und
somit die Umwelt zu schonen, denn
Energie soll effizient genutzt und nir-
gends unnotig verbraucht werden, so
heifst vor allem das Ziel fiir unsere

Bestandswohnungen.

Fiir die Ausschreibung und die Vergabe
neuester Bauvorhaben spielen Ener-
giebilanz der verwendeten Baustoffe
und Verfahren sowie die langfristigen
Bewirtschaftungskosten von Gebau-
den noch stérker als bisher eine der
wichtigsten Rollen. So erbringen wir
auf lokaler Ebene unseren Teil zur Ver-
ringerung der Treibhausgase und sind
dabei gleichzeitig bemiht, auch das
Bewusstsein unserer Mieter, Eigentu-
mer und Partner fir eine nachhaltige
und umweltschonende Energieanwen-

dung zu scharfen.

An allen Aktivititen des Klimaschutz-
blindnisses Greifswald 2020 hat sich
die WVG aktiv beteiligt. Den Mitglie-
dern des Biirgerforums, bei dem sich
25 freiwillige Greifswalderinnen und
Greifswalder aus einem Pool fir In-
teressierten zu mehreren Wokshops
trafen, hielt unser Unternehmen zahl-
reiche Fachvortrdge tber die effektiven



Malinahmen in Sachen Reduzierung

des CO,-AusstofSes in unserer Stadt.

Auch mit dem gréfiten Bauprojekt im
Jahr 2010 werden wir ganz gezielt
unsere Aufgabe als Biindnispartnerin
wahrnehmen. Beim Wiecker Briicken-
hof wird die WVG erstmals baulich
tatig werden und mit dem Einsatz
einer Photovoltaikanlage effektiv die
Ressourcen, die die Natur bietet, nut-

zen und sinnvoll einsetzen.

7202
Klimaschutz
Biindnis Greifswald




Konzernbilanz zum
31. Dezember 2009

AKTIVSEITE

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

IIl. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

. Grundstlicke mit Geschdfts und anderen Bauten
. Grundstlicke ohne Bauten
. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter
. Technische Anlagen und Maschinen
. Betriebs- und Geschéftsausstattung
. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

© & N O U1~ W N

. Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen

Beteiligungen

B. Umlaufvermogen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen

2. andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus der Vermietung
. Forderungen aus Grundstticksverkaufen

. Forderungen aus Betreuungstdtigkeit

2
3
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Forderungen gegen Gesellschafter

6

. Sonstige Vermdgensgegenstande

1. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
D. Sonderverlustkonto aus Riickstellungsbildung gemat § 17 Abs. 4 DMBIIG

Treuhandvermogen

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

4.284,25

14.788.397,56
3.240,56

541.115,49
318.696,00
52.281,82
35.722,71
0,00
4.298.240,16

75.033,19

269.329.247,15

4.284,25

14.791.638,12

5.246.056,18

7.551.384,57

133.832,33

12.271,00
297.143.746,79
6.039.123,24

58.710,69

214.649.259,83
3.568.309,91
1.228.928,96
405.265,82
89.505,16
164.408,41
2.378.186,75
96.764,58
37.450,00
222.618.079,42

4.284,25
4.284,25

14.613.452,19
7.349,23
14.620.801,42

521.337,74
256.853,81
53.828,71
37.921,65
9,13
4.079.776,41
4.949.727,45

15.337.581,39

154.378,34

37.579,95
257.781.142,91
5.751.567,65

Konzernbilanz




Konzernbilanz zum
31. Dezember 2009

PASSIVSEITE

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
IIl. Sonderriicklage gemiB § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG *
IIl. Kapitalrticklage
IV. Gewinnriicklagen

1. Konzerngewinnriicklage

13.873.256,32

774.000,00
46.886.117,84

999.852,05

774.000,00
46.886.271,23
999.852,05

13.873.256,32

2. Konzernriicklage 30.615.208,79 0,00
44.488.465,11

V. Gewinnvortrag 710.848,50 530.139,34

VI. Jahrestiberschuss 2.500.852,27 6.080.709,16

96.360.135,77 69.144.228,10

B. Sonderposten fiir Investitionszulage 486.957,27 503.189,19

C. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 297.025,00 292.722,00

2. Riickstellung fiir Steuern 2.501.659,00 1.418.000,00

3. Riickstellung fiir latente Steuern 12.538.401,39 0,00

4. Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung 7.885.501,61 7.468.385,53

5. Sonstige Riickstellungen 4.832.170,19 2.682.217,21

D. Verbindlichkeiten

1.Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

154.538.631,91

28.054.757,19

11.861.324,74

158.559.326,94

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern *! 0,00 7.476,98
3. Erhaltene Anzahlungen 16.117.131,67 15.920.541,75
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 454.486,88 434.038,24
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 698,00 357,00
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.050.012,50 1.247.437,39
7. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 0,00 0,00
8. Sonstige Verbindlichkeiten *2 72.913,28 95.942,24
172.233.874,24  176.265.120,54

E. Rechnungsabgrenzungsposten 8.022,32 7.280,34
297.143.746,79  257.781.142,91

Treuhandverbindlichkeiten 6.039.123,24 5.751.567,65

* davon gemalS § 17 Abs. 4 DMBIIG EUR 180.736,60
*1'Vorjahr: davon gegentiber Gesellschafter: EUR 7.476,98

*2 davon aus Steuern: EUR 43.519,90 (Vorjahr: EUR 32.568,04)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 10.909,00)

Konzernbilanz




Konzerngewinn- und
Verlustrechnung

30

1.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

47.238.109,04

46.059.154,62

b) aus Betreuungstatigkeit 478.579,38 469.082,14

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 281.610,96 242.079,00

47.998.299,38 46.770.315,76

2. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen 174.945,37 337.900,06

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 398.015,48 58.506,12

4. Sonstige betriebliche Ertrage 5.364.192,62  6.118.822,05
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Konzerngewinn- und Verlustrechnung

23.097.689,99

21.339.367,07

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 17.860,62 69.840,27
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 451.868,53 439.607,73
23.567.419,14 21.848.815,07
6. Rohergebnis 30.368.033,71 31.436.728,92
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 4.384.284,20 4.193.774,68
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung * 793.431,02 857.160,09
5.177.715,22  5.050.934,77
8. Abschreibungen
9 i it Vermigen g
b) auf Sonderverlustkonto 25.308,95 0,0
8.795.912,91 6.922.757,62
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.637.658,11  4.993.068,08
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 519.616,69 778.892,64
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 7.035.427,51 7.213.167,76
12. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 5.240.936,65  8.035.693,33
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 756.350,45  1.172.334,91
14. Sonstige Steuern 1.983.733,93 782.649,26
15. Jahrestiberschuss 2.500.852,27  6.080.709,16

* davon fiir Altersversorgung: EUR 4.303,00 (Vorjahr: EUR 6.740,00)



as uns in der Universitats-
Wund Hansestadt Greifswald
so selbstverstandlich erscheint, nam-
lich das gesicherte und langfristige
Bauen und das langfristige Erhalten
individuell gestalteten Wohnraums
unserer Stadt, ist in anderen Regi-
onen der Welt nicht gelebte Wirk-
lichkeit. Sicher zu Wohnen erscheint
vielen von uns als so selbstverstand-
lich, dass die Verankerung des Woh-
nens als Menschenrecht hierzulande
fast in Vergessenheit geraten ist. Den
Artikel 25 der Allgemeinen Erklarung
der Menschenrechte, in dem soziale
und wirtschaftliche Rechte veran-
kert sind, gilt es aber nach wie vor
mit Leben zu erfiillen. Wohnraum
kostengtinstig und gesichert zu bau-
en, fur Sie nach Ihren Wiinschen zu
gestalten und zu erhalten, ist unser
Auftrag und unsere wichtigste Aufga-
be. Im weiteren Sinne unserer gesell-
schaftlichen Verantwortung schauen
wir aber auch ber die Grenzen
Deutschlands hinaus.

Deshalb sind wir Mitglied der DES-
WOS Deutsche Entwicklungshilfe
fur soziales Wohnungs- und Sied-
lungswesen e. V., unserer Fachor-
ganisation der Wohnungswirtschaft
far  Entwicklungszusammenarbeit.

Sie verfolgt in ihren Hilfsprojekten
in den Entwicklungslandern soziale
und wirtschaftliche Ideen des Haus-
und Siedlungsbaus fiir &rmste Bevol-
kerungsschichten. Sie orientiert sich
dabei im Wesentlichen an genos-
senschaftlichen Vorbildern und der
gegenseitigen Hilfe, aber auch an
modernen Ideen der Gemeinwesen-
entwicklung und des internationalen
Erfahrungsaustausches. Es werden
nicht deutsche Konzepte exportiert,
sondern durch Bewohnerbeteiligung
und Planung mit ortlichen Partner-
organisationen kulturell und wirt-
schaftlich angepasste Wohnl6sungen
entwickelt.

Die DESWQOS steht seit iber 40 Jah-
ren fir das Menschenrecht auf Woh-
nen. Projekte werden in Afrika, Asien
und Lateinamerika durchgefihrt.
Es gilt Menschen mit Wohnraum
zu versorgen und ihre Erndhrung
zu sichern, Arbeit zu schaffen und
Bildung zu vermitteln, Hygiene zu
fordern und Gesundheit zu starken.
Ganz im Sinne des WVG-Leitbildes
setzten wir uns gemeinsam mit DES-
WOS fiir das grolle Ziel ein, ein
selbst versorgtes und sicheres ,Mit-
einander Wohnen und Leben” von
Menschen weltweit zu bewirken.

Menschen weltweit mit

Wohnraum versorgen
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Konzernanhang zum
Jahresabschluss 2009

1. Allgemeine Angaben
zum Konzern

Muttergesellschaft des Konzerns ist die Wohnungsbau- und Verwaltungsge-
sellschaft mbH Greifswald (kurz: ,WVG*) mit Sitz in der Universitits- und
Hansestadt Greifswald.

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

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

WVG Greifswald

WVG-Dienstleistungs-
gesellschaft mbH, Greifswald

Projektgesellschaft
Stadt Greifswald mbH

48.121

1.796

5.882 5.176 67.892
611 22 52 300 100
5.185 1.2.713 11 6.795 100

Konzernanhang

Die WVG hilt weiterhin eine Beteiligung an der ABS — Gemeinnlitzige
Gesellschaft fiir Arbeitsforderung, Beschaftigung und Strukturentwicklung in
der Hansestadt Greifswald und im Landkreis Ostvorpommern mbH, Greifs-
wald. Am Stammbkapital der ABS ist die WVG mit 4,1 TEUR (12,2 %) beteiligt,
eine Einbeziehung in den Konsolidierungskreis erfolgte daher nicht.

Der Konzernabschluss fiir das Geschdftsjahr 2009 ist entsprechend den
Vorschriften des HGB und des GmbHG unter Berticksichtigung der Ver-
ordnung Uber Formblitter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen aufgestellt. Dies gilt unter Berlicksichtigung des
DM-Bilanzgesetzes auch fiir die konsolidierten Einzelabschlisse.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung findet das Gesamtkostenverfahren
Anwendung.

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



Der Konzernabschluss wird auf den 31. Dezember 2009 aufgestellt. Die Ver-
offentlichung des Jahresabschlusses der Muttergesellschaft und des Konzern-
abschlusses erfolgen im elektronischen Bundesanzeiger.

Die Jahresabschlisse der konsolidierenden Unternehmen bilden die Grund-
lage fiir den Konzernabschluss. Die Geschiftsjahre aller einbezogenen
Unternehmen stimmen mit dem Kalenderjahr tiberein.

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

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

Eine Zwischenergebniskonsolidierung war nicht erforderlich.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden grundsétzlich unver-
andert fortgefiihrt. Auf Anderungen im Geschiftsjahr wird im Folgenden
ausdriicklich hingewiesen.

Im Konzernabschluss sind die Vermogensgegenstdnde und Schulden grund-
satzlich gemdl den §§ 300, 308 HGB nach dem Recht der Muttergesell-
schaft, der WVG, bilanziert und mit einheitlichen Bewertungsmethoden
bewertet worden.

Die Immateriellen Vermogensgegenstande (Anwendersoftware bzw. Lizen-
zen fiir Anwender-software) sind zu Anschaffungskosten bewertet worden.
Abschreibungen hierfiir werden planmalRig linear tiber eine Nutzungsdauer
von 3 bzw. 5,5 Jahren vorgenommen.

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

2. Konsolidierungs-
grundsitze

3. Konsolidierungs-
methoden

4. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Konzernanhang




Konzernanhang

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich

planmaRiger und aulerplanmafiger Abschreibungen bewertet.

Das vom Einzelabschluss der Muttergesellschaft abweichend bewertete
Sachanlagevermdgen resultiert aus der Aufhebung des § 308 Abs. 3 HGB
(alte Fassung) im Rahmen des ,Gesetzes zur weiteren Reform des Aktien-
und Bilanzrechts, zu Transparenz und Publizitdt (Transparenz- und Publizi-
tatsgesetz)” (im Folgenden ,TransPuG”). Infolge dessen sind steuerlich be-
dingte Wertansdtze im Konzernabschluss nicht mehr moglich.

Die in der Vergangenheit im Einzelabschluss der WVG mbH Greifswald
vorgenommenen Fordergebietsabschreibungen wurden deshalb erstmals im
Rahmen der Erstellung des Konzernabschlusses fiir das Geschéftsjahr 2009
eliminiert und der sich aus der erstmaligen Anwendung der neuen Vorschrift
ergebende Unterschiedsbetrag in die Konzernriicklage eingestellt. Auf Grund
der im Konzernabschluss héheren Wertansétze des Sachanlagevermégens
ergeben sich im vorliegenden Abschluss sowie in den Konzernabschlissen
der Folgejahre entsprechend héhere Aufwendungen aus Abschreibungen als
im Einzelabschluss der Muttergesellschaft.

Die linearen Abschreibungen auf Wohnbauten werden mit Prozentsdtzen
von 2,00 %, 2,50 % bzw. 2,86 % p.a. vorgenommen.

Geschiftsbauten werden mit 2,00 % bzw. 3,00 % und Garagen mit 5,00 %
jahrlich abgeschrieben. Ab 2002 werden Parkpldtze mit einer Nutzungsdauer
tber 19 und Griinanlagen mit einer Nutzungsdauer Gber 15 Jahre abge-
schrieben.

Abschreibungen von nachtraglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
fir Gebdude (Modernisierungskosten) werden entsprechend der Richtlinie
7.4 Abs. 9 EStR nach dem fiir das gesamte Gebdude zugrundeliegenden
Vomhundertsatz vorgenommen.

Auf der Grundlage der gednderten Unternehmensplanung fiir Riickbau und
Abriss erfolgten Zuschreibungen in Hohe von 1.660 TEUR sowie 164 TEUR
wegen Wegfall des Grundes der auerplanmafSigen Abschreibungen der Vorjahre.



Im Zeitraum von 2009 bis 2015 ist der Rickbau von 506 Wohnungen
geplant. Im Geschaftsjahr 2009 wurden davon 33 Wohnungen abgerissen.

Die geplanten Riickbau- bzw. Abrissmallnahmen haben sich auf die Wert-
haltigkeit der betreffenden Immobilien ausgewirkt.

Dariiber hinaus wurden im Geschéftsjahr 2009 gem. 253 Abs. 2 Satz 3 HGB
aullerplanmaRige Abschreibungen auf den beizulegenden Wert in Héhe von
913 TEUR vorgenommen.

Bei der Betriebs- und Geschiftsausstattung erfolgte eine lineare Abschrei-
bung Uber vier bis zehn Jahre.

Fiir Geringwertige Vermogensgegenstande von mehr als 150 EUR bis zu
1.000 EUR ist ein jahresbezogener Sammelposten gebildet worden. Dieser
Sammelposten wird lber eine Dauer von fiinf Jahren gleichmalig verteilt
gewinnmindernd aufgel0st.

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten abziglich Abschreibungen
bilanziert.

Die Position Unfertige Leistungen beinhaltet 14.788 TEUR noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten. Zur Berticksichtigung der Leerstinde und anderer
Abrechnungsrisiken wurden angemessene Wertabschlage gebildet.

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

In der Position Rechnungsabgrenzungsposten sind Disagien in Hohe von
115 TEUR ausgewiesen. Sie werden iber die Laufzeit der Darlehensvertrdge
abgeschrieben.

Konzernanhang




5. Erlauterungen zur
Konzern-Bilanz und zur
Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

Konzernanhang

Stammkapital

Der Stammbkapitalausweis des Konzerns stellt das Stammkapital der WVG dar.

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

Die Rickstellungen fiir Pensionen werden nach dem Teilwertverfahren
ermittelt und basieren auf der Biometrie der Richttafeln von Prof. Dr. Klaus
Heubeck von 2005 mit einem Rechnungszins von 6 %.

Die Ermittlung der Jubildumsriickstellung sowie der Rickstellung fiir Alters-
teilzeit erfolgen auf der Grundlage versicherungsmathematischer Gutachten
zum 31. Dezember 2009.

Verbindlichkeiten sind mit den Riickzahlungsbetrdgen bilanziert.
Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermdégen und die Treuhand-
verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

a) Bilanzvermerk Aktivseite
Forderungen und Bankguthaben aus Verwaltertétigkeit ~ 807.712,02 EUR
Bankguthaben Mietkautionen 5.231.411,22 EUR
6.039.123,24 EUR

b) Bilanzvermerk Passivseite
Verbindlichkeiten aus Verwaltertatigkeit 807.712,02 EUR
Verbindlichkeiten Mietkautionen 5.231.411,22 EUR
6.039.123,24 EUR

Aktiva

Die Entwicklung des Anlagevermdgens und der Abschreibungen des
Geschiftsjahres sind entsprechend § 268 Abs. 2 HGB in Anlage 1 zum
Anhang dargestellt.

Die Zugdnge von 12.223 TEUR in den Sachanlagen betrafen im Wesentlichen
Grundstiicke mit Wohnbauten und Anlagen im Bau.



Weiterhin mussten Wertaufholungen in H6he von 1.660 TEUR aufgrund einer

gednderten Rickbau- und Abrissplanung und 164 TEUR aufgrund verbesserter
Vermietungssituationen vorgenommen werden.

In den Abschreibungen sind auBerplanméllige Abschreibungen in Héhe von
913 TEUR enthalten.

Die Fristigkeiten der Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Forderungen

aus Vermietung 541,1 541,1 _
Forderungen.gus Verkauf 318,7 G o
von Grundstiicken

Forderungen aus

Betreuungstitigkeit 52,3 52,3 =
Forderqngen aus Lieferungen 35,7 o5 )
und Leistungen

Sonstlgelz.Vermogens- 42982 Y )
gegenstande

Gesamtbetrag 5.246,0 5.245,9 0,1

Die Position Sonstige Vermdgensgegenstdnde enthalt keine Betrdge, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Passiva

Das im Handelsregister eingetragene Stammbkapital der Muttergesellschaft
betragt 774 TEUR. Alleinige Gesellschafterin ist die Universitdts- und Han-
sestadt Greifswald.

Hinsichtlich der Entwicklung der Riicklagen wird auf Anlage 2 zum Anhang
verwiesen.

Durch die Eliminierung der Fordergebietsabschreibung im Konzernausweis
erfolgte eine Zufiihrung zur Konzernriicklage in Hohe von 43.518,42 TEUR.

Konzernanhang




Die Riickstellung fiir latente Steuern wurde fiir die zukiinftig eintretende Steu-
erbelastung in Héhe von 12.903 TEUR gebildet und aufgeldst mit 365 TEUR.

Die tempordren Unterschiede zwischen den im Konzernabschluss angesetz-
ten Buchwerten und den steuerlichen Wertansatzen bestehen durch die For-
dergebietsabschreibungen. Die Bemessung latenter Steuerschulden erfolgte

mit einem Steuersatz von 29,65 %.

In den sonstigen Rickstellungen wurden folgende wesentliche Risiken und
ungewissen Verpflichtungen beriicksichtigt:

Altersteilzeitverpflichtungen * 1.869
Rickstellung fiir drohende Verluste 1.351
Riickstellung fiir ungewisse Verbindlichkeiten 607
Prozessrisiken 547
Abschluss- und Priifungskosten 71
Betriebskostenabrechnung 69
Riickstellung fiir Gewahrleistungen 48
Riickstellung fiir Archivierung 46
Riickstellung fiir ungewisse Verbindlichkeiten geg. Fiosoft 37
Riickstellung fiir Jubilaumszuwendungen und Urlaubsanspriiche 39
Riickstellung fiir AuBenanlagen 34
Bewirtschaftungstiberschiisse aus restitutionsbehafteten Gebauden 31

* Die Guthaben der Beschiftigen mit einer Vereinbarung (iber Altersteilzeit sind durch eine Biirgschaft
besichert. Als Sicherheit hierfiir dient wiederum zum einen eine Riickbiirgschaft in Hohe von
TEUR 146 und zum anderen ein verpfandetes Festgeldkonto in Héhe von TEUR 200.
Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrdge, die erst nach dem Abschluss-

stichtag rechtlich entstehen.

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

Konzernanhang




In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche perioden-

und betriebsfremde Betrage enthalten:

Zuschreibungen 1.824
Buchgewinne Anlageverkaufe 1.235
AulerplanméBige Abschreibungen 913
Wertberichtigungen auf Forderungen 218
Buchverluste Anlageverkaufe 16

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

Aus den zum Stichtag bereits erteilten Auftragen besteht eine Investitions-
verpflichtung von ca. TEUR 784.

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen beinhalten verschiedene Miet-
und Leasingvertrdge. Die Verpflichtungen aus unbefristeten Mietvertragen
betragen TEUR 16,3 p.a.

Leasinggebiihren sind in Hohe von TEUR 210 angefallen. Die Laufzeit der
Leasingvertrage endet vorwiegend im Jahr 2012. Der Avalrahmen wurde
mit TEUR 845,5 in Anspruch genommen.

Neben dem Geschiftsfiihrer sind folgende Mitarbeiter beschéftigt:

Kaufménnische Angestellte 72,75 74 Personen
Technische Angestellte 44 40 Personen
Befristete Mitarbeiter 21,5 19 Personen
Geringfligig Beschaftigte 0,25 0 Personen
Ruhende Arbeitsverhiltnisse (ATZ) 3,5 5 Personen

138 Personen

Auszubildende 6,5 7 Personen

6. Haftungsverhiltnisse
und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

7. Sonstige Angaben

Konzernanhang




Im Geschéftsjahr 2009 wurde folgendes Honorar fiir die Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft im Aufwand erfasst:

Abschlusspriifung 10
Bestatigungs- und Bewertungsleistungen -
Steuerberatungsleistungen -
Sonstige Leistungen -

Honorar des Abschlusspriifers 10

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit ist durch Ertragsteuern in
Hohe von 1.096 TEUR belastet.

8. Organe der Konzern-

muttergesellschaft g , . . .
gar Prochnow Diplom-Ingenieur Aufsichtsratsvorsitzender
X Sebastian Ratjen Zahnarzt
Aufsichtsrat Dirk Bauer Betriebswirt (IHK) abberufen zum 29.Oktober 2009
Ulf Dembski Rechtsanwalt

Dr. Ralf Déring Wirtschaftswissenschaftler abberufen zum 29.0ktober 2009

Jiirgen Hahn Vorstandsvorsitzender abberufen zum 29.0Oktober 2009

Axel Hochschild Malermeister

Thomas Mundt Instandhaltungsmechaniker

abberufen zum 29.0ktober 2009
abberufen zum 29.0ktober 2009

Rainer Mutke Dozent

Dipl.-Ing.
Frank Schneider P8

fr Informationstechnik Arbeitnehmervertreter

Diplomsozialarbeiter/

. abberufen zum 29.0Oktober 2009
Pddagoge (FH)

Burghard Siperko

Konzernanhang

Birgit Socher

Dr. Harald Stegemann
Bernd Biedermann
Steffen Engmann
Yvonne Gors

Klaus Heiden

Marion Heinrich
Bernd Lieschefsky

Dirk Littmann

Lehrerin im Ruhestand
Chemiker
Biirokaufmann
Rechsanwaltsgehilfe
Finanzwirtin

Ingenieur
Ingenieur-Okonomin
Diplom-Ingenieur

Bankkaufmann

stellv. Vorsitzende

abberufen zum 29.0ktober 2009
bestellt ab 30.
bestellt ab 30.
bestellt ab 30.
bestellt ab 30.
bestellt ab 30.
bestellt ab 30.

bestellt ab 30.

Oktober 2009
Oktober 2009
Oktober 2009
Oktober 2009
Oktober 2009
Oktober 2009
Oktober 2009



An den Aufsichtsrat wurden 3,9 TEUR Sitzungsgelder gezahlt.

Geschaftsfiihrer
Diplom Betriebswirt

Klaus-Peter Adomeit, Greifswald

In Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB wird auf die Angabe der Gesamt-
beziige der Geschaftsflihrung verzichtet.

Die Geschiftsflihrung empfiehlt der Gesellschafterversammlung, vom Jahres-
tiberschuss der Muttergesellschaft 5.000 TEUR an die Gesellschafterin
auszuschitten. Der Restbetrag wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Geschiftsfiihrung

9. Ergebnisverwendung

Konzernanhang




Entwicklung des Konzern-
anlagevermogens

fiir das Geschéftsjahr

vom 1. Januar 2009
bis zum 31. Dezember 2009

Immaterielle i} 560.192,13 38.346,56 200.724,31 397.814,38
Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Cruuhificke 354.760.284,33 153,39  2.588.032,07  3.621.441,91  2.954.776,12 356.681.497,22
mit Wohnbauten

Clunekiifilomi Cesdiitlies | oon 000 =g 549.323,26 7.145.373,46  12.549.520,30
und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten 1.228.928,96 465.467,63 -152.530,13  1.541.866,46
Grundstiicke mit

Erbbaurechten Dritter ANEE, 77 AUS208,77
Technische Anlagen und 107.239,97 141.054,21 1.699,50 246.594,68
Maschinen

Betriebs- und 974.616,16 172.072,23 133.635,95 1.013.052,44
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau 2.378.186,75 7.701.565,58 0,00 -9.850.854,87 228.897,46
Bauvorbereitungskosten 96.764,58 100.847,81 -96.764,58 100.847,81
Geleistete Anzahlungen 37.450,00 37.450,00
Summe Sachanlagen 364.857.598,10 153,39  11.718.362,79  3.756.777,36 0,00 372.819.030,14
Finanzanlagen

Beteiligungen 4.284,25 4.284,25
Summe Finanzanlagen 4.284,25 4.284,25
Anlagevermogen insgesamt  365.422.074,48 -153,39 11.756.709,35 3.957.501,67 0,00 373.221.128,77

Konzernanhang




501.481,44

96.592.604,0*

1.286.513,67

14.037,95

17.734,81

810.207,75

98.721.098,22

99.222.579,66

Nachholung der planmafSigen Abschreibung (EUR 43.518.420,46)

22.024,06

8.361.336,05

280.178,50

951,58

27.666,02

78.447,75

8.748.579,90

8.770.603,96

" i

200.724,31

2.029.258,02

1.699,50

125.170,98

2.156.128,50

2.356.852,81

0,00

322.781,19

1.823.766,63 101.100.915,44

1.566.692,17
0,00

14.989,53

43.701,33

763.484,52

1.823.766,63 103.489.782,99

75.033,19

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

58.710,69

258.167.680,29

3.568.309,91

1.228.928,96

405.265,82

89.505,16

164.408,41

2.378.186,75
96.764,58
37.450,00

266.136.499,88

4.284,25
4.284,25

1.823.766,63 103.812.564,18 269.408.564,59 266.199.494,82

* Werte nach Aufholung der Férdergebietsabschreibungen und

Konzernanhang




Konzern-
Eigenkapitalspiegel

01.01.2009 774.000,00 999.852,05 46.886.271,23 13.873.256,32 6.610.848,50 0,00 69.144.228,10
Berichtigung nach § 36 DMBIlG

0,00 0,00 -153,39 0,00 0,00 0,00 -153,39
bei der WVG
Ausschiittung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 -5.900.000,00 0,00 -5.900.000,00
Zufiihrung zur Konzernriicklage 0,00 0,00 0,00 30.615.208,79 0,00 0,00 30.615.208,79
Konzernjahrestiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500.852,27 0,00 2.500.852,27
31.12.2009 774.000,00 999.852,05 46.886.117,84 44.488.465,11 3.211.700,77 0,00 96.360.135,77
01.01.2008 324.000,00 999.852,05 46.886.271,23 13.873.256,32 1.630.139,34 450.000,00 64.163.518,94
Berichtigung nach § 36 DMBIlG

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
bei der WVG
Ausschiittung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.100.000,00 0,00 -1.100.000,00
Anderung des Ausweises
der zur Durchfiihrung der beschlossenen 450.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -450.000,00 0,00
Kapitalerhohung geleisteten Einlage
Konzernjahrestiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 6.080.709,16 0,00 6.080.709,16
31.12.2008 774.000,00 999.852,05 46.886.271,23 13.873.256,32 6.610.848,50 0,00 69.144.228,10

Konzernanhang




Verbindlichkeiten geg.
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten geg.
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen & Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

My
Wiy,
Y

154.538.631,91 EUR

(158.559 TEUR)

- EUR

(8 TEUR)

16.117.131,67 EUR
(15.920 TEUR)

454.486,88 EUR

(434 TEUR)

698,00 EUR

(0 TEUR)

1.050.012,50 EUR

(1.248 TEUR)

72.913,28 EUR

(96 TEUR)

172.233.874,24 EUR
(176.265 TEUR)

6.201.661,03 EUR

(6.793 TEUR)

—EUR

(8 TEUR)

16.117.131,67 EUR
(15.920 TEUR)

454.486,88 EUR

(434 TEUR)

698,00 EUR

(TEUR)

871.634,47 EUR

(1.103 TEUR)

72.913,28 EUR

(96 TEUR)

23.718.525,33 EUR
(24.354 TEUR)

26.391.739,82 EUR

(34.726 TEUR)

174.946,09 EUR

(145 TEUR)

26.566.685,91 EUR
(34.871 TEUR)

121.945.231,06 EUR

(117.040 TEUR)

3.431,94 EUR

(-TEUR)

121.948.663,00 EUR
(117.040 TEUR)

Verbindlichkeitenspiegel

(in Klammern Vorjahreszahlen)

27.493.090,93 EUR

105.669.803,24 EUR

19.800.699,74 EUR

- EUR

—EUR

152.963.593,91 EUR

(28.693 TEUR)

(107.791 TEUR)

(20.191 TEUR)

(TOTEUR)

(8 TEUR)

(156.693 TEUR)

Kommunalbiirgschaft

Grundpfandrechte und
Mietzessionen

kommunale
Nachhaftung

Sicherungstibereignung

Grundpfandrechte

Konzernanhang




Konzern-
Kapitalflussrechnung

1. laufende Geschiftstatigkeit

Jahresiiberschuss 2.501 6.081 -3.580 -58,9
+ Abschreibungen auf das Sachanlagevermégen abziiglich Zuschreibungen 6.947 5.067 1.880 37,1
- Verdnderung Sonderposten -16 -16 0 0,0
+ Abschreibungen auf das Sonderverlustkonto 25 0 25 100,0
-/+ Ab-/Zunahme der langfristigen Riickstellungen 270 1.951 -1.681 -86,2
+/- Sonstige nicht zahlungswirksame Aufwendungen (+) und Ertrage (-) 19 -44 63 143,2
= Cashflow 9.746 13.039 -3.293 -25,3
-/+ Ab-/Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 3.328 969 2.359 243,4
-/+ Gewinne/Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden desAnlagevermogens -1.214 -1.419 205 14,4
+/- Abnahme/Zunahme sonstiger Aktiva 447 5.294 -4.847 -91,6
+/- Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva -1.535 305 -1.840 -603,3
= Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit vor planmaRigen Tilgungen 10.772 18.188 -7.416 -40,8
- PlanmaRige Tilgungen der Objektfinanzierung -6.554 -6.983 429 6,1
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit nach Tilgungen 4.218 11.205 -6.987 -62,4

. Investitionsbereich

+ Einzahlungen aus dem Abgang Anlagevermégen 2.814 2.690 124 4,6
- Auszahlungen fiir Investitionen -11.757 -3.847 -7.910 -205,6
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -8.943 -1.157 -7.786 -672,9

. Finanzierungsbereich

+ Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 3.615 712 2.903 407,7
- AuBerplanmalige Tilgungen -777 -1.142 365 32,0
+ Ausschiittungen -5.900 -1.100 -4.800 -436,4
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -3.062 -1.530 -1.532 -100,1

IV. Finanzmittelfonds

= Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittel-bestandes -7.787 8.518 -16.305 -191,4
+ Finanzmittelbestand am 1. Januar 15.338 6.820 8.518 124,9
= Finanzmittelbestand am 31. Dezember 7.551 15.338 -7.787 -50,8

Konzernanhang




ir waren das erste Unterneh-
Wmen, das beispielsweise eine
Kooperation mit dem Kindermittags-
tisch unterzeichnet hat. Ein Schritt,
der bislang vielen Kindern eine tag-
liche wiarme Mahlzeit beschert und
dartber hinaus, die finanzielle Absi-
cherung der Einrichtung auch durch
die Hilfe der WVG gewdhrleistet.
Zahlreiche Spenden flossen auch
im Geschéftsjahr 2009 in solche
Projekte. Gelder, die bei der Aktion
,Fule und Fauste fir Kinder” - einem
BenefizfuBballspiel - gesammelt
wurden. Initiiert durch einen Mitar-
beiter der WVG und dem Boxprofi
Sebastian Sylvester kamen seinerzeit
4.000,00 Euro dem Kindermittags-
tisch in Schonwalde | zugute.

Mit der jéhrlich stattfindenden Fir-
menschwimmestaffel,
auch die WVG erfolgreich beteiligte
und den dritten Platz belegte, wurde

an der sich

z. B. der Verein zur Forderung des
Landesleistungszentrums Sport mit

Handicap e. V. unterstiitzt.

Bei vielen Festen und Aktivitaten der
Universitats- und Hansestadt Greifs-
wald hat sich das Unternehmen aktiv
beteiligt und so zur Vielfalt so man-
cher Veranstaltung beigetragen. Eine
Zusammenarbeit, die zwar nicht im-
mer messbar ist, aber dennoch ein
wichtiger Teil unser sozialen Arbeit
fir die Menschen der Stadt bildet.

Auch die Kooperationsvereinbarung

die der Geschéftsfihrer Klaus-Peter
Adomeit, im Jahr 2008 mit der IGS
,Erwin Fischer” unterschrieben hat,
ist ein Beispiel flir das soziale Enga-
gement des Unternehmens und geht
tber eine finanzielle und ideelle For-
derung hinaus. Wir wollen jungen
Schulabgédngern Perspektiven und
ein Stiick unserer Lebenserfahrung
bieten. Integriert in den Unterricht
halten wir Vortrage und kommen mit
den jungen Menschen ins Gesprach.
Durch diese Arbeit unterstiitzen wir
die Schiiler und Schulabgénger, die
flr uns junge Berufsanwdrter sind,
ihre Vorstellung vom Einstieg in das
Berufsleben zu entwickeln und damit
die Wahl des richtigen Ausbildungs-
berufes ganz bewusst selbst treffen
zu konnen. Da sich auch unser Un-
ternehmen in den vergangenen Jah-
ren stark verjingt hat, suchen wir
selbstverstandlich immer nach jun-
gen engagierten Berufseinsteigern,
die eine berufliche Karriere in der
WVG oder in den Tochterunterneh-

men anstreben.

Gerade die enge Zusammenarbeit
mit unseren Tochtern, der Projekt-
gesellschaft Stadt Greifswald mbH
(PGS) und der WVG Dienstleistungs-
gesellschaft mbH Greifswald (DLG)
biete den jungen Menschen ein
breitgefdachertes Spektrum an Ausbil-
dungsberufen und Karrierechancen,
die wir in der IGS ,Erwin Fischer”

ganz aktiv bewerben.

Soziales Engagement

wird gro geschrieben

Die Wohnungsbau- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH Greifswald
ist fiir viele Vereine uns Instituti-
onen eine starke soziale Partnerin,
die mit sich mit viel Engagement vor
allem die Verbesserung der Lebens-
bedingungen der sozial schwachen
und gehandicapten Menschen auf

die Fahnen geschrieben hat.




DOMUS

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Zweigniederlassung Hamburg

Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung erteilen wir mit Datum vom
7. Mai 2010 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

Wir haben den von der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifs-
wald, Greifswald, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspiegel - und
den Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
2009 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdanzenden Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrags liegt in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung Gber den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so
zu planen und durchzufiihren, dass Un-richtigkeiten und VerstoRe, die sich auf
die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaliger Buchfiihrung und durch den Konzernlagebericht vermittelten
Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-rei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-handlungen
werden die Kenntnisse tber die Geschaftstitigkeit und Uber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen tiber mogliche Fehler
berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im
Konzernabschluss und Konzernlagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stich-
proben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der
in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Kon-
solidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrund-
satze und der wesentlichen Einschédtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.



Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Er-kenntnisse
entspricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergan-
zenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsméRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg, den 7. Mai 2010

//é (bl

Kobarg Fietzek

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Bestatigungsvermerk




GREIFSWALD

Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

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

Er hat in seinen Sitzungen auf der Grundlage schriftlicher Vorlagen und zusatzlicher
Erldauterungen der Geschiftsflihrung ausfiihrlich tber die Angelegenheiten der
Gesellschaft beraten und zu den ihm mit dem Gesellschaftsvertrag tibertragenen
Aufgaben die erforderlichen Beschlisse gefasst bzw. Empfehlungen zur Beschluss-
fassung an die Gesellschafterversammlung ausgesprochen.
Erorterungsgegenstande seiner Sitzungen waren die wirtschaftliche Lage der
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald und der Tochter-
unternehmen Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH und WVG Dienstleistungs-
gesellschaft mbH sowie auch die bestandsbeeintrachtigenden und bestandsge-
fahrdenden Tatsachen. Das Geschdftsjahr 2009 endet mit einem Jahrestberschuss
von 5.176.081,31 Euro, was vor allem auf das gute Hausbewirtschaftungsergebnis
zuriickzufthren ist.

Das wirtschaftliche Handeln der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH
Greifswald ist ergebnisorientiert, wobei das Hauptaugenmerk auf die laufende
Liquiditat und das Hausbewirtschaftungsergebnis gelegt wird. Die WVG mbH
Greifswald hat als Immobiliendienstleisterin eine Neuorientierung eingeschlagen.
Die Neuorientierung ist kontinuierlich auf der Basis des Geschéftsjahres 2006 weiter
fortgeschritten. Unter anderem orientiert sich die WVG mbH Greifswald starker
an der Entwicklung von Projekten, was an den Neubauten Niels-Bohr-Strafse 30
und Einsteinstralle 14 ersichtlich ist. Neben der Bestandsverwaltung bestimmen
im Wesentlichen die Verkaufsaktivititen und die Fortfithrung des Stadtumbaus im
Ostseeviertel-Parkseite das Gesamtergebnis der WVG mbH Greifswald. Ein beson-
deres Ereignis war die Fertigstellung des 1. Bauabschnittes der Sanierung der
Stadthalle Greifswald. Mit einem Festakt konnte die Stadthalle Greifswald an die
Betreiberin, die Theater Vorpommern GmbH, am 18. Dezember 2009 tbergeben
werden. Der Unternehmensverbund WVG hat mit diesem Objekt die Leistungs-

fahigkeit als Projektentwicklerin unter Beweis gestellt.

Die WVG mbH Greifswald erhielt am 9. Februar 2010 das Zertifikat des Uber-
wachungsaudits nach DIN EN 1SO 9001:2008 fiir das Qualititsmanagement im
Geltungsbereich Wohnungswirtschaft. Das Tochterunternehmen, die WVG Dienst-



leistungsgesellschaft mbH, erhielt zum selben Zeitpunkt das Zertifikat. Mit diesem

Uberwachungsaudit wird das Qualititsmanagement weiter im Unternehmens-
verbund etabliert und weiterentwickelt. Die strategische Ausrichtung der WVG
mbH Greifswald als Immobilienkonzern wird durch die Weiterentwicklung des
Qualititsmanagements gestdrkt. Mit der Ausrichtung des Tochterunternehmens
Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH werden die Marktsegmente Bautrager,
ErschlieRungstrager und Projektentwicklung am Markt etabliert und weiterent
wickelt; damit bringt sich der Unternehmensverbund proaktiv fiir die Weiterent-

wicklung der Universitéts- und Hansestadt Greifswald ein.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2009 wurden
durch die DOMUS AG, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Steuerberatungsgesell-
schaft, Hamburg, gepriift. Die Priifung erstreckte sich auch auf die Einhaltung der
Erfordernisse des § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz durch die Geschdftsfihrung.
Der Bestadtigungsvermerk wurde ohne Einschrankung erteilt. Die Abschlusspriifer
haben wir im Vorjahr an der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates am 9. Juli 2010
sowie seines Wirtschaftsausschusses am 8. Juli 2010 teilgenommen und tber die

wesentlichen Ergebnisse ihrer Priifung berichtet sowie Fragen beantwortet.

Nach abschliefender Beratung erklért der Aufsichtsrat sein Einverstindnis zum
vorgelegten Jahresabschluss 2009.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den Jahresabschluss fiir
das Geschaftsjahr 2009 ihrerseits festzustellen. Aus dem Jahresiiberschuss wird ein
Teilbetrag in Hohe von 5.000.000,00 Euro im Juli 2010 an die Gesellschafterin
abgefiihrt und ein Teilbetrag in Hohe von 176.081,31 Euro auf neue Rechnung vorge-
tragen. Der Aufsichtsrat spricht den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesell-

schaft ebenso wie der Geschiftsfiihrung seinen Dank fiir die geleistete Arbeit aus.

Greifswald, 9. Juli 2010

%QJ?A‘M.R)'L\

Edgar Prochnow

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates




Einzelabschluss WVG

Bilanz zum
31. Dezember 2009

AKTIVSEITE

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande 60.270,00 44,1

Il. Sachanlagen
1. Grundstticke mit Wohnbauten 214.594.662,57 214.649,3
2. Grundstiicke mit Geschafts und anderen Bauten 3.557.541,02 3.568,3
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.541.866,46 1.228,9
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 404.314,24 405,3
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 205.391,00 153,7
6. Anlagen im Bau 0,00 193,4
7. Bauvorbereitungskosten 100.847,81 96,8
8. Geleistete Anzahlungen 37.450,00 37,4

220.442.073,10 220.333,1
II.

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 7.073.308,05 2.773,3
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 635.407,69 0,0
3. Beteiligungen 4.284,25 4,3
7.712.999,99 2.777,6
B. Umlaufvermogen
I. Vorrate
Unfertige Leistungen 14.788.360,53 14.613,5
IIl. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 534.728,95 521,4
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 318.696,00 256,9
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 52.281,82 53,8
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 10.704,30 11,9
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 266.432,23 194,1
6. Forderungen gegen Gesellschafter 0,00 0,0
7. Sonstige Vermogensgegenstande 4.278.060,07 4.074,5
5.460.903,37 5.112,6
1. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.093.372,18 14.653,6

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 115.168,33 134,2

2. andere Rechnungsabgrenzungsposten 11.322,55 12,4
126.490,88 146,6

D. Sonderverlustkonto aus Riickstellungsbildung gemaR § 17 Abs. 4 DMBIIG 12.271,00 37,6
Bilanzsumme 255.696.741,05 257.718,7
Treuhandguthaben 6.039.123,24 5.751,6

Bilanz WVG




Bilanz zum
31. Dezember 2009

PASSIVSEITE

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 774.000,00 774,0

II. Kapitalriicklage 999.852,05 999,8
I1l. Gewinnriicklagen

1. Sonderriicklage gemiB § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIlG * 46.886.117,84 46.886,3

2. andere Gewinnrlcklagen 13.873.256,32 13.873,3

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 182.910,48 0,0

2. Jahrestiberschul® 5.176.081,31 6.082,9
5.358.991,79

Eigenkapital insgesamt 67.892.218,00 68.616,3

B. Sonderposten fiir Investitionszulage 486.957,27 503,2

C. Riickstellungen

1. Ruckstellung fir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 297.025,00 292,7
2. Steuerriickstellungen 1.290.054,00 1.418,0
3. Riickstellung fiir Bauinstandhaltung 7.885.501,61 7.468,4
4. Sonstige Riickstellungen 2.665.356,33 2.659,0

12.137.936,94 11.838,1

D. Verbindlichkeiten

1.Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 154.177.387,23 158.518,6
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern *! 0,00 7,5
3. Erhaltene Anzahlungen *2 16.116.276,99 15.924,4
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 454.486,88 434,0
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 698,00 0,3
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 632.979,08 1.205,9
7. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 3.736.990,12 574,5
8. Sonstige Verbindlichkeiten *? 60.810,54 95,9

175.179.628,84 176.761,1
Bilanzsumme 255.696.741,05 257.718,7
Treuhandverbindlichkeiten 6.039.123,24 5.751,6

* davon gemals § 17 Abs. 4 DMBIIG EUR 180.736,60 (Vorjahr: TEUR 180,7)
*1 davon Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 0,00 EUR (Vorjahr: TEUR 7,5)
*2 davon gegeniiber verbundenen Unternehmen 0,00 Euro (Vorjahr: TEUR 4,8)

*3 davon aus Steuern: 37.719,03 EUR (Vorjahr: 32,6 TEUR )
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 EUR (Vorjahr: TEUR 10,9)

Bilanz WVG




Einzelabschluss WVG

Gewinn- und
Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar 2009
bis 31. Dezember 2009

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 47.249.718,854 46.070,1
b) aus Betreuungstatigkeit 733.034,64 660,3
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 138.473,94 139,2
48.121.227,43 46.869,6
2. Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen 174.908,34 337,9
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 36.706,88 58,5
4. Sonstige betriebliche Ertrage 6.213.743,60 6.024,6
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 24.824.766,29 22.734,6
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 17.860,62 69,8
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 129.451,23 138,7
24.972.078,14 22.943,1
6. Rohergebnis 29.574.508,11 30.347,5
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.248.357,92 3.364,5
b) Soziale“Abgaben unq Aufwendungen fiir Altersversorgun.g und 564.075.72 684 5
Unterstiitzung davon fuir Altersversorgung: 4.303,00 EUR (Vorjahr: TEUR 6,7) ! !
3.812.433,64 4.049,0
8. Abschreibungen
b) Abschreibungen auf Sonderverlustkonto aus Riickstellungsbildung 25.308,95 0,0
6.431.688,78 6.904,0
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.096.620,96 4.753,3
10. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen 21.503,44 17,4
11. Ertrage a. anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermo- S5 T .
gens dav. gegentiber verb. Unternehmen 27.818,37 EUR (Vorjahr: TEUR 26,3) ’ '
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 515.882,20 7754
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 0,0 26,3
14. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 2.712.521,87 190,6
15. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 7.022.660,73 7.211,8
16. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 7.063.786,14 8.031,6
17. Steuern vom Einkommen und Ertrag 1.121.160,73 1.172,3
18. Sonstige Steuer 766.544,10 776,4
19. Jahrestberschuss 5.176.081,31 6.082,9

54 Gewinn- und Verlustrechnung WVG







Einzelabschluss WVG

DOMUS

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Zweigniederlassung Hamburg

Bestatigungsvermerk WVG

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Nach dem abschliefenden Ergebnis unserer Priifung erteilen wir mit Datum vom
9. April 2010 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht
der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald, Greifswald, fir
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepriift. Die Buchfiih-
rung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Priifung eine Beurteilung tber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-
fihrung und tiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Be-achtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaliger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu
planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstéBe, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmafiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-reichender Si-
cherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-handlungen werden die
Kenntnisse tiber die Geschdftstatigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Gesellschaft sowie die Er-wartungen tGber mogliche Fehler berticksich-
tigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezo-
genen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht iiberwiegend auf der Basis von Stich-proben be-
urteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrund-
satze und der wesentlichen Einschédtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage
fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden



Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der

Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.
Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und

Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg, den 9. April 2010

//% (bl

Kobarg Fietzek

Ehy

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer e

Bestatigungsvermerk WVG
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