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Kennzahlen der Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald

Verwaltungseinheiten 2009 2010 2011

WV G-eigene Wohnungen 9.829 9.713 9.644
WV G-eigene Einstellplatze/Carports/Garagen 4.864 4.975 4.963
WV G-eigene Gewerbeeinheiten 144 146 147
Sonstiges (inkl. Kleingarten) 342 334 339
Verwaltung Fremdwohnungen 1.867 1.835 1.974
Summe 17.046 17.003 17.067

Wohnungsbestand nach Baujahr Wohneinheiten Wohnflache
Anzahl Anteil m? Anteil
bis 1945 695 7,21% 42.523 7,84%
1946 - 1959 561 5,82% 33.787 6,23%
1960 - 1989 7.728 80,13% 427.890 78,90%
1990 u. spater 660 6,84% 38.149 7,03%
Gesamt 9.644 100,00% 542.350 100%
Wohnungsbestand nach Sanierungsgrad Wohneinheiten Wohnflache
Anzahl Anteil m? Anteil
Vollsaniert 5.707 59% 324.270 60%
Teilsaniert 3.507 36% 194.535 36%
Unsaniert 430 4% 23.544 4%
Gesamt 9.644 100% 542.350 100%
Leerstandsentwicklung 2009 2010 2011
Wohnungen mit Leerstand 572 466 436
Leerstandsquote 5,60% 4,80% 4,52%
davon frei zur sofortigen Vermietung 146 156 119
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,Man lebt so,
wie man wohnt,
man wohnt so,
wie man lebt.”

Adalbert Bauwens
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Sehr geehrte Leserinnen, sehr geehrte Leser,

liebe Freunde und Geschaftspartner,

wir freuen uns, lhnen die Zahlen des Geschiftsjahres 2011 des UNTERNEH-
MENSVERBUNDES WVG prasentieren zu konnen. Der UNTERNHEMENSVER-
BUND WVG stellt sich aus der Muttergesellschaft, der Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald (WVG), und den Tochtern, der Pro-
jektgesellschaft Stadt Greifswald mbH (PGS) und der WVG Dienstleistungsge-
sellschaft mbH (DLG), zusammen.

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

Der Jahresabschluss 2011 verdeutlicht einmal mehr den Wert unseres Woh-
nungsunternehmens. Marktorientierung, Zukunftsfahigkeit und personelles Know-
how machen uns auch Uiberregional zu einer starken und attraktiven Partnerin.
Dabei haben wir die Produktpalette unseres Unternehmens ganz bewusst in
Richtung eines umfassenden Immobilienmanagements profiliert. Wir bundeln
gemeinsam mit unseren Tochterunternehmen WVG Dienstleistungsgesellschaft
mbH (DLG) und Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH (PGS) bereits jetzt
kaufmannische, technische und infrastrukturelle Kompetenzen, die uns dazu
befahigen, unser Wissen auch fur den Fremdbereich erfolgreich zu vermarkten.

Die infrastrukturellen und technologischen Standortvorteile Greifswalds ziehen
Bewohner in die Universitats- und Hansestadt — zum Studieren, Arbeiten, Leben
oder gemeinsamen Altwerden. Nach Jahren der demographisch ruckwartigen
Bewegung verzeichnen wir auch 2011 erneut deutlich wachsende Zuzugszah-
len aus der Region und umliegenden Ortschaften. Wohnen und leben in unse-
rer wunderbar aufgeweckten und bewegten Stadt ist gefragter denn je. Auch der
Waunsch vieler Familien, in der Universitats- und Hansestadt ein Zuhause zu
finden, wachst ebenso wie der Wunsch vieler alterer Burger, wieder in die Stadt
zurtickkehren zu wollen. Fur uns ein guter Grund, auch den folgenden Ge-
schaftsjahren deutlich positiv entgegenzusehen.




Auch 2011 haben wir mit unserem Qualitatsmanagementsystem ganz bewusst
auf Transparenz und Qualitat gesetzt. Unter dem Leitsatz des Generationen-
wohnens investieren wir kontinuierlich in die langfristige Mieterbindung — vom
jungen Studenten bis hin zu Mietern in besten Jahren und Senioren. Individua-
litat im Leben und Wohnen in allen Quartieren der Stadt ist unserer Ziel. Immer
angeregt und tatkraftig unterstutzt durch die Hauswarte der DLG und die Anre-
gungen unserer engagierten Mieterbeirate wollen wir dies gewahrleisten.

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

lhr
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Klaus-Peter Adomeit
Geschaftsfuhrer
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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 Erlauterungen der Geschaftsfuhrung ausfuhrlich tber die An-
gelegenheiten der Gesellschaft beraten und zu den ihm mit dem Gesellschafts-
vertrag Ubertragenen Aufgaben die erforderlichen Beschlusse gefasst bzw. Emp-
fehlungen zur Beschlussfassung an die Gesellschafterversammlung
ausgesprochen.

Erorterungsgegenstande seiner Sitzungen waren die wirtschaftliche Lage der
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald und der Toch-
terunternehmen Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH und WVG Dienstleis-
tungsgesellschaft mbH sowie auch die bestandsbeeintrachtigenden und be-
standsgefahrdenden Tatsachen. Das Geschiaftsjahr 2011 endet mit einem
Jahresuberschuss von 5.896.317,80 €, was unter anderem auf das gute Haus-
bewirtschaftungsergebnis zuruckzufthren ist.

Das wirtschaftliche Handeln der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
mbH Greifswald ist ergebnisorientiert, wobei das Hauptaugenmerk auf die lau-
fende Liquiditat, das Hausbewirtschaftungsergebnis und die Kapitaldienstfahig-
keit gelegt wird. Die WVG mbH Greifswald hat als Immobiliendienstleisterin
eine Neuorientierung eingeschlagen. Die Neuorientierung konnte im abgelau-
fenen Geschiaftsjahr weiter gefestigt werden. Unter anderem konnte im Ge-
schaftsjahr 2011 die Realisierung des Projektes ,Wiecker Briickenhof” weitest-
gehend abgeschlossen werden. Vier von funf Hausern wurden an die Nutzer
Ubergeben. Mit dieser MafSnahme wird nachhaltig die Entwicklung des Ortsteils
Wieck in Greifswald gestarkt.

Neben der Verwaltung und Sanierung der Bestandsobjekte bestimmen im We-
sentlichen die Verkaufsaktivitaten im abgelaufenen Geschiaftsjahr das Gesamt-
ergebnis der WVG mbH Greifswald.

Im Geschaftsjahr 2011 wurde das Projekt ,Wohnpark Pappelallee” durch den
UNTERNEHMENSVERBUND WVG begonnen. Unter anderem wird mit einem
Partner die Umsetzung dieses Wohnprojektes in mehreren Abschnitten ge-
meinsam realisiert. Der UNTERNEHMENSVERBUND WVG hat u. a. mit diesem
Projekt die Leistungsfahigkeit als Projektentwicklerin weiter fortgefuhrt.
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Am 17. Januar 2012 wurde bei der WVG mbH Greifswald und den Tochterun-
ternehmen das erste Kurzaudit im Rahmen des Zertifizierungsverfahrens nach
DIN EN ISO 9001:2008 fur das Qualitatsmanagement durchgefuihrt. Durch die
Zertifizierungsgesellschaft ICG-GZBB wurde die Aufrechterhaltung der Zertifi-
zierung ausgesprochen. Die Bestatigung durch die Zertifizierungsgesellschaft
erfolgte am 10. Februar 2012. Damit ist der UNTERNEHMENSVERBUND WVG
das einzige Immobilienunternehmen in Mecklenburg-Vorpommern, das ein
solches Zertifikat erhalten hat und durch jahrliche Auditierungen weiter fort-
fuhrt. Mit dem Kurzaudit wird das Qualitatsmanagement weiter im UNTERNEH-
MENSVERBUND WVG etabliert und weiterentwickelt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2011 wurden
durch die DOMUS AG, Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Steuerberatungsgesell-
schaft, Hamburg, gepruft. Die Prufung erstreckte sich auch auf die Einhaltung
der Erfordernisse des § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz durch die Geschaftsfuh-
rung. Der Bestatigungsvermerk wurde ohne Einschrankung erteilt. Die Abschluss-
prufer haben wie im Vorjahr an der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates am 22. Juni
2012 sowie seines Wirtschaftsausschusses am 20. Juni 2012 teilgenommen und
Uber die wesentlichen Ergebnisse ihrer Prifung berichtet sowie Fragen beant-
wortet.

Nach abschliefRender Beratung erklart der Aufsichtsrat sein Einverstandnis zum
vorgelegten Jahresabschluss 2011. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschaf-
terversammlung, den Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2011 ihrerseits fest-
zustellen. Aus dem Jahresergebnis soll ein Teilbetrag in Hohe von 4.127.422,00 €
im Juli 2012 an die Gesellschafterin abgefuhrt der Restbetrag in Hohe von
1.768.895,80 € soll der Bauerneuerungsrucklage zugefuhrt werden. Der Auf-
sichtsrat spricht den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft ebenso
wie der Geschaftsfuhrung seinen Dank fur die geleistete Arbeit aus.

Greifswald, 22. Juni 2012
: )
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Edgar Prochnow
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates




Wohnungswirtschaft investiert langfristig

Die Verbandsunternehmen denken, handeln und finanzieren langfristig. Sie achten
auf Risiko, Vorsorge und eine angemessene Eigenkapitalquote. Wohnungen sind
ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb treffen sie ihre Investitionsentscheidung
mit Augenmafs und Weitblick. Sie orientieren sich nicht am kurzfristigen Strohfeu-
er bzw. am schnellen Geld, sondern am langfristigen Erfolg ihrer Investitionen, vor
allem an Wohnqualitat und Wohnzufriedenheit. Sie vermieten ein Zuhause mit
Lebensgeftihl. Sie bieten malgeschneiderte Wohnangebote entsprechend der Nach-
fragen fur junge Familien, altere Menschen, Alleinerziehende und Singles.

Marktposition gehalten

Die Branche der organisierten Wohnungswirtschaft hat auch im Jahr 2011 erfolg-
reich ihre Marktposition gehalten. Mit rund 285.000 Mietwohnungen in der Be-
wirtschaftung bieten die unter dem VNW organisierten 150 Mitgliedsunternehmen
ca. 550.000 Einwohnern in Mecklenburg-Vorpommern gutes und bezahlbares
Wohnen. Durch kontinuierliche Investitionstatigkeit in die Bestande und zuneh-
mend auch in den Neubau von Wohnungen sowie zusatzliche Serviceleistungen
rund um das Wohnen konnten sie sich gegentiber privaten Mitbewerbern durch-
setzen und sich als Marktfuhrer behaupten. In Mecklenburg-Vorpommern leben
etwa 2/3 aller Einwohner im stadtischen Umfeld, das mafRgeblich von kommuna-
len und genossenschaftlichen Wohnungsbestanden bestimmt wird.

Wohnungsmarkte regional differenziert - aber stabil

Trotz anhaltenden Bevolkerungsruckgangs zeigten sich die Wohnungsteilmarkte
nach regionaler Auspragung dennoch stabil. Indikatoren sind ein auf Vorjahresni-
veau gehaltenes Vermietungsergebnis bei leicht gestiegenen Nettokaltmieten sowie
eine nicht nachlassende Investitionstatigkeit. So konnte landesdurchschnittlich die
Leerstandsquote per 31.12.2011 im gesamtbewirtschafteten und eigenen Bestand
mit ca. 7 bzw. 6,8 v. H. im Vergleich zum Vorjahrswert auf Niveau gehalten wer-
den (voraussichtliches Ergebnis). Die Nettokaltmieten sind landesdurchschnittlich
leicht gestiegen. Mit durchschnittlich 4,76 Euro/m?2 (voraussichtlich) erhohte sich
der Vorjahresswert um ca. 6 Cent. Es sind jedoch regionalisierte Tendenzen fest-
stellbar, die auf eine zunehmende Verschlechterung der Marktbedingungen fur die
dort agierenden Unternehmen hindeuten. Insbesondere in den l[andlichen Regio-
nen steigen die Leerstande trotz aller Anstrengungen weiter an und ziehen auch
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das erzielbare Mietenniveau nach unten. Dorfliche Wohnstandorte verlieren
ihre Infrastruktur und infolge dessen auch Einwohner. Die hiervon betroffenen

Unternehmen konnen allein durch Ruickbau diesem Trend nicht begegnen. Pro-
fiteure dieser Entwicklung sind die Grund-, Mittel- und Oberzentren. So ver-
zeichnen die Hansestadte Wismar, Rostock und Greifswald Einwohnerzuwachs
und eine entsprechend zunehmende Wohnungsnachfrage. Verbesserte Vermie-
tungsquoten von rund 97 v. H. und erzielbare Durchschnittsnettokaltmieten
von Uber 5,00 Euro/m? belegen dort den Wandel vom einstigen Mieter- zum
Vermietermarkt.

Investitionswille ungebrochen

Landesweit hat sich die Qualitat des Wohnens systematisch und auch deutlich
sichtbar verbessert. Trotz eines hohen Sanierungsstandes von ca. 90 bis 95 v.
H. teil- bzw. vollsanierter Wohnungen bei den Mitgliedsunternehmen werden
diese zunehmend nochmals angefasst und alten- bzw. altersgerecht umgerustet.
Nachristung von Personenaufziigen, Balkonanbauten, Schaffung von Barriere-
freiheit sowie mehr Energieeffizienz fur Warme und Warmwasser in den Woh-
nungen machen diese Wohnungen nicht nur fur altere Mieter attraktiv. In 2011
werden voraussichtlich insgesamt rund 260 Millionen Euro, rund 30 Millionen
Euro mehr als noch im Vorjahr, fur Bestandsinvestitionen und Neubauvorhaben
ausgegeben. Fur das Jahr 2012 gehen die Planungen von rund 290 Millionen
Euro aus. Der Wohnungsneubau ist am Ergebnis des Jahres 2011 mit 44 Milli-
onen, anteilig 17 Prozent, beteiligt. Unternehmen mit ginstigen Standortbedin-
gungen erganzen ihr Portfolio mit nachgefragten neuen hohen Wohnstandards.
2012 sollen rund 63 Millionen Euro fur Neubauvorhaben ausgegeben werden.
Das voraussichtliche Fertigstellungsergebnis von 201 Wohnungen liegt mit rund
35 v. H. Uber dem Vorjahreswert.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Landesweit sollen 2012 deutlich mehr Wohnungen als noch im Vorjahr gebaut
werden. Darauf deuten die im Jahr 2011 erteilten Baugenehmigungen hin. Nach
Angabe des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern wurden in 2011 fur
den Wohnungsbau Baugenehmigungen in zweistelligen Zuwachsraten erzielt.
In 2.896 neu zu errichtenden Wohngebauden sollen insgesamt 5.039 Wohnun-
gen entstehen. Baugenehmigungen im Eigenheimbau sind mit 2.620 Ein- und
Zweifamilienhdusern (+ 18,7 Prozent) und im Geschosswohnungsbau mit Mehr-




familienhausern und Wohnheimen mit 2.219 Wohnungen (+ 23,4 Prozent) erteilt
worden. Es ist davon auszugehen, dass das Baufertigstellungsergebnis des Jahres

2011 auch einen Zuwachs gegentuiber dem Vorjahr ausweisen wird, darauf lassen
die schon in 2010 angestiegenen Baugenehmigungszahlen schliefsen.

Arbeitslosigkeit geht weiter zuriick

Der deutsche Arbeitsmarkt hat sich auch im Jahr 2011 positiv entwickelt. Die Ar-
beitslosigkeit ist deutlich gesunken. Erwerbstatigkeit und sozialversicherungspflich-
tige Beschaftigung sind kraftig gewachsen. Im Jahresdurchschnitt waren 2.976.000
Personen arbeitslos gemeldet 263.000 weniger als vor einem Jahr. Die jahresdurch-
schnittliche Arbeitslosenquote belief sich 2011 auf 7,1 Prozent. Im Vergleich zum
Vorjahr nahm sie um 0,6 Prozentpunkte ab. Im Durchschnitt waren in 2011 rund
41,04 Millionen Personen erwerbstatig. Das entspricht einer Zunahme um 535.000
Personen oder 1,3 Prozent.

Prognose: Wohnungsneubau springt deutlich an

Nach vier Jahren der Wohnungsbauflaute geht die Landesbausparkasse fur 2011
von einem Sprung um 20 Prozent gegenuiber dem Vorjahr auf 225.000 genehmig-
te Wohneinheiten aus. Fur 2012 prognostiziert die LBS ein weiteres Wachstum um
knapp 5 Prozent auf 235.000 Genehmigungen. Besonders stark stiegen 2011 die
Genehmigungen von Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Sie wuchsen gegen-
Uber dem Vorjahr um rund ein Viertel. Getragen wurde die Nachfrage vor allem
durch den Neubau von Eigentumswohnungen, die um rund 40 Prozent zulegten,
wahrend sich die Genehmigungen bei neuen Mietwohnungen lediglich um zehn
Prozent erhoht haben. Insgesamt wurden im Geschosswohnungsbau damit 2011
rund 84.000 Wohnungen auf den Weg gebracht. Das Genehmigungsvolumen bei
Ein- und Zweifamilienhausern lag mit rund 110.500 Einheiten deutlich hoher, zeig-
te mit einem Zuwachs von 16,6 Prozent eine leicht geringere Dynamik als der
Geschosswohnungsbau. Der Wohnungsneubau profitiert gegenwartig davon, dass
Wohnimmobilien infolge der Finanzkrise als weitgehend sichere und werterhal-
tende Kapitalanlage gelten. Zudem sind die Hypothekenzinsen weiterhin gunstig.
Allerdings konzentriert sich der Wohnungsneubau nur auf einige Wachstumsregi-
onen. Die Wohnungsbauprognose des BBSR sieht die grofSten Nachfragepotenzi-
ale im Geschosswohnungsbau in Berlin, Muinchen, Hamburg, Koln, Frankfurt am
Main und Stuttgart.




Arbeitslosenquote der UHGW (31. Dezember)

Jahr Quote in %
2006 17,3
2007 14,2
2008 13,2
2009 12,1
2010 11,1
2011 11,4

Damit liegt die Arbeitslosenquote in der Universitats- und Hansestadt Greifs-
wald unter der des Landkreises Vorpommern-Greifswald (12,4 Prozent).
Bevolkerungsentwicklung in der UHGW (31. Dezember)

Jahr Einwohner
2006 53.021
2007 53.474
2008 53.638
2009 53.845
2010 54.121
2011 54.582

Die Zahl der Nebenwohnsitze bleibt mit 6.240 relativ konstant; somit ergibt
sich eine Gesamtbevolkerung von 60.822 Einwohnern. Die Tendenz zur Ab-
nahme der Bevolkerung in der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist ruck-
laufig. Bei der Erarbeitung des , Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes” (ISEK)
sind nochmals ausfuhrliche Analysen zur Bevolkerungsentwicklung und dem
daraus abzuleitenden Wohnungsbedarf erstellt worden. Diese Analyse bildet
die Grundlage fur die weitere Unternehmensplanung. Die Bevolkerungsent-
wicklung in Greifswald — ausgehend von 53.210 Einwohnern in 2001 — bewegt
sich erfreulicherweise aullerhalb des Prognosekorridors des ISEK.

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

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

(realistische Entwicklung)

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

Geschaftsverlauf und Lage des Konzerns
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald, Greifswald

Die WVG hat im Geschiftsjahr 2011 im Wesentlichen ihre Tatigkeit auf die Ver-
waltung und Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes, auf die Verwaltung
von Wohneigentum, auf den Neubau von Wohngebduden sowie auf die Fremd-
verwaltung (Betreuungstatigkeit) konzentriert. Mit der gemeinsamen Umsetzung
des Projektes ,Wohnpark Pappelallee” mit einem Investor wurde im Geschaftsjahr
begonnen.

Durch die Umsetzung des Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramms stellt
die WVG die langfristige Konkurrenzfahigkeit gegentiber anderen Greifswalder
Wohnungsanbietern sicher. Durch die zeitgemalle Sanierung des Wohnungsbe-
standes wird die WVG auch fur Neumieter aus der Region interessant.

Zum 31.12.2011 verwaltete die WVG insgesamt 19.529 Verwaltungseinheiten, u. a.:

Jahr WVG-eigene Wohnungen Einstellplatze/Carports
2006 10.179 4.258
2007 10.053 4.264
2008 9.815 4.309
2009 9.829 4.864
2010 9.713 4.975
2011 9.644 4.963
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Geschaftsverlauf

Die Veranderungen im eigenen Wohnungsbestand ergeben sich zum grofsten
Teil aus dem Abriss/Ruckbau von 30 WE im Rahmen des ISEK sowie aus der
VerauRerung von Eigentumswohnungen (46 WE), aus dem Verkauf des Objek-
tes Makarenkostralle 38 — 40 (63 WE), aus dem Erwerb der Objekte Lange Stra-
e 1/3, Hansering 9 — 11, Bruggstralle 1, 1 a—b (39 WE), aus den Neubaumaf-
nahmen (Hauser 1 — 4 Wiecker Bruckenhof) und aus den Umbauwohnungen
(47 WE).

Durch die im Geschaftsjahr und in den vergangenen Jahren regelmalig in nicht
unerheblichem Umfang durchgefuhrten Instandhaltungs- und Modernisierungs-
sowie InvestitionsmaBnahmen verfugt der Uberwiegende Teil des Wohnungs-
bestandes der WVG uiber eine zeitgemalle moderne Ausstattung. Insbesondere
durch Zuschnittsanderungen in den Wohnungen wurde der Nachfrage Rech-
nung getragen. Mit der Realisierung des Projektes ,Wiecker Bruckenhof” wird
die WVG erstmalig im Ortsteil Wieck eine NeubaumaBBnahme durchftihren.

Das wirtschaftliche Handeln der WV G ist ergebnisorientiert, wobei das Haupt-
augenmerk auf die laufende Liquiditat der Unternehmung gelegt wird. Die WVG
ist mit rund 40 Prozent Marktanteil grofSte wohnungswirtschaftliche Anbieterin
auf dem Greifswalder Wohnungsmarkt. Die Umsatzerlose der WVG werden zu
98 Prozent aus der Bestandsbewirtschaftung des eigenen Vermogens regeneriert.
Neben der Bestandsverwaltung bestimmten im Wesentlichen die Verkaufsakti-
vitaten, der Stadtumbau im Ostseeviertel-Parkseite sowie die Neubauprojekte
am Wiecker Bruckenhof und die weiteren Umbaumalnahmen das Gesamter-
gebnis der WVG.

WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH, Greifswald

Die WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH (DLG) erzielte im Geschaftsjahr 2011
einen Jahresuiberschuss vor Ergebnisabfuhrung von 51 TEUR. Diese Leistung
basierte hauptsachlich auf den Sparten Hauswarttatigkeiten, Grunpflege- und
Winterdienste und Hausreinigung, weiterhin wurden Reparaturleistungen, Son-
derauftrage und Verwaltungshilfsleistungen fur die Muttergesellschaft, die WVG,
durchgefuihrt.

Aufgrund der Optimierung von Arbeitsablaufen, der besseren Auslastung der
vorhandenen Technik sowie den glinstigen Witterungsbedingungen ist der Um-
satz im Bereich Aufenanlagen im Vorjahresvergleich leicht gestiegen.




Bis zur Winterdienstperiode 2014/2015 erfolgt durch die WVG eine neue Preisre-
gelung des Winterdienstes. Dadurch sind die Belastungen fur die Mieter der WVG

konstant planbar.

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

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

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

Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH, Greifswald

Der Geschaftsverlauf und die Lage der Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH
(PGS) werden maligeblich durch den Rahmenvertrag Uiber die grundsatzliche Zu-
sammenarbeit zwischen der Muttergesellschaft und dem Unternehmen und durch
den Vertrag Uber Planungsleistungen, Bautatigkeit und technische Beratung der
Muttergesellschaft in der Form der 1. Erganzungsvereinbarung vom 29. Juni 2010
gepragt. In Fortfuhrung wurde ab 2012 eine 2. Erganzung vereinbart.

Zwischen der Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH und der Wohnungsbau-
und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald sind in Fortfihrung des Vertrages
vom 7. Juli 2009 ein Geschaftsbesogungsvertrag u. a. Uber die kaufmannische,
steuerrechtliche und personalrechtliche Ubernahme von Dienstleistungen mit Da-
tum vom 31. Januar 2011 sowie ein Nachtrag vereinbart. Weiterhin wurde in die-
sem Geschaftsjahr ein Geschaftsbesorgungsvertrag Leitungsrechte mit Wirkung
vom 1. Juli 2011 geschlossen. Die PGS hat die Erlaubnis zur Ausuibung eines Ge-
werbes gemals § 34 ¢ Gewerbeordnung und nimmt somit alle Aufgaben gemal$
Gesellschaftsvertrag wahr.

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




Durch den Verkauf des Projektes ,Wohnpark Pappelallee” von der WVG an
die Firma MEDIGREIF und Enderlein Treuhand Il & Consulting GmbH & Co. KG
(MEDIGREIF) und den Abschluss einer Kooperationsvereinbarung der Mutter-
gesellschaft und der PGS mit der MEDIGREIF erfolgte die Ubernahme der Pla-
nung und Baubetreuung durch die PGS fur samtliche Sanierungen und Neu-
bauten.

Fur das erste Projekt ,Barrierereduzierter Umbau/Sanierung der Makarenkostra-
e 38 — 40" wurde mit der MEDIGREIF ein Architektenvertrag mit Wirkung vom
24. November 2011 abgeschlossen. Fur die PGS ist das eine wegweisende ers-
te Beauftragung auferhalb des UNTERNEHMENSVERBUNDES WVG. Als wei-
terer Bauabschnitt ist die Modernisierung des angrenzenden Wohnblockes
Makarenkostralle 36 - 37 vorgesehen, fur die erste Planungen erfolgten.

Die von der PGS an dem Projekt ,Wiecker Brickenhof” ubernommene kom-
plette Ausfuhrungsplanung und Bautiberwachung erstreckt sich durch notwen-
dige Planungsanderungen fur das Gewerbe im Haus 2 und die Fertigstellung
der gesamten Aullenanlagen bis in das Jahr 2012.

Laufende Investitionen

Insgesamt investierte die WVG im Verbund mit den Tochtergesellschaften DLG
und PGS im Jahre 2011 eine Summe in Hohe von 6.837 TEUR.

Die Investitionstatigkeit der Muttergesellschaft bezog sich im Jahr 2011 im We-
sentlichen auf die Investitionen in den Gebaudebestand, den Ankauf von Fla-
chen und Immobilien sowie den Neubau von Wohngebauden.

Die WVG konnte im Geschaftsjahr 2011 ihr Bestandsportfolio in der Innenstadt
durch den Erwerb der Objekte Hansering 9 — 11, BruggstraBe 1, 1 a — b und
Lange Strafle 1/3 erweitern. Die Gebaude passen optimal zu den Bestandsob-
jekten der WVG in der Innenstadt.

Mit der Sanierung der Objekte Vierower Wende 1 — 4, Vierower Wende 5 - 6
und Ernst-Thalmann-Ring 5 — 7 wurde durch die WVG die Sanierung der Be-
standsobjekte im Wohngebiet Schonwalde | weiter umgesetzt. Die Aufwendun-
gen an diesen Objekten setzen sich aus der Sanierung der Dacher, der Balkone,
der Erneuerung der Fassaden und letztendlich aus der notwendigen Umsetzung
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der bereits vorliegenden Luftungskonzepte zusammen. Durch das fachgerechte
Aufbringen eines Warmedammverbundsystems werden auch in diesen Objekten

die erforderlichen Standards nach der aktuellen EnEV sowie den Anforderungen
der neuen Wohnraumltftungsnorm erfullt.

Im Geschaftsjahr wurde das Projekt ,Wiecker Brickenhof” weiter fortgefuhrt. Mit
der Realisierung der ersten 4 Hauser und der Ubergabe der fertiggestellten Woh-
nungen an die Mieter konnte die WVG am lukrativen Standort am Wiecker Bru-
ckenhof der Nachfrage an Wohnungen mit gehobenem Standard Rechnung tragen.
Das Haus 2 wird nach Abstimmung mit dem zukunftigen Betreiber im Ill. Quartal
2012 abgeschlossen sein. Mit der bereits im laufenden Geschaftsjahr begonnenen
Realisierung der Aulenanlagen und der Fortsetzung im Kalenderjahr 2012 wird
das Gesamtprojekt die Attraktivitat des Stadtteils Wieck aufwerten.

Die WVG setzte im Geschaftsjahr das erfolgreiche Projekt der Zuschnittsanderun-
gen in grofSe 4-Zimmer-Wohnungen fort. In der Ostrowskistralle 12 a/b wurden
die nachsten Wohnungen umgebaut. Mit der Realisierung dieser Umbauwohnun-
gen wird der Wohnstandort Greifswald um das Marktsegment ,Familienwohnun-
gen” erganzt. Die Nachfrage nach diesen Wohnungen nimmt zu; insbesondere ist
festzustellen, dass Zuzuge aus der Region fur dieses Marktsegment zunehmen.

Mit der Kompletterneuerung der Versorgungs- und Entsorgungsleitungen in ausge-
wahlten Objekten im Bestand wurden auch im abgelaufenen Geschaftsjahr Bestan-
de der WVG modernisiert und damit auf den neuesten Stand der Technik gebracht.
Diese Mallnahmen dienen unter anderem dazu, die Bestande langfristig zur Nut-
zung zu erhalten. Daruber hinaus leistet die WVG einen weiteren Beitrag zur Sen-
kung der Mietnebenkosten fur die Mieter sowie eine Einsparung von CO2-Emissi-
onen.

Die WVG hat dartUber hinaus neben der Bestandssanierung auch Investitionen in
die AufBenanlagen getatigt. Mit diesen Mallnahmen wird die Aufwertung der Wohn-
quartiere weiter fortgesetzt.

Im Geschaftsjahr konnte auch der Ankauf des Grundstuckes auf dem Areal der
ehem. Marx- und Engelsschulen (Quartier C 2) realisiert werden. Auf diesem Grund-
stucksareal ist geplant, die Entwicklung des Gebaudekomplexes ,Am Stadtpark” zu
realisieren. Fur das Geschaftsjahr 2012 sind Planungsleistungen im Wirtschaftsplan
vorgesehen und ab dem Jahr 2013 wird nach erfolgter Planung mit dem Bau der
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ersten vier Gebaude begonnen. Bis zum Jahr 2015 entstehen insgesamt ca. 130
Wohneinheiten. Mit der Realisierung dieses Wohnprojektes wird der Bedeutung
der besonderen Nachfrage im Wohngebiet Ostseeviertel-Parkseite Rechnung
getragen.

Bereits von 2004 bis 2010 hat die WVG durch die umfassende Umgestaltung
aller Bestandsobjekte dazu beigetragen, die Attraktivitat dieses Stadtgebietes
nachhaltig aufzuwerten.

Im Geschaftsjahr 2011 wurden durch die Tochtergesellschaft DLG 2 Fahrzeuge,
die bisher durch die Muttergesellschaft geleast wurden, durch Neuabschluss
von Vertragen in den Maschinenpark des Unternehmens integriert. Des Weite-
ren wurde fur den Bereich Hauswartservice ein Fahrzeug erworben. Die Sum-
me der Investitionen fur Fahrzeuge und Maschinen belauft sich im Geschaftsjahr
2011 auf 11 TEUR.

Die Tochtergesellschaft PGS hat im abgelaufenen Geschaftsjahr Investitionen
in Hohe von 158 TEUR getatigt. Die Investitionen betreffen iberwiegend Inves-
titionen in das Projekt ,Ausbau Theatercafé”.

Privatisierungs- und Verkaufstatigkeit

Im Geschaftsjahr 2011 wurden die Verkaufsaktivitaten weiter fortgefuhrt. Es
wurden im Geschaftsjahr insgesamt 46 Wohnungen aus dem Wohnungseigen-
tum veraulert. Die Erlose betrugen im ablaufenden Geschaftsjahr 2.508 TEUR.

Die WVG halt in den rund 42 Wohneigentumergemeinschaften noch 1.116
Eigentumswohnungen fur den Verkauf vor. Die Verkaufs- und Privatisierungs-
tatigkeiten werden weiter forciert, um weitere liquide Mittel fur die Sanierungs-
aufgaben zu gewinnen, aber auch, um die soziale Ausgewogenheit der Wohn-
gebiete zu starken. Senkung des Verschuldungsgrades ist eine strategische
Aufgabe der WVG, auch unter dem Blinkwinkel der weiteren Auswirkungen
der Finanzkrise.

Entwicklung im Personalbereich

Im Berichtsjahr hat die WVG weiter die Ausbildung von Immobilienkaufleuten
durchgefuhrt. Mittelfristig ist vorgesehen, Auszubildende, die erfolgreich die




Ausbildung abgeschlossen haben, befristet in ein Arbeitsverhaltnis zu Ubernehmen.
Damit wird Nachwuchskraften die Moglichkeit gegeben, im Unternehmen eine
berufliche Perspektive zu erhalten.

Im Rahmen der Betriebsvereinbarung ,Altersteilzeit” bestehen mit Mitarbeiter/in-
nen der WVG und PGS zurzeit 21 Vertrage auf Altersteilzeit, davon befinden sich
16 Mitarbeiter in der Freistellungsphase. Mit dieser personalpolitischen Mallnahme
reagiert die WVG auf die veranderten Marktbedingungen. Die Organisationsstruk-
tur wird aufgrund der abgeschlossenen Altersteilzeitvertrage sukzessive angepasst.

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

ISEK

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald hat am 21. Oktober
2002 (BS-Nr. 493-32/02) ein ,Integriertes Stadtentwicklungskonzept” (ISEK) be-
schlossen. Auf der Grundlage des Stadtumbaus/ISEK hat die WVG in der langfris-
tigen Unternehmensplanung den Abriss und Teilrickbau von 1.591 Wohneinhei-
ten berlicksichtigt. Die WVG wird nach der derzeitigen Planung voraussichtlich
296 WE nicht abreifen.

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

Durch die Umsetzung der Investitionsprogramme der Jahre 2003 bis 2010 wurden
durch die WVG bereits 943 Wohnungen abgerissen bzw. zuruckgebaut. Im Ge-
schaftsjahr 2011 wurden 30 Wohnungen rtickgebaut bzw. komplett abgerissen.
Auf der Grundlage der Unternehmensplanung ist vorgesehen, fur den Zeitraum
2012 bis 2015 weitere 284 Wohnungen durch Ruickbau oder Abriss vom Markt zu
nehmen. Diese Mallnahmen werden in Abhangigkeit von Markterfordernissen
weiter aktualisiert.




Vermogenslage

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

Vorjahr wie folgt entwickelt:

31.12.2011

31.12.2010

Veranderungen
zum Vorjahr

e % T€ %o

Mittel- und langfristig gebundenes Vermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande 74
Sachanlagen 262.102
Finanzanlagen 4
262.180
Langfristige Forderungen 2.517
264.697

Kurzfristig gebundenes Vermogen
Vorrate, unfertige Leistungen 12.340
Kurzfristige Forderungen und Abgrenzungen 1.711
Flussige Mittel 9.577
23.628
Gesamtvermogen 288.325

0,0
90,9
0,0
90,9
0,9
91,8

43
0,6
3,3
8,2

100,0

76
265.747
4
265.827
2.438
268.265

14177
1.152
7.288

22.617

290.882

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

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

100,0

-2
-3.645
0
-3.647
79
-3.568

-1.837
559
2.289
1.011
-2.557

Mittel- und langfristiges Fremdkapital

Andere langfristige Ruckstellungen 3.674
Dauerschulden 140.531
Verbindlichkeiten 182
144.387

Kurzfristiges Fremdkapital
Geplante Gewinnausschuttung 4.127
Andere kurzfristige Ruckstellungen 1.930
Dauerschulden 6.605
Erhaltene Anzahlungen 16.172
Verbindlichkeiten und Abgrenzungen 1.285
30.119
174.506

Fremdkapital gesamt

1,3
48,7

0,1
50,1

1,4
0,7
2,3
5,6
0,4

10,4

60,5

4.322
142.732
226
147.280

4.970
2.074
6.404
16.223
1.867
31.538
178.818

1,5
49,1

0,1
50,7

1,7
0,7
2,2
5,6
0,6

10,8

61,5

-648
-2.201

-44
-2.893

-843
-144
201
-51
-582
-1.419
-4.312

Gezeichnetes Kapital 40.000
Kapitalrucklage 0
Konzernrucklage 62.933
Sonderriicklage nach § 27 Abs. 2 DMBIlG 8.660
Bilanzgewinn (nach Ausschiittung) 1.771
Sonderposten fur Investitionszulage 455

113.819
Gesamtkapital 288.325

Vermogenslage

13,9
0,0
21,8
3,0
0,6
0,2
39,5

100,0

774
1.000
61.490
46.886
1.443
471
112.064

290.882

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

100,0

39.226
-1.000
1.443
-38.226
328
-16
1.755

-2.557




Finanzlage

Der Konzern hat 2011 einen positiven Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit von 11.856 TEUR (Vorjahr: 12.717 TEUR) erwirtschaftet. Die Finan-
zierung der ModernisierungsmafSnahmen im Berichtsjahr sowie der Mittelbedarf
fur die Finanzierungstatigkeit erfolgten im Wesentlichen aus dem Cashflow der
laufenden Geschaftstatigkeit. Der Finanzmittelfonds ist von 7.288 TEUR auf
9.577 TEUR gestiegen.

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

Der Kapitaldienst der Muttergesellschaft wird sich voraussichtlich wie folgt
entwickeln:

Jahr TEUR

2012 13.073
2013 12.542
2014 12.523
2015 12.482
2016 12.346
2017 12.257

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

Z1ag




Ertragslage

Ertragslage

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

Betriebsergebnis

Finanzergebnis

Ordentliches Ergebnis

Neutrales Ergebnis

Periodenergebnis

2011
T€

4.908
202
5.110

788
5.898

2010
T€

3.880
72
3.952

2.461
6.413

Veranderungen
T€

1.028
130
1.158

-1.673
-515

Die Entwicklung der Umsatzerlose des Konzerns im Vergleich zum Vorjahr

ergibt folgendes Bild:

2008
2009
2010
2011

Umsatz in TEUR

46.770
47.998
47.824
47.965

Zuwachs gegenuiber Vorjahr in %

0
2,6
0,4
0,3

Die Entwicklung der Zinsen und ahnlichen Aufwendungen stellt sich wie folgt

dar:

Jahr

2008
2009
2010
2011

Zinsen und ahnliche Aufwendungen in TEUR

7.213
7.035
6.781
6.089




Risikomanagement sowie Chancen und Risiken
der kunftigen Entwicklung

Die WVG sowie ihre Tochtergesellschaften DLG und PGS verfugen Uber eine sys-
tematische, mittel- und langfristig angelegte Finanz-, Investitions- und Personalpla-
nung. Erganzend enthalt das monatliche Berichtswesen jeweils aktuelle Zahlen
zum Leistungsstand und zur wirtschaftlichen Situation. Dem Uberwachungssystem
unterliegen sowohl die Entwicklung der Liquiditat als auch der Ertrage aus Vermie-
tung, die Veranderung der Leerstande in den Wohnungsbestanden sowie die Ent-
wicklung der Mietausfalle. Die Ergebnisse der Verkaufsaktivitaten und die Umset-
zung des Bauplanes werden gesondert erfasst. Diese Faktoren sind fur das
Kerngeschaft der WVG — die Bestandsbewirtschaftung von Wohn- und Geschafts-
immobilien — 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 regelmafig beobachtet, die Risiken aus der Vermietungssituation
oder sonstige Mietausfalle signalisieren.

Der Aufsichtsrat hat eine eigene Risikomanagementberichtssystematik beschlossen.
Auf dieser Grundlage wird die Konzerngeschaftsfuhrung beauftragt, diese Risiko-
berichtssystematik ab 1. Januar 2012 verbindlich einzufuhren. Die Konzernge-
schaftsfuhrung wird dem Aufsichtsrat quartalsweise die Risikomanagementberich-
te vorlegen. Die beschlossene Systematik bildet eine Grundlage fur die
Implementierung der Uberwachungstatigkeit des Aufsichtsrates in das Risikoma-
nagement der WVG. Die Innenrevision des Konzerns ist beim Tochterunternehmen
PGS angesiedelt.

Das Anlagevermogen des Konzerns ist nahezu vollstandig lang- und mittelfristig
finanziert. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements be-
obachtet und analysiert. Die Senkung des Verschuldungsgrades ist ein strategisches
Ziel des Konzerns und sichert langfristig die Wettbewerbsfahigkeit. Preisanderungs-
risiken sind derzeit nicht ersichtlich, da aufgrund der Miet-/Nutzungsvertrage die
Mieten auch fur kunftige Jahre festgelegt sind. Es werden im Rahmen des gultigen
Mietspiegels in unserem Vermietungskonzept auch mittelfristig Mietentwicklungs-
moglichkeiten gesehen, die zu hoheren Erlosen fuhren. Daraus ergibt sich, dass der
Kapitaldienst aus den Zuflissen aus dem Vermietungsgeschaft vereinbarungsgemal’
erbracht werden kann.
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Schriftliche Verfahrens- und Arbeitsanweisungen, Stellenbeschreibungen sowie
interne und externe Vollmachtsregelungen liegen vor. Es erfolgt eine laufende
Budgetuberwachung, mit der die Einhaltung der in den Wirtschaftsplanen fest-
gelegten Aufwendungen und Ertrage gesichert wird. Erganzend werden Jahres-,
Quartals- und Monatsliquiditatsplane erstellt und analysiert.

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

Notwendige Anderungen hinsichtlich der Leerstandsentwicklung werden fort-
laufend analysiert und entsprechend wird die Wohnungsnachfrage gesteuert.
Die Prognose des Leerstandes der WVG in den Jahren 2012 bis 2017 liegt bei
ca. 5,0 % inkl. der Freizuige fur Abriss- und Sanierungsobjekte.

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

Der dargestellte hohe Kapitaldienst wird daher nicht durch den Abriss reduziert.

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

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschaftsjahres

Seit nunmehr drei Jahren ist die WVG ein qualitatsgepruftes und zertifiziertes
Unternehmen. Wahrend Industrie und Produktion bereits seit langer Zeit Sys-
teme zur Qualitatssicherung installiert haben, zahlt die WVG heute immer noch
zu den ersten Dienstleistungsunternehmen, die das Qualitatsmanagement in
der Wohnungswirtschaft eingefuhrt haben und die weitere Optimierung der in-
ternen Ablaufe im Unternehmensverbund konsequent danach ausrichtet.

Am 7. und 8. Februar 2011 fand das Rezertifizierungsaudit durch die ICG-GZBB
statt. Nach Auslaufen des ersten Zertifizierungszyklusses (3 Jahre, von 2008 bis
2010) stellten sich in diesem Jahr zum ersten Mal alle drei Unternehmen des




UNTERNEHMENSVERBUNDES WVG dem Zertifizierungsverfahren, um den
nachhaltigen Anspruch an ein leistungsstarkes, kundenorientiertes und verlass-

liches Immobilienmanagement nochmals zu bekraftigen und sich bestatigen zu
lassen. Die ICG-GZBB hat dem UNTERNEHMENSVERBUND WVG auf der
Basis des Rezertifizierungsaudits die Auditverlangerung bis zum 17. Februar
2014 erteilt. Die WVG, DLG und PGS stellen sich bis zum Ablauf der Gultig-
keit jahrlich dem Uberwachungsaudit.

Das erste Kurzaudit fur den UNTERNEHMENSVERBUND WVG wurde am 17.
Januar 2012 durchgefuihrt. Nach erfolgreichem Abschluss dieses Audits wurde
durch die ICG-GZBB die Bestatigung der Aufrechterhaltung des Zertifikates er-
teilt. Das zweite Kurzaudit ist fur den 22. Januar 2013 geplant.

Nach der Realisierung der ersten Ausbaustufe der Sanierung der Stadthalle im
Jahr 2009 durch die PGS soll die Sanierung des Theatercafés bis Frithjahr 2012
realisiert werden.

Es sind nach dem Schluss des Geschiaftsjahres 2011 keine Umstande eingetre-
ten, die die Darstellung zur Vermobgens-, Finanz- und Ertragslage sowie zu den
Chancen und Risiken der Entwicklung in Frage stellen.

Umwelt

Klimaschutzbundnis Greifswald 2020

Die Europaische Union und Deutschland haben sich ehrgeizige Ziele zur Re-
duzierung der CO2-Emissionen gesetzt. Angesprochen sind sowohl Energieer-
zeuger als auch Energieverbraucher, ihren Beitrag zur Minimierung des CO2-
Ausstoles zu leisten.

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald hat im Jahre 2007 in der Beschluss-
fassung ,10-Punkte-Programm zum Kommunalen Klimaschutz” erklart, ihrer
Verantwortung bei den weltweiten Bemiuthungen zur Reduzierung der CO2-
Emissionen gerecht zu werden.

Die WVG ist Partnerin im Klimaschutzbtindnis Greifswald 2020 und engagiert
sich im Rahmen des Wohnungsbau- und Modernisierungsprogramms aktiv fur
energieeffizientes Wohnen und Leben in Greifswald. Das Planen und Verbau-

ma
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en von intelligenten Dachsteinen, von moderner Dreifachverglasung und von
Photovoltaikanlagen sowie von Solarmodulen gehort selbstverstandlich dazu.

Nachdem die ersten Photovoltaikanlagen bereits im Geschaftsjahr 2010 auf
einzelne Wohnhauser im Ostseeviertel-Parkseite installiert wurden, wurden die
weiteren MaBnahmen im Jahr 2011 abgeschlossen. Die Inbetriebnahme dieser
Anlagen ist beginnend ab dem Geschaftsjahr 2012 vorgesehen.

Weitere Aktivitaten im Bereich Umwelt

Neben den Aktivitaten im Rahmen des Klimaschutzbuindnisses Greifswald 2020
entwickelt die WVG u. a. mit den Mieterbeiraten die Wohnquartiere; die Au-
Renanlagen und die Innenhodfe werden dkonomisch und dkologisch geplant
und umgestaltet.

Die Aufenanlagen in den Wohnquartieren gehoren seit Jahren auch zu den
Schwerpunkten der Bautatigkeiten in den Stadtgebieten. Der WVG ist bewusst,
dass zum guten Wohnen auch eine ansprechende AufSenanlage und Wohnum-
feldgestaltung gehort. Die Mieter und Eigentumer in den Wohnquartieren nut-
zen zunehmend diese Innenhdfe auch zum Zweck der Kommunikation und fur
Freizeitaktivitaten. Die WVG wird auch zukunftig ihr Hauptaugenmerk auf
Wohnumfeldmalnahmen richten, weil mit einem zeitgemafen, auch unter
okologischen Gesichtspunkten gestalteten Wohnumfeld die Attraktivitat der
Wohnbestande erhoht wird.

Bei der Realisierung der Projekte ,Wiecker Bruckenhof” und ,Wohnpark Pap-
pelallee” wird durch die WVG bei der Gestaltung der AufSenanlagen besonde-
res Augenmerk auf die Qualitat der Nutzungskonzepte gelegt. Der Trend der
Mieter zur Nutzung ihres Wohnumfeldes ist seit Jahren in den Bestanden der
WVG erkennbar. Diesen Trend hat die WVG aufgegriffen und in den jahrlichen
Quartierbegehungen gemeinsam mit den Mieterbeiraten und den Mietern um-
fassend ausgewertet.

Auf der Basis dieser Quartierbegehungen werden sukzessiv Wohnumfeldmaf-
nahmen geplant. Bereits im laufenden Geschaftsjahr und ab dem Geschiftsjahr
2012 werden sukzessiv die Aullenanlagen und Wohnumfeldquartiere umgestal-
tet bzw. erganzt.
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Prognosebericht

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

Die Entwicklung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wird entsprechend
mit soliden Jahresergebnissen fortgefuhrt werden konnen, die neben der plan-
mafigen Tilgung von Fremdmitteln weitere Investitionen und die Starkung des
Eigenkapitals erwarten lassen.

Mit diesen MaBnahmen werden die Vermietungsfahigkeit unseres Wohnungs-
bestandes aufrechterhalten und der Leerstand nachhaltig minimiert.

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

Den Risiken aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes versuchen wir
durch die Verbesserung der technischen Ausstattung unserer Wohnungen, auch
bei Mieterwechsel, und im Ubrigen durch Modernisierungen entgegenzuwir-
ken. Daruiber hinaus versuchen wir, durch zeitgemalies Auftreten am Markt
entsprechende Grundrissldsungen und Sanierungsprojekte insbesondere im
Ostseeviertel-Parkseite erfolgreich umzusetzen.

Oser




Um noch starker das differenzierte Wohnportfolio ,altersgerechtes Wohnen” in
Greifswald zu erweitern, wurde eine strategische Partnerschaft mit einem Dienst-
leister im Pflegedienstbereich abgeschlossen. Im Rahmen des Projektes ,Wohn-
park Pappelallee” werden beide Partner die Wohnkonzepte in diesem Markt-
segment entwickeln. Nach der derzeitigen Wohnraumprognose der
Universitats- und Hansestadt Greifswald wird der Anteil der Einwohner uber 65
Jahre bis zum Jahr 2030 bei fast 23 % der Wohnbevolkerung entwickeln.

Um steigenden Bedarf an altersgerechten Wohnungen rechtzeitig begegnen zu
konnen, hat die WVG mit der MEDIGREIF die Umsetzung des Projektes , Wohn-
park Pappelallee” begonnen.

Die stetige Verbesserung der Qualitat und des Mehrwertes fur die Kunden, auch
unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit, ist langfristiges Ziel der WVG.

Die WVG hat als Marktsegment den Verkauf von Eigentumswohnungen weiter
ausgebaut. Eine entsprechende Personal- und Vertriebsstruktur ist erfolgreich
am Markt weiter ausgebaut worden. Der Erwerb einer Eigentumswohnung er-
freut sich in Greifswald einer steigenden Beliebtheit. Die WVG reagiert mit
entsprechenden Angeboten auf diese Nachfrage.

Mit der Ubergabe der letzten sanierten Objekte im Ostseeviertel-Parkseite hat
die WVG ihre jungsten Projekte erfolgreich am Markt platzieren konnen. Die
WVG hat ihre Marktprasens im Segment ,seniorengerechte Wohnungen” mit
diesen Mallnahmen weiter gestarkt. Die WVG wird aufgrund der Altersstruktur
auch in anderen Wohngebieten altengerechte Wohnungen herrichten.

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

Im Geschaftsjahr 2012 wird wieder ein gutes Ergebnis in etwa gleicher Hohe
erwartet.

Prognosebericht
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Projektgesellschaft Stadt Grei

ald mbH

Projektgesellschaft Stadt
Greifswald mbH

Das Outsourcing des ehemaligen tech-
nischen Bereiches der Wohnungsbau-
und Verwaltungsgesellschaft mbH
Greifswald (WVG) konnte im Ge-
schaftsjahr 2009 erfolgreich abge-
schlossen werden. Das Team der Pro-

jektgesellschaft Stadt Greifswald mbH

(PGS) konnte sich 2011 etablieren. Der
Geschaftsverlauf und die wirtschaftli-
che Lage der PGS werden mafsgeblich
durch den Rahmenvertrag, der die
grundsatzliche Zusammenarbeit zwi-
schen der Muttergesellschaft und der
PGS regelt, beeinflusst.

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

Zwischen der Projektgesellschaft
Stadt  Greifswald  mbH  und
der  Wohnungsbau- und  Ver-
waltungsgesellschaft mbH Greifswald
ist ein Geschaftsbesorgungsvertrag u.
a. uberdie kaufmannische, steuerliche




und personalrechtliche Ubernahme von Dienstleistungen vereinbart.

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

WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH

Die WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH ist eine 100prozentige
Tochter der WVG. Unternehmenszweck der DLG ist die Einbringung
von Hauswartsdienstleistungen, Grunpflege, Gebaude- und
Hausreinigungsleistungen nebst allen Arbeiten, die damit zusammenhangen
und der Erfullung des Gesellschaftszweckes der Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft mbH GCreifswald dienen. Auch wenn ein noch
so junges Unternehmen einen positiven Jahresabschluss aufzeigen kann,
noch dazu in Zeiten der Wirtschafts- und Finanzkrise, ist die Freude groR.
Es ist nunmehr im 5. Jahr der Geschaftstatigkeit gelungen, wiederum einen
erfolgreichen Jahresabschluss vorlegen zu konnen.

Gegenuber dem Geschaftsjahr 2010 konnte eine
wesentliche ~ Verbesserung  der ~ Umsatzerlose,
insbesondere  durch  die  Erweiterung  des
Leistungsumfanges, erzielt werden. .
Zusatzliche Einsatze im Bereich des pre—mG—mu_=
Winterdienstes wurden  absolviert _
und neue Vertrage fur Hausreinigung B

und Hauswartdienstleistungen  fur
Objekte, die die Wohnungsbau-

und Verwaltungsgesellschaft mbH
Greifswald ~ verwaltet,  konnten
akquiriert werden.

Die DLG beabsichtigt, im
Geschaftsjahr 2012 ihre
Geschaftstatigkeit um WEG-
Objekte und Objekte von Dritten
sukzessive  zu  erweitern.  Fur
die Mieter der WVG werden
weitere Dienstleistungsangebote

‘-*




bereitgestellt, insbesondere im Bereich der Unterhaltsreinigung und des
Umzugsmanagements. Auch eine Bedarfsanalyse mit dem Schwerpunkt der
Haushaltshilfen fur die Mieter der WVG durch die Mitarbeiter der DLG ist
vorbereitet und realisiert worden. Die positive Arbeit der Mitarbeiter/innen des
Unternehmens wird durch die Mieter und Eigentimer der WVG der eigenen

und verwalteten Objekte bestatigt.

Die Einfuhrung eines Qualitatsmanagementsystems fur die DLG war im
Geschaftsjahr 2009 richtungsweisend. Wir haben die unternehmensinterne
Unternehmensorganisation mit Verfahrensanweisungen und standardisierten
Arbeitsablaufen vollstaindig an den Malstaben des Qualitatsmanagements
ausgerichtet. Mit dem Audit 2011 hat die DLG das QMS-Zertifikat des GZBB

erhalten. Durch das Qualitatsmanagementsystem in der Muttergesellschaft

und dem Tochterunternehmen DLG ist die Arbeit qualitativ kontinuierlich
verbessert worden. Die Synergien zwischen der Muttergesellschaft und dem

Tochterunternehmen konnten mittels Verfahrensablaufen optimiert werden.




Konzernbilanz zum

31. Dezember 2011

AKTIVSEITE

Vorjahr
EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermogensgegenstande 73.639,19 75.643,69

1. Sachanlagen

1. Grundstucke mit Wohnbauten 247.917.706,31 249.295.083,29
2. Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten 10.643.542,72 10.664.298,17
3. Grundstucke ohne Bauten 2.033.820,46 1.079.887,72
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 269.112,17 272.737,81
5. Technische Anlagen und Maschinen 150.155,30 191.301,07
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 164.866,51 211.435,65
7. Anlagen im Bau 909.225,67 4.032.368,75
8. Bauvorbereitungskosten 13.083,20 0,00
262.101.512,34 265.747.112,46
Ill.  Finanzanlagen

Beteiligungen 4.284,25 4.284,25
4.284,25 4.284,25

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstucke und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 12.317.633,36 14.163.069,73

2. andere Vorrate 22.620,01 13.910,61
12.340.253,37 14.176.980,34

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus der Vermietung 363.073,89 455.995,75

2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 522.430,00 200.647,72

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 53.769,75 68.851,84

4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 31.274,86 35.196,09

5. Sonstige Vermogensgegenstande 3.078.779,02 2.639.881,54
4.049.327,52 3.400.572,94

1. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.576.712,49 7.288.216,35

1. Geldbeschaffungskosten 78.389,65 96.414,29
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 11.044,15 11.135,39

288.324.610,84 290.882.080,54
Treuhandvermogen 6.610.817,74 6.333.792,21

Konzernbilanz




Vorjahr

EUR
I. Gezeichnetes Kapital 40.000.000,00 774.000,00
II. Sonderrucklage gem. § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIlG 8.659.969,89  46.886.117,84

davon gemals § 17 Abs. 4 DMBIIG: EUR 0,00
(Vorjahr: EUR 180.736,60)

I1l. Kapitalrucklage 0,00 999.852,05
IV. Gewinnrucklage 62.933.420,46  61.490.437,19
V. Jahrestuiberschuss 5.897.565,80 6.412.983,27

117.490.956,15 116.563.390,35

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 89.429,00 84.830,00
2. Ruckstellung fur Steuern 1.160.911,82 1.459.444,75
3. Sonstige Ruckstellungen 4.353.471,55 4.851.876,94

5.603.812,37 6.396.151,69

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 147.136.333,75 149.136.035,60
2. Erhaltene Anzahlungen 16.172.420,73 16.223.223,86
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 487.923,76 446.421,62
4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 2.131,28
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 841.154,63 1.538.191,93
6. Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschafter 0,00 1.371,36
7. Sonstige Verbindlichkeiten 137.516,00 83.375,25

davon aus Steuern: EUR 123.958,39 (Vorjahr: TEUR 62,4)
164.775.348,87 167.430.750,90

288.324.610,84 290.882.080,54

Treuhandverbindlichkeiten 6.610.817,74 6.333.792,21

Konzernbilanz




Konzern

17.

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus der Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke

¢) Aufwendungen fur and. Lieferungen u. Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung:
EUR 13.971,00 (Vorjahr: TEUR 13,8)

. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

b) auf Sonderverlustkonto

Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

davon aus Abzinsungen: EUR 3496,32 (Vorjahr TEUR 0,2)

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsungen: EUR 94.942,09 (Vorjahr TEUR 202,5)

. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit
. AuRerordentliche Ertrage

. Auferordentliche Aufwendungen

. AuBerordentliches Ergebnis

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Konzern Gewinn- und

Verlustrechnung

47.093.743,55
591.654,76
279.782,95

19.929.084,11
48.917,11
466.398,05

4.620.025,12
921.372,38

8.353.525,39

0,00

0,00

0,00

47.965.181,26

-1.845.436,37

237.044,09

3.235.518,65

20.444.399,27

29.147.908,36

5.541.397,50

8.353.525,39

1.676.918,39

231.424,01

6.118.179,10

7.689.311,99

0,00

939.120,50

852.625,69

Vorjahr
EUR

47.063.177,27
484.478,26
276.416,81
47.824.072,34

-625.327,83
439.764,59

2.876.431,54

21.322.826,69
86.875,66
449.125,43
21.858.827,78

28.656.112,86

4.427.361,95
891.536,40
5.318.898,35

7.954.615,85
12.271,00
7.966.886,85

1.964.325,90
212.485,34
6.911.021,19
6.707.465,91
1.844.649,41
300.190,23
1.544.459,18
996.238,75

842.703,07




Konzernanhang zum Jahresabschluss 2011

1. Allgemeine Angaben zum Konzern

Muttergesellschaft des Konzerns ist die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH Greifswald (kurz: ,WVG*) mit Sitz in der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald.

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

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

Investitionen  Jahresergebnis

Umsatz- .
W in Sach- vor
erlose
anlagen Verwendung

T€ T€ T€
WVG mbHGreifswald 47.789 6.628 5.896
WVQ Dienstleistungsgesellschaft mbH, 1.958 22 51
Greifswald
Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH 869 160 -138

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

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2011 wurde nach den Rechnungsle-
gungsvorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches fur Kaufleute (§§ 242 ff.
HGB), den erganzenden Vorschriften fur Kapitalgesellschaften (§§ 264 ff. HGB)
und Konzernabschlusse (§§ 290 ff. HGB) aufgestellt.

Mitarbeiter
am
31.12.2011

Anzahl

86

63

Konzern-
Eigenkapital ~beteiligungs-
quote
T€ %
117.469
420 100
4.083 100




Konzernanhang

Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fur Gesellschaften
mit beschrankter Haftung und die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages

ebenso wie die Verordnung uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25.05.2009 (Form-
blattVO) beachtet.

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

Die Gliederungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurden im vorlie-
genden Abschluss beibehalten.

2. Konsolidierungsgrundsatze

Der Konzernabschluss wird auf den 31. Dezember 2011 aufgestellt. Die Verof-
fentlichungen des Jahresabschlusses der Muttergesellschaft und des Konzern-
abschlusses erfolgen im elektronischen Bundesanzeiger.

Die Jahresabschltsse der konsolidierenden Unternehmen bilden die Grundlage
fur den Konzernabschluss. Die Geschaftsjahre aller einbezogenen Unternehmen

stimmen mit dem Kalenderjahr tiberein.

3. Konsolidierungsmethoden

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

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

Eine Zwischenergebniskonsolidierung war nicht erforderlich.

4. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden vollumfanglich fortge-
fuhrt.




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

Die Immateriellen Vermogensgegenstande werden uiber eine Nutzungsdauer
von 3 bzw. 5,5 Jahren planmaRig abgeschrieben. Der sich aus der Erstkonsoli-
dierung ergebende Firmenwert der PGS in Hohe von TEUR 165 wurde im Ge-
schaftsjahr 2007 aullerplanmaRig abgeschrieben.

Das Sachanlagevermogen ist unter Beruicksichtigung planmaRiger linearer Ab-
schreibungen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Verwal-
tungskosten wurden nicht in die Herstellungskosten des Jahres 2011 einbezogen,
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

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

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

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

Grundlage fur die Bewertung der Wohngebaude und somit fur die Beurteilung
der zukuinftigen Ertragsentwicklung war die Unternehmensplanung der Mutter-
gesellschaft, die u.a. vorgesehene Mafinahmen zum Abriss, Ruckbau von Wohn-
gebauden, geplante Verkaufe sowie Investitionen im verbleibenden Wohnungs-
bestand beinhaltet.




Konzernanhang

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgte eine lineare Abschreibung tber

vier bis zehn Jahre.

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

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

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

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

In dem Rechnungsabgrenzungsposten sind Disagien in Hohe von 78 TEUR ausge-
wiesen. Sie werden Uber die Laufzeit der Darlehensvertrage abgeschrieben.

Aktive latente Steuern wurden unter Ausiibung des bestehenden Aktivierungswahl-
rechts nicht bilanziert.

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




Stammbkapital

Der Stammkapitalausweis des Konzerns stellt das Stammkapital der WVG dar.

Der Bewertung der Ruckstellungen fur Pensionen lagen versicherungsmathe-
matische Gutachten auf Basis der 2006 veroffentlichten Richttafeln 2005G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde.

Fur laufende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener
wurden die Barwerte, fur andere Anwartschaften die Teilwerte ermittelt. Als
Basis fur die Ermittlung des Erfullungsbetrages wurde eine Lohn- und Gehalts-
steigerung von 1,5% bzw. 3% angesetzt sowie der von der Deutschen Bundes-
bank veroffentlichte Marktzins der vergangenen 7 Jahre fur eine Laufzeit von
15 Jahren in Hohe von 5,15% zum 01.01.2011 bzw. von 5,14% zum 31.12.2011.

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

Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermogen und die Treuhandver-
bindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

Bilanzvermerk Aktivseite

Forderungen und Bankguthaben aus Verwaltertatigkeit 902.286,90 EUR

Bankguthaben Mietkautionen 5.708.530,84 EUR
6.610.817,74 EUR

Bilanzvermerk Passivseite

Verbindlichkeiten aus Verwaltertatigkeit 902.286,90 EUR

Verbindlichkeiten Mietkautionen 5.708.530,84 EUR
6.610.817,74 EUR




Konzernanhang

5. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Aktiva

Die Entwicklung des Anlagevermogens und der Abschreibungen des Geschafts-
jahres sind entsprechend § 268 Abs. 2 HGB in Anlage 1 zum Anhang dargestellt.
Die Zugange von 6.811 TEUR in den Sachanlagen betrafen im Wesentlichen
Grundstucke mit Wohnbauten und Anlagen im Bau.

Bei der Uberpriifung des Wertansatzes von Wohngebauden, die aufgrund der
Unternehmensplanung fur dauerhafte Vermietung vorgesehenen sind, wurden
die allgemeinen Grundsatze der Bewertung von Wohngebauden im Anlagever-
mogen zugrunde gelegt. Ein Abwertungsbedarf, der sich im Einzelnen durch
Vergleich der Buchwerte mit den auf den Bilanzstichtag ermittelten Ertragswer-
ten ergibt, wurde durch auferplanmaRige Abschreibung in Hohe von 451 TEUR
berucksichtigt. Wertaufholungen erfolgten in Hohe von 55 TEUR.

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

Die ausgewiesenen Forderungen sind innerhalb eines Jahres fallig.
Die Sonstigen Vermogensgegenstande beinhalten Instandhaltungsruicklagen im
Wohneigentum in Hohe von 2.350 TEUR, die zeitlich nicht befristet sind.

Differenzen zwischen Handelsbilanz- und Steuerbilanzposten bestehen bei den
Bilanzposten Anteile an verbundenen Unternehmen, Sonstige Vermogensge-
genstande, Rechnungsabgrenzungsposten, Sonstige Ruickstellungen, Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (aktive latente Steuern) und bei den
Bilanzposten Grundsticke mit Wohnbauten, Aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermobgensverrechnung, Ruckstellung fur Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen (passive latente Steuern).

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

Aktive latente Steuern wurden auf Basis der aktuellen Steuersatze fur die Kor-
perschaft- und Gewerbesteuer von 29,825% mit insgesamt 33.091 TEUR ermit-




telt, die mit passiven latenten Steuern aus den zeitlichen Bilanzierungsunter-
schieden in Hohe von 14.933 TEUR verrechnet wurden. Eine Aktivierung
erfolgte nicht, da das bestehende Aktivierungswahlrecht ausgetbt wird.

Passiva

Die Muttergesellschaft weist ein Stammkapital von 40.000 TEUR aus. Die Ein-
tragung im Handelsregister erfolgte am 15.07.2011. Auf der Grundlage des
Gesellschafterbeschlusses vom 06.07.2011 wurde zur Umwandlung in Stamm-
kapital die vollstandige Kapitalrucklage in Hohe von 1.000 TEUR und die Son-
derrticklage nach § 27 Abs. 2 DMBIlG in Hohe von 38.226 TEUR (davon 181
TEUR nach § 17 Abs. 4 DMBIlG) verwendet. Hinsichtlich der Entwicklung der
Rucklagen wird auf Anlage 2 zum Anhang verwiesen.

Alleinige Gesellschafterin ist die Universitats- und Hansestadt Greifswald. Der
Sonderposten fur Investitionszulage wurde entsprechend der Nutzungsdauer
der AnlagegUter um 16 TEUR aufgelost. Die in Vorjahren gewdhrten Investiti-
onszulagen wurden passiviert.

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

31. Dezember 2011

TEUR
Altersteilzeitverpflichtungen* 1.886
fur drohende Verluste 1.163
Prozessrisiken 621
Betriebskostenabrechnung 129
fur Gewahrleistungen 106
Abschluss- und Prufungskosten 98
fur ungewisse Verbindlichkeiten 65
fur unterlassene Instandhaltung 42
fur Jubilaumszuwendungen 32
fur Bewirtschaftungsuberschiisse aus restitutionsbehafteten Gebauden 30
fur Aufenanlagen 5

* Die Guthaben der Beschaftigen mit einer Vereinbarung tiber Altersteilzeit sind durch eine Burg-
schaft besichert. Als Sicherheit hierfur dient wiederum zum einen eine Ruickburgschaft in Hohe
von 146 TEUR und zum anderen ein verpfandetes Festgeldkonto in Hohe von 206 TEUR.




Konzernanhang

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

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

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

Ertrage TEUR
Zuschreibungen 55
Buchgewinne Anlageverkaufe 1.781
Aufwendungen TEUR
Auferplanmalige Abschreibungen 462
Wertberichtigungen auf Forderungen 226
Buchverluste Anlageverkaufe 13

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten 95 TEUR aus der Abzinsung
von langfristigen Ruckstellungen.

6. Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

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

Aus den zum Stichtag bereits erteilten Auftragen besteht eine Investitionsver-
pflichtung von ca. 1.816 TEUR. Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausge-
wiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen/Geschafte, die fur die Be-
urteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Der Avalrahmen wurde mit 1.904 TEUR in Anspruch genommen.




7. Sonstige Angaben

Neben dem Geschaftsfuhrer sind folgende Mitarbeiter beschaftigt:

Durchschnittlich 2011 31.12.2011  31.12.2010

Unbefristete Arbeitsverhaltnisse 110,75 112 111
Befristete Arbeitsverhaltnisse 34,25 28 31
Auszubildende 7,5 7 8
Ruhende Arbeitsverhaltnisse (ATZ) 12,75 16 10
Summe der Angestellten 165,25 163 160

Das vom Konzernabschlussprufer des Konzernabschlusses fur 2011 berechne-
te Honorar betragt 70 TEUR (brutto). Weitere Leistungen wurden durch den
Abschlussprufer nicht erbracht.

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit ist durch Ertragsteuern in
Hohe von 939 TEUR belastet.

Es liegen keine derivativen Finanzinstrumente vor. Geschafte mit nahestehen-
den Personen zu ungewohnlichen Bedingungen wurden nicht getatigt. AufSer-
bilanzielle Geschafte (§285 Nr. 3 HGB) mit Bedeutung fur die Finanzlage be-
standen im Geschaftsjahr 2011 nicht.

Konzernanhang




8. Organe der Muttergesellschaft

Aufsichtsrat
Edgar Prochnow

Sebastian Ratjen
Ulf Dembski
Axel Hochschild
Thomas Mundt
Birgit Socher

Bernd Biedermann
Steffen Engmann

Yvonne Gors
Klaus Heiden

Marion Heinrich
Bernd Lieschefsky

Dirk Littmann
Heiko Jaap

Diplom-Ingenieur
Aufsichtsratsvorsitzender
Zahnarzt

Rechtsanwalt
Malermeister
Instandhaltungsmechaniker
Lehrerin im Ruhestand
stellv. Vorsitzende
Burokaufmann
Rechtsanwaltsgehilfe
Arbeitnehmervertreter
Finanzwirtin

Ingenieur

abberufen zum 18.12.2011
Ingenieur-Okonomin
Schriftfuhrerin
Diplom-Ingenieur
Bankkaufmann
Rechtsanwalt

bestellt ab 19.12.2011

An den Aufsichtsrat wurden 5 TEUR Sitzungsgelder gezahlt.

Geschaftsfuhrung
Klaus-Peter Adomeit, Greifswald

Geschaftsfuhrer
Diplom Betriebswirt

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

der Geschaftsfuhrung verzichtet.

9. Ergebnisverwendung

Die Geschaftsfuhrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, 70 Prozent
aus dem Jahresuiberschuss in Hohe von 4.127 TEUR an die Gesellschafterin
auszuschutten und die Ubrigen 30 Prozent in Hohe von 1.769 TEUR in eine
Bauerneuerungsriicklage einzustellen.

Konzernanhang
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Fassadendammung ist Klimaschutz!

Dammung trégt zum Erhalt unserer Umwelt il
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A Ilmaschutz lst kein Selbstlaufer

UNTERNEHMENSVERBUND WVG beim 3. Kllmaakz‘/onstag
%A O

Die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald (WVG) ist
seit Dezember 2008 Mitglied im Greifswalder Klimaschutzbtndnis 2020. Das
Bundnis ist bestrebt, die CO,-Emmission im Vergleich zu 2005 bis 2020 um
14 % in der Universitats- und Hansestadt Greifswald zu reduzieren. Beim 3.

Klimaaktionstag am 18. und 19. November 2011 hatten die Bundnispartner in
der Stadthalle Greifswald Gelegenheit, ihre Mallnahmen zu prasentieren.

Die WVG setzt dabei besonders auf das energieeffiziente / : 0
Sanieren und Bauen. Von den 326 Gebauden im Bestand ~ Klimaschutz

sind bereits 257 nach modernen umweltspezifischen  Biindnis Greifswald
Aspekten modernisiert oder saniert worden. Das entspricht

einem Sanierungsstand von 79 % aller Gebaude der WVC.

Mit diesen MalBnahmen ist es moglich, die Anschlussleistungen fur Fernwarme

im Durschnitt um ca. 33 % zu reduzieren.

Davon profitieren nicht nur die Mieter bei der Senkung der Wohnnebenkosten,
sondern es wird auch ein entscheidender Beitrag in Sachen Nachhaltigkeit und
Klimaschutz geleistet.

Die Installation von intelligenten, schadstoffabsorbierenden Dachsteinen,
der Einsatz von moderner Dreischeibenverglasung, Photovoltaikanlagen
und Solarmodulen gehoren fur die '
WVG ebenso in die Planung wie der
Fassadenvollwarmeschutz und die
Anlagenoptimierung in den Wohnhausern.

Fur ~ den  sinnvollen  Einsatz ~ mit
Energieressourcen ist die WVG 2007
mit dem  Deutschen  Bauherrenpreis
ausgezeichnet worden. Die WVG wird sich
mit ihren Moglichkeiten auch in Zukunft mit
dem Thema Nachhaltigkeit und Klimaschutz
auseinandersetzen, weil Klimaschutz eben
kein Selbstlaufer ist.

Aullerdem haben Erfahrungen gezeigt, dass Energieeffiziente Samerung im Bestand
die Betriebskosten fur den Mieter ein wesentlicher Vierower Wende 1 -
Faktor bei der Entscheidung fur eine Wohnung sind.




Altersvorsorge mit

Sofortwirkung

»GELASSEN ALT
WERDEN IN DEN
EIGENEN
VIER WANDEN*

Eigentumswohnungen

Wohneigentimer stehen als Rentner finanziell erheblich besser
da als Mieter, das ist das Ergebnis einer Studie des Forschungsins-
titutes Empirica Uber Haushaltseinkommen. Zudem sichern sich Rentner
durch die eingesparte Miete ein stattliches ,Zusatzeinkommen*”. Wer seinen
Lebensstandard im Alter halten mochte, sollte schon in jungen Jahren Wohnei-
gentum anstreben. In der Altersgruppe der 20- bis 29-jahrigen steht der Erwerb
der eigenen vier Wande - laut Untersuchung von TNS Infratest - besonders hoch
im Kurs. Jeder dritte jungere Mensch plant den Kauf einer Immobilie. Angebo-
te gibt es viele - auch in der Universitats- und Hansestadt Greifswald.

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

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

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

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

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




Es ist bereits spat an diesem Abend im Juli — die Dammerung hat bereits einge-
setzt. In der Koitenhager Strae 1 — 3 tut sich etwas. Plotzlich ist alles hell er-
leuchtet. Zwei junge Manner huschen durch den Lichtkegel
und fahren mit zwei Steigern die Fassade des Wohnhauses
herauf.

Es sind keine Graffitisprayer, auch wenn ihr Werkzeug die
Spruhdose ist. Markus Ronge und Christian Hipp sind Fas-
sadengestalter, die in unserem Auftrag mit ihrem kunstleri-
schen Talent den Giebel des Wohnhauses aufpeppen sol-
len. ,Eigentlich haben wir schon immer gemalt”, erzahlt der
34-jahrige Markus Ronge. Selbst wahrend der Ausbildung
und dem Studium haben sie parallel an der Entwicklung der
Geschiaftsidee gearbeitet. ,Das war vor 10 Jahren. Wir sind
mit der Entwicklung und unseren Auftragsbuichern super zu-
frieden”, so Ronge Uber seine abwechslungsreiche Arbeit.
Deutschlandweit sind die beiden Manner unterwegs, gestal-
ten Trafohauschen, Bushaltestellen und Hauserfassaden mit
individuellen Motiven. Das Motiv der Familie und der Kulis-
se der Greifswalder Innenstadt war unsere Vorlage.

Das Team um Markus Ronge hat daraus einen Entwurf erstellt. Die Geneh-
migungen wurden eingeholt, Details wurden geklart und abgesprochen und
dann konnte es losgehen. Dabei wurde das Motiv per Projektor an die Fassade
geworfen, die Grundierung wurde gestrichen und die Details wurden an die
Fassade gebracht. Alles andere ist Erfahrung; der geschulte Blick fur MafSstabs-
treue und Farbharmonie resultiert aus der jahrelangen Arbeit an der Spraydose.
40 Spraydosen in 25 Farbnuancen wurden in 70 Stunden verbraucht. Tag um
Tag konnten die Anwohner das Spektakel verfolgen - bis der Regen kam. Die
Wetterlage zwang die Potsdamer zur Zwangspause. Fur die kommenden Jahre
wird das freundliche Motiv die Bewohner und Besucher der Stadt begrufien.
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Entwicklung des
Konzernanlagevermogens

fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2011 bis zum

31. Dezember 2011

Bruttowerte
1 2 3 4 5
AK/HK Zugange Abgange Umbuchungen AK/HK
01.01.2011 (+/-) 31.12.2011
EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle

424.039,87 26.334,60 0,00 0,00 450.374,47
Vermogensgegenstande
Sachanlagen
Grundstucke mit Wohnbauten 354.845.648,50 3.433.217,13 3.532.307,99 5.059.608,32 359.806.165,96
Grundstucke mit Geschafts-

12.526.886,56 135.010,78 57.965,26 208.573,74 12.812.505,82

und anderen Bauten
Grundstucke ohne Bauten 1.079.887,72 945.222,44 72.647,96 81.358,26 2.033.820,46
Grundstucke mit

288.678,92 0,00 3.389,87 0,00 285.289,05
Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen und

269.692,35 10.769,50 0,00 0,00 280.461,85
Maschinen
Betriebs- und

942.486,44 46.842,50 46.174,80 0,00 943.154,14
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 4.032.368,75 2.226.397,24 0,00 -5.349.540,32 909.225,67
Bauvorbereitungskosten 0,00 13.083,20 0,00 0,00 13.083,20
Summe Sachanlagen 373.985.649,24 6.810.542,79  3.712.485,88 0,00 377.083.706,15
Finanzanlagen
Beteiligungen 4.284,25 0,00 0,00 0,00 4.284,25
Summe Finanzanlagen 4.284,25 0,00 0,00 0,00 4.284,25
Anlagevermogen insgesamt 374.413.973,36 6.836.877,39  3.712.485,88 0,00 377.538.364,87

Konzernanlagevermogen




6
kumulierte
Abschreibungen
01.01.2011

EUR

348.396,18

105.550.565,21
1.862.588,39
0,00

15.941,11

78.391,28

731.050,79

0,00
0,00

108.238.536,78

0,00
0,00
108.586.932,96

7
Abschreibungen
des
Geschaftsjahres

EUR

28.339,10

7.872.113,30
306.374,71
0,00

951,58

51.915,27

93.831,43

0,00
0,00
8.325.186,29

0,00
0,00
8.353.525,39

Abschreibungen

8

Abschreibungen

auf Abgange
EUR

0,00

1.478.918,86
0,00
0,00

715,81

0,00

46.174,80

0,00
0,00

1.525.809,47

0,00
0,00
1.525.809,47

9
Um-
buchungen

EUR

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

10
Zuschrei-
bungen

EUR

0,00

55.300,00
0,00
0,00

0,00

0,00

419,79

0,00
0,00

55.719,79

0,00
0,00
55.719,79

11
kumulierte
Abschreibungen
31.12.2011

EUR

376.735,28

111.888.459,65
2.168.963,10
0,00

16.176,88

130.306,55

778.287,63

0,00
0,00

114.982.193,81

0,00
0,00
115.358.929,09

Buchwerte
12 13
Buchwert Buchwert
31.12.2011 31.12.2010
EUR EUR
73.639,19 75.643,69

247.917.706,31

10.643.542,72

2.033.820,46

269.112,17

150.155,30

164.866,51

909.225,67
13.083,20

262.101.512,34

4.284,25
4.284,25
262.179.435,78

Konzernanlagevermogen

249.295.083,29

10.664.298,17

1.079.887,72

272.737,81

191.301,07

211.435,65

4.032.368,75
0,00

265.747.112,46

4.284,25
4.284,25
265.827.040,40

51



Konzern-Eigenkapitalspiegel

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

EUR EUR EUR EUR EUR EUR
01.01.2011 774.000,00 999.852,05 46.886.117,84 61.490.437,19 6.412.983,27 116.563.390,35
Ausschuttung an

0,00 0,00 0,00 0,00  -4.970.000,00  -4.970.000,00

Gesellschafter
Zufthrungen
gezeichneten Kapital/ 39.226.000,00 -999.852,05  -38.226.147,95 1.442.983,27 -1.442.983,27 0,00
Rucklagen
Konzernjahres- 0,00 0,00 0,00 000  5.897.56580  5.897.565,80
Uberschuss
31.12.2011 40.000.000,00 0,00 8.659.969,89 62.933.420,46 5.897.565,80 117.490.956,15

Gezeichnetes Kapital- Sonderrucklagen  Erwirtschaftetes Konzern- gesamt
Kapital rucklage gemald Konzern- bilanzergebnis
DMBIlG eigenkapital

EUR EUR EUR EUR EUR EUR
01.01.2010 774.000,00 999.852,05 46.886.117,84 44.488.465,11 3.211.700,77 96.360.135,77
Ausschittung an 0,00 0,00 0,00  -1.788.299,23  -3.211.700,77  -5.000.000,00
Gesellschafter
Zufthrung zur
Konzernriicklage / 0,00 0,00 0,00 18.790.271,31 0,00 18.790.271,31
Anpassungen BilMoG
Joney 2 - 0,00 0,00 0,00 0,00 6.412.983,27 6.412.983,27
uberschuss
31.12.2010 774.000,00 999.852,05 46.886.117,84 61.490.437,19 6.412.983,27 116.563.390,35

Konzern-Eigenkapitalspiegel
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Konzern-Verbindlichkeitenspié

(in Klammern Vorjahreggahlen)

Fristigkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten
gegentuber dem Gesellschafter

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Konzern-

Verbindlichkeitenspiegel

insgesamt
147.136.333,75 €
(149.136 T€)

16.172.420,73 €

(16.223 T€)

487.923,76 €

(446 T€)

- €
(2 TE)

841.154,63 €
(1.539 T€)

- €
(1T€)

137.516,00 €
(83 T€)

164.775.348,87 €
(167.430 T€)

davon Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1 -5 Jahre

6.605.084,58 € 26.930.152,84 €

(6.404 T€) (26.979 T€)
16.172.420,73 € - €
(16.223 T€) (T€)
487.923,76 € - €
(446 T€) (T€)

€ - €

(2 TE) (T€)
658.767,93 € 181.525,50 €
(1.313 T€) (226 T€)

- € - €

(1T€) (T€)
137.516,00 € - €
(83 T€) (T€)

24.061.713,00 € 27.111.678,34 €
(24.472 T€) (27.205 T€)




/

davon Restlaufzeit

uber 5 Jahre
113.601.096,33 €
(115.753 T€)

861,20 €
(- T

113.601.957,53 €
(115.753 T€)

Sicherung

24.954.214,48 €
102.229.815,09 €
18.941.467,18 €

146.125.496,75 €

(26.248 T€)
(102.208 T€)
(19.384 T€)

(147.840 T€)

Art der Sicherung
Kommunalbiuirgschaft
Grundpfandrechte/Mietzessionen

kommunale Nachhaftung




Konzern-Ka

1. laufende Geschaftstatigkeit

Jahresergebnis 5.898 6.413 515
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 8.298 7.642 656
Ab-/Zunahme langfristiger Ruckstellungen -648 -1.922 1.274
Veranderungen Sonderposten -16 -16 0
Abschreibungen Sonderverlustkonto 0 12 -12
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage 18 0 18
Cashflow 13.550 12.129 1.421
Ab-/Zunahme kurzfristiger Ruickstellungen -144 -946 802
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -1.768 -1.206 -562
Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva 1.180 6.112 -4.932
Ab-/Zunahme der Ubrigen Verbindlichkeiten sowie Passiva -962 -3.372 2.410
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 11.856 12.717 -861
- PlanmaRige Tilgung -6.359 -6.274 -85
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach planmaRiger Tilgung 5.497 6.443 -946

I1. Investitionsbereich

Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 3.901 3.119 782
Investitionen in das Anlagevermogen -6.837 -6.047 -790
Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.936 -2.928 -8

111. Finanzierungsbereich

Zuschisse 53 74 -21
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 5.244 1.791 3.453
Auszahlungen fur auerplanmaRige Tilgung -599 -643 44
Ausschuttungen -4.970 -5.000 30
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -272 -3.778 3.506
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 2.289 -263 2.552

1V. Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 2.289 -263 2.552
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 7.288 7.551 -263
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 9.577 7.288 2.289

Konzern-

Kapitalflussrechnung




BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

Nach dem abschlielenden Ergebnis unserer Prufung erteilen wir mit Datum vom
25. April 2012 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

Wir haben den von der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifs-
wald, Greifswald, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Ge-
winn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspie-
gel - und den Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31.
Dezember 2011 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzern-
lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergan-
zenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegt in der Verantwortung der
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundla-
ge der von uns durchgefihrten Prufung eine Beurteilung Uber den Konzernab-
schluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

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

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

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

Hamburg, den 25. April 2012

(b

Kobarg Fietzek
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

DOMUS

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Zweigniederlassung Hamburg




miteinander LEBEN

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

In den Stadtgebieten Schonwalde | und Il bestehen mittlerweile 7 Mieterbeirate
und in der Innenstadt bestehen 2. Der Mieterbeirat ermoglicht, das Interesse
der Bewohner an ihrer Wohnsituation und ihrem Wohnumfeld zu wecken und
Verbesserungsvorschlage in partnerschaftlicher Zusammenarbeit mit der WVG
mbH Greifswald zu erkennen. Seitens der Bewohnerinnen und Bewohner
wurden die Mieterbeirate gut angenommen und tragen bereits heute zu einer
verbesserten Wohnsituation bei, ohne dabei hohere Kosten zu verursachen. Im
Jahr 2011 wurden die Mieterbeirate nach einer funfjahrigen Amtszeit in den
Stadtgebieten Schonwalde | und Il neu gewahlt. Die Wahlbeteiligung lag bei
35 Prozent.

Weitere MafRnahmen zu einer verbesserten Kommunikation sind die
traditionellen Quartierbegehungen. Hierbei ist der personliche Kontakt
zwischen Mietern und Verwaltern die beste Moglichkeit, auf Missstande
hinzuweisen und einen gemeinsamen Losungsweg zu erarbeiten. Erste
Erfahrungen mit diesen Systemen weisen eine erhdhte Kundenzufriedenheit
aut.

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

Daruiber hinaus pflegt die WVG eine langjahrige Patenschaft mit dem Alpaka-
hengst ,Kimi” aus dem Greifswalder Tierpark, unterstutzt unter anderem den
Sportforderverein der Universitats- und Hansestadt Greifswald, ist Mitglied im
,Greifswalder Innenstadtverein” und greift vielen Vereinen und Verbanden
der Stadt personell, finanziell und materiell bei der taglichen Arbeit unter die
Arme.




Qualitat von uns fur unsere Kunden. Das Zauberwort heifst dabei:
Kundenbindung. Damit ist zum einen die Bindung zwischen dem Mieter und
dem Vermieter - aber auch die Bindung zwischen den Lieferanten und uns
gemeint. Die Qualitat unserer Lieferanten und deren Dienstleistung wird von
uns bewertet und Uberwacht. Denn die Qualitat hat fur die Instandhaltung
und Modernisierung unserer Bestande eine besondere Bedeutung. Bei der
Vielzahl an Vergaben von Auftragen an Handwerker und andere Dienstleister
im funfstelligen Bereich (pro Jahr) ist es wichtig, Kenntnisse Uber die gelieferte
Qualitat zu erlangen.

Zur  Aufrechterhaltung der Lieferung von qualitativ  hochwertigen
Dienstleistungen und Materialien fuhrten wir deshalb als einziges
Wohnungsunternehmen in Norden Deutschlands das System zur Bewertung
der Lieferanten (DIN EN ISO 9001:2008) ein. Auch unsere Tochterunternehmen
DLG und PGS haben dieses Bewertungssystem Ubernommen. Das System
soll rechtzeitig negative Tendenzen anzeigen und bietet die Moglichkeit, bei
Erkenntnis negativer Ergebnisse Gegenmalinahmen einzuleiten. Unser Ziel ist
es, langfristig nur mit Lieferanten zu kooperieren, die unsere Anforderungen
erfullen und unsere Anspriiche an Qualitat erbringen konnen.

Unabhangig von der Beurteilung des Mieters erfolgt eine

Besiegelte Qualitat

Bewertung der Handwerksfirma durch die Mitarbeiter bewertete Auftrage Qualitat & Einhaltung von Fristen
unserer Verwaltung nach folgenden Kriterien: © Wurden von Handwerkern/ gut mangelhaft  nichtausreichend
vereinbarte Termine und Kostenlimits eingehalten? ¢ Wurde Dienstleistern

die Fertigstellung/Erledigung beim Verwalter gemeldet? | 2007 6.111 5.944 156 11

e Gab es Beanstandungen in der Qualitat? Abweichungen | 2008 13.067 12.776 273 18

von den urspriinglich genannten Anforderungen (vom | 2009 13.071 12.651 405 15
Auftrag) konnen so gefiltert werden. Dadurch sind wir in 2010 12.498 12.215 280 3

der Lage, Gegenmalnahmen einzuleiten. Bemangelte | 2011 7.550 7.384 157 9

Sachverhalte/Auftragsausfuhrungen werden mit den Lieferanten ausgewertet.
Dieses Bewertungssystem ist nur ein Baustein unseres Qualitatssiegels, das wir
seit 2008 besitzen und deren Zertifizierung wir uns jahrlich in externen Audits
stellen. Auch unsere Tochterunternehmen DLG und PGS sind nach DIN EN
ISO 9001:2008 zertifiziert.




Die WVG ist Partnerin im Bundnis fur Familie. Gegenseitige Aktivitaten sind
in Planung. Eine Vernissage mit Kuinstlern des Demokratischen Frauenbundes
201 1 ging im Mai im Foyer der WVG uber die Buhne.
im Zeitraffer Im Februar 2011 konnte der 4. Neubau der WVG im B-Plan 42 an die Mieter
Ubergeben werden. Das Wohnhaus in der Einsteinstrae 21 war das erste
Gesamtprojekt, das von der WVG-Tochter, der PGS, betreut wurde. Acht
3-Zimmer-Wohnungen und sechs 2-Zimmer-Wohnungen mit Terrasse oder
Balkon wurden an die Mieter Ubergeben. 25 Prozent der neuen Mieter in
diesem Wohnhaus konnten aus dem Umland gewonnen werden.

Etwa 3.000 Menschen stromten am 1. Mai auf das Gelande der ehemaligen
Marx-Engels-Schule, um gemeinsam ein Zeichen gegen den Rechtsextremismus
zu setzen. Ein buntes Fest fur die ganze Familie mit vielen Angeboten fur Kinder
und einem musikalischen Rahmenprogramm auf der Buhne wurde von den
zahlreichen Vereinen und Verbanden organisiert. Auch die WVG beteiligte
sich aktiv und das Glucksrad lockte mit Preisen und Geschenken besonders die
Kleinen immer wieder an unseren Stand.

Zum Internationalen Kindertag hatte die WVG alle Kinder zum Eisessen
eingeladen. Auf dem kleinen Kinderfest konnte auch am Glucksrad gewonnen
werden. Gleichzeitig wurde das Kinderfest im Jugend- und Freizeitzentrum
Takt von der DLG unterstUtzt.

Ein besonderes Highlight war das Mieterfest. Spiel und Spal$ fur Grol$ und
Klein. Den musikalischen Part an diesem Nachmittag hatte die bekannte
Sangerin Andrea Jurgens Ubernommen. In Zukunft soll das Mieterfest immer
am letzten Samstag im Juni Uber die Buhne gehen.

Seit funf Jahren sind die gewahlten Mieterbeirate fur die WVG ein wichtiges
Bindeglied zwischen Mieter und Vermieter. Als Dank und Anerkennung fur
die geleistete Arbeit der Manner und Frauen gab es zum Fischerfest einen
zuinftigen maritimen Ausflug auf der ,Christian Muther”. Ein toller Segeltorn bei
strahlendem Sonnenschein und vielen netten Gesprachen als toller Ausklang
einer erfolgreichen Legislaturperiode.

Zahlreiche interessierte Gaste bestaunten am Tag des offenen Denkmals am
11. September 2011 zum ersten Mal das Innere des Theatercafés in Greifswald.




Im September wurde in der Stadthalle Greifswald zum ersten Mal der
,Marktplatz” abgehalten. Bei diesem Event treffen sich Greifswalder
Unternehmen und Vereine und Verbande der Stadt, um auf Augenhodhe
miteinander zu verhandeln. Die WVG gehort seit der ersten Stunde zum
Organisatorenteam und hat zum guten Gelingen der Veranstaltung beigetragen.

Im September wurden die Mieter der WVG zum Kaffee-Konzert geladen. Der
bekannte Jazzmusiker Andreas Pasternack spielte zum Tanz.

Im Oktober konnte die 4. Vernissage im Foyer der WVG eroffnet werden.
Ausgestellt wurden Malereien vom Vorsitzenden des Pommerschen
Kunstlerbundes Herbert Raddatz.

Der erfolgreiche Abschluss der Sanierungsarbeiten in der Vierower Wende 1 - 6

war Anlass genug, fur die Anwohner ein kleines Hoffest zu organisieren. Bei
Livecountrymusik mit dem Duo Eastern Comfort und deftigem Kesselgulasch

hatten vor allem die Kleinen reichlich SpaR.

Am 1. Dezember 2011 wurde die strategische Partnerschaft zwischen zwei
zertifizierten Unternehmen in der Universitats- und Hansestadt Greifswald
ganz offiziell besiegelt. Mit dem ,Wohnpark Pappelallee” werden die Partner
MEDIGREIF und Enderlein Treuhand Il & Consulting GmbH & Co. KG und die
WVG mbH Creifswald neue Wege gehen. Das altersgerechte Wohnkonzept
mit einem angemessenen Mietpreis zielt speziell auf die Zielgruppe, die in den
eigenen vier Wande alt werden mochte. Symbolisch wurde das Bauschild vor
der Ma

karenkostrafse 38 - 40 enthullt und damit der Baustart vollzogen.

Punktlich am 6. Dezember stand der Nikolaus vor der Tur der Wohnungsbau-
und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald. 120 Kinder hatten zuvor
ihre geputzten Stiefelchen abgegeben. Ob nun angstlich, schiichtern oder
selbstbewusst, jedes Kind bekam naturlich seinen Stiefel mit vielen kleinen
Geschenken zurtck.

Eine tolle Stimmung herrschte in der Stadthalle Greifswald. Der Einladung
der WVG zum Adventstanz waren zahlreiche altere Bewohner gefolgt. Ein
Weihnachtsmann begrufSte und unterhielt die Gaste mit Witz und Humor. Bei
Kaffee, Kuchen und einer winterlichen Dekoration kam vorweihnachtliche
Stimmung auf. Sabine und Martin spielten und sangen live zum Tanz.

im Zeitraffer
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