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Konzernbilanz zum 31. Dezember 2023

Aktiva 31.12.2023 EUR

I. Immaterielle Vermogensgegenstande 146.373,50

II. Sachanlagen

. Grundstucke mit Wohnbauten 208.732.384,80

2. Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten 14.272.126,62
3. Grundstucke ohne Bauten 517.608,51
4. Grundstucke mit Erbauerrechten Dritter 205.876,79
5. Technische Anlagen und Maschinen 588.929,06
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 992.082,00

7. Anlagen im Bau 16.034.179,89
8. Bauvorbereitungskosten 1.954.298,40
9. geleistete Anzahlung 10.245,03

243.307.731,10

1. Finanzanlagen/ 1. Beteiligungen 4.284,25

1. Zum Verkauf bestimmte Grundstucke und andere Vorrate

1. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 70.384,03
2. unfertige Leistungen 16.888.282,63
16.958.666,66

II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus der Vermietung 671.748,83
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 0,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 107,10
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 331.094,35
5. Forderungen gegen Gesellschafter 47.350,33
6. sonstige Vermogensgegenstande 4.253.686,48

5.303.987,09

111 flussige Mittel/Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.835.983,76

1. andere Rechnungsabgrenzungsposten 39.826,42

65.448,50

Treuhandvermogen 30.417.562,26

31.12.2022 EUR

234004,29

202.837.323,30
14.881.019,61
517.608,51
205.876,79
400.142,62
859.115,25
23.854.501,92
1.120.527,43
5.997,78
244.682.113,21

4.284,25

86.657,58

17.875.442,91

17.962.100,49

441.650,92
145.865,36
874,44
284.996,47
4.272,67
5.239.474,53
6.117.134,39

9.368.026,06

49.817,07

66.843,00

28.074.048,03

Passiva 31.12.2023 EUR

I. Gezeichnetes Kapital
1.
111. Sonderrucklage gem. § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG
VI. andere Gewinnrucklagen

V. Bilanzgewinn

40.204.700,00
Bauerneuerungsricklagen 25.464.070,38

8.659.969,89
48.412.114,38

7.862.359,29

130.603.213,94

31.12.2022 EUR

40.204.700,00
21.064.070,38

8.659.969,89
60.405.164,38

7.993.127,58

138.327.032,23

la

2,

3.

Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 426.968,00
Ruckstellung fur Steuern 0,00
sonstige Ruckstellungen 4.989.425,27

5.416.393,27

437.131,11
339.900,00
3.835.023,96

4.612.055,07
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. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

. erhaltene Anzahlungen

117.245.661,08
209.932,87

21.054.675,43

. Verbindlichkeiten aus Vermietung 12.690,00
. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 830.016,24
. Verbindlichkeiten gegentiber dem Gesellschafter 4.037,00

sonstige Verbindlichkeiten (davon aus Steuern: EUR 144.959,67 (Vorjahr: TEUR 91) 145.009,65

139.502.022,27

113.727.558,66
221.052,25
19.411.393,42
12.960,00
2.911,17
1.034.671,43
2.537,00
101.063,30

134.514.147,23

Treuhandverbindlichkeiten

30.417.562,26

28.074.048,03
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Gewinn- und Verlustrechnung

6 fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

2023 2022
EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 53.770.966,83 49.632.779,70
b) aus der Betreuungstatigkeit 1.106.913,32 1.024.504,06
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.234.035,47 1.609.352,79
d) aus dem Verkauf von Grundstucken 4.144.500,00 3.995.805,00

61.256.415,62 56.262.441,55

2. Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen -987.160,28 4.351.791,27
3. andere aktivierte Eigenleistungen 860.984,95 869.043,89
4. sonstige betriebliche Ertrage 1.145.336,67 968.676,22

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung 25.976.582,40 25.481.671,40
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 1.177.331,97 1.121.115,49
) Aufwendungen fur and. Lieferungen u. Leistungen 1.318.214,55 1.129.919,98

28.472.128,92 27.732.706,87
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 10.245.360,37 9.491.950,65

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und

Unterstutzung (davon fur Altersversorgung EUR 2.393,26 (Vorjahr: TEUR -18) RN ZH IR

12.613.528,89 12.613.528,89

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des

b 17.287.629,84 9.920.254,46
Anlagevermogens und Sachanlagen

8. sonstige betriebliche Aufwendungen 4.944.873,36 2.555.450,84

9. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 122.348,89 43.851,61
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.879.057,82 1.738.229,58
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.903.350,71 1.471.097,84
12. Ergebnis nach Steuern -4.702.643,69 7.466.461,30
13. sonstige Steuern 21.174,60 17.829,74

14 Komemiahvesiberschuss-feblbetrag 47388120 74463156

15. Gewinn-/Verlustvortrag (vor Verwendung) 7.993.127,58 8.976.187,97
16. Gewinnausschuittung 3.000.000,00 4.400.000,00
17. Einstellung Gewinnriicklagen 4.416.950,00 4.031.691,95
18. Entnahme Gewinnriicklagen 12.010.000,00 0,00
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Konzernanhang

1. allgemeine Angaben

Die Muttergesellschaft des Konzerns ist die Wohnungsbau- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH Greifswald (WVG) mit Sitz in der Universitats- und
Hansestadt Greifswald. Einen Konzernabschluss stellte die Gesellschaft am
1. Januar 2007 erstmalig auf. In den Konzernabschluss wurden die nachfol-
gend genannten verbundenen Unternehmen im Wege der Vollkonsolidie-
rung einbezogen:

Jahresergebnis

Umsatz- Investitionen vor erwendung  Mitarbeiter am Eigenkaital
erlose in Sachanl und rgebnisab-  31.12.2022 genkap
fuhrung
T€ T€ T€ Anzahl T€

WVG 58.951 19.489 -4.708 88 130.218
DLG 6.580 50 122 130 1.882
PGS 2.039 16 222 15 4.283
SoPHi 2.093 99 125 38 290

Bei den Gesellschaften WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH, Projektge-
sellschaft Stadt Greifswald mbH und SoPHi Greifswald GmbH handelt es
sich nach den Grofenmerkmalen des § 267 HGB zwar um kleine Kapital-
gesellschaften, die jedoch fur die Bilanzierung die fur kleine Kapitalgesell-
schaften geltenden Erleichterungen nicht in Anspruch nehmen durfen, da
sie als kommunale Unternehmen gemal § 73 Abs. 1 Nr. 2 Kommunalver-
fassung M-V ihre Abschliisse nach den Regelungen fur grofle Kapitalgesell-
schaften zu erstellen haben.

Die WVG halt weiterhin eine Beteiligung an der ABS Gemeinniitzige Ge-
sellschaft fur Arbeitsforderung, Beschaftigung und Strukturentwicklung in
der Universitats- und Hansestadt Greifswald und im Landkreis Ostvorpom-
mern mbH, Greifswald. Am Stammkapital der ABS ist die WVG mit 4,1 T€
(12,2 %) beteiligt, eine Einbeziehung in den Konsolidierungskreis erfolgte
daher nicht.

Konzern
beteiligungs-
quote

@
X

100

100

100

Der Konzernabschluss fur das Geschaftsjahr 2023 wurde nach den Rech-
nungslegungsvorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches fur Kaufleu-
te (§§ 242 ff. HGB) in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz
(BilRUG) und den erganzenden Vorschriften fur Kapitalgesellschaften (§§
264 ff. HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Re-
gelungen fur Gesellschaften mit beschrankter Haftung und die Bestimmun-
gen des Gesellschaftsvertrages ebenso wie die Verordnung uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der
aktuellen Fassung (FormblattVO) beachtet.

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

Der Konzernabschluss wird auf den 31. Dezember 2023 aufgestellt. Die
Veroffentlichung des Jahresabschlusses der Muttergesellschaft und des Kon-
zernabschlusses erfolgt im Bundesanzeiger.

Die Jahresabschlusse der konsolidierenden Unternehmen bilden die Grund-
lage fur den Konzernabschluss. Die Geschaftsjahre aller einbezogenen Un-
ternehmen stimmen mit dem Kalenderjahr tiberein.

Fur die Kapitalkonsolidierung wird die Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr.
1 HGB a. F.) angewendet. Die Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH
wurde erstmalig zum 1. Januar 2007, die WVG Dienstleistungsgesellschaft
mbH zum 1. April 2007 und die SoPHi Greifswald GmbH zum 1. Januar
2017 in den Konzernabschluss einbezogen. Die Kapitalkonsolidierung der
SoPHi Greifswald GmbH erfolgte nach der Neubewertungsmethode (§ 301
Abs. 1 HGB).

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

Eine Zwischenergebniskonsolidierung wurde aufgrund von untergeordneter
Bedeutung gemal § 304 Abs. 2 HGB nicht vorgenommen.

©



2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden/Erlauterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Abschlusse der in den Konzernabschluss der WVG einbezogenen Durch  Modernisierungsmallnahmen anfallende aktivierungspflichtige

Unternehmen wurden nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatzen erstellt. Der Konzernabschluss ist malgeblich durch den Ein-
zelabschluss der WVG gepragt.

BILANZ
Zur Entwicklung der immateriellen Vermogensgegenstande sowie der Sach-
anlagen wird auf den Anlagespiegel — Anlage zum Anhang — verwiesen.

IMMATERIELLEN VERMOGENSGEGENSTANDE UND SACHANLAGEN

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstande werden bei
Zugang mit ihren Anschaffungs-kosten aktiviert und planmaRig linear uber
ihre Nutzungsdauer von 3 bzw. 5 Jahren abgeschrieben. Selbst erstellte im-
materielle Vermogensgegenstande wurden nicht aktiviert.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgte zu den historischen An-
schaffungs-/Herstellungskosten, vermindert um die kumulierten planmafgi-
gen und auBerplanmaBigen Abschreibungen. Zinsen fur Fremdkapital wur-
den nicht aktiviert. Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear iber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Den planmaligen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zu-
grunde:

Wohnbauten 40 - 50 Jahre
Geschaftsbauten 33 Jahre
Garagen 20 Jahre
Aufenanlagen 15 Jahre
Parkplatze 19 Jahre

Fahrzeuge 6 Jahre

Geschaftsausstattungen 3 - 13 Jahre

Zuschreibungen wurden vorgenommen, soweit die Grunde fur eine in Vor-
jahren vorgenommene Abschreibung nicht mehr bestehen. Auflerplanma-
Bige Abschreibungen erfolgten bei Vorliegen einer voraussichtlich dauern-
den Wertminderung.

Herstellungskosten werden handelsrechtlich auf der Grundlage der Rest-
nutzungsdauer (RND) des urspriinglichen Gebaudes abgeschrieben. Eine
Neueinschatzung der RND mit einer eventuellen Verlangerung der Nut-
zungsdauer erfolgt nur insoweit, als aufgrund der durchgefiihrten Mafnah-
men von einer nachhaltigen Verlangerung der RND auszugehen war.

Bei der Uberprifung des Wertansatzes von Gebauden, die fur die dauer-
hafte Vermietung vorgesehen sind, wurden die allgemeinen Grundsatze der
Bewertung im Anlagevermogen zugrunde gelegt. Ein Abwer-tungsbedarf,
der sich im Einzelnen durch Vergleich der Buchwerte mit den auf den Bi-
lanzstichtag ermittelten Ertragswerten ergibt, wurde berucksichtigt.

Auf Zugange im Geschiaftsjahr wurden lineare Abschreibungen zeitantei-
lig vorgenommen. Es wurden Investitionszuschiisse von 3.197 T€ verein-
nahmt, die direkt von den Herstellungskosten der beguinstigten Anlageguter
abgesetzt wurden. Im Anlagespiegel wurde in Hohe der Verrechnung der
aktivierten Herstellungskosten ein Abgang bei den Sachanlagen ausgewie-
sen.

Geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten bis zu 800 € netto
werden im Zugangsjahr in voller Hohe aufwandswirksam in Abgang ge-
bracht.

Finanzlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen
auf den niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die
Wertminderung dauerhaft ist.

Umlaufvermogen
Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe werden zu Einstandspreisen angesetzt.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen von
16.888 T€ beinhalten noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten. Zur
Berlicksichtigung der Leerstande und anderer Abrechnungsrisiken wurden
angemessene Wertabschlage gebildet. Forderungen und sonstige Vermo-
gensgegenstande sind mit ihrem Nennwert angesetzt. Erkennbaren Risiken
wird durch Einzelwertberichtigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich
eingeschatzte Forderungen werden abgeschrieben.



Forderungen gegen den Gesellschafter werden, soweit vorhanden, geson-
dert in der Bilanz ausgewiesen.

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrage ent-
halten, die nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Ferner beinhalten die sonstigen Vermogensgegenstande Instandhaltungs-
rucklagen fur den eigenen Wohnungsbestand im verwalteten Mischbe-
stand, die zeitlich nicht befristet sind. Der Ausweis der Instandhaltungs-
rucklagen verandert sich um 183 T€ (Vorjahr 52 T€).

Die Fristigkeiten der Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Fristigkeiten insgesamt :";t:}:r

T€ T€
Forderungen aus Vermietung 672 57
Forderungen aus Verkauf von Grundstuicken 0,1 0,1
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 331 331
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 47 47
Forderungen gegentiber Gesellschafter 4.254 2.018
sonstige Vermogensgegenstande 5.304 2.994
Gesamtbetrag 6.117 3.689

Flussige Mittel sind mit dem Nennwert bilanziert (§ 284 Abs. 2 Nr.1 HGB).

Fur Vermogensgegenstande, die ausschliellich der Erfullung von Pensi-
onsverpflichtungen dienen, erfolgt die Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert. Die Bewertung erfolgt nach dem international anerkannten An-
wartschaftsbarwertverfahren. Fur eine Pensionsverpflichtung ist eine Ruck-
deckungsversicherung abgeschlossen, die an den Berechtigten verpfandet
ist. Die Pensionsverpflichtungen wurden deshalb mit dem Deckungsvermo-
gen gemall § 246 Abs. 2 HGB verrechnet. Fur die kongruenten Teile von
RDV und Pensionsverpflichtung wurde erstmals in 2022 ein faktorbasiertes
Verfahren nach IDW RH FAB 1.021 sowie dem Ergebnisbericht DAV vom
26.04.2022 angewendet. Es galt das Primat der Aktivseite.

uber
1 Jahr
T€

2.235

2.310

Die folgende Tabelle zeigt die in der Bilanz verrechneten Betrage (§ 285
Nr. 25 HGB):

Zeitwert Ruckdeckungsversicherung 373 T€
Pensionsruckstellungen 734 T€
Differenz 361 T€

Der Zeitwert der Ruckdeckungsversicherung entspricht dem vom Versiche-
rer nachgewiesenen Deckungskapital. Eine Saldierung erfolgte fur jede ein-
zelne Zusage getrennt, womit sich folgender Bilanzausweis ergibt:

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der
Vermogensverrechnung 66 T€
Pensionsruckstellungen 427 T€

Entsprechend werden die zugehorigen Aufwendungen und Ertrage aus der
Abzinsung und aus dem zu verrechnenden Vermogen saldiert:

Ertrage aus Ruckdeckungsversicherungen 17 T€
Zinsaufwand aus der Abzinsung von Pensionsverpflichtungen 22 T€
Saldo 5T€

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand
fur eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Latente Steuern

Latente Steuern resultieren aus unterschiedlichen Wertansatzen in der Han-
dels- und Steuerbilanz. Differenzen in Hohe von 10.579 T€ in den Bilanz-
positionen Sachanlagen, Finanzanlagen, bei den sonstigen Vermogensge-
genstanden und den Ruckstellungen fuhren zu aktiven latenten Steuern.
Differenzen in Hohe von 21.518 T€ in den Bilanzpositionen Sachanlagen,
bei dem aktiven Unterschiedsbetrag und den Pensionsriickstellungen fith-
ren zu passiven latenten Steuern, wovon 1 T€ auf Konsolidierungsmafnah-
men beruhen.

Die latenten Steuern werden auf Basis der aktuellen Steuersatze fur die Kor-

perschaft- und Gewerbesteuer von 30,7 % ermittelt. -



Aufgrund bestehender steuerlicher Verlustvortrage, die in den Folgejahren
zur Steuerminderung genutzt werden konnen, entsteht ein Aktivuberhang
in Hohe von 1.269 T€. Eine Aktivierung erfolgte nicht, da das bestehende
Aktivierungswahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB ausgetibt wird.

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital des Konzerns stellt das Stammkapital der WVG
von 40.205 T€ dar. Alleinige Gesellschafterin ist die Universitats- und Han-
sestadt Greifswald.

Konzernricklagen
Die Entwicklung der Konzernriicklagen zeigt der folgende Ruicklagenspie-

gel:

Gewinnrucklagen Siai Siai
8 31.12.2023 31.12.2022
T€ T€
Bauerneuerungsriucklage 25.464 21.064
Sonderrucklage nach § 27 DMBIlG 8.660 8.660
andere Gewinnruicklagen 48.412 60.405
82.536 90.129

Im Geschaftsjahr 2023 erfolgte eine Gewinnausschiittung von 3.000 T€
und eine Veranderung der anderen Gewinnruicklagen von 11.993 T€ sowie
eine Zufuhrung zur Bauerneuerungsricklage von 4.400 T€.

Sonderposten fur Investitionszulage

Der Sonderposten fur Investitionszulagen zum Anlagevermogen wurde ent-
sprechend der Nutzungsdauer der Anlagegiter um 16 T€ aufgelost. Die in
Vorjahren gewdhrten Investitionszulagen wurden passiviert.

Pensionsriickstellungen

Der Bewertung der Ruckstellungen fur Pensionen lagen versicherungsma-
thematische Gutachten auf Basis der im Juli 2018 veroffentlichten Richttafel
2018 G 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 Ermitt-
lung des Erfullungsbetrages wurde fir einen der Begunstigten eine Renten-
steigerung von 3 % angesetzt sowie der von der Deutschen Bundesbank

veroffentlichte Marktzins der vergangenen zehn Jahre fur eine Laufzeit von
15 Jahren in Hohe von 1,83 % zum 31.12.2023.

Aus der Abzinsung der Pensionsruckstellungen gemall § 253 Abs. 6 Satz
3 HGB mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in
Hohe von 4 T€. Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemal §
253 Abs. 6 Satz 2 HGB fur die Ausschuttung gesperrt.

Sonstige Ruckstellungen

Die Steuerruickstellungen und die sonstigen Riickstellungen berticksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz er-
folgt in Hohe des nach vernuinftiger kaufmannischer Beteiligung notwendi-
gen Erfullungsbetrages. Bei Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden kiinftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen.
Ferner werden Ruickstellungen von mehr als einem Jahr mit einem der Rest-
laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank veroffentlicht wird,
abgezinst.

Der Jubilaumsruickstellung liegt ein versicherungsmathematisches Gutach-
ten zugrunde. Jubilaumsrickstellungen werden auf Basis der ,Richttafeln
Heubeck 2018 G” und unter Berlicksichtigung eines Rechnungszinses
von 1,74% bewertet. Ferner wird eine Fluktuationswahrscheinlichkeit von
2,00% p.a. unterstellt.

Wesentlich sind folgende sonstige Riickstellungen:

Ruckstellung fur drohende Verluste in Hohe von 2.273 T€

- Ruckstellung fur ungew. Verbindlichkeiten aus nicht abgerechneten Bauleistungen in Hohe von 903 T€

- Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung in Hohe von 538 T€

- Ruckstellung fur die Erstellung der Betriebskostenabrechnung in Hohe von 287 T€

- Ruckstellung fur Rucklagenverbrauch im WEG durch Bautatigkeit in Hohe von 256 T€
- Ruckstellung fur Archivierung in Hohe von 219 T€

- Ruckstellung fur Abschluss- und Prufungskosten in Hohe von 127 T€

- Ruckstellung fur Jubilaumszuwendungen in Hohe von 118 T€

- Ruckstellung fur hydraulischen Abgleich in Hohe von 97 T€



Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetragen bewertet.

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen. Verbindlichkeiten gegentiber dem
Gesellschafter sind gesondert in der Bilanz ausgewiesen. Zu den Verbind-
lichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkei-
tenspiegel — Anlage zum Anhang - verwiesen.

Die Erhaltenen Anzahlungen sind mit dem Nennwert bilanziert (§ 284 Abs.
2 Nr. 1 HGB).

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag
fur eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Treuhandvermégen und Treuhandverbindlichkeiten

Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermogen und die Treuhand-
verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

a) Bilanzvermerk Aktivseite

Forderungen und Bankguthaben aus Verwaltertatigkeit 23.227.663,81 €
Bankguthaben Mietkautionen Tochtergesellschaften 19.569,97 €
Bankguthaben Mietkautionen WVG 7.170.328,48 €

30.417.562,26 €

b) Bilanzvermerk Passivseite

Verbindlichkeiten aus Verwaltertatigkeit 23.227.663,81 €
Verbindlichkeiten Mietkautionen Tochtergesellschaften 19.569,97 €
Verbindlichkeiten Mietkautionen WVG 7.170.328,48 €

30.417.562,26 €

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
Die Umsatzerlose wurden entsprechend der Neudefinition des § 277 Abs. 1
HGB in der Fassung des BilRUG erfasst und gliedern sich wie folgt:

- Erlose aus der Hausbewirtschaftung
- Erlose aus dem Verkauf von Grundstiicken
- Erlose aus Betreuungstatigkeit
- Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen
Die Umsatzerlose wurden ausschlieflich im Inland erwirtschaftet. (§ 285

Nr. 4 HGB). Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 1.145 T€
beinhalten folgende wesentliche perioden- und betriebsfremde Ertrage:

Ertrage aus der Lohnkostenzuschiissen/-erstattungen 226 TE€
Ertrage aus Zuschreibung Anlagevermogen 224 T€
Ertrage aus Schadensregulierung 199 T€
Ertrage aus sonstigen Zuschussen 57 T€
Ertrage aus der Auflosung von Ruckstellungen 52 T€
Ertrage aus abgeschriebenen Forderungen 51 T€

In den Personalaufwendungen sind 140 T€ neutrale Aufwendungen fur die
Zahlungen der Inflationsausgleichspramie an die Belegschaft enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 4.945 T€ bein-
halten folgende wesentliche perioden- und betriebsfremde Aufwendungen:

Bildung Drohverlustriickstellung 2.273 T€
Abschreibung und Einzelwertberichtigung von Mietforderungen 205 T€
Spenden 72 T€
Sponsoring 46 T€

Aufgrund voraussichtlich dauerhafter Wertminderung wurden im Ge-
schaftsjahr 7.599 T€ auferplanmaRige Abschreibungen auf das Sachanla-
gevermogen vorgenommen.



SONSTIGE ANGABEN

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 Investitions-
verpflichtung von ca. 18.962 T€.

Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzi-
elle Verpflichtungen/Geschafte, die fur die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind.

Finanzinstrumente

Derivate Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. AuBerbilanzielle Ge-
schafte (§ 285 Nr. 3 HGB) mit Bedeutung fur die Finanzlage bestanden im
Geschaftsjahr 2023 nicht.

Arbeitnehmer
Neben dem Geschaftsfuhrer sind folgende Mitarbeiter beschaftigt:

31.12.2022 31.12.2023
unbefristete Arbeitsverhaltnisse 210 233
befristete Arbeitsverhaltnisse 32 22
geringfugig Beschaftigte 0 0
Auszubildende 12 13
Ruhende Arbeitsverhaltnisse (Elternzeit) 2 3
Summe der Arbeitsverhaltnisse 256 271

Gesamtbezuge

Die Gesamtbezuge der Geschaftsfuhrung betragen 160 T€. Vorschusse

wurden in Hohe von 2 T€ gewahrt. An den Aufsichtsrat wurden 9 T€ Sit-
zungsgelder gezahlt.

Durchschnitt
2023

226,25

24,25

0,25

12,00

265,75

Fur fruhere Mitglieder der Geschaftsfuhrung und ihre Hinterbliebenen be-
stehen Pensionsverpflichtungen (Ruickstellungen) in Hohe von 427 T€.

Wesentliche und nicht marktublich zustande gekommene Geschafte mit
nahestehenden Personen wurden nicht getatigt.

Gegen Aufsichtsratsmitglieder und Geschaftsfuhrer bestehen keine berichts-
pflichtigen Forderungen.

Abschlussprifungshonorar

Das Honorar des Abschlussprifers belauft sich auf 76 T€ (netto) fur Ab-
schlussprufungsleistungen, 2 T€ (netto) fur andere Bestatigungsleistungen
und 15 T€ (netto) fur sonstige Leistungen.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschifts-
jahres eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung dieses
Anhanges nicht ergeben.

Ergebnisverwendung

Die Geschaftsfuhrung empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den im
Jahresabschluss ausgewiesenen Bilanzgewinn in Hohe von 7.862 T€ wie
folgt zu verwenden:

- Vortrag auf neue Rechnung in Hohe von 1.862 T€
- Zufuhrung zur Bauerneuerungsriicklage in Hohe von 6.000 T€.
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Entwicklung des Konzern-Anlagevermagens fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2023

Immaterielle
Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Grundstucke
mit Wohnbauten

Grundstucke
mit Geschafts-
und anderen
Bauten

Grundstucke
ohne Bauten

Grundstucke
mit Erbbaurechten
Dritter

technische Anlagen
und Maschinen

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
geleistete Anzahlung
Summe Sachanlagen
Finanzanlagen
Beteiligungen

Summe Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

1
AK/HK
01.01.2023

EUR

1.598.395,84

383.332.043,10
22.013.618,71
517.608,51

205.876,79

513.715,43

1.927.861,64

24.421.423,65
1.120.527,43
5.997,78

434.058.673,04

4.284,25
4.284,25

435.661.353,13

Bruttowerte
2

Zugange

EUR

38.143,49

2.046.339,17

26.887,88

0,00

0,00

100.153,48

518.901,49

15.659.363,56
1.270.752,06
31.266,52

19.653.664,16

0,00
0,00

19.691.807,65

3
Abgange

EUR

-1.996,82

-4.304.217,40

0,00

0,00

0,00

-20.241,46

-297.677,81

-2.276.531,41
-85.865,36
-2.760,00

-6.987.293,44

0,00
0,00

-6.989.290,26

4
Umbuchungen
(+/-)

EUR

0,00

14.378.006,42

49.329,44

0,00

0,00

119.160,50

0,00

-14.171.121,36
-351.115,73
-24.259,27

0,00

0,00
0,00

0,00

5
AK/HK
31.12.2023

EUR

1.634.542,51

395.452.171,29

22.089.836,03

517.608,51

205.876,79

712.787,95

2.149.085,32

23.633.134,44

1.954.298,40

10.245,03

446.725.043,76

4.284,25

4.284,25

448.363.870,52

6
kumulierte
Abschreibungen
01.01.20223

EUR

-1.364.391,55

-180.494.719,80

~7.132.599,10!

0,00

0,00

-113.572,81

-1.068.746,39

-566.921,73
0,00
0,00

-189.376.559,83

0,00
0,00

-190.740.951,38

7
Abschreibungen
des
Geschaftsjahres

EUR

-125.774,28

-8.388.880,04

-685.110,31

0,00

0,00

-30.527,54

-372.517,76

-7.598.954,55
-85.865,36
0,00

-17.161.855,56

0,00
0,00

-17.287.629,84

Abschreibungen

8
Abschreibungen
auf Abgange

EUR

1.996,82

2.506.730,41

0,00

0,00

0,00

20.241,46

284.260,83

0,00
85.865,36
0,00

2.897.098,06

0,00
0,00

2.899.094,88

9
Um-
buchungen

EUR

0,00

-566.921,73

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

566.921,73
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

10
Zuschrei-
bungen

EUR

0,00

224.004,67

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

224.004,67

0,00
0,00

224.004,67

11
kumulierte
Abschreibungen
31.12.2023

EUR

-1.488.169,01

-186.719.786,49

-7.817.709,41

0,00

0,00

-123.858,89

-1.157.003,32

-7.598.954,55
0,00
0,00

-203.417.312,66

0,00
0,00

-204.905.481,67

Buchwerte
12 13
Buchwert Buchwert
31.12.2023 01.01.2022
EUR EUR
146.373,50 234.004,29

208.732.384,80

14.272.126,62

517.608,51

205.876,79

588.929,06

992.082,00

16.034.179,89

1.954.298,40

10.245,03

243.307.731,10

4.284,25

4.284,25

243.458.388,85

202.837.323,30

14.881.019,61

517.608,51

205.876,79

400.142,62

859.115,25

23.854.501,92

1.120.527,43

5.997,78

244.682.113,21

4.284,25

4.284,25

244.920.401,75



Konzern-Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2023 (in Klammern Vorjahreszahlen) Konzern-Kapitalflussrechnung fur die Zeit vom 1. Januar zum 31.12.2023

davon Restlaufzeit

Art der 2023inT€ 2022 in T€ Veranderung T€
o insgesamt unter/gleich uber 1 Jahr uber 1 -5 Jahre ber 5 Jahre Sicherung Sicherung
Fristigkeiten N
€ 1 Jahr € € € € € Konzernitberschuss -4.724 7.449 -12.173
l\{eil;iir}:i- 117.245.661,08 € 8.200.687,66 € 109.044.97342€ 31.826.102,02€ 77.218.871,40€  98.590.301,73 € 92.758 T€) *1 Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 17.064 9.920 7.144
ichkeiten
Eegg:ﬂber (113.728 T€) (8.054 T€) (105.674 T€) (31.458 T€) (74.216 T€) 7.244.928,56 € 8.550T€) *2 Zunahme/Abnahme langfristiger Riickstellungen 1.992 317 2.309
redit-
instituten 11:384.971,53 € [1(12:389T€) [*3 Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrige -16 -16 0
N Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -3.270 -3.157 -113
lichkeiten 209.932,87 € 11.560,30 € 198.372,57 € 46.966,29 € 151.406,28 € 209.932,87 € (221 7€) *1
gegenuber
d 221 T€ 11 T€ 210 T€) 46 T€ 163 T€ *2
;?e;i‘;egre,bern ¢ ! ! ) ¢ ! ¢ b ! ) Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva 1.628 -6.071 7.699
Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva 1.607 4.753 -3.146
erhaltene 21.054.67543€  21.054.67543 €
Anzah- Zinsaufwendungen 1.855 1.713 142
lungen (19411 T€) (19411 T€)
Ertragssteueraufwand 1.903 1.471 432
Verbindlich- 12.690,00 € 12.690,00 € Ertragssteuerzahlungen -2.032 -1.259 -773
keiten aus
Vermietung (13 T€) (13 7€) Veranderung der WEG-Instandhaltungsriicklage 183 -52 235
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 16.190 14.434 1.756
Verbind- _ € _ €
lichkeiten aus 1. Investitionsbereich
Betreuungs-
tatigkeit BT O Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermogens 4.309 4.183 126
— Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -20.879 -22.794 1.915
erbind-
f 4 830.016,24 €  606.020,42 € 223.995,82 €  223.995,82 € = @ . . -
Il_chkelten aus Einzahlungen aufgrund eines Investitionszuschusses 3.197 0 3.197
Lieferungen
und Leistungen (1.035T€) (809 T€) (226 T€) 217T€) 916 Cashflow aus Investitionstatigkeit -13.373 -18.611 5.238
111 Finanzierungsbereich
T 4.037,00 € 4.037,00 € *1 . .
\k/?rb'nd]‘Ch' Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 11.359 12.512 -1.153
eiten
gegeniiber Auszahlungen fur planmaRige Tilgun, -7.786 -8.208 422
Gesellschafter 3T6 (3 T€) 2 P D
Auszahlungen fur auferplanmaRige Tilgung -123 -195 72
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 0 2.025 -2.025
sonstige 145.009,65 €  145.009,65 €
Verbindlich- Gezahlte Zinsen -1.798 -1.697 -101
keiten
{101 1) (@00 3 Ausschiittungen 23,000 -4.400 1.400
Cashflow aus Finanzierungstatigkei -1.348 37 -1.385
Gesamtbetra; 139.502.022,27 € 30.034.680,46 € 109.467.341,81 € 32.097.064,13 € 77.370.277,68 € 117.430.134,69 € . . . .
J ’ ! ! ! ! ! Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands 1.469 -4.140 5.609
134.514 T€ 28.405 T 106.109 T 31.721T 74.388 T€) 113919 T
{ ) ! g { 3 { g { ) ¢ g Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 9.368 13.507 -4.139

I prTreE—— 1043 oae7 | 1aeo |

*1 Grundpfandrechte/Mietzessionen
*2 Kommunalbiirgschaft
*3 kommunale Nachhaftung



Konzerneigenkapitalspiegel

zum 31. Dezember 2023

01.01.2023 40.204.700,00 8.659.969,89  81.469.234,76  7.993.127,58 138.327.032,23
Entnahme Riicklagen 0,00 0,00 -12.010.000,00  12.010.000,00 0,00
Ausschuttung an

0,00 0,00 0,00  -3.000.000,00  -3.000.000,00
Gesellschafter
ZAviffrieTvgEm ez e 0,00 0,00  4.416.950,00  -4.416.950,00 0,00
Kapital / Rucklagen
e iesbareclings/- 0,00 0,00 -4.723.81829  -4.723.818,29

fehlbetrag

01.01.2022 40.204.700,00 8.659.969,89  77.437.542,81 8.976.187,97 135.278.400,67

Ausschittung an

0,00 0,00 0,00  -4.400.000,00  -4.400.000,00
Gesellschafter
Zufuhrungen gezeichneten
U 0,00 0,00  4.031.691,95  -4.031.691,95 0,00
Kapital/Ruicklagen
Konzernjahresuiberschuss ,00 7.448.631,56 7.448.631,56

" Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital beinhaltet die Bauerneuerungsriicklage sowie die Anderen Gewinnriicklagen
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Lagebericht

1. Grundlagen des Konzerns

Im Bereich der Immobilien- und Wohnungswirtschaft ist der WVG-Konzern
primar fur die Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen zustandig. Weiterhin kann
der Konzern alle Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stad-
tebaus und der Entwicklung der Infrastruktur ibernehmen, Grundstiicke er-
werben, belasten und verauern sowie Erbbaurechte ausgeben. AuRerdem
darf der Konzern stadtebauliche Aufgaben erfullen, insbesondere Entwick-
lungs- und SanierungsmaBnahmen. Ferner darf der Konzern alle mit der
Versorgung und Betreuung von Mietern zusammenhangenden Geschafte
im Bereich der Universitats- und Hansestadt Greifswald (UHGW) betrei-
ben.

Gesellschafterin aller in dem Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men ist die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald
(Muttergesellschaft) mit Sitz und Tatigkeitsgebiet in Greifswald. Gesellschaf-
terin der Muttergesellschaft ist die Universitats- und Hansestadt Greifswald.
Der Konsolidierungskreis umfasst neben der Muttergesellschaft folgende
Tochtergesellschaften:

- WVG Dienstleistungsgesellschaft mbH (DLG)
Gegenstand der DLG ist die Erbringung von Serviceleistungen
dienstleistungsorientierter Art, insbesondere fur die WVG

- Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH (PGS)

Die PGS erbringt im Wesentlichen Planungsleistungen,
Bautatigkeiten und technische Beratungsleistungen fur die WVG.
- SoPHi Greifswald GmbH (SoPHi)

Die SoPHi hat die Aufgabe wohnbegleitende Dienstleistungen
einschlieSlich Pflegedienstleistungen als ganzheitlicher Dienst
am Mieter zu erbringen.

Die Beteiligungen an den Gesellschaften DLG, PGS und SoPHi werden
nach § 290 ff. HGB im Konzernabschluss der WVG konsolidiert. Mit allen
Tochtergesellschaften bestehen Ergebnisabfiihrungs- und Geschaftsbesor-
gungsvertrage. Weiterhin halt der WVG-Konzern eine Beteiligung an der
ABS Gemeinnutzige Gesellschaft fur Arbeitsforderung, Beschaftigung und
Strukturentwicklung in der Hansestadt Greifswald und im Landkreis Ost-
vorpommern mbH, Greifswald. Am Stammkapital der ABS ist die WVG mit
4,1 T€ (12,2 %) beteiligt, eine Einbeziehung in den Konsolidierungskreis
erfolgte daher nicht.

Wirtschaftsbericht

2. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023
in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im
Verlauf des Jahres die Inflation nachgelassen und sich der Anstieg der Lohn-
einkommen im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die
Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die
Einkommen in Deutschland Uiber langere Zeit zuruickgegangen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalen-
derbereinigt ging das BIP um 0,1 % zurck. Damit setzte sich die Erholung
der deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020 nicht
weiter fort. So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7 % hoher
als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019. Die gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung kam damit deutlich ins Stocken.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geopolitischen Ri-
siken getrlibt: Im Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fur eine
schnelle Losung. Die Bemuthungen, die wirtschaftlichen Beziehungen zwi-
schen der Europaischen Union (EU) und der Russischen Foderation zu tren-
nen, dauern an. Der Krieg zwischen Israel und der Hamas konnte sich auf
andere Lander in der Region ausweiten. Die relevanten Akteure im Nahen
Osten haben zwar durchblicken lassen, dass sie keine Eskalation anstre-
ben. Doch unvorhergesehene Ereignisse konnten die Energiepreise steigen
lassen.

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen Baukosten und
dem Fachkraftemangel insbesondere die zunehmend schlechteren Finan-
zierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon war vor allem der Hochbau be-
troffen. Dagegen konnte die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe
gesteigert werden. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt
ein kleines Plus von 0,2 %.

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 rund 10,0 %
der gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, erreicht fur gewodhnlich nur
moderate Wertschopfungszuwachse und ist aber nur geringen Schwankun-
gen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begrundet die stabilisierende
Funktion der Immobiliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft. Nominal
erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2023 eine Bruttowert-
schopfung von 376 Milliarden EUR.
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Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im 4.
Quartal 2023 um 4,3 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum gestiegen. Im
3. Quartal 2023 hatten die Preise noch um 6,4 % zugelegt. Damit hat sich
der seit mehr als drei Jahren andauernde beispiellose Preisauftrieb bei den
Baupreisen zuletzt wieder der allgemeinen Inflation angenahert. Diese lag
im November 2023 im Vorjahresvergleich bei 3,2 %. Im Jahresmittel sind
die Baupreise von Wohngebauden 2023 um 8,5 % gestiegen, im Vergleich
zu 16,4 % im Jahr zuvor.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den grofiten Anteil
an den Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher
Preisdruck aus: Die Preise fur Ausbauarbeiten nahmen im 4. Quartal 2023
gegeniiber dem Vorjahr um 6,5 % zu.

In Mecklenburg-Vorpommern zeichnet sich ein leichtes Minus fur das
Wirtschaftswachstum 2023 ab. Die Nachwirkungen der Corona-Pandemie-
Jahre hinterlassen auch weiterhin spurbare FulSabdrucke in der Wirtschaft
Mecklenburg-Vorpommerns. Zusatzlich sind globale Auswirkungen wie
Transportprobleme, bspw. Havarie im Suezkanal, kriegerische Auseinan-
dersetzungen, bspw. Ukrainekrieg, fehlende Fachkrafte in allen Branchen,
die Inflation und in der Folge hohe Zinsen sowie Energie- und Rohstoffprei-
se Treiber fur ein negatives Wachstum. Im ersten Halbjahr 2023 wird mit
einem Minus von 0,3 Prozent gerechnet. Dennoch, im Vergleich zu 1991
erwirtschaftete jeder Erwerbstatige im Land M-V durchschnittlich mehr als
das 4fache im Jahr 2022.

Im Vergleich zum Vorjahr wird in M-V ein Minus von 28,3 Prozent bei
Baugenehmigungen fur Wohn- und Nichtwohngebaude verzeichnet. Die
Branche erwartet erstmalig seit 2008 einen Personalriickgang. Preisberei-
nigt liegt das reale Umsatzplus bei 1,6 Prozent. Zum Jahresende bestati-
gen sich die schlechten Prognosen - Minus 21 Prozent Auftragseingange
im Wohnungsbau. Es herrscht akuter Auftragsmangel in der Branche. Die
Krise der Branche hat jedoch auch regulierende Vorteile. In einigen Gewer-
ken entwickeln sich die Preise wieder in vertragliche Bereiche. Dennoch
bleiben die schlechten Rahmenbedingungen und verhaltnismalig hohen
Fremdkapitalzinsen. Gerade in landlich gepragten Raumen von Mecklen-
burg-Vorpommern werden Bauprojekte im Wohnungsbau ,nur” noch fertig
gestellt und dann wird erstmal auf die Bremse getreten.

2. Geschaftsverlauf

Die fur die Konzernentwicklung wesentlichen SteuerungsgrofRen fasst die
folgende Tabelle zusammen:

Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022

in TEUR in TEUR in TEUR
Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung 57.415 53.771 49.633
Instandhaltungsaufwendungen 9.074 9.855 7.911
Zinsaufwendungen 1.953 1.879 1.738
Jahresuberschuss 4.707 -4.724 7.449

Die Verringerung der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung zum
Wirtschaftsplan 2023 resultieren vorrangig aus den Umsatzerlosen aus Be-
triebskostenabrechnungen, die um 3.928 T€ geringer ausgefallen sind. Die
geplanten Nettokaltmieten wurden um 213 T€ unwesentlich gesteigert und
enden bei 35.818 T€.

Die Instandhaltungsaufwendungen sind wie geplant, hoher ausgefallen als
im Vorjahr. Im Geschiftsjahr 2023 wurden 181 Wohnungen im Bestand sa-
niert. Der erhohte Aufwand im Jahr 2023 wurde durch einen stark erhohten
Instandhaltungsbedarf, vor allem im Bereich der Leerwohnungssanierungen
als auch generell signifikanten Baupreissteigerungen gepragt.

Die Zinsaufwendungen sind gegentiber dem Vorjahreszeitraum auf Grund
von Darlehensneuaufnahmen und des allgemein erhdhten Zinsniveaus um
141 T€ gestiegen. Gegentiber der Planung sind die Zinsaufwendungen um
74 T€ auf 1.879 T€ gesunken. Die Abweichungen sind begriindet in dem
gunstigen Abschluss von Darlehensvertragen bei Prolongationen aufgrund
des im Jahr 2023 nicht so stark gestiegenen Zinsniveaus.

Insgesamt wird die Entwicklung des Konzerns positiv beurteilt, da der Woh-
nungsbestand erweitert, Instandhaltung und Modernisierung planmaRig
fortgefuhrt und die Ertragslage bei fast unverandertem Personalbestand ge-
starkt wurde.
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Der Konzern verfugt iber folgenden Bestand:
Eigener Bestand

2023 2022

Wohnungen 8.729 8.801
gewerblich genutzte Objekte 151 154
8.880 8.955

Garagen/Stellplatze 5.317 5.261
Garten 159 159
andere Einheiten 182 178
5.658 5.598

14.538 14.553

Im Wohnungsbestand sind 406 (Vorjahr: 455) nicht verkaufte Eigentums-
wohnungen enthalten.

Verwalteter Bestand

2023 2022
Gewerberaume/ Gewerberaume/
Wohnungen ) i Wohnungen ) i
' Sonstiges ' Sonstiges
Wohnungseigentum 2.949 342 2.775 325

Objekte zivilrechtlicher
Betreuung/ 375 131 385 125
privater Eigentimer

3.324 473 3.160 450

Von der Gesellschaft wurden entsprechend den Bestimmungen des WEG
100 Eigentumergemeinschaften (Vorjahr: 94) am 31. Dezember 2023 ver-
waltet. Die erforderlichen Eigentimerversammlungen fur das Kalenderjahr
2022 wurden in 2023 durchgefuhrt.

Die durchschnittlichen Mieten betrugen im Geschaftsjahr 2023 5,54 EUR/
m?2 nach 5,44 EUR/m2 im Vorjahr. Die Steigerung zum Vorjahr ist auf die
Fertigstellung der restlichen Wohnungen in der Stilower Wende 1 - 2 sowie
durch angepasste Nettokaltmieten nach Modernisierung und bei Neueinzug

zuruckzufuhren. Die Leerstande sind gegentiber dem Vorjahr von 4,4 % auf
4,0 % per 31.12.2023 gesunken. Die Leerstandsquote fur Wohnungen zur
sofortigen Vermietung liegt zum Stichtag bei 1,0 %. Die Fluktuationsquote
befindet sich mit 10,3 % wiederum leicht ilber dem Vorjahreswert (9,6 %).

Ertragslage
Im Geschaftsjahr stellt sich die Ertragssituation des WVG-Konzerns wie

folgt dar:

2023 2022 Veranderungen

T€ T€ T€
Betriebsergebnis 6.637 9.421 -2.784
Finanzergebnis 91 1 80
Ordentliches Ergebnis 6.728 9.432 -2.704
Neutrales Ergebnis -11.452 -1.983 -9.469
Periodenergebnis -4.724 7.449 -12.173

Das Jahresergebnis ergibt sich, wie in den Vorjahren, uberwiegend aus
der Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes. Im Wesentlichen
wird das neutrale Ergebnis durch die auRerplanmaRigen Abschreibungen
in Hohe von 7.688 T€, die Drohverlustriickstellungsbildung in Hohe von
2.273 T€ sowie die Steuern vom Einkommen und Ertrag in Hohe von 1.903
T€ gepragt.
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Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur des WVG-Konzerns hat sich im Ver-

gleich zum Vorjahr wie folgt entwickelt:

mittel- und langfristig
gebundenes Vermogen

'mmafe"e“e . 146 0,1 234 0,1 -88
Vermogensgegenstande
Sachanlagen 243.308 87,9 244.682 87,9 -1.374
Finanzanlagen 4 0,0 4 0,0 0
Anlagevermogen 243.458 88,0 244.920 88,0 -1.462
langfristiges Umlaufvermo- 2376 0,0 245 0,0 219
gen

245.834 88,9 247.415 88,9 -1.581
kurzfristig gebundenes
Vermogen
Vorrate, unfertige 16.959 6,1 17.962 6,4 -1.003
Leistungen
kurzfristige Forderungen, 3.034 11 3739 13 705
RAP
flussige Mittel 10.836 39 9.368 3,4 1.468

30.828 11,1 31.069 11,1 241

Gesamtvermogen 276.662 100,0 278.484 100,0 -1.822

mittel- und langfristiges

Fremdkapital
andere langfristige
832 0,3 821 0,3 11
Ruckstellungen
Dauerschulden 109.243 39,5 105.884 38,0 3.359
andere Verbindlichkeiten 224 0,1 226 0,1 2
110.299 399 106.931 38,4 3.368
kurzfristiges Fremdkapital
vorhergesehene
0 0,0 3.000 11 -3.000
Gewinnausschiittung
andere kurzfristige
4.584 1,7 3.791 1,7 793
Ruckstellungen
Dauerschulden 8.212 3,0 8.065 2,9 147
erhaltene
21.055 7,6 19.411 7,0 1.644
Anzahlungen
Verbindlichkeiten und
1.649 0,6 1.683 0,6 -34
Abgrenzungen
35.500 12,8 35.950 13,0 -450
Fremdkapital gesamt 145.799 52,7 142.881 51,4 2.918
gezeichnetes Kapital 40.205 14,5 40.205 14,4 0
Sonderriicklage 8.660 3,1 8.660 3,1 0
andere Gewinnriicklagen * 73.876 26,7 81.469 29,2 -7.593
Bilanzgewinn (nach
7.862 2,8 4.993 1,8 2.869
Ausschittung)
Sonderposten fur
o 260 0,1 276 0,1 -16
Investitionszulage
130.863 47,3 135.603 48,6 -4.740

*beinhaltet unter anderem die Bauerneuerungsricklage

** In der Vermogenslage kann es zu Rundungsdifferenzen kommen.



Das langfristige Vermogen betragt 88,9 % der Bilanzsumme. Es ist fast
vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel einschlieflich

Die Finanzlage des WVG-Konzerns wird in den Folgejahren durch die geplanten Inves-
titionen, den Kapitaldienst und die vorgesehenen Gewinnausschiittungen an die UHGW

langfristiger Ruckstellungen gedeckt. Das Eigenkapital und der Sonder-
posten flr Investitionszulage sanken um 4.740 T€. Die Eigenkapitalquote
inklusive Sonderposten betragt bei um 0,66 % gesunkener Bilanzsumme
47,3 % (48,6 % Vorjahr).

Finanzlage
Die verkurzte Kapitalflussrechnung des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

2023 2022 Verande-

TEUR TEUR rung
Jahresergebnis -4.724 7.449 -12.173
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 16.190 14.434 1.756
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -13.373 -18.611 5.238
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.348 37 -1.385
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 9.368 13.507 -4.139
Zahlungswirksame Veranderungen 1.468 -4.140 5.608
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 10.836 9.367 1.469

Der Konzern konnte den Kapitaldienst in Hohe von 9.708 T€ und die Ge-
winnausschuttung an den Gesellschafter in Hohe von 3.000 T€ vollstandig
aus dem Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit bedienen. Investitionen
in Hohe von 20.879 T€ wurden durch die Aufnahme von Krediten mit
11.359 T€ und mithilfe von Zuschuissen in Hohe von 3.197 T€ zu 70%
finanziert. Der Finanzmittelfonds ist um 1.468 T€ gestiegen.

gepragt sein.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

in 2023 2022
Eigenkapitalquote % 47,3 48,6
Eigenkapitalrentabilitat % -3,5 5,5
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 5,54 5,44
Fluktuationsquote % 10,3 9,6
Leerstandsquote zum Stichtag % 4,0 4,4
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m? 18,78 15,03

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft entwickelt sich weiterhin positiv.
Die WVG wird auch zukinftig ihr Immobilienportfolio optimieren. Die In-
vestitionen in den Bestand sowie die Neubautatigkeit

wird ausgewogen fortgefuhrt. Auch im Geschaftsjahr 2024 wird die WVG
ihre Tatigkeit auf die Verwaltung und Modernisierung des eigenen Woh-
nungsbestandes, auf die Verwaltung von Wohneigentum sowie auf die
Fremdverwaltung (Betreuungstatigkeit) konzentrieren. Der Neubau von So-
zialwohnungen bildet einen Schwerpunkt der Aktivitaten der WVG.

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikato-
ren erwartet die Gesellschaft auf Basis der Unternehmensplanung (Stand:
01. Dezember 2023) folgende Entwicklung:
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Plan 2024 Ist 2023

in TEUR in TEUR
Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung 51.542 53.771
Instandhaltungsaufwendungen 9.654 9.855
Zinsaufwendungen 2.237 1.879
Jahresuberschuss 5.448 -4.724

Die Absenkung der geplanten Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
im Geschaftsjahr 2024 resultiert im Wesentlichen aus Preissenkungen beim
Einkauf von Fernwarme und Gas im Geschaftsjahr 2023. Die Fernwarme-
und Gaspreise sind gesunken, der Preisdeckel sowie die Senkung der Um-
satzsteuer fur Brennstoffe wurden durch die Bundesregierung allerdings ab
2024 zurickgenommen. Durch das Umlageverfahren sinken die Umsatzer-
[6se aus Betriebs- und Heizkostenabrechnungen im Folgejahr 2024 um ca.
2.374 T€.

Die Senkung der geplanten Instandhaltungsaufwendungen liegt vor allem
an der Fertigstellung der komplexen Sanierung des Wohngebaudes Hein-
rich-Hertz-Stralle 4-6. Aus anderen Bauprojekten werden insgesamt 4.474
T€ Instandhaltungsaufwendungen generiert. Hierzu gehoren unter anderem
die weitere Sanierung maroder Leitungssysteme sowie die Erneuerung bzw.
die Umgestaltung von Au8enanlagen. Fur die Instandsetzung von Bestands-
wohnungen sowie das Herrichten von Leerwohnungen zur Neuvermietung
werden weitere 6.000 T€ aufgewendet.

Die geplanten Zinsaufwendungen basieren auf Zahlungs- und Tilgungspla-
nen der Bestandsdarlehen, zuziiglich der Zinsaufwendungen aus Neuauf-
nahmen von Darlehen zur Finanzierung der Neu- bzw. Umbaumafnah-
men It. Bau- und Investitionsplanung.

Fur das Jahr 2024 wurde ein Jahrestiberschuss in Hohe von 5.448 T€ ge-
plant. In Zusammenarbeit mit dem Tochterunternehmen PGS sowie dem
Tochterunternehmen SoPHi wird das strategische Ziel der Projektentwick-
lung sowie die Quartiersentwicklung auch im Geschaftsjahr 2024 sowie
in der Mehrjahresplanung umgesetzt und ggf. weiterentwickelt und opti-
miert. Mit dem Projekt Stilower Wende 1 - 6 hat die Unternehmensgruppe
einen Baustein zur sozialen Durchmischung und zur Gegensteuerung der
Segregation im Geschaftsjahr 2023 umgesetzt. Dieses Projekt gilt als Mus-

terbeispiel und wird durch die WVG bei der weiteren Quartiersentwicklung
in der Mehrjahresplanung wie z.B. im Ostseeviertel-Ryckseite Nordquartier
fortgefuhrt.

Mit der Realisierung der beiden Bauvorhaben B-Plan 55 - Quartier 6 und
Ernst-Thalmann-Ring 44/46 wird das Portfolio ,Sozialer Wohnungsmarkt”
in der UHGW durch die WVG erweitert. Insgesamt entstehen mit beiden
Bauvorhaben 173 neue Wohnungen. Hierfur werden Landeszuschiisse im
1. und 2. Forderweg Neubau Sozial des Landes M-V eingesetzt. Die WVG
bekennt sich mit dieser Umsetzung zu ihrer Aufgabe als kommunales Woh-
nungsunternehmen; die Bereitstellung von Wohnraum fur breite Bevolke-
rungsschichten. Mittel- und langfristig starkt die WVG damit ihr Portfolio.
Weitere Projekte in diesem Segment sind in der Mehrjahresplanung abge-
bildet.

Ein weiteres Segment der WVG auch im Geschaftsjahr 2024 bildet die
dezentrale Unterbringung von Fluchtlingen. Mit dem Landkreis Vorpom-
mern-Greifswald wurden die Projekte und Wohnungen abgestimmt. Diese
Bereitstellung erfolgt unburokratisch und tragt dazu bei, dass eine soziale
Ausgewogenheit auf dem Wohnungsmarkt durch die WVG sichergestellt
wird. Im Geschaftsjahr 2024 plant die WVG dem Landkreis quartalsweise
ca. 20 Wohnungen in diesem Segment bereitzustellen. Diese Malnahme
erganzt zusatzlich die Angebotspalette der WVG auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt. Die Ertragskraft der Gesellschaft wird damit nachhaltig ge-
starkt.

AufBerdem wird die WVG auch im Geschaftsjahr 2024 ihre Tatigkeit auf die
Verwaltung und Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes, auf die
Verwaltung von Wohneigentum sowie auf die Fremdverwaltung (Betreu-
ungstatigkeit) konzentrieren.

Mit der Umsetzung des Masterplanes - Aufbau von Photovoltaikanlagen auf
Bestandsbauten - leistet die WVG mbH Greifswald einen wichtigen Beitrag
fur den Klimaschutz in Greifswald. Fur 2024 sind insgesamt 10 Projekte ge-
plant. Die Umsetzung wird in Zusammenarbeit mit der Stadtwerke Greifs-
wald GmbH durch die Tochtergesellschaft PGS mbH begleitet. Weiterhin
sind 6 Ladepunkte fur den Neubau Ernst-Thalmann-Ring 44/46 geplant.
Weiter fortgefuhrt wird auch der bereits begonnene Umbau von Gassam-
melheizungen auf Hybridsysteme mit Warmepumpe. Fur das Jahr 2024 ist
dies in 4 Objekten geplant.
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Risiken bestehen hinsichtlich der Entwicklung des nach dem CO2KostAufG
selbst zu tragenden Kostenanteils der CO2-Kosten aus der Warmeversor-
gung unserer Immobilien. Fur die mit Fernwarme versorgten Bestande sind
dabei der Emissionsfaktor nach der sog. Finnischen Methode sowie der
CO2-Preis maligebliche Faktoren. Von unserem Fernwarmeversorger ha-
ben wir hierzu fur das Jahr 2023 noch keine Informationen erhalten, sodass
wir diese Werte geschatzt haben. Fur die Folgejahre ergeben sich Risiken
hinsichtlich der prognostizierten Entwicklung des CO2-Preises.

Die WVG fuhrt ein Risikomanagementsystem (RMS), um den Fortbestand
der Gesellschaft gegen gefahrliche Entwicklungen zu sichern. Durch dieses
werden bestandsgefahrdende und andere wesentliche Risiken der WVG
systematisch und kontinuierlich identifiziert, beurteilt, gesteuert, tUberwacht
und dokumentiert. Die Tochtergesellschaften sind sowohl organisatorisch
als auch finanziell vollstandig in den Geschaftsbetrieb der WVG eingeglie-
dert. Zu potentiellen Risiken der Tochtergesellschaften sind Indikatoren de-
finiert, die im Rahmen des Risikomanagements laufend tiberwacht werden.

Die gestiegenen Baukosten und Zinsen konnen dazu fuhren, das Neubau-
und Modernisierungsmallnahmen, die sich in der zurtickliegenden Pla-
nungsphase noch als wirtschaftlich dargestellt haben, mittlerweile unrenta-
bler oder ganzlich unrentabel geworden sind. Die WVG hat darauf bereits
im Geschaftsjahr 2023 mit notwendigen auflerplanmafigen Abschreibun-
gen sowie der Bildung von Drohverlustriickstellungen auf laufende Baupro-
jekte reagiert. Fur die im Geschiaftsjahr 2024 vorgesehenen zusatzlichen
MaBnahmen in Neubau- und Sanierungsprojekten erfolgt eine laufende
Analyse der Kosten. Eine Verschiebung sowie eine zeitliche Streckung der
vorgesehenen Malnahmen werden in Bezug auf Notwendigkeit auch un-
ter dem Gesichtspunkt eines angespannten Wohnungsmarktes gepriift und
entschieden.

Aufgrund der aktuellen Marktlage besteht derzeit nur ein geringes bis mitt-
leres Leerstandsrisiko. Vor dem Hintergrund der demografischen Entwick-
lung kann dieses Risiko langfristig ansteigen. Durch Investitionen in den
Neubau und Modernisierung im Bestand, angepasst an die Nachfragesitua-
tion, wird diesem Risiko begegnet.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um lang-
fristige Annuitatendarlehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zinsanderungs-
risiko besteht im Wesentlichen im Hinblick auf zukiinftige Refinanzierun-

gen auslaufender Kredite. Die erheblich gestiegenen Zinsen fur langfristige
Immobilienkredite haben wir hinsichtlich der finanziellen Auswirkungen
bei Prolongationen und geplanten Neuaufnahmen analysiert und in unseren
Planungsrechnungen beriicksichtigt. Nach unseren Planungen fuhren die
gestiegenen Zinsen, auch bei einem dauerhaften Anstieg, zu keinen wesent-
lichen Risiken fur die Gesellschaften.

Greifswald, 12. April 2024

Klaus-Peter Adomeit
Geschaftsfuhrer
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Bericht des Aufsichtsrates
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