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wbg TRENDS.
UNTERNEHMENSDATEN 2022.

BILANZSUMME. EIGENKAPITAL.
in TEUR in TEUR

2022 2021 2022 2021

874.113 940.282 250.933 230.650

INVESTITIONEN. WOHN- UND NUTZFLACHE.
in TEUR inm?

2022 2021 2022 2021

123.036 122.774 1.230.953 1.228.689

ERGEBNIS.

Ubersicht

KENNZAHLEN DER UNTERNEHMENSGRUPPE. (in TEUR) 2022 2021
Bilanzsumme 874.113 940.282
Umsatz 339.567 145.242
Ergebnis (nach Steuern) 20.314 12.414
Jahresergebnis 20.272 12.279
EBIT 32.439 22.156
EBITDA 50.784 39.056
Instandhaltungsaufwendungen / Modernisierung 43.927 45.257
Eigenkapital 250.933 230.650
Cashflow 38.686 26.686
Investitionen (ohne Investitionen in das Finanzanlagevermogen) 123.036 122.774
:davon Investitionen in das Sachanlagevermdogen 55.564 55.938
Anlagevermogen 677.981 641.385

ANZAHL DER VERWALTETEN EINHEITEN.

Gruppeneigene Wohneinheiten 18.789 18.703
Sonstige gruppeneigene Einheiten 6.537 6.477
Wohn- und Nutzfliche in m? 1.230.953 1.228.689
Verwaltete Wohneinheiten WE-/TEG 1.216 1.200
Verwaltete sonstige Einheiten WE-/TEG 1.140 1.172
Verwaltete Wohneinheiten Dritter 880 868
Verwaltete sonstige Einheiten Dritter 1008 686




wbg Geschaftsbericht 2022

ANTEILSBESITZ.
Ubersicht

STAMM-/HAFTKAPITAL ANTEIL AM KAPITAL GESCHAFTSFUHRER
KONSOLIDIERTE GESELLSCHAFTEN. (in EUR) (in %)

wbg Niirnberg GmbH 12.600.000,00 Frank Thyroff
Immobilienunternehmen (wbg) Ralf Schekira
(als Muttergesellschaft)

WBG KOMMUNAL GmbH (WBG K) 250.000,00 Frank Thyroff
Ralf Schekira

Niirnberger Aufbaugesellschaft mbH (NAG) 260.000,00 Ralf Hummer
(bis 30.06.2022)

Franzisca Fuchs
(ab 01.07.2022)

Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH (FWG) 160.000,00 Ralf Hummer
(bis 30.06.2022)

Franzisca Fuchs
(ab 01.07.2022)

NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH (NORIMA) 30.000,00 Ruth Haring
(Anteile werden von der FWG gehalten)

IS ImmoSolution GmbH (ISG) 1.000.000,00 Kristian Lutz-Heinze

wbg Immohold GmbH & Co. KG (Immohold) 10.000,00 100,00 Harald Riedel

WBG Niirnberg Beteiligungs GmbH (WBG B) 25.000,00 Frank Thyroff
Ralf Schekira

WBG Urbanes Wohnen St. Jobst GmbH (WBG )) 1.000.000,00 Frank Thyroff
Ralf Schekira

NICHT KONSOLIDIERTE GESELLSCHAFTEN.

BZG GmbH 255.645,94 Dr. Fedor Zeyer

N-ERGIE Immobilien GmbH 2.250.000,00 Cornelia Schubert

Abb. Sitz aller Gesellschaften ist Niirnberg
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DAS NEUE NORMAL [...]

Im Jahr 2022 zeichnete sich langsam ein Ende der Pandemie ab, die be-
hérdlichen Auflagen wurden insbesondere in der zweiten Jahreshalfte
schrittweise zuriickgefahren, und die betrieblichen Ablaufe normalisierten
sich wieder. Dennoch waren die pandemiebedingten Auswirkungen noch
zu spliren: die Preise fiir das Bauen blieben auf hohem Niveau und stiegen
weiter, Lieferengpdsse verzeichneten wir nach wie vor und krankheitsbe-
dingte Personalausfalle bereiteten uns ebenfalls noch Sorgen.

Eine Krise jagt die ndchste

8 21 GroRere Sorgen bereiteten uns die Auswirkungen des kriegerischen Uber-
falls Russlands auf die Ukraine. Die politischen Sanktionen gegen Russland
fiihrten zurVerunsicherung bei den Menschen in unserem Land, zur Besorg-
s nis, dass die Gas- und Olversorgung nicht ausreicht und die stark gestiege-
nen Energiepreise sowie die hohe Inflation zu einer finanziellen Belastung
5 o flihren, die das Leben der Menschen stark einschranken. Fiir die Menschen
Baustellen wbg Gruppe in unseren Wohnungen und dadurch auch fiir uns wuchs die Gefahr, dass die

(gesamt) Mieten und Betriebskosten nicht mehr bezahlt werden kénnen.

Bearbeitete Wohneinheiten
(gesamt)

RAUM
STRUKTUR
BEDARF
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[...] HINTERLASST SPUREN

Die Malnahmen der Bundesregierung, des Freistaates Bayern und der
Stadt Nirnberg haben die Belastungen etwas abgefedert, sodass keine
groferen Einnahmenausfélle festgestellt werden konnten. Das Bauen im
Allgemeinen, die Materialknappheit in verschiedenen Bereichen des Bau-
ens und die Zinssteigerungen machten das Bauen so teuer wie nie und er-
schwerten unsere Arbeit.

Mit kiihlem Kopf kluge Entscheidungen treffen

Hier bedurfte es eines hohen Engagements bei allen Mitarbeitenden
und unternehmerischer Entscheidungen, um negative Auswirkungen in
Grenzen zu halten. So haben wir, sowohlim Segment Bestand als auch im
Bereich Bautrdger, jeweils im Einzelfall alle Projekte hinsichtlich der ak-
tuellen Rahmenbedingungen auf Realisierbarkeit gepriift. Dartiber hin-
aus wurden bei den Instandhaltungsmafinahmen Kostenoptimierungen
untersucht, um zusatzliche Einsparungen generieren zu kénnen.

Der Wohnungsmarkt stand nach wie vor unter groflem Druck. Die Einwoh-
nerzahlunserer Stadt ist 2022, im Wesentlichen durch die Zuzlige von Ge-
flichteten aus der Ukraine, um rund 14 000 Menschen gestiegen. Sie alle
wollen mit allem versorgt sein, auch mit Wohnraum. Das hat die Situation
am Wohnungsmarkt weiter verscharft.

Erfolgreich im Auftrag der Stadt

Trotz der vorgenannten Einschrankungen beim Bauen konnten wir die Viel-
zahl unserer Baustellen fiir unseren Bestand, aber auch des Bautrdgers und
der WBG KOMMUNAL, mit gewissen Einschrankungen fortfiihren und auch
erfolgreich abschlieRen. Grundlage des sehr guten Jahresergebnisses ist das
grofie Engagement aller Mitarbeitenden in der wbg Gruppe, aber das aufier-
gewohnlich hohe Jahresergebnis ist im Wesentlichen begriindet durch die
hohe Fertigstellungs- und Ubergaberate des Bautrigers und des erfolgreich
abgeschlossenen OOP-Projektes Bertolt-Brecht-Schulzentrum.

Der ausfihrliche Verlauf unseres Geschéftsjahres wird im folgenden Ge-
schaftsbericht umfassend beschrieben. Ein besonderes Kapitel haben wir
diesmal dem Thema ,Warmewende" und dem Engagement unserer Un-
ternehmensgruppe hierzu gewidmet.

,Wir danken abschlieBend allen Mitarbeitenden ausdriicklich fiir die erbrach-
ten Leistungen sowie unseren Gesellschaftern und dem Aufsichtsrat fiir die
Unterstiitzung und das entgegengebrachte Vertrauen.

Niirnberg, 31. Marz 2023

Nlain, —ET

Ralf Schekira Frank Thyroff
Geschdiftsfiihrer Geschdiftsfiihrer

874.113

Bilanzsumme
(inTEUR)

20.272

Jahresergebnis
(in TEUR)

19

Schul-und Sozialprojekte

(in Niirnberg)

382

Personalstand wbg Gruppe

(Stand 31.12.2022)

Wegen der leichteren Lesbarkeit umfassen

Bezeichnungen von Personengruppen in der Regel

weibliche, mannliche und diverse Personen.
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BERICHT ZUM GESCHAFTSVERLAUF.
ENTLASTUNG FUR DEN WOHNUNGSMARKT SICHERSTELLEN.
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die wbg Unternehmensgruppe errichtet, betreut, bewirtschaftet, vermit-
telt und verkauft Immobilien aller Nutzungsformen und erbringt dariiber
hinaus Dienstleistungen rund um die Immobilie. Alle Unternehmen der
Unternehmensgruppe haben ihren Sitz in Niirnberg. Zwischen den Toch-
tergesellschaften NAG, FWG, WBG ] sowie ISG und der Muttergesellschaft
wbg bestehen jeweils Geschaftsbesorgungs-, Beherrschungs- und Gewin-
nabfiihrungsvertrage. Dies gilt auch fiir die Beziehung zwischen der NORIMA
und der FWG. Zwischen der wbg und allen weiteren oben genannten Ge-

Geschéftsbereich:
Bestandsmanagement sellschaften bestehen Geschdftsbesorgungsvertrage. Mit Kaufvertrag vom

19.12.2022 hat die Stadt Niirnberg die verbliebenen 10,01 % der Anteile der
wbg Niirnberg GmbH vom Gesellschafter Stddtische Werke Niirnberg GmbH
erworben. Die Abtretung der Anteile erfolgte mit Wirkung zum 31.12.2022.

Geschaftsbereich:
Bautrager

wbg Kompetenzfelder
Geschéftsbereich: Zu den wesentlichen Geschaftsfeldern der wbg Unternehmensgruppe ge-
Immobilienmanagement Stadt Niirnberg héren die Segmente Bestandsmanagement, Bautrdger und Immobilien-

management Stadt Nirnberg (WBG KOMMUNAL).

Abb. Kerngeschdftsfelder der wbg Unternehmensgruppe

WERT
ZUHAUSE
UMWELT
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GESCHAFTSJAHR 2022.
GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN.

EINBLICK IN MARKT UND BRANCHE

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war 2022 vorwiegend von 1 9
den Folgen des Krieges in der Ukraine gepragt. Das preisbereinigte Brut- ®
toinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen des Statistischen Anstieg Bruttoinlandsprodukt

Bundesamtes (Destatis) im Jahr 2022 um 1,9 % héher als im Vorjahr. Dabei (in Prozent)

verlief die Entwicklung in den einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr unter-

schiedlich. Im Baugewerbe, das vergleichsweise gut durch die Corona-Krise ll' 5 6
gekommen war, fiihrten Material- und Fachkraftemangel, hohe Baukos- ¢
ten und zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen zu einem
deutlichen Riickgang der Bruttowertschopfung (-2,3 %).

Erwerbstdtige in Deutschland
(in Mio.)

Arbeitsmarkt und Bevdlkerung

In Deutschland waren im Jahresdurchschnitt 2022 rund 45,6 Millionen
Menschen erwerbstétig. Die Erwerbstatigkeit liegt damit auf dem hochs-
ten Niveau seit der deutschen Wiedervereinigung. Eine Ursache fiir die Be-
schaftigungszunahme im Jahr 2022 war die Zuwanderung auslandischer
Arbeitskrdfte. Hinzu kam eine gesteigerte Erwerbsbeteiligung der inldndi-
schen Bevolkerung.

wbg NURNBERG.
GESELLSCHAFTERSTRUKTUR.

Zustdndiges Amtsgericht aller Gesellschaften
wbg Immohold der wbg Unternehmensgruppe ist Niirnberg

0%
StWN r wbg Immohold ©
GmbH & Co. KG

-— ' —_—

Sadische ierke Nimberg Gt "
e ? ITT T Verwaltungs-GmbH |, 0icmentsr

70,89 % Kommanditist 100 % \ \ 19,1%

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen wbg) HRB 227

wbg Niirnberg GmbH Fiihrungsgesellschaft

Immobilienunternehmen -

Niirnberger Aufbaugesellschaft mbH (nac) HRB 532

100% 25,1% - >

WBG Urbanes WBG Niirnberg Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH (rwc) HRB 734

" N-ERGIE Immobilien GmbH
Wohnen St. Jobst GmbH Beteiligungs GmbH -
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH (norima) HRB 665

13,16 % 100% 100% WBG KOMMUNAL GmbH (wsck) HRB 25555

BZG Baustoffzentral- Niirnberger Frankische -
gesellschaft mbH Aufbaugesellschaft mbH Wohnungsbaugesellschaft mbH IS ImmoSolution GmbH (sc) HRB 23136

WBG Niirnberg Beteiligungs GmbH (wscs) HRB 29244
100 % 100 % 100 % —_

NORIMA Immobilien wbg Immohold GmbH & Co. KG (immohold) HRA 17061

WBG KOMMUNAL GmbH IS ImmoSolution GmbH . )
Dienstleistungen GmbH

WBG Urbanes Wohnen St. Jobst GmbH (wsc)) HRB 34993

Abb. Gesellschaften der Unternehmensgruppe und Gesellschafterstruktur der wbg zum 31.12.2022

.
mwbg mwbg mwbg u mwbg misg mwbg mwbg mwbg
Niirnberg Niirnberg Niirnberg Niirnberg Niirnberg ImmoSolution Niirmberg Niirnberg Niirberg
Immobilien NAG FWG KOMMUNAL Planen Bauen Wohnen Beteiligung Immohold Urbanes Wohnen
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14.000

Anstieg Einwohnerzahl
(in Niirnberg)

1.6

Riickgang Bauinvestitionen
(in Prozent)

7.9

Anstieg Verbraucherpreise
(in Prozent)

5.7

Riickgang Baugenehmigungen
(in Prozent)

wbg Geschaftsbericht 2022

Die Bevolkerungszahl in Deutschland liegt nach ersten Schatzungen des
Statistischen Bundesamtes bei rund 84,3 Millionen Menschen und nahm
damit gegentiber 2021 um rund 1,1 Millionen Personen zu. Damit lebten
hierzulande so viele Menschen wie noch nie am Ende eines Jahres. Nach-
dem Nirnbergvon Herbst 2019 bis Herbst 2021 Einwohner verloren hatte
und die Einwohnerzahl zwischenzeitlich auf unter 530.000 Personen ge-
sunken war, befindet sich die Bevdlkerung mitrund 544.000 Einwohnern
im Oktober 2022 auf einem neuen Allzeithoch. Die Ursache des starken
Wachstumswar eine Nettozuwanderung auf Rekordniveau — unter ande-
rem durch die Zuwanderung von Kriegsfliichtlingen aus der Ukraine. In-
wieweit und wie lange dieser Trend anhalt, wird sich in den kommenden
Jahren zeigen.

Investitionen, Preise und Zinsen

Die Bauinvestitionen nahmen im Jahr 2022 preisbereinigt um 1,6 % ab.
Dabei wirkten sich die fehlenden Baumaterialien und der Fachkrafteman-
gel vor allem im Hochbau und bei Wohnbauten aus.

DieVerbraucherpreise in Deutschland erh6hten sich im Jahresdurchschnitt
2022 um 7,9 % gegentiiber 2021. Die historisch hohe Jahresteuerungsra-
te wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen fiir Energieprodukte
(+34,7 %) und Nahrungsmittel (+13,4 %) seit Beginn des Kriegs in der Uk-
raine getrieben.

Die EZB hat im Dezember 2022 die vierte Leitzinserh6hung in Folge be-
schlossen. Somit erhdhten sich die Leitzinsen seit Beginn des Kriegesin der
Ukraine von 0 auf 2,5 %. Der EZB-Rat geht weiterhin davon aus, dass die
Zinsen auch im Jahr 2023 steigen miissen, um ein ausreichend restrikti-
ves Zinsniveau zu erreichen, das eine zeitnahe Riickkehr der Inflation zum
mittelfristigen 2 %-Ziel gewahrleistet.

Wohnungsmarkt und Genehmigungsverfahren

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmadrkten hat sich in attraktiven
Ballungsrdaumen und wachstumsstarken Regionen in den vergangenen
zehn Jahren von einer weitgehend ausgeglichenen zu einer angespann-
ten Marktkonstellation verdndert. Da aufgrund der aktuellen gesamtwirt-
schaftlichen Lage — insbesondere der Entwicklung von Baupreisen und
Zinsen — die Neubauziele der Bundesregierung von 400.000 Wohnungen
im Jahr mittelfristig deutlich verfehlt werden, ist von einer Verscharfung
dieser Situation auszugehen. Haushalte mit niedrigen, aber auch mit mitt-
leren Einkommen haben weiterhin Schwierigkeiten, eine fiir sie bezahlba-
re Wohnung zu finden. Dies ldsst sich unter anderem an dem anhaltenden
Trend sinkender Baugenehmigungen flir Sozialwohnungen bemessen.
Betrachtet man die Baugenehmigungen insgesamt, so zeichnet sich hier
ebenso ein deutlicher Riickgang und eine negative Entwicklung ab. So lag
die Zahl der genehmigten Wohnungen von Januar bis November 2022 um
5,7 % niedriger als im Vorjahreszeitraum (Vorjahr: +2,8 %).
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Auftragseingdnge und Baupreise

Der Auftragseingang im Bauhauptgewerbe war nach Angaben von Desta-
tis im Oktober 2022 um 12,9 % deutlich niedriger als im Oktober 2021. In
den ersten zehn Monaten 2022 sanken die kalender- und preisbereinigten
Auftragseingdnge gegentiber dem Vorjahreszeitraum um 7,9 %. Die Preise
fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland
sind im November 2022 um 16,9 % gegeniiber November 2021 (Vorjahr:
+14,4 %) gestiegen. Neben den Baupreisen fiir Wohngebdude nahmen
auch die Preise fir Instandhaltungsarbeiten (ohne Schonheitsreparatu-
ren) gegeniiber dem Vorjahrum 16,8 % (Vorjahr: +14,2 %) zu. Die Bauprei-
se sind zusammen mit den in den letzten Jahren gestiegenen gesetzlichen
Anforderungen, zum Beispiel EnEV, EEWarmeG, GEG, Haupttreiber der
Entwicklung der Bauwerkskosten.

Beim Verkauf von neu errichteten Eigentumswohnungen wurden gemar
dem Wohnungsbericht der Stadt Niirnberg, bei einer Preissteigerung von
12 %, je nach Lage, Grof3e und Ausstattung Preise zwischen 4.400 und
7.900 Euro/m? festgestellt. Auch Reihenhiuser und Doppelhaushilften
verzeichneten weiterhin hohe Preissteigerungen. Insbesondere aufgrund
derstark gestiegenen Zinsen fiir Baufinanzierungen, der gestiegenen Bau-
kosten und den daraus resultierend hdheren Verkaufspreisen ist die Nach-
frage nach Wohneigentum in der zweiten Halfte des Jahres 2022 stark
zurlickgegangen. Im Vergleich zu den Vorjahren, in welchen die Nachfrage
nach neuen Eigentumsimmobilien tiberdurchschnittlich hoch war, werden
in den ndchsten Jahren voraussichtlich gednderte Marktbedingungen in
diesem Segment zu erwarten sein.

Investitionen der Stadt Niirnberg

Die verscharften Rahmenbedingungen durch die Folgen der Corona-Pan-
demie, des Ukraine-Krieges sowie der Inflation und Energiekrise sind auch
imHaushaltder Stadt Niirnberg deutlich splirbar. Trotzangekiindigter Ein-
sparmafinahmen und Investitionskiirzungen liegen die geplanten Investi-
tionen der Stadt Niirnberg in den nédchsten vier Jahren (MIP) mit rd. 1,97
Mrd. EUR (Vj. 2,09 Mrd. EUR) weiterhin auf einem hohen Niveau. Schulen
stellen dabei mit 724 Mio. EUR den grofiten Investitionsschwerpunkt dar.
Es ist daher derzeit nicht davon auszugehen, dass mogliche Investitions-
kiirzungen mittelfristig einen wesentlichen Einfluss auf die Geschaftsta-
tigkeit der wbg Unternehmensgruppe haben.

Neubau Maria-Haas~-Stra3e 2-26 (WBG B)

1.9

Riickgang Auftragseingange
(in Prozent)

16.4

Anstieg Baupreise Wohngebdude
(in Prozent)

12

Anstieg Kosten Eigentumswohnungen
(in Prozent)

1.97

Geplante Investitionen Stadt Niirnberg
in den nachsten vier Jahren
(in Mrd. EUR)

724

Investitionsschwerpunkt Schulen
(in Mio. EUR)
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UMSATZERLOS.
BESTANDSMANAGEMENT.
in Mio. EUR

2021

Planung 2022
130.4 Mio. EUR

UMSATZERLOS.
BAUTRAGER.
in Mio. EUR

2021

Planung 2022
52.5 Mio. EUR

UMSATZERLOS.
WBG KOMMUNAL.
in Mio. EUR

2021

Planung 2022

ERGEBNIS
DER .
GESCHAFTSFELDER
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GESCHAFTSJAHR 2022.
GESCHAFTSVERLAUF.

GESCHAFTSBEREICH: BESTANDSMANAGEMENT

Die wbg Unternehmensgruppe verwaltet insgesamt 18.789 eigene Miet-
wohnungen. Davon sind 5.610 Wohnungen &ffentlich gefdrdert, 1.037
Wohnungen hiervon sind einkommensorientiert geférdert (EOF). Im
Rahmen der Bewirtschaftung fremder Immobilien verwaltet die Unter-
nehmensgruppe zum Bilanzstichtag 880 fremde Mietwohnungen fir
verschiedene Unternehmen und Einrichtungen. Im Jahr 2022 erhielten
1.752 Haushalte ein neues Zuhause. Die Mieterfluktuationsrate lag bei
7,6 % (Vorjahr 7,7 %). Die vergabebedingte Leerstandsquote (Leerstand
>3 Monate) lag zum 31.12.2022 bei 0,7 % (Vorjahr 1,0 %), hierbei handelt
es sich um eine Stichtagsbetrachtung.

Bautatigkeit

Die Modernisierungsmafinahmen des Bestands wurden weiter fortge-
fihrt. Im Jahr 2022 konnten 90 Wohneinheiten umfassend modernisiert
werden. Im Zuge dessen wurden zudem durch Aufstockungen 19 Wohn-
einheiten geschaffen. Weitere 248 Wohnungen konnten einer Basismo-
dernisierung unterzogen werden. Im Zuge der Quartiersentwicklung wur-
den in der Kernwohnanlage Langwasser (1) zwei Ergdnzungsneubauten
mit 19 Wohneinheiten fertiggestellt (wbg).

Die Bauarbeiten im Neubauprojekt Erhardstrafie (2) wurden weiterge-
fiihrt, um 24 Wohnungen nach EOF-Kriterien und die Gewerbeeinheit des
wbg Immo-Centers fristgerecht 2023 fertigzustellen. Der Rohbau wurde
2022 fertiggestellt und mit dem Ausbau begonnen (wbg).

Die Quartiersentwicklung an der Aueren Sulzbacher Strafte (WBG )) (3)
schreitet weiter voran. Im ersten Quartal 2022 wurde mit dem Bau von 180
geférderten (EOF) Wohneinheiten mit rund 11.240 m? Wohnfldche sowie
ca. 450 m? Gewerbefldche begonnen. Fiir die an der Bahnlinie liegenden
Grundstiicke wurde ein Architektenwettbewerb durchgefiihrt. Die Er-
gebnisse des Architektenwettbewerbs lassen derzeit keine wirtschaftlich
tragfahige Realisierung des Bauvorhabens zu. Es wurde daher entschie-
den, die Bebauung zurtickzustellen, bis durch Umplanungen eine Umset-
zung auch unter den derzeit angespannten Marktbedingungen ermoglicht
werden kann oder die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, ins-
besondere Baupreise, eine Reduktion von Materialengpdssen und Zinsen
sowie verbesserten Fordermoglichkeiten eine Neubewertung zulassen.

In der GrolweidenmiihlstraBBe (WBG B) (4) erfolgten im Geschdftsjahr
Planungsleistungen fiir den Neubau eines Pflegeheimes und eines angren-
zenden Wohngebdudes mit 35 Seniorenwohneinheiten, die nach den Kri-
terien der EOF-Forderung errichtet werden sollen.

Flir das Bauvorhaben in der Ziiricher Strale (WBG B) (5) wurde 2022 die
Entwurfsplanung erarbeitet. Diese bildet die Grundlage fiir die Kostenbe-
rechnung nach DIN 276. Zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit werden
planerisch Kostenoptimierungen untersucht.

18.789

Gruppeneigene Wohnungen
(in Niirnberg)

5.610

Offentlich geférderte Wohnungen
(in Einheiten)

0.7

Leerstandsquote (> 3 Monate)
(in Prozent)

880

Verwaltung fremder Mietwohnungen

(in Einheiten)

Hauptprojekte
Bestandmanagement
in der Stadt Niirnberg



47.9

Operatives Ergebnis (FFO)
(in Mio. EUR)

131.0

Umsatzerl6se Bestandsmanagement
(in Mio. EUR)

wbg Geschaftsbericht 2022

Ergebnis Bestandsmanagement

Im Segment Bestandsmanagement konnte ein operatives Ergebnis (FFO)
von rund 47,9 Mio. EUR erreicht werden. Dies bedeutet im Vergleich zum
Vorjahr (45,3 Mio. EUR) einen Anstieg um 2,6 Mio. EUR. Der FFO erreichte
einum 2,3 Mio. EUR héheres Ergebnis als geplant (45,6 Mio. EUR). Im We-
sentlichen sind die Abweichungen beim FFO sowohl im Vergleich zum Vor-
jahr als auch zum Plan auf geringere Aufwendungen fiir die laufende und
geplante Instandhaltung und den Mieterwechsel zuriickzufiihren.

Umsatzerlose

Die Umsatzerldse aus dem Bestandsmanagement haben sich bei der wbg
Unternehmensgruppe mit 131,0 Mio. EUR (Vj. 126,8 Mio. EUR) weiterhin
positiv entwickelt, die geplanten Umsatzerldse in Hohe von 130,4 Mio. EUR
konnten somit erreicht werden.

Basis-Modernisierung Denisstrale 33-39 / Preilerstrale 26-28 (wbg)
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GESCHAFTSBEREICH: BAUTRAGER

Im Geschaftsjahr 2022 wurden insgesamt 113 Einheiten bergeben. Die
Ubergaben resultieren aus den fertiggestellten Projekten in den Bauge-
bieten ,EichQuartier* Langwasser (wbg), ,,SchénLebenPark Langwasser
(wbg), ,,RieterBogen“ Kornburg (WBG B) und HerzoBase in Herzogenau-
rach (ISG). Weiter wurden 23 Einheiten verkauft. 34 Einheiten befanden
sich zum Jahreswechsel im Bau.

Ergebnis Bautrdger

2022 stiegen die Umsatzerlése im Vergleich zum Vorjahrum rund 41,2 Mio.
EUR auf 51,9 Mio. EUR (Vj. 10,7 Mio. EUR). Dies lasst sich auf die Uberga-
be von 113 Einheiten und dadurch deutlich h6heren Umsatzerldsen aus der
Verkaufstatigkeit zuriickfiihren. Gegeniiber der Planung ergibt sich eine
negative Differenz von rund 0,6 Mio. EUR, die vorrangig auf eine hohere
Riickstellungsbildung und eine etwas geringere Anzahl von Ubergaben als
geplant (115 Einheiten) zuriickzufiihren ist. Die Anzahl der Ubergaben liegt
mit 113 Einheiten (Vj. 19 Einheiten) deutlich iber dem Vorjahresniveau.
Aufgrund dessen erzielte das Bautragersegment 2022 ein Jahresergebnis
von rund 8,4 Mio. EUR. Im Vergleich zum Vorjahr (1,5 Mio. EUR) ist das Er-
gebnisum 6,9 Mio. EUR gestiegen. Das flir 2022 geplante Ergebnis von 11,6
Mio. EUR wurde um 3,2 Mio. EUR unterschritten.

VERTEILUNG.
GRUNDMIETE / KOSTENMIETE.

nach Kategorie in Prozent

51.9

UmsatzerlOse Bautrager
(in Mio. EUR)

8.4

Jahresergebnis Bautrager
(in Mio. EUR)

113

Fertiggestellte Einheiten

bis 5 EUR/m? 5 bis 6 EUR/m? 6 bis 8 EUR/m? 8 bis 10 EUR/m? mehr als 10 EUR/m?
47
41
35 36 -
28 30
20
14 15
e 10
5 5 -
| . |
—
AUFWAND.
INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG.
in Mio. EUR (soweit nicht aktivierungspflichtig)
2018 2019 2020 2021 2022

Freifinanziert
Offentlich geférdert

Gesamt

-3.1%
(im Jahresvergleich)

+25.4 %
(im 5-Jahresvergleich)



154.1

Umsatzerlése WBG KOMMUNAL GmbH

Fiir Dritte verwaltete Einheiten
(inkl. WEG)

Sonstige eigene Einheiten

Eigene Einheiten

(in Mio. EUR)

L5

Bauprojekte bis 2029

UBERSICHT.

wbg Geschaftsbericht 2022

WBG KOMMUNAL GMBH

Die WBG KOMMUNAL GmbH erbringt als Dienstleister Projekt- und Pla-
nungsleistungen fir die als Bauherr agierende Stadt Niirnberg. Weiterhin
realisiert sie im Rahmen einer Offentlich-Offentlichen Partnerschaft (OOP)
in Bauherrenfunktion Schulbauprojekte. Im Rahmen der OOP-Projekte wer-
den auch die Leistungen des Facility Managements tibernommen.

Im Jahr2022 wurden zwei Baubetreuungsprojekte tibergeben. Von den be-
auftragten Sanierungen (zwolf Projekte) und Neubauten (neun Projekte)
von Feuerwehrgerdtehdusern befinden sich sechs in der Planungsphase
und bei sechs Projekten wurde der Bau begonnen. Die Abwicklung der ins-
gesamt 21 Projekte ist bis 2029 geplant.

Zudem befanden sich 2022 weitere 16 Bauprojekte aus dem ,,Bildungs-
paket 2022 in der Planungs- und acht Projekte in der Bauphase. Das
OOP-Bauprojekt Bertolt-Brecht-Schulzentrum wurde im ersten Quartal
des Geschaftsjahres fristgerecht iibergeben und befindet sich seitdem in
der Bewirtschaftung. Bei dem OOP-Projekt Martin-Behaim-Gymnasium
konnte 2022 mit dem Abbruch der Bestandsgebaude und der Umverle-
gung des Fischbaches begonnen werden. Zwei weitere OOP-Projekte be-
finden sich in der Planungsphase: die Sanierung des Neuen Gymnasiums
Niirnberg sowie der Neubau des Schulzentrum Breslauer Strafie.

Ergebnis WBG KOMMUNAL GmbH

Das Segmentergebnis Immobilienmanagement Stadt Niirnberg betrug im
Jahr 2022 1,8 Mio. EUR, im Vorjahr wurden 0,5 Mio. EUR erzielt. Wahrend
2021 insgesamt vier Baubetreuungsprojekte ibergeben wurden, konnten
in 2022 planmaig zwei Projekte fertiggestellt werden. Weiterhin wur-
de mit der Bertolt-Brecht-Schule ein grofes OOP-Projekt termingerecht
libergeben. Die Umsatzerlose lagen daher mit 154,1 Mio. EUR rund 148,7
Mio. EUR deutlich héher als im Vorjahr (5,4 Mio. EUR).

VERWALTETER BESTAND DER UNTERNEHMENSGRUPPE.

in Anzahl der Einheiten

2018 2019 2020 2021 2022
3.529 3.486 3344 3.706 4.024
6.217 6.417 6.477
18.162 18.518 18.703

Anmerkung: Fiir Dritte verwaltet = Alle verwalteten Einheiten der Gruppe - verwaltete Einheiten der wbg
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1.07

Durchschnittliche Wohnungsmiete
(in EUR/m?)

53.3

Tatsachliche Bestandsinvestitionen
(in EUR/m?)

UBERSICHT.

wbg Geschaftsbericht 2022

GESCHAFTSJAHR 2022.
WIRTSCHAFTLICHE LAGE.

FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die Steuerung der wbg Unternehmensgruppe erfolgt insbesondere unter
Beobachtung folgender Kennzahlen: Die Kennzahl FFO stellt das operative
Ergebnis des Bestandsmanagements dar und beinhaltet das Segmenter-
gebnis des Bestandsmanagements ohne Verkaufsergebnis und ohne Er-
gebnis aus Wertveranderungen. Instandhaltungskosten beinhalten alle
Instandhaltungsaufwendungen ohne Aufwendungen fiir Baumafinah-
men. Investitionen beinhalten die Aktivierungen in das Immobilienver-
mogen (ohne BGA) sowie die Aufwendungen fiir Baumafinahmen.

Die durchschnittliche Miete fiir Wohnen (Jahresdurchschnitt) ist 2022 von
6,87 EUR/m? auf 7,07 EUR/m? gestiegen. Damit liegen die Mieten weiter-
hin deutlich unter dem Durchschnittswert des Niirnberger Mietspiegels
(9,18 EUR/m?). Die Umsatzerldse liegen aufgrund der Ubergabe der Bertolt-
Brecht-Schule (WBGK) deutlich iber den Vorjahreswerten. Das angestrebte
Investitionsziel von 66,3 EUR/m?in den Bestand wurde um rund 13 EUR/m?
unterschritten. Dies ist im Wesentlichen auf zeitliche Verschiebungen in der
Bautatigkeit bzw. bei geplanten Grundstiicksankdufen zuriickzufiihren —
vorrangig waren in den Projekten Dunantstraf3e sowie bei dem urspriinglich
fiir das Geschaftsjahr 2022 geplanten Grundstiickskauf am Nordklinikum
Nordwestring in der Planung héhere Investitionen enthalten.

Personalstand

Zum Stichtag 31.12.2022 beschéftigte die wbg Unternehmensgruppe ins-
gesamt 382 Mitarbeitende, davon 17 Auszubildende (14 Auszubildende
zur/zum Immobilienkauffrau/mann, zwei Auszubildende zur/zum Bau-
zeichner/in Fachrichtung Architektur und einen dualen Studenten mit
Fachrichtung Immobilienwirtschaft). Rund 25 % der Beschéftigten arbei-
teten zum Stichtagin Teilzeit.

wbg UNTERNEHMENSGRUPPE PERSONALSTAND.

ohne Werkstudenten/Aushilfen

2021

2022

weiblich 205
mannlich 177
Vollzeit 287

Teilzeit 95
unbefristet 338
befristet 44
Angestellte 364
Gewerbliche Mitarbeiter 18

Abb. Anzahl aktiver Mitarbeiterképfe zum 31.12.2022
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ERTRAGSLAGE

Im Berichtsjahr erzielte die wbg Unternehmensgruppe einen Jahresiiber-
schuss von 20,3 Mio. EUR (Vj. 12,3 Mio. EUR), die Abweichung zum Planer-
gebnis betrdgt 1,1 Mio. EUR.

Trotz externen Einfliissen weiter auf Kurs

Die wbg Unternehmensgruppe
weist eine positive
wirtschaftliche Entwicklung
aufund hatauchin 2022 eine

Das im Vergleich zum Plan hohere Bewirtschaftungsergebnis (+ 1,9 Mio. gute Ertragslage.
EUR) ergibt sich vorrangig aus rund 1,9 Mio. EUR niedrigeren Instandhal-
tungsaufwendungen (laufende und geplante Instandhaltung sowie Mie-
terwechselkosten). Das Verkaufsergebnis ist 4,4 Mio. EUR niedriger als

geplant. Die Abweichung resultiert dabei insbesondere aus den Segmen-

ten Bautrager (rund 2,2 Mio. EUR) und Immobilienmanagement Stadt

Nirnberg (rund 2,1 Mio. EUR). Beim Bautréger lasst sich die Abweichung
insbesondere auf eine héhere Riickstellungsbildung sowie 2 Ubergaben

weniger als im Plan zuriickfihren. Im Segment Immobilienmanagement

Stadt Nirnberg resultiert das geringere Verkaufsergebnis aus den niedri-

geren Umsatzerldsen als geplant (Ubergabe OOP-Projekte). Dem gegen-

Uber steht ein verbessertes Sonstiges Ergebnis (+1,5 Mio. EUR), hierbei

vorrangig Aufldsungen von Riickstellungen aus dem Segment Bestands-
management.

ERTRAGSLAGE.

wbg UNTERNEHMENSGRUPPE.

in Mio. EUR

ERGEBNISSE. IST 2021 PLAN 2022 IST 2022
: Bewirtschaftungsergebnis 62,9 67,0
:Verkaufsergebnis 51 18,5
: Dienstleistungsergebnis 9.4 8,9
: Wertveranderungsergebnis -27,5 -28,6
: Beteiligungsergebnis 0,2 0,1
: Finanzergebnis -8,9 -8,9
: Sonstiges Ergebnis 4,6 1,6
Rohergebnis 45,8 58,6
: Personalaufwand -26,3 -29,0
: Sachaufwand -6,6 -7,4
: Steuern -0,5 2,6
: Ergebnisabfiihrung -0,1 -0,5
Jahresergebnis 12,3 19,2




250.9

Eigenkapital der Unternehmensgruppe
(in Mio. EUR)

28.7

Eigenkapitalquote
(in Prozent)

wbg Geschaftsbericht 2022

FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

Kapital- und Vermoégensstruktur

Das Eigenkapital der Unternehmensgruppe belduft sichauf 250,9 Mio. EUR
(Vj.230,6 Mio. EUR). Daraus ergibt sich eine Eigenkapitalquote von 28,7 %.
Auf Riickstellungen entfallen 40,6 Mio. EUR (Vj. 35,5 Mio. EUR) bzw. 4,6 %,
die Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzungsposten betra-
gen 582,6 Mio. EUR (Vj. 674,1 Mio. EUR), was einem Anteil von 66,7 % ent-
spricht.

Inden Verbindlichkeiten sind langfristige Finanzierungen in Hohe von 501,9
Mio. EUR enthalten. Bezogen auf das Gesamtkapital sind dies 57,4 %. Das
Sachanlagevermogen und die Finanzanlagen sind vollstandig durch Eigen-
kapital und langfristiges Fremdkapital finanziert.

Zum Ende des Berichtsjahres 2022 entfdllt auf das Anlagevermdgen mit
678,0 Mio. EUR (Vj. 641,4 Mio. EUR) ein Anteil von 77,6 % der Bilanzsumme.
Das Umlaufvermogen hat damit einen Anteil von 22,4 % mit 196,1 Mio. EUR
(Vj. 298,9 Mio. EUR) an der Bilanzsumme. Alle Investitionen im Umlaufver-
mogen wurden ausschliellich mit Eigenmitteln finanziert. Fiir Investitionen
in das Anlagevermdégen (ohne Umschuldungen) wurden im Geschéftsjahr
Darlehenin Hohe von 46,9 Mio. EUR (Vj. 45,1 Mio. EUR) valutiert.

Liquiditat

Die Cashflow-Marge aus der operativen Tatigkeit (Cashflow im Verhaltnis zu
den Umsatzerlésen) liegt mit rund 11 % deutlich unter dem Niveau des Vor-
jahres (rund 18 %).

KAPITAL- UND VERMOGENSSTRUKTUR.

wbg UNTERNEHMENSGRUPPE.

Ubersicht

LIQUIDITAT. 2021 2022
:Konzern-Jahresiiberschuss 12.279
: Abschreibungen Finanz-/Anlagevermégen (saldiert mit Zuschreibungen) 16.900
: Aktivierte Eigenleistungen -2.926
auflerplanmafige Abschreibungen 0
: Zunahme langfristiger Riickstellungen -116
: Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen (saldiert mit Auflosung Wertberichtigung) 410
: Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 129
1 Abzinsung sonstige Ausleihungen 10
Cashflow nach DVFA/SG 26.686
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Diesist darauf zuriickzufiihren, dass die Umsatzerl6se im Geschéftsjahr auf-
grund der Ubergabe der Bertolt-Brecht-Schule (WBGK) héher als im Vorjahr
sind. Aus dem Cashflow sind unter anderem die Tilgungen fiir die langfristi-
gen Finanzierungsmittel zu bestreiten. 2022 wurden planmagige Tilgungen
in Hohe von 14,2 Mio. EUR (Vj. 13,2 Mio. EUR) geleistet. Daraus ergibt sich fiir
2022 eine Tilgungskraft im Konzern von 2,7 (Vorjahr 2,0).

Ein stets verldsslicher Partner

Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gewahrleistet undist auch fiir die weite-
re (iberschaubare Zukunft gesichert. Die Unternehmensgruppe verfiigt tiber
Kreditlinien, auf die im Bedarfsfall zugegriffen werden kann.

Sanierung Feuerwehrgerdtehaus Moorenbrunn (WBG K)

Die Geschaftsflihrung beurteilt
die wirtschaftliche Lage der
Unternehmensgruppe positiv.
Die Finanz- und Vermogenslage
der wbg Unternehmensgruppe
ist geordnet.
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BILANZSUMME.
in Mio. EUR
2018 2019 2020 2021 2022
-7%
(im Jahresvergleich)
+35,5":’/;a 777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777
(im 5-Jahresvergleich)
712.7 825.3 940.3
UBERSICHT.
ANLAGEVERMOGEN.
in Mio. EUR
2018 2019 2020 2021 2022
+5.7%
(im Jahresvergleich)
0 DR 0
(im 5-Jahresvergleich)
533.6 600.6 6414
UBERSICHT.
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN.
in Mio. EUR
2018 2019 2020 2021 2022
-14.9 %
(im Jahresvergleich)
20 O 000 T
(im 5-Jahresvergleich) 360.3 416.1 482.5

Abb. Bilanzzahlen der wbg Unternehmensgruppe
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UBERSICHT.

ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS.

in Mio. EUR
2018 2019 2020 2021 2022
258%

9
245%, +8.8%
- (im Jahresvergleich)

+50.7 %
(im 5-Jahresvergleich)
184.7 218.3 230.6
UBERSICHT.
UMSATZERLOSE HAUSBEWIRTSCHAFTUNG.
in Mio. EUR
2018 2019 2020 2021 2022
+3.3%
(im Jahresvergleich)
"""""""""""""""""""""""""""" “14.1%
114.7 118.6 1224 126.7 (im 5-Jahresvergleich)
UBERSICHT.
VERMOGENSSTRUKTUR.
in Mio. EUR

: Anlagevermogen
: Fliissige Mittel und Bausparguthaben
: Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte 107.0 |

: Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstande und Abgrenzung 17.5 \

KAPITALSTRUKTUR.

*)inkl. Vermietung, Betreuung, Lieferungen und
in Mio. EUR

Leistungen, Gesellschafter, sonstige Verbindlichkeiten

: Eigenkapital 250.9 |

: Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1 <07 |

:Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern* 1715 \
: Riickstellungen 406 |

:Rechnungsabgrenzung 04 ‘

Abb. Bilanzzahlen der wbg Unternehmensgruppe
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Bautriger: geplante Ubergaben
(in Projekten)

4.7

Erwartetes Konzernjahresergebnis
(in Mio. EUR)

KENNZAHLEN.

wbg Geschaftsbericht 2022

GESCHAFTSJAHR 2022.
PROGNOSEN UND POTENZIALE.

PROGNOSEBERICHT

Fiir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindika-
toren erwartet die Unternehmensgruppe folgende Entwicklung (geman
Mittelfristiger Wirtschaftsplanung): Fiir die folgenden Jahre wird nach heu-
tigem Kenntnisstand aufgrund der aktuellen marktwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen (Zinsen, Baupreise etc.) und der Modernisierungsanfor-
derungen aus dem EU-Klimazielpfad von einer riicklaufigen, jedoch stabilen
Ergebnisentwicklung ausgegangen. Fiir 2023 wird ein Konzernergebnis von
voraussichtlich 4,7 Mio. EUR (2022: 20,3 Mio. EUR) erwartet. Hauptgriinde
fiir das deutlich gesunkene Jahresergebnis sind niedrigere geplante Um-
satzerldse aus der Verkaufstatigkeit des Bautragers (38 geplante Ubergaben
im Vergleich zu 113 in 2022) sowie deutlich steigende Aufwendungen aus
Modernisierungsmafinahmen (12,7 Mio. EUR Aufwand aus Baumafinah-
men gegeniiber 7,8 Mio. EUR in 2022) im Zusammenhang mit steigenden
Fremdfinanzierungszinsen. Zudem werden im Geschaftsjahr 2023 gegen-
iiber dem aktuellen Jahr keine Umsitze aus OOP-Ubergaben realisiert.

Geschéftsbereich Bestandsmanagement

Das operative Ergebnis des Bestandsmanagements (FFO) wird im Jahr
2023 voraussichtlich etwa 47,2 Mio. EUR (2022: 47,9 Mio. EUR) betragen.
Das im Vergleich zum Jahr 2022 niedrigere Ergebnis resultiert vorranging
aus deutlich steigenden Zinsaufwendungen (+2,3 Mio. EUR) sowie einem
niedrigeren sonstigen Ergebnis (-1,3 Mio. EUR). Diese negativen Auswir-
kungen werden durch steigende Sollmieten (+3,2 Mio. EUR) zumindest
weitgehend kompensiert. Basierend auf der geplanten Bestandsentwick-
lung und -bewirtschaftung wird eine Steigerung der Umsatzerldse von ca.
3,4 % gegenliber 2022 erwartet.

JAHRESERGEBNISSE DER GESCHAFTSBEREICHE.

in Mio. EUR

:wbg Unternehmensgruppe (Konzern)

: Geschaftsbereich Bestandsmanagement

: Geschaftsbereich Bautrager

: WBG KOMMUNAL GmbH

4.7
| — -

47.2

I Operatives Ergebnis (FFO) 47.9

24
| —

0.3

Il

Abb. Vergleich IST fiir 2022 und SOLL laut Planung fiir 2023
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Mit dem Bau des ersten Projektabschnitts (2. BA) an der Auferen Sulzba-
cher Strafle (WBG J) wurde im ersten Quartal 2022 begonnen, die Baufer-
tigstellung fir diesen Abschnitt und die Bezugsfertigkeit fiir die geférder-
ten Wohnungen werden im 4. Quartal 2024 erwartet.

Modernisierung und Umbau

Im Jahr 2023 werden die Modernisierungs- und Umbaumafinahmenin den
Quartieren Langwasser-Siid (155 WE), Nordostbahnhof (95 WE) und in
der Parkwohnanlage West (109 WE) fortgefiihrt (wbg).

Neubauvorhaben und Kernsanierung

Bei den Neubauvorhaben Pflegeheim AWO, Griinewaldstrale und Rein-
erzer Straf3e ist jeweils der Baubeginn vorgesehen. Ferner wird die Fertig-
stellung einer Kernsanierung und Erweiterung eines Kinderhortes in der
Burgkmairstrale angestrebt (wbg). Fiir das Jahr 2023 ist weiterhin der
Baubeginn fiir das Projekt Groweidenmiihlstrae (WBG B, 39 WE + Pfle-
geheim) geplant.

Neubau Julius-Leber-Stra3e 3-11 (WBG B)

Fir den Geschaftsbereich
Bestandsmanagement
wird eine Steigerung der
Umsatzerlose von ca. 3,4 %
gegenuber 2022 erwartet.




23.2

Bautrdger: erwartetes Jahresergebnis
(in Mio. EUR)

0.3

WBGK: erwartetes Jahresergebnis
(in Mio. EUR)

wbg Geschaftsbericht 2022

Geschiftsbereich Bautrdger

Das geplante Jahresergebnis flir das Segment Bautrdger betragt 2023 rd.
2,4 Mio. EUR. Die geplanten Umsatzerldse liegen bei rund 23,2 Mio. EUR.
Das deutlich geringere Segmentergebnis gegeniliber dem Vorjahr resultiert
aus deutlich sinkenden Ubergaben fiir das Jahr 2023 (2022: 113 /2023: 38).
Das geplante Jahresergebnis 2023 und die dazugehdrigen Umsatzerlse
ergeben sich aus den zu ibergebenden Wohneinheiten in den Baugebieten
RieterBogen Kornburg (WBG B) und SchénLebenPark (wbg).

WBG KOMMUNAL GmbH

Im Jahr 2023 wird ein Segmentergebnis in H6he von rund 0,3 Mio. EUR er-
wartet (2022: rund 1,8 Mio. EUR). Das im Vergleich zum Vorjahr deutlich
niedrigere Segmentergebnis (-1,5 Mio. EUR) resultiert vorrangig daraus,
dass fiir 2023 gegeniiber dem Geschéftsjahr 2022 keine OOP-Ubergabe
vorgesehen ist. Drei OOP-Projekte befinden sich 2023 im Bau oder in Pla-
nung und werden in den Planjahren ab 2025 libergeben. Im Rahmen des
Bildungspaketes 2022 sind weiterhin vier Fertigstellungen sowie die Uber-
gabe von flinf Feuerwehrgeratehdusern geplant.

Neubau RieterBogen Schmidt-Burkhardt-Stral3e 34-36 (WBG B)
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GESCHAFTSJAHR 2022.
CHANCEN UND HERAUSFORDERUNGEN.

CHANCENBERICHT

Der Nirnberger Wohnungsmarkt ist weiterhin angespannt. Hiervon sind
einkommensschwache Haushalte besonders betroffen. Die wbg Unter-
nehmensgruppe gewdhrleistet einen hohen Anteil an sozial geférdertem
Wohnungsbau, der bei den geplanten Neubauprojekten in der Regel min-
destens 30 Prozent, teilweise bis zu 100 Prozent betrdgt. Dies tragt zum
einen zur Bewaltigung der angespannten Wohnraumsituation bei und ge-
wahrleistet andererseits eine geringe Leerstandsquote. Auch im Bereich
der freien Vermietung ergeben sich weiterhin gute Vermarktungschancen.
Der Anteil dlterer Menschen an der Bevolkerung in Deutschland und auch
in Niirnberg steigt kontinuierlich an und somit der Bedarf an Pflege und
Betreuung. Hier kann der Bau von Pflegeheimen zur Entlastung beitragen.

Typenhduser und neue Baukonzepte

Der Faktor Baukosten hat die Entwicklung neuer Haustypen sowie seriel-
ler Bauweisen in den letzten Jahren immer starker in den Fokus gertickt.
Aufgrund dessen wurden beispielsweise im Bereich Bautrdger die bisher
bestehenden Typenhduser fortentwickelt bzw. modifiziert. Weiterhin
sind auch im eigenen Bestand EOF-konforme Typenhduser ein wichtiger
Bestandteil des Neubauprogrammes. Dariiber hinaus kénnten sich im Be-
reich serielles Bauen und Sanieren Chancen ergeben. Derzeit wird die Um-
setzung von ersten Modellprojekten gepriift.

Auf Jahre hinaus planbar

Bei der WBG K ist durch den hohen Auftragsbestand eine Auslastung der
ndchsten Jahre gegeben. Mittelfristig ist durch die weiterhin hohe Inves-
titionstatigkeit der Stadt Nirnberg insbesondere in Schul- und Sozial-
bauten mit weiteren Auftrdgen zu rechnen. Die geplanten Investitions-
vorhaben der Stadt Niirnberg in Schulen und Kindertagesstatten wurden
auch nach Berticksichtigung der Auswirkungen der Coronakrise und des
Ukraine-Krieges im Mittelfristigen Investitionsplan des Haushaltsplans
beibehalten.

»In der Digitalisierung sieht die wbg die Chance einer strategischen und zu-
kunftsorientierten Ausrichtung der Unternehmensgruppe, um die Arbeitsab-
ldufe kundenorientierter sowie effizienter organisieren zu kénnen. So konn-
tenim Jahr 2022 weitere wesentliche Geschdftsprozesse digitalisiert als auch
MaBnahmen zur Gestaltung einer neuen mobilen Arbeitswelt umgesetzt
werden.“

RISIKOBERICHT

Die massiv gestiegenen Energiepreise infolge des Ukraine-Krieges in Kom-
bination mit der hohen Inflationsrate kdnnten zu vermehrten Zahlungs-
schwierigkeiten bei den Mietern fiihren. Das ab dem 01.01.2023 geltende
Wohngeld-Plus-Gesetz sowie das neu eingefiihrte Biirgergeld kénnten
diese Gefahr etwas abmildern.

Im Jahr 2022 konnten
wesentliche Manahmen
zur Gestaltung einer neuen
mobilen Arbeitswelt
umgesetzt werden.



16.4

Anstieg der Baupreise 2022
(in Prozent)

Neubau monopol491 AuBere Sulzbacher Stra3e (wbg)

Wirtschaftlichkeit als wesentlicher Priiffaktor

Nach wie vor ist zu verzeichnen, dass sowohl die gestiegenen Baukosten
und -preise als auch die Anforderungen und die Komplexitat der Bauvor-
haben eine besondere Herausforderung fiir die Erreichung der Ziele im
Rahmen der Wohnungsbauprogramme und fir die Wirtschaftlichkeit von
Bauprojekten darstellen. Im Jahresschnitt stiegen die Baupreise 2022 um
16,4 %. Die seit Beginn des Ukraine-Krieges erfolgten Zinserhohungen ha-
ben den Druck auf die Wirtschaftlichkeit dabei noch weiter verscharft.

Die Unternehmensgruppe muss sich verstarkt mit dem Problem auseinan-
dersetzen, wie die energetischen und demografischen Anforderungen im
Bestand einerseits und die betriebswirtschaftlich notwendigen Mietpreise
andererseits mit den finanziellen Méglichkeiten der Mieter in Einklang zu
bringen sind. Diese Herausforderung bei der investiven Bautatigkeit gilt
insbesondere auch fiir den Neubau — hier miissen die gestiegenen Kosten
und Zinsen einerseits und gemafd unserer Satzung realisierbare Mieten an-
dererseits in ein wirtschaftlich vertretbares Verhaltnis gebracht werden.
Bei Fortbestand der sehr schwierigen Rahmenbedingungen wird dies zu
einer Begrenzung der investiven Mafinahmen fiihren.

Gesetzgeber sieht Vermieter im Fokus

Weitere immobilienwirtschaftliche Risiken kdnnen sich aus gednderten
Gesetzesgrundlagen ergeben. Hierbei konnen sich insbesondere die Fest-
legungen im Koalitionsvertrag der Ampelkoalition auf die zukiinftigen
Rahmenbedingungen der Geschaftsfelder der wbg auswirken. Mieterhé-
hungen sollen hierbei in angespannten Wohnungsmérkten von derzeit 15
% auf 11 % begrenzt werden. Die seit dem 01. Januar 2023 in Kraft getrete-
ne CO,-Besteuerung, bei der die Vermieter die Kosten nur zu einem Teil auf
Mieter umlegen diirfen (10-Stufen-Modell), erhéht weiterhin die Kosten
derVermieter.
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Ein wirtschaftliches Risiko besteht weiterhin aufgrund der von der EU im
Gesetzgebungsverfahren befindlichen energetischen Anforderungen und
dementsprechend in der Erhdhung der nationalen gesetzlichen energe-
tischen Standards fiir Gebdude — insbesondere in der geplanten weiteren
Anhebung der energetischen Neubaustandards sowie bei Modernisie-
rungspflichten des Bestands im Rahmen des europdischen Klimazielpfads
sowiein der zuletzt nicht gegebenen Verldsslichkeit hinsichtlich einer aus-
reichenden Forderung fiir diese Mafsnahmen. All diese politischen Maf3-
nahmen kénnen sich direkt bzw. indirekt auf die Ertragslage und Finan-
zierungsfahigkeit auswirken. Daher missen die politische Debatte aktiv
beobachtet und mogliche Auswirkungen fiir den Bestandserhalt und die
Investitionstatigkeit in den strategischen Planungen berticksichtigt wer-
den. Derzeit wird das Risiko auf die Ertragslage und Finanzierungsfahigkeit
aufgrund der wirtschaftspolitischen Entwicklungen in den letzten Jahren
als leicht erhéht eingeschatzt.

Nachfrage nach Wohneigentum geht zuriick

Der Bautragermarkt reagiert insgesamt kurzfristiger auf sich stark veran-
dernde Marktbedingungen als der Vermietungsmarkt. Auf Grund der 2022
stark gestiegenen Baupreise und Zinsen ist die Nachfrage nach Wohn-
eigentum derzeit spiirbar zuriickgegangen. Die Aufnahmefdhigkeit des
Marktes fiir Eigentumsimmobilien muss daher vor der Umsetzung wei-
terer noch nicht begonnener Projekte hinterfragt sowie die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung genau beobachtet werden.

Im Bereich der Baubetreuungsdienstleistungen fiir die Stadt Nirnberg
(WBG K) werden samtliche Bauleistungen im Namen und auf Rechnung
der Stadt veranlasst. In diesem Zusammenhang besteht fiir die WBG K kein
wirtschaftliches Risiko aus Insolvenzen von Bauunternehmen und nur ein
begrenztes Haftungsrisiko. Im Rahmen der Baubetreuungsdienstleistun-
gen beschrankt sich das Risiko daher auf die Projektsteuerungsleistungen.
Im Falle einer verspateten Fertigstellung der OOP-Projekte sind in den
OOP-Vertrégen Vertragsstrafen vereinbart. Um friihzeitig Gegensteue-
rungsmafnahmen einleiten zu kénnen und damit das Risiko zu minimie-
ren, ist ein darauf ausgerichtetes Projektcontrolling im Einsatz.

,,Flr die wbg Unternehmensgruppe waren fiir 2022 keine bestandsgefdhr-
denden Risiken erkennbar. Bestandsgefdhrdende Risiken und sonstige Risiken
mit einem wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens~-, Finanz- und Ertragslage
bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand auch fiir den Prognosezeitraum so-
wie die tiberschaubare Zukunft nicht.

Die Geschdftsfiihrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identi-
fikation der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zu-
grundelegung des Risikomanagementsystems mit angemessenen MalBnah-
men zum Umgang mit den identifizierten Risiken.“

Fiir die wbg
Unternehmensgruppe
waren fuir 2022 keine
bestandsgefahrdenden
Risiken erkennbar.
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RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE

VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfas-
sen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und liquide Mittel. Durch
Streuung der angelegten Finanzmittel, zum Beispiel auf Geschdftsbanken,
Sparkassen und Versicherungen, werden die verschiedenen Sicherungs-
systeme genutzt. Die Gesellschaft verfiigt (iber ein effizientes Mahnwesen.
Ausfallrisiken bei finanziellen Vermdgenswerten werden durch entspre-
chende Wertberichtigungen zeitnah beriicksichtigt. Die Liquiditatssteue-
rung erfolgt Giber ein zentrales Cash-Management der Konzernmutterge-
sellschaft. Diese hat eine risikoavers ausgerichtete Strategie fiir die Anlage
von liquiden Mitteln und fiir die Kreditaufnahme. Zur Absicherung gegen
das Liquiditatsrisiko werden Liquiditdtsplane erstellt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente ins-
besondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschliellich
Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken kdnnen sich be-
zliglich der Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken
(Zinsanderungsrisiken, Liquiditatsrisiken) ergeben. Generell wurde in der
Niedrigzinsphase der letzten Jahre der Abschluss langfristiger, festver-
zinslicher Kreditvertrdge mit langfristigen Zinsbindungen bevorzugt. Die
Zinsen fiir langfristige Darlehen werden haufig bis zur planméfigen Ge-
samttilgung, in der Regel aber mindestens 10 Jahre gesichert.

Zur Vermeidung eines sogenannten , Klumpenrisikos* verteilen sich die
Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehens-
geber, zum Teil mit unterschiedlichen Laufzeiten.

,,Zu den Vereinbarungen wird im Ubrigen auf die Angaben im Anhang ver-
wiesen. Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Die
Entwicklung auf den Finanzmdrkten wird im Rahmen unseres Risikomanage-
mentsystems aufmerksam verfolgt, um Risiken méglichst friihzeitig zu erken-
nen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kénnen.

Nirnberg, 03. Mdrz 2023

Ralf Schekira Frank Thyroff
Geschdiftsfiihrer Geschdiftsfiihrer
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INTERVIEW
HOLGER WORONECK

Holger Woroneck, Diplom-Betriebswirt (FH), seit 1995 bei
der wbg, gehort dem Fachbereich Unternehmenssteuerung
an und bearbeitet die Aufgabe ,, Assetmanagement* der
wbg Unternehmensgruppe.

Wir werden weiterhin
konsequent unsere
Klimastrategien
umsetzen, damit wirunser
Ziel zur Klimaneutralitat
bis 2045 erreichen.

Das Thema Wdrmewende ist aktuell in
aller Munde, unter anderem durch den
Entwurf des Gebdudeenergiegesetzes GEG,
und findet sich in vielen Bereichen bei der
wbg wieder...

Woroneck: ...und die wbg hat schon vor
vielen Jahren zum angestrebten Weg zur
Klimaneutralitdt die Weichen gestellt.
Auf Basis von Bestands- und Potenzial-
analysen haben wir seinerzeit einen
Klimazielpfad entwickelt, den wir konti-
nuierlich weiterfiihren. Aktuell beschaf-
tigen uns beim Thema Warmewende die
Entwiirfe fiir das GEG und die EU-Gebau-
derichtlinie.

Wie sieht die Strategie der wbg zum
Thema Wdrmewende aus?

Woroneck: Ein Teil unserer Strategie, um
den von uns entwickelten Klimazielpfad
zu erreichen, liegt in der Steigerung der
Fernwarmequote auf 85 % bis 2045. Wir
beabsichtigen, bis 2030 jahrlich 1,3 %
unseres Bestandes zu sanieren. Darii-
ber hinaus wollen wir die Sanierungs-
quote auf jdhrlich 1,5 % steigern. Dazu
zahlt aber nicht nur der Austausch von
Heizungsanlagen mit fossilen Brenn-
stoffen, da greift die Warmewende an
sich zu kurz. Schlieilich geht es um das

ganze Objekt, wie es energetisch sinnvoll
und unter der Einhaltung des Gebdude-
energiegesetzes modernisiert werden
kann. Uber dies hinaus tiberpriifen wir
den Einbau von Heizungsanlagen mit er-
neuerbaren Energiekonzepten, wie zum
Beispiel Geothermie und den Ausbau von
Photovoltaikanlagen.

Wie sehr ist die wbg im Vergleich zu den
erneuerbaren Energien noch von fossilen
Brennstoffen abhdngig?

Woroneck: Sicherlich haben wir im Be-
stand noch einen Teil von ca. 10 % der
Gebaude, die mit fossilen Brennstoffen
beheizt und mit Warmwasser versorgt
werden. Wann und mit welchen Maf3nah-
men diese Gebdude in der Zukunft saniert
und auf erneuerbare Energien umgestellt
werden kdnnen, erarbeiten wir aktuell im
Rahmen unserer Klimastrategien.

Es gibt gesetzliche Anforderungen zur
Klimaneutralitdt, die etwa durch den
Green Deal vorgegeben sind. Auch die
EU-Taxonomie spielt eine Rolle oder das
von der Bundesregierung vorangetriebene
Thema Wirmewende: Was sind aktuell die
groBten Treiber fiir die wbg auf dem Weg
zur Klimaneutralitdt?
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Steigerung Fernwdrmequote bis 2045
(in Prozent)
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Riickgang Emission CO, gegeniiber 1990
Stand 2021/ (in Prozent)

2045

Ziel zur Erreichung Klimaneutralitat

Woroneck: Hier kann man sagen, dass
die wbg zunidchst ihr eigener grofiter
Treiber ist. Dariiber hinaus unterliegen
wir den Gesetzen bzw. Gesetzesentwiir-
fen, die aktuell dem EU-Parlament vor-
liegen und die fir die Immobilienwirt-
schaft sehr ambitioniert sind. Darin geht
es schwerpunktméflig um Energieeffi-
zienz, also welche Gebdude geméaft dem
Endenergie- oder Primdrenergiebedarf
in welche Klassen eingruppiert werden.
Die daraus resultierenden Fragen fiir uns
sind, wie schnell werden die Anforderun-
gen verpflichtend und bis wann missen
wir diese umgesetzt haben.

Am gréBten ist der Handlungsdruck
sicherlich bei den so genannten Worst-
Performing-Buildings, also den Gebdu-
den, die am meisten Energie benétigen,
am schlechtesten isoliert sind oder die
dltesten Heizquellen haben. Sie haben
diese mit Hilfe eines internen Datensys-
tems ja identifiziert...

Woroneck: Richtig. Die spannende Frage
istimmer: Wie komme ich zu einem bes-
seren Endenergiewert und damit ver-
bunden zu einer deutlichen Reduktion
des CO,-Ausstof3es. Bei den Worst-Per-
forming-Buildings geht es um Gebdude

wbg Geschaftsbericht 2022

UNSERE

KLIMASTRATEGIE

der Energieeffizienzklassen E, F, G (> 250
kWh/m2). Selbstverstdndlich stehen die-
se Objekte bei uns besonders im Fokus
und werden in unserer Sanierungs- und
Investitionsplanung beriicksichtigt. Wir
entwickeln im Rahmen unserer ganz-
heitlichen Klimastrategie auch bereits
Sanierungskonzepte fiir diese Gebdude.

Mit den gesetzlichen Anforderungen
steigen auch die Kosten fiir Sanierungen
sowie den Bau neuer Gebdude. Es ist
sicherlich immer wieder aufs Neue

ein herausfordernder Spagat, aus den
finanziellen Mdglichkeiten das Beste zu
machen, oder?

Woroneck: DieBaukostensindindenver-
gangenen Jahren enorm gestiegen und
steigen noch. Dazu kommen die Inflati-
on und die Zinswende am Kapitalmarkt.
Auch die Unsicherheiten hinsichtlich
der Forderlandschaft sowie der Verlauf
des aktuellen Gesetzgebungsverfahrens
erhéhen neben den Personalengpdssen
im Bausektor das Investitionsrisiko. Die
wbg nimmt diese Herausforderungen an
und wird entsprechend handeln, um die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und
die Sicherung bezahlbaren Wohnraumes
weiterhin zu gewahrleisten. Somit wird

im Hinblick auf die Geschwindigkeit des
Klimazielpfads auch viel davon abhan-
gen, wie sich die gesamtwirtschaftliche
Lage in den ndchsten Jahren entwickelt.

Inwieweit oder wie lange kann es
angesichts der steigenden Anforderungen
noch gelingen, bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen?

Woroneck: Was ist wichtiger: dass Woh-
nungen energieeffizient und klimaneut-
ral sind oder dass sie ausreichend verfiig-
bar und auch bezahlbar sind? Beides ist
aus unserer Sicht gleich wichtig, jedoch

Holger Woroneck , Diplom~Betriebswirt (FH)
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auch ein Zielkonflikt, Gber den ge-
samtpolitisch derzeit noch zu wenig
diskutiert wird. In der aktuellen Situ-
ation erschweren teure energetische
Standards das Angebot von giinstigen
Mieten deutlich. Hierzu waren unter
anderem eine deutlich verbesserte For-
der- und Zuschusssituation wiinschens-
wert sowie eine politisch insgesamt ehr-
lichere Diskussion, welche sowohl die
Okologischen als auch die sozialen und
wirtschaftlichen Aspekte beleuchtet
(Dreieck der Nachhaltigkeit). Wenn wir
die Klimaziele erreichen wollen und be-
zahlbaren Wohnraum erhalten méch-
ten, bendtigen wir eine gesicherte und
attraktivere Férderung fiir die Errich-
tung energetisch hocheffizienter Ge-
bdude. Ein moglicher Weg fiir weiterhin
bezahlbaren Wohnraum wdre auch die
Anforderungen an das Bauen auf den

Priifstand zu stellen, wie zum Beispiel
die Anforderungen an den Schallschutz.

All das gelingt sicherlich nur mit einer
guten Strategie, oder?

Woroneck: Die unterschiedlichen Ziel-
vorgaben (Wohnungspolitik und Klima-
schutz, aber auch Mobilitdtskonzepte
und Flachenverbrauch) haben wir als
Grundlage fir die Entwicklung unse-
rer Strategien und Quartierskonzepte
konsequent verfolgt. Uber unser stra-
tegisches Portfoliomanagement (zen-
trale Steuerung der gesamten Wert-
schépfung) arbeiten wir derzeit an
einem ESG-konformen Klimazielpfad
und Modernisierungskonzept. Wir ha-
ben diesbeziiglich unser Portfolioma-

nagementsystem sowohl um soziale als
auch um dkologische Bewertungskrite-
rien erweitert. Anhand einer CO,-Bilanz

bewertet die wbg den energetischen
Gebdudezustand und leitet hieraus et-
waige Handlungsempfehlungen fiir den
weiteren Klimazielpfad ab.

Inzwischen wird sehr vieles durch
nationale oder europdische Gesetze
reguliert. Aus lhrer Sicht zu viel Zwang
und zu wenig Eigenverantwortung?
Woroneck: Klar, Verbote oder Regulierun-
gen kdnnen ein Problem darstellen. Aber
andererseits sind diese auch Anreiz. Der
Handlungsdruck wird so héher. Die auf
EU-Ebene geplanten Sanierungspflichten
sind meines Erachtens weniger ein grund-
satzliches regulatorisches Problem, son-
dernviel mehraufgrund der Umsetzungs-
fristen. Zum Thema Betriebsverbote fiir
alte Gas- und Olkessel befiirworten wir die
geplante Fristverldngerung in wichtigen
Teilen zum Heizungsaustausch.




Stichwort Heizungen: Auf dem Markt
herrscht groBe Unsicherheit, welche bis
wann ausgetauscht werden miissen. Wie
geht die wbg damit um?

Woroneck: Selbstverstdndlich beschaf-
tigt sich die wbg mit dem neuen GEG.
Hier stellt sich fiir uns nur die Frage, wann

Unser primares Ziel ist
weiterhin der Ausbau der
Fernwarme in unseren
Quartieren sowie den
Anteil an erneuerbaren
Energietragern, wie
Solar- und Geothermie
alsauch den Einsatz von
Warmepumpen, sofern
moglich in Kombination
mit Photovoltaik zu
forcieren.

und mit welchen Anderungen kommt das
GEG. Die Ampel-Koalition muss dringend
Klarheit schaffen, damit die grole Unsi-
cherheit in der Bevélkerung und die Pla-
nungsunsicherheit bei den Unternehmen
angesichts der massiven kiinftigen Inves-
titionen schnell ein Ende haben.

her vorsieht. Auch werden wir unseren
gesellschaftlichen Auftrag, bezahlbaren
Wohnraum anzubieten, weiterverfolgen
und hoffen fiir diesen schwierigen Spa-
gat auf gesamtpolitische Unterstiitzung,
zum Beispiel in Form von verbesserten
Zuschissen.

Die wbg hat 1990 noch 70.000 Tonnen
CO, pro Jahr ausgestof3en. Seitdem
wurden rund 80 % der Emissionen
eingespart. Die im wbg-Klimazielpfad
prognostizierten Emissionen fiir das Jahr
2021von 13.750 Tonnen CO, wurden
dartiiber hinaus mit erreichten 13.690
Tonnen sogar leicht unterschritten.
Kdnnen Sie sich also zuriicklehnen oder
resultiert daraus vielmehr die Motivation,
akribisch weiterzumachen?

Woroneck: Wir werden weiterhin konse-
quent unsere Klimastrategien umsetzen,
damit wir unser Ziel zur Klimaneutralitdt
bis 2045 erreichen. Zum Zuriicklehnen
bleibt uns wenig Zeit, da der aktuelle
Gesetzesentwurf der EU fiir Bestands-
gebdude eine Sanierungsverpflichtung
in die Energieeffizienzklassen E oder h6-

Lassen Sie uns zum Abschluss noch

einen Blick in die Zukunft richten.

Welche Themen kommen beziiglich der
Wdrmewende voraussichtlich auf das
Unternehmen zu? Gehért Wasserstoff

bei Heizungen schon dazu?

Woroneck: Ein schwieriges Thema ist die
Umsetzung der geplanten Mafinahmen
im Hinblick auf die gestiegenen Baukos-
ten und der baulichen Anforderungen.

Die Kostensteigerungen und die damit
verbundene Verteuerung der Finanzie-
rung hat zur Folge, dass voraussichtlich
weniger Projekte als urspriinglich geplant
umgesetzt werden kdnnen. Wasserstoff
spielt derzeit bei unserer Klimastrategie
noch keine Rolle.
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1.3

Sanierungsquote Bestand
(Wohn-/Nutzfldche bis 2030: in Prozent)

3.400

PV-Anlagen
(bis 2023: in MWh/Jahr)
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Anschluss Bestand an Fernwdrmenetz
(bis 2023: in Prozent)

TRANSFORMATION 2.0

Der Begriff ,Warmewende“ wurde in
Deutschland in den letzten Jahren ins-
besondere durch die Ampel-Koalition
gepragt, um den notwendigen Wandel
im Bereich der Warmeerzeugung zu be-
schreiben. Er ist eine Anlehnung an den
Begriff , Energiewende®, der den Uber-
gang von fossilen Brennstoffen hin zu
erneuerbaren Energien und effiziente-
ren Technologien in allen Bereichen der
Energieversorgung beschreibt.

Der grofite Einzelfaktor

Die Wéarmewende als eigenstdndiges
Konzept hat sich in den letzten Jah-
ren entwickelt, da der Warmesektor in
Deutschland einen grofien Anteil am
Energieverbrauch und den damit ver-
bundenen CO,-Emissionen hat. Rund
50 % des Endenergieverbrauchs werden
fiir Warme und Kalte bendtigt, gefolgt
von Verkehr (ca. 30 %) und Strom (ca.
20 %). Daher wird die Warmewende ein
wesentlicher Bestandteil zur Erreichung
der Klimaziele sein.

Ziel der Warmewende ist es, den Ausstofd
von Treibhausgasen auf ein Minimum zu
reduzieren, so den Klimawandel zu be-
kampfen und spatestens bis 2045 die im
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WARMEWENDE
ENERGIEWENDE

European Green Deal verankerte Zielset-
zung, Europa zu einem klimaneutralen
Kontinent zu machen, zu erreichen. Auch
die Stadt Nirnberg hat sich als Gesell-
schafter der wbg Niirnbergim Kontext der
Klimaneutralitat ehrgeizige Ziele gesetzt
und mochte bis 2035 eine Klimaneutra-
litdt der Stadtverwaltung erreichen. Die
wbg Niirnberg hat auf ihrem angestreb-
ten Weg zur Klimaneutralitdt schon vor
vielen Jahren die Weichen gestellt und
das heute so aktuelle Thema Warme-
wende in ihre Klimastrategie bzw. ihren
Klimazielpfad implementiert. Um einen
wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der
Emissionen zu leisten, wird die Warme-
versorgung in Gebdauden deshalb sukzes-
sive nachhaltiger, klimafreundlicher und
ressourcenschonender gestaltet.

Zukunftsfahig machen

Mittels Bestands- und Potenzialanaly-
sen wurden Handlungsstrategien festge-
legt und weiterentwickelt. Dazu gehoren
beispielsweise der Ausbau erneuerbarer
Energien wie Solarenergie oder Geother-
mie und der Einsatz von Warmepumpen,
sofern der Anschluss an Fernwarme nicht
moglichist,sowie die Steigerung derEner-
gieeffizienz durch Gebdudesanierung.

Die wbg verfolgt
ihren Klimazielpfad.

Auch wenn die
MafRnahmen zum
Erreichen derKlimaziele
gewaltige Investitionen
erfordern, sind diese
notwendig, umdie
Energiewende voran-
zutreiben und somit fir
eine nachhaltige
Zukunft firunsalle
zusorgen.
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TUE GUTES UND REDE DARUBER.
UNSERE KLIMA- UND ENERGIEPOLITISCHEN ZIELE.

Ziel ist es, klimaschadliche Emissionen zu
senken und den Gebdudebestand ener-
getisch zukunftsfahig zu machen.

Die Eckpunkte
Im Klimazielpfad 2045 hat die wbg die
folgenden Eckpunkte festgehalten:

Fernwdrme

Anschluss wbg-Gebdudebestand und
Neubau an Fernwdrme, wo technisch
moglich und wirtschaftlich vertretbar.

Regenerative Losungen

Entwicklung regenerativer Losungen
(Geothermie, BHKW mit Biogas oder
Warmepumpenlosungen mit PV) flr
die librigen geplanten Projekte.

Photovoltaik-Anlagen

Jahrliche Realisierung von PV-Anlagen
mit ca. 200 kWp Leistung auf wbg-
Ddchern als Eigen-, Mieterstrom oder
zur Direkteinspeisung.

Energieeffiziente Neubauten
Energetische Sanierungen

Weitere Malnahmen
Fir die Klimaneutralitdt bis 2035 wa-
ren dariiber hinaus zusatzliche Kom-
pensationsmafinahmen erforderlich
wie Baumpflanzungen, Windkraftan-
lagen, Freifldchen-PV.

EIN BLICK AUF DAS GROSSE GANZE

Die Heiz- & Warmwasserversorgung der
Liegenschaften stellen die gréfite Emis-
sionsquelle dar. Aufgrund der durchge-
fiihrten Sanierungsmainahmen und des
positiven Effekts der Nirnberger Fern-
wdrme mit 0g CO,/kWh reduzierten sich
die CO,-Emissionen im Zeitraum 1990
bis 2012 bereits um 70 % von 70.100
Tonnenauf21.000 Tonnen.Im Jahr2020

= Verlegearbeiten: Erdwdrme in Kornburg / B rho

wurde ein weiteres Drittel eingespart und
nurnoch 14.700 Tonnen an CO, emittiert.
Dies bedeutet eine zusatzliche Reduktion
um 10 %, also insgesamt 80 % im Betrach-
tungszeitraum zwischen 1990 bis 2020.
Im Geschaftsjahr 2022 wurden die im Kli-
mazielpfad prognostizierten Emissionen
von 13.750 Tonnen mit 13.690 Tonnen
leicht unterschritten. Der im Jahr 2020
definierte Sanierungsplan mit dem Etap-
penziel 2022 wurde somit erfiillt.

Aktuell sind 79 % des Wohnungsbestan-
des der wbg an das Fernwdrmenetz an-
geschlossen. Bis 2030 sollen weitere 5 %
der aktuell mit fossilen Energietrdgern
betriebenen Bestandsgebdude an das
Fernwarmenetz angeschlossen werden.

DER EMISSIONS-SCHLUSSEL

LIEGT IM BESTAND

Interne Datenanalyse hilft

Denn der grofte Hebel, klimaschadli-
che Treibhausgase einzusparen, liegt
im Bestand der wbg. Uber ein internes
Datenmanagement erhdlt die wbg ein
Monitoring lber die wichtigsten Ener-
giekennwerte sowie den CO,-Ausstof
aller Gebdude. So kénnen die ,Worst Per-
forming Buildings“-Gebaude, die den
groften Endenergiebedarf haben, iden-
tifiziert und der dringendste Handlungs-
bedarf abgeleitet werden.

Fiir eine noch bessere Planung und Steu-
erung fihrt die wbg die Bestandsma-
nagementsoftware AiBATROS ein. Mit
dieser ist es nicht nur moglich, den bau-
lichen, sondern auch den energetischen
Zustand der Objekte zu erfassen. Da-
durch kann ein prazises Aufdecken und
Ansteuern von energetischen Potenzia-
len erreicht werden. Zielsetzung der wbg
ist es, bis 2030 eine durchschnittliche
Sanierungsquote von 1,3 % (entspricht
14.000 m? Wohn-/Nutzfldche jahrlich)
des Bestands zu erreichen und auf Fern-

warme, Geothermie oder Bio-Gas umzu-
stellen. Ab 2030 soll die Sanierungsquote
auf 1,5 % (entspricht 16.400 m2 Wohn-/
Nutzflache jéhrlich) erhoht werden.

Vorbildprojekt: RieterBogen

Ein Beispiel fiir ein Nahwarme-Kon-
zept ist das Wohngebiet RieterBogen
in Kornburg. Hier bietet der Bautrdger
energieautarke Eigentumswohnungen,
Reihenhauser, Doppelhaushdlften und
geforderten Wohnraum zum Kauf an. Auf
einem nahegelegenen Acker wurden rund
16 Kilometer Rohrleitungen in zwei Me-
tern Tiefe horizontal verlegt. Sie sind mit
einem rund 1,3 Hektar grofien geother-
mischen Flachenkollektor verbunden und
gewahrleisten eine klimaneutrale War-
meversorgung im gesamten Quartier.

ABGESCHLOSSENE PROJEKTE 2022
Im Jahr 2022 wurden wichtige Projekte
erfolgreich abgeschlossen:

Fernwarme Nordbahnhof

Am Nordbahnhof wurden 1.027 Wohn-
einheiten und zwei Kitas auf Fernwar-
meversorgung umgestellt. Somit liegt
die CO,~Einsparung bei ca. 2.100 Ton-
nen/Jahr.

Stromanlagen auf Dachern
Auflerdem wurden im Jahr 2022 zwei
Eigenstromanlagen mit 47 kWp und
drei Mieterstromanlagen mit 80 kWp
Leistung auf wbg-Dachern realisiert,
die eine Einsparung von 38 Tonnen/
Jahr bedeuten.

Fahrzeugpool der wbg

Der Fahrzeugpool wird in den nachsten
Jahren kontinuierlich auf Elektromobi-
litdtumgestellt.Zum 31.12.2022 fahren
bereits 28 E- und 9 Hybrid-Fahrzeuge.
Die internen Ladepunkte wurden par-
allel zur Umstellung ausgebaut.

voltaik-Anlagen auf Ddchern / 03] Fernwdrmelibergabestation Schéufeleinstrale 8

Mobilitétskonzept ,,bewegt.wohnen® (6ffentliche Verkehrsmittel, Carsharing und Leihfahrréder) / B Luftaufnahme EUROPAN



Heizanlagen RieterBogen

Die Wéarme fiir den ersten Bauab-
schnitt RieterBogen (Kornburg Nord)
mit ca. 70 Wohneinheiten wird durch
eine Holzpellet-Anlage plus einem
Gasspitzenlastkessel zentral, weitge-
hend regenerativ erzeugt. 70 Tonnen
an CO, werden so pro Jahr eingespart.
Im zweiten Bauabschnitt mit ca. 100
WE werden die Gebdude durch eine
oberflachennahe Geothermie (Kalt-
netz) zentral, regenerativ versorgt.

Mobilitatskonzept

Als dauerhafte MaBnahme wurde das
Projekt ,bewegt.wohnen etabliert.
Es verschafft den Menschen an ver-
schiedenen Punkten im Stadtgebiet
ein attraktives Mobilitdtskonzept
als Alternative zum eigenen Auto. Es
kombiniert 6ffentliche Verkehrsmit-
tel, Carsharing und Leihfahrrader.

Enormes Potenzial nutzen

Zusatzliche Installationen von Photo-
voltaikanlagen sollen einen weiteren
klimafreundlichen Beitrag durch rege-
nerative Energiegewinnung leisten. Bis
2030 wird das Volumen um 131 % wach-
sen. Damit steigt die Stromerzeugungs-
leistung von derzeit 1.400 MWh/Jahr auf
3.400 MWh/Jahr. Bis zum Endausbau
im Jahr 2045 soll das Potenzial ausge-
schopft werden und das Angebot an PV-
Anlagen um weitere 324 % steigen. Die
Stromerzeugung soll dann bis auf 11.000
MWh/Jahr anwachsen.

Schon immer ambitionierter

Die ambitionierten klima- und energie-
politischen Ziele zu erreichen, bedeutet
einen herausfordernden Spagat zu schaf-
fen:Wahrendauf dereinen Seite politische
Anforderungen zu erfiillen sind, muss die
wbg gleichzeitig auch ihre konomische
Tragfdhigkeitsicherstellen. AuBerdem er-
fordern technologische Fortschritte und

wbg Geschaftsbericht 2022

gesellschaftliche Verdnderungen immer
wieder Kursanpassungen. Den sich ste-
tigverandernden gesetzlichenVorgaben,
beispielsweise in Form neuer Energieef-
fizienzmafinahmen Rechnung zu tragen,
und ein zukunftsfahiges Warmeversor-
gungskonzept zu gewdhrleisten, ist eine
grofie Herausforderung.

Gleichzeitig diirfen die MaRnahmen den
finanziellen Rahmen nicht sprengen.
Denn die wbg mochte auch in Zukunft als
kommunales Immobilienunternehmen
ihrem sozialen Anspruch gerecht wer-
den und preiswerte Mieten und dadurch
bezahlbaren Wohnraum anbieten k&n-
nen. Die Entwicklung der Baukosten und
des Kapitalmarkts sowie die gesetzlichen
Anforderungen an den Gebdudebestand
haben daraufauchin Zukunft einen enor-
men Einfluss — das gilt auch im Hinblick
auf die Geschwindigkeit des Erreichens
des Klimazielpfads.

Stefan Jablonka
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IMMER GEMEINSAM ENTSCHEIDEN

Das Wichtigste im sozialen Miteinander ist der stete Dialog. Ein mitunter
kontroverser Verstandigungsprozess im Ringen um die richtigen Schwer-
punkte. Denn nur so werden im Zuge der Verdnderung der Infrastruktur
unterschiedliche Sichtweisen in einer Stadtgesellschaft gesehen und ge-
meinsam Kompromisse gefunden. Die wbg Unternehmensgruppe will hier
Vorbild und Impulsgeber sein —immerim Sinne der Stadt und seiner knapp
543.000 Einwohner. Dabei erleben wir jedes Jahr spannende Geschichten,
die im wahrsten Sinne des Wortes Geschichte schreiben.

31 Ein Jahr voller Moglichkeiten

o . Projekte, die heute geplant und realisiert werden, haben eine nachhaltige
Investition in Pflegeheim

(in Mio. EUR) Auswirkung auf das Leben in Niirnberg. Sie dienen der Stadt und der Ge-

sellschaft noch in Jahrzehnten. Und so richten wir jedes Mal auch den Blick

zuriick auf vergangene Ereignisse, die unsere Mieter, Partner, Kollegen und

3 2 ° O o 0 die wbg als Unternehmen bewegt haben. Lassen Sie uns deswegen noch-

Spende wbg 2000 Stiftung mals gemeinsam 12 der spannendsten — aber auch herausforderndsten
(inEUR) Momente — des Jahres 2022 Revue passieren.

WERK
VIELFALT
DIALOG
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01 JANUAR

Einstimmige Entscheidung

Die wbg Niirnberg hat einen nicht offenen stadtebaulichen Ideenwettbewerb zum Thema
,Klimagerechtes Wohnen und Arbeiten im Sandacker-Quartier in Niirnberg-Gebersdorf
ausgelobt. Vorangegangen war eine digitale Biirgerbeteiligung sowie eine Abstimmung mit
dem Biirgerverein Gebersdorf e. V., deren Ergebnisse in die Wettbewerbsauslobung einge-
flossen sind. Im Januar 2022 hat das Preisgericht das Biiro Schellenberg und Baumler Archi-
tekten GmbH, Dresden, in Zusammenarbeit mit studio griingrau Landschaftsarchitekten
GmbH, Disseldorf, einstimmig als Sieger des Verfahrens gekdirt.

02 FEBRUAR

Mobilitatsprojekt startet neu durch

Ein grundsdtzliches Ziel der wbg Niirnberg besteht darin, zukunftsorientierte und nach-
haltige Quartiersentwicklungen zu betreiben. Damit soll die Lebensqualitat in den Wohn-
anlagen verbessert und ein Beitrag zum Umweltschutz geleistet werden. Insbesondere ist
in diesen Zeiten auch die Verkehrswende ein herausragendes Thema, dem man sich stel-
len muss. Dazu wurde bereits im Jahr 2014 das Projekt bewegt.wohnen konzipiert. Durch
den Ausstieg des damaligen Carsharing-Partners musste das Mobilitatsprojekt pausie-
renund startete zum 1. Februar 2022 erneut.

03 MARZ

Einsatz fiir den Tierschutz

Inder Stadt Nirnberg klagenimmer mehr Menschen tiber Beeintrachtigungen durch Stadt-
tauben. Um fiir alle Seiten eine befriedigende Losung zu finden, hat die wbg Niirnberg einen
Kooperationsvertrag mit dem , Tierschutzverein fiir Stadttauben und Wildtiere e. V. — Ein
Haus fiir Stefan B.“ abgeschlossen. In einem ersten Schritt wurde in der Kernwohnanlage
Nordostbahnhof ein neues Taubenhaus in einem daflir umgebauten Dachboden errichtet.
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04 APRIL

Historische Zeitkapsel fiir kiinftige Generationen

Am 26. April 2022 fand die Grundsteinlegung fiir die Bauarbeiten auf dem ehemaligen Areal
der Bundesmonopolverwaltung fiir Branntwein, heute monopol491 genannt, statt. Ober-
biirgermeister Marcus Konig befiillte die historische Zeitkapsel mit den Tageszeitungen,
Baupldnen und Miinzgeld. In einem ersten Bauabschnitt werden im norddstlichen Teil an
der Aueren Sulzbacher Strafte rund 180 Mietwohnungen, 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen, ge-
férdert nach den Richtlinien der Einkommensorientierten Férderung des Freistaates Bayern,
und verschiedene Gewerbeeinheiten errichtet.

05 MAI

Auftrag erfiillt: Einweihung eines Grof3projektes

Nach rund drei Jahren Bauzeit wurde am 30. Mai 2022 das Bertolt-Brecht-Schulzentrum ein-
geweiht — das bis dato grofite fertiggestellte Schulneubauprojekt in Niirnbergs Geschichte.
Die WBG KOMMUNAL GmbH konnte das Bauwerk unter Einhaltung des Zeitplans und Budgets
ibergeben. Die Einweihungsfeier fand im Beisein des Bayerischen Ministerprasidenten, Dr.
Markus Soder, MdL, des Bayerischen Staatsministers des Inneren, fiir Sport und Integration,
Joachim Herrmann, MdL, des Bayerischen Staatsministers fiir Unterricht und Kultus, Prof. Dr.
Michael Piazolo, MdL, und des Niirnberger Oberbiirgermeisters Marcus Konig statt.

06 JUNI

Neue Schuleim Norden

Die WBG KOMMUNAL GmbH betreut fiir die Stadt Niirnberg den Neubau einer flinfziigigen
Grundschule in der Forchheimer Strafie. Die Schule und der integrierte Hortbereich sind fiir
bis zu 500 Kinder ausgelegt. Die vorbereitenden Arbeiten konnten erfolgreich abgeschlos-
sen werden, so dass planmafig mit der Baustelleneinrichtung begonnen wurde. Seit Juni
laufen die Bauarbeiten fiir die rund 46,8 Mio. Euro teure Grundschule.
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07 JuLl

Soziales Engagement als Kernelement

Die Organe der wbg 2000 Stiftung haben flirinsgesamt acht sehrunterschiedliche Einrich-
tungen und Organisationen 32.000 € bewilligt. 10.000 € erhalt die Nirnberger Tafel. Sie
gestaltet damit die neuen Rdume in der Sigmundstrafie und beschafft entsprechende Aus-
stattungs- und Einrichtungsgegenstinde. Uber die Zuwendung freuten sich die Leiterin der
Tafel, Edeltraud Rager, und ihr Vertreter Johannes Stieg. Den Spendenscheck tibergab Frank
Thyroff, Vorsitzender des Vorstandes der wbg 2000 Stiftung und Geschaftsfiihrer der wbg
Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen.

08 AUGUST

Ohne Moos viel los!

Im Auftrag der Stadt Niirnberg ldsst die WBG KOMMUNAL GmbH an der Nopitschstrafie 23im
Stadtteil Schweinau den Neubau eines Kinder- und Jugendhauses mit einem Stiitzpunkt
fiir die Spielmobile ,Mobbl*“ und ,Ratz errichten. Der Baubeginn erfolgte im August
2022. ,Ich freue mich, dass es aufgrund der langgestreckten Form des Neubaus gelun-
genist,einen umfassenden Larmschutz fiir die nach Norden ausgerichteten Au3enanla-
gen des Kinder- und Jugendhauses zu schaffen,“ erkléarte der Planungs- und Baureferent
der Stadt Niirnberg Daniel F. Ulrich.

09 SEPTEMBER

Ein wichtiger Beitrag fiir den Stadtumbau

Die wbg Nirnberg hat den Deutschen Bauherrenpreis flir das Projekt ,EUROPAN 12 —
Wohnanlage mit 132 Wohneinheiten in urbaner Stidstadt, Niirnberg gewonnen. Der Deut-
sche Bauherrenpreis gilt als wichtigster Preis im Bereich des Wohnungsbaus in Deutsch-
land. Wie es in der Begriindung der Jury heif3t, wurde der kleinteilige Stadtebau der 1920er
Jahre in der Slidstadt von Nirnberg zu einem lebenswerten Quartier mit urbaner Dichte
weiterentwickelt und ist damit beispielgebend fiir die anstehenden Herausforderungen des
Stadtumbaus.
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10 OKTOBER

So kommt die Erdwarme in rund 100 Wohnzimmer

Unter dem Motto ,,Die Energie nutzen, die unter unseren Fiiflen gespeichert ist“ werden
die Bewohnerinnen und Bewohner des RieterBogen in Kornburg in Zukunft Erdwdrme nut-
zen konnen. Auf einem Acker neben dem Baugebiet grub ein Leitungspflug rund 16 Kilo-
meter Rohrleitungen in etwa zwei Meter Tiefe ein. Die Kunststoffrohre wurden horizontal
verlegt und gehoren zu einem rund 1,3 Hektar groRen oberflachennahen geothermischen
Flachenkollektor. ,In Kornburg realisieren wir unser erstes oberflachennahes Erdwarme-
Projekt", sagte Gregor Mannl, Leiter Anlagentechnik bei der N-ERGIE Kraftwerke GmbH.

11 NOVEMBER

Neues Pflegeheim mit seniorengerechter Ausstattung

In Kooperation mit der Arbeiterwohlfahrt Kreisverband Niirnberg e. V. (AWO) errichtet die wbg
Nirnberg ein neues Pflegeheim in Niirnberg-Langwasser, das das , Alten- und Pflegeheim
Hans-Schneider-Haus* aus dem Jahr 1965 ersetzen soll. Das Pflegeheim entsteht auf einem
wbg-Grundstiick, das bisher als Garagenanlage genutzt wurde. Geplant sind unter anderem
liber 100 Betten, ein Demenzgarten und ein Dachgarten mit seniorengerechter Ausstattung.
Die Investitionskosten belaufen sich auf rund 31 Mio. Euro. Im November 2022 wurde der Miet-
vertrag zwischen der AWO und der wbg fiir das neue Pflegeheim unterzeichnet.

12 DEZEMBER

Eine kleine Anerkennung fiir treue Mieter

Nach einer zweijdhrigen Corona-Pause konnten unsere traditionellen Mieterehrungen
endlich wiederin Prasenz im Rahmen einer kleinen Feierstunde in den Reprasentationsrau-
men, Nirnberger Altstadt stattfinden. Fiir die 62 ,,50-jdhrigen“ Mietparteien gab es einen
Geschenkkorb, fiirdie10,,60-jdhrigen‘ einen Mietnachlass in Hohe einer Monatsmiete und
fiirdie 9 ,,65-jahrigen“einen Nachlassin Héhe von 12 Monatsmieten. Die groke Anzahl der
zu Ehrenden sind der lebende Beweis dafiir,dass man bei der wbg Unternehmensgruppe gut
wohnen und auch im Alter in Geborgenheit leben kann.
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TEILEINER MODERNEN STADT

Alle Projekte werden in einem hohen energetischen Standard umgesetzt
und mit ressourcenschonenden Versorgungskonzepten entwickelt.Dabei
streben wir stets nach moderner und ansprechender Architektur.

EINHEITEN FERTIG FERTIG FERTIG UBERHANG
BAUMASSNAHMEN. (gesamt) (Uberhang) (in2022) (gesamt)

:Neubau Anlagevermégen 19 0 19

:Umbau Umbau 32 (o] 32
Aufstockung 6 (0] 6

:Modernisierung ~ Modernisierung 42 48 90
Aufstockung i3 (0] 13

: Basis-Modernisierung 78
SUMME WOHNEINHEITEN 126

:Umlaufvermogen (o]

GESAMT

: Sonstige (Neubau) SIGENA-Stiitzpunkt

2022 i

Gewerbeeinheiten
Bauvolumen wbg, WBG B, NAG und FWG Garagen / Stellpldtze
(in Einheiten)

FORM
EINBLICK
HEIMAT




SCHLUSSELFERTIGES -
WOHNEIGENTUM @o oM
ZU FAIREN KONDITIONEN e
EINBLICKE 2022. D D

/ Konzept

Typ NOVA
Julius-Leber-StraBe (ISG)

BAUVO.ITUN\EN. .

GESCHAFTSBEREICH BAUTRAGER.

Ubersicht

PROJEKTE. BESCHREIBUNG STATUS UMFANG
El Schmidt-Burkhardt-StraBe 23,25 (WBG B) RieterBogen fertiggestellt
Schmidt-Burkhardt-Strae 11 -17 (WBG B) RieterBogen fertiggestellt
Schmidt-Burkhardt-StraBe3 - 9 (WBGB) RieterBogen fertiggestellt
Harry-Klinger-Straie 3 - 9a (WBG B) RieterBogen fertiggestellt
H Julius-Leber-Strate 3,11, 2, 4,6, 8 (1SG) HerzoBase fertiggestellt
Maria-Haas-Strale 2 - 26 (wbg) EichQuartier fertiggestellt
Ursula-Wolfring-Straie 40, 42 (wbg) SchénlLebenPark fertiggestellt
H Schmidt-Burkhardt-StraBe 34 - 36 (WBG B) RieterBogen Bautiberhang
Kate-Reichert-Strafie 2 - 12 (WBG B) Forderhaus RieterBogen Bauliberhang
I Kite-Reichert-Strafe 14 - 26 (WBG B) Forderhaus RieterBogen Bauliberhang
Ml Kite-Reichert-StraBe 3 - 11 (WBGB) RieterBogen Bauliberhang
Kate-Reichert-Strafie 1 (WBG B) im Parkdeck RieterBogen Bauliberhang
Leonhard-Heiden-StraBe 19 - 29 (wbg) SchonLebenPark Bauliberhang

Legende:

DHH = Doppelhaushdlfte
RH = Reihenhaus

ETW = Eigentumswohnung
SP=Stellplatz
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DER METROPOLREGION

EINBLICKE 2022.
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BAUVOEUMEN.

GESCHAFTSBEREICH BESTANDSMANAGEMENT.

Ubersicht

PROJEKTE. BESCHREIBUNG STATUS UMFANG

Reinerzer Strafle 22a (wbg)

[H Reinerzer Strale 28a (wbg)

I Kieslingstrafe 44 - 48 (wbg)

Schweinauer Hauptstrafie 118 - 148*%* (wbg)

Soderblomstrafie 19 - 25 (wbg)

Harrichstrale 30 (wbg)

Reinerzer Strafle 34 (wbg)

Reinerzer StraBe 36 - 38 (wbg)

Bernadottestrafie 4 - 16 (wbg)

Denisstrafie 33 - 39* (wbg)

Reinerzer Strae 77 - 83 (wbg)

Neubau

Neubau

Umbau

Umbau

Modernisierung

Modernisierung

Modernisierung

Modernisierung

Basis-Modernisierung

Basis-Modernisierung

Basis-Modernisierung

N

monopol491-2.BA (WBG))

Parkdeck Langwasser (wbg)

Erhardstraie 6 - 10 (wbg)

monopol491-3.BA (WBG )

Burgkmairstrae 10 (wbg)

Soderblomstrafie 40 - 46 (wbg)

Soderblomstrafie 32 - 38 (wbg)

Neubau

Neubau

Neubau

Umbau

Umbau

Modernisierung

Modernisierung

fertiggestellt

fertiggestellt

fertiggestellt

fertiggestellt

fertiggestellt

fertiggestellt

fertiggestellt

fertiggestellt

fertiggestellt

fertiggestellt

fertiggestellt

Bauliberhang

Bauliberhang

Bautiberhang

Bauliberhang

Bauliberhang

Bautliberhang

Bautliberhang

*) DenisstralRe 33 - 39, Prei3lerstrae 26 - 28 / **) Schweinauer Hauptstra3e 118 - 148, Alfonsstra3e 7

1H, 8 WE, 81SP

1H, 11 WE, 11 SP

4H,32+6WE

1H,1Kita

3H,30 WE

1H, 6 WE

2H,12WE

7H,42+13WE

6H, 46 WE,1GE

4H,32WE

17 H,170 WE, 2 GE

15H, 180 WE, 5 GE, 195 SP

83SP

3H,24 WE, 1GE, 10 SP

3H, 4 GE /Kita

1H,1GE /Kita

4H,24 +7WE

4H,24 +7WE

)

/ Konzept

. Holzhybridbauweise
Reinerzer StraBe 28a (wbg)

Legende:

H=Haus

WE = Wohneinheit

SP =Stellplatz

GE = Gewerbeeinheit
Kita = Kindertagesstdtte
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Konzept
Kindergarten
Palmenhof (WBG K)

BAUVOLUMEN.

WBG KOMMUNAL GmbH.

Ubersicht

PROJEKTE. BGF* (IN M2) STATUS INVESTITION (IN EUR)
Bertolt-Brecht-Schulzentrum 38.346 fertiggestellt 177.191.511
Kinderhort Striegauer Strale (chem. Glogauer Strafie) 943 fertiggestellt 5.288.000
Interim Henry-Dunant-Grundschule 1166 fertiggestellt 2.462.000
Kindertagesstdtte Am Stadtpark 926,85 Bauliberhang 6.274.000
Kindertagesstatte Griinewaldstraie (1. BA) 2.650 Bauliberhang 11.580.000
Max-Beckmann-Grundschule 1.271 Bautliberhang 7.806.000
E Feuerwehrgeritehaus Buch Neubau 847,5 Bauliberhang 5.310.300
Feuerwehrgerdtehaus Eibach Neubau 889,2 Bauliberhang 5.285.300
Feuerwehrgerdtehaus Gartenstadt Neubau 1.051,8 Bautliberhang 6.220.750
Feuerwehrgerdtehaus Kornburg Sanierung 425,6 Bautliberhang 2.201.500
Feuerwehrgerdtehaus Moorenbrunn Sanierung 836,9 Bauliberhang 2.496.600
Feuerwehrgerdtehaus Worzeldorf Sanierung 807,8 Bauliberhang 3.481.500

g

Kindergarten Palmenhof

g

Kinder- und Jugendhaus Nopitschstrafie

&

Kindergarten und Jugendtreff Dianastrafie

B interim BBS Bestandsgeb&ude Sanierung

Martin-Behaim-Gymnasium

Grundschule Forchheimer Strafie

Turnhalle der Grundschule mit Hort Am Thoner Espan (2. BA) 12176

1.474

30.841

1.574

11.270

1.305,68

k.A.

Bauliberhang

Bauliberhang

Bauliberhang

Bautliberhang

Bauliberhang

Bautiberhang

Bautiberhang

*) Brutto-Grundfldche: Gesamtheit der Grundfldchen aller Geschosse oder eines Teilbereichs des Bauwerks

16.207.000

5.281.000

188.233.000

8.947.000

46.762.000

9.433.000

4.730.000

509.909.461
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RECHTLICHE VERHALTNISSE.
AUFSICHTSRAT UND GESCHAFTSFUHRUNG.

wbg Geschaftsbericht 2022

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen.

GESCHAFTSFUHRUNG. FUNKTION

Mitglieder der Geschdiftsfiihrung:

Frank Thyroff, Diplom-Kaufmann Geschaftsfiihrer  wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen
Ralf Schekira, Diplom-Ingenieur Geschéaftsfihrer  wbgNiirnberg GmbH Immobilienunternehmen

AUFSICHTSRAT.

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Marcus Konig

Fabian Meissner

Dr. Klemens Gsell

Josef Hasler

Maximilian Miiller
Cengiz Sahin

Magdalena Weigel

Vorsitzender

stellv. Vorsitzender

Oberbiirgermeister
Jugendreferent, StR
Richter am Finanzgericht, StR

Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
Stddtische Werke Niirnberg GmbH, bis 20.09.2022

Prokurist Alpha-Gruppe, StR
Handwerksmeister, StR

Geschéftsfiihrerin
Stddtische Werke Niirnberg GmbH, bis 31.12.2022

Aufsichtsratsmitglieder ohne Stimmrecht:

Dr. Michael Fraas

Harald Riedel

Elisabeth Ries

BerufsmaRiger Stadtrat

Stadtkdmmerer
Geschdftsfiihrer wbg Immohold Verwaltungs-GmbH

Berufsmafige Stadtrdtin

Belegschaftsvertreter ohne Stimmrecht:

Robert Schumbrutzki

Betriebsratsvorsitzender

Abb. Stand 31.12.2022

WBG KOMMUNAL GmbH.
GESCHAFTSFUHRUNG.

Mitglieder der Geschdftsfiihrung:
Frank Thyroff, Diplom-Kaufmann

Ralf Schekira, Diplom-Ingenieur

AUFSICHTS

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Marcus Konig

Harald Riedel

Dr. Michael Fraas

Daniel F. Ulrich

Abb. Stand 31.12.2022

FUNKTION

Geschaftsfihrer

Geschaftsfiihrer

Vorsitzender

stellv. Vorsitzender

WBG KOMMUNAL GmbH

WBG KOMMUNAL GmbH

Oberbiirgermeister Stadt Niirnberg

Berufsmaiger Stadtrat fiir Finanzen
Berufsmafiger Stadtrat fiir Wirtschaft

Berufsmaiger Stadtrat fiir Bau
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022.

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen.

AKTIVA. (in EUR) 31.12.2022 31.12.2021
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstdnde
:Immaterielle Vermdgensgegenstande 210.984,00 119.818,00
: Geleistete Anzahlungen 0,00 104.226,06
210.984,00 224.044,06
Sachanlagen
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 431.454.028,46 415.901.649,14
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 24.395.571,72 24.397.070,52
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 1.682.077,13 721.162,32
: Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 2.158.516,97 2.158.516,97
:Bauten auf fremden Grundstiicken 3,00 3,00
:Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 1.361.509,02 1.385.820,02
:Anlagenim Bau 8.897.933,14 16.890.479,63
: Bauvorbereitungskosten 6.757.552,83 3.966.203,16
: Geleistete Anzahlungen 15.491.510,00 11.086.596,18
492.198.702,27 476.507.500,94
Finanzanlagen
: Anteile an verbundenen Unternehmen 178.551.180,57 178.551.180,57
: Ausleihungen an verbundene Unternehmen 75.017.018,66 50.481.732,06
: Beteiligungen 701.885,42 701.885,42
: Sonstige Ausleihungen 70.547,26 93.013,84
: Andere Finanzanlagen 52,00 52,00
254.340.683,91 229.827.863,89
746.750.370,18 706.559.408,89
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 11.224.307,03 11.416.746,91
: Bauvorbereitungskosten 3.968.847,19 3.240.096,80
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 1.915.041,60 19.770.824,71
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1,02 1,02
:Unfertige Leistungen 29.364.291,98 27.695.856,48
:Andere Vorréte 56.320,73 32.141,22
: Geleistete Anzahlungen 397.190,00 397.190,00
46.925.999,55 62.552.857,14
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
: Forderungen aus Vermietung 366.254,50 310.614,06
: Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 222.557,97 191.254,47
: Forderungen aus Betreuungstdtigkeit 11.193,34 68.571,77
: Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 27.031,56 13.409,15
: Forderungen gegen verbundene Unternehmen 9.840.433,72 7.645.437,17
: Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 10.759,95 10.350,00
: Forderungen gegen Gesellschafter 5.704,15 754.362,63
: Sonstige Vermdgensgegenstande 2.666.328,97 2.458.151,01
13.150.264,16 11.452.150,26
Wertpapiere
:Sonstige Wertpapiere 1.000.000,00 0,00
Fliissige Mittel
: Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 31.345.846,40 24.463.107,40
92.422.110,11 98.468.114,80
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
: Geldbeschaffungskosten 33.530,00 0,00
: Andere Rechnungsabgrenzungsposten 383.754,28 54.178,83
417.284,28 54.178,83
BILANZSUMME 839.589.764,57 805.081.702,52

Abb. Stand 31.12.2022



wbg Geschaftsbericht 2022

PASSIVA. (in EUR) 31.12.2022 31.12.2021

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital 12.600.000,00 12.600.000,00

Gewinnriicklagen

: Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 6.300.000,00 6.300.000,00

:Andere Gewinnriicklagen 287.245.406,92 275.036.264,19
293.545.406,92 281.336.264,19

Jahresiiberschuss 18.643.748,00 12.209.142,73
324.789.154,92 306.145.406,92

RUCKSTELLUNGEN

: Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
: Steuerriickstellungen
: Sonstige Riickstellungen

8.028.574,00
838.131,65
19.286.629,10

7.572.045,00
223.915,50
15.581.891,20

28.153.334,75

23.377.851,70

VERBINDLICHKEITEN

:Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
:Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

: Erhaltene Anzahlungen

:Verbindlichkeiten aus Vermietung

:Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
:Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
:Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
:Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
:Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter

: Sonstige Verbindlichkeiten

355.103.117,92
88.867.678,39
32.902.436,45
1.285.272,08
2.912,00
6.471.906,84
393.149,46
546.469,51
61.647,31
635.902,26

320.199.868,12
93.289.770,28
39.541.414,96
1.198.237,83
35,70
6.835.631,10
12.232.464,65
1.137.420,96
122.152,15
543.622,98

486.270.492,22 475.100.618,73
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 376.782,68 457.825,17
BILANZSUMME 839.589.764,57 805.081.702,52
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GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG

wbg Geschaftsbericht 2022

FUR DEN ZEITRAUM 01. JANUAR 2022 BIS 31. DEZEMBER 2022.

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG. (in EUR) 2022 2021
Umsatzerlose
:aus der Hausbewirtschaftung 114.446.075,55 112.059.362,97
:aus Verkauf von Grundstiicken 37.887.486,53 44.780,00
:aus Betreuungstatigkeit 2.821.457,98 6.648.054,84
:aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.350.962,97 3.066.698,43
158.505.983,03 121.818.896,24
Erhéhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen -15.447.188,23 12.258.561,53
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.476.764,81 1.422.479,71
Sonstige betriebliche Ertrage 5.463.748,60 7.693.442,02
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
: Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung -65.906.124,90 -66.670.377,02
: Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -11.710.258,68 -13.152.195,86
: Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen -138.395,71 -71.016,14
-77.754.779,29 -79.893.589,02
Personalaufwand
: Lohne und Gehalter -19.339.732,26 -17.967.343,06
: Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung -5.906.295,59 -5.480.576,88
-25.246.027,85 -23.447.919,94
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen -15.951.731,18 -15.281.412,49
Sonstige betriebliche Aufwendungen -10.072.840,64 -9.632.381,31
Ertrage
: Ertrdge aus verbundenen Unternehmen 10.000,00 10.000,00
:Ertrdge aus anderen Beteiligungen 180.404,92 228.052,12
: Ertrage aus Gewinnabfiihrung verbundene Unternehmen 6.400.256,24 5.216.907,85
6.590.661,16 5.454.959,97
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 733.178,67 341.465,89
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 290.589,30 29.367,16
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -355.351,76 -213.090,13
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -8.523.300,93 -8.172.258,35
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.064.638,85 -163.107,98
Ergebnis nach Steuern 18.645.066,84 12.215.413,30
Sonstige Steuern -1.318,84 -6.270,57
JAHRESUBERSCHUSS 18.643.748,00 12.209.142,73

Abb. Stand 31.12.2022
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KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022.
wbg Unternehmensgruppe.

AKTIVA. (in EUR) 31.12.2022 31.12.2021
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstdnde 227.413,13 237.355,05
Sachanlagen
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 549.350.932,35 535.869.106,02
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 24.849.051,63 24.891.262,43
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 25.278.931,13 24.205.001,56
: Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 2.058.507,93 2.058.507,93
:Bauten auf fremden Grundstiicken 3,00 3,00
:Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.363.481,31 1.386.898,52
:Anlagenim Bau 33.076.782,50 21.909.284,87
: Bauvorbereitungskosten 16.523.601,80 9.951.041,68
: Geleistete Anzahlungen 24.470.138,91 20.065.225,09
676.971.430,56 640.336.331,10
Finanzanlagen
: Beteiligungen 701.885,42 701.885,42
: Sonstige Ausleihungen 80.591,01 109.536,89
: Andere Finanzanlagen 52,00 52,00
782.528,43 811.474,31

677.981.372,12

641.385.160,46

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

18.974.465,13

19.301.960,84

: Bauvorbereitungskosten 6.464.353,02 5.436.563,46
:Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 10.050.815,71 30.460.588,97
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1,02 1,02
:Unfertige Leistungen 71.024.687,52 193.607.604,77
:Andere Vorrate 56.320,73 32.141,22
: Geleistete Anzahlungen 397.190,00 397.190,00
106.967.833,13 249.236.050,28
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
: Forderungen aus Vermietung 405.503,98 335.458,48
: Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 598.748,06 616.926,85
: Forderungen aus Betreuungstdtigkeit 11.113.961,23 6.290.649,07
: Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 649.563,44 317.259,75
: Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 10.759,95 10.350,00
:Forderungen gegen Gesellschafter 8.963,89 755.394,26
:Sonstige Vermdgensgegenstande 3.256.161,74 3.422.515,51
16.043.662,29 11.748.553,92
Wertpapiere
: Sonstige Wertpapiere 1.000.000,00 0,00
Fliissige Mittel
:Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 71.624.397,77 37.683.581,89
195.635.893,19 298.668.186,09
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
: Geldbeschaffungskosten 61.483,00 93.558,00
:Andere Rechnungsabgrenzungsposten 434.563,56 135.254,58
496.046,56 228.812,58

BILANZSUMME

Abb. Stand 31.12.2022

874.113.311,87

940.282.159,13



wbg Geschaftsbericht 2022

PASSIVA. (in EUR) 31.12.2022 31.12.2021
EIGENKAPITAL
: Gezeichnetes Kapital 12.600.000,00 12.600.000,00
:Nennbetrag eigener Anteile -2.406.600,00 -2.406.600,00
Ausgegebenes Kapital 10.193.400,00 10.193.400,00
Gewinnriicklagen
: Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 6.300.000,00 6.300.000,00
: Andere Gewinnriicklagen 176.701.829,18 164.981.536,84
183.001.829,18 171.281.536,84
Gewinnvortrag 3.651.589,86 3.092.958,33
Jahresiiberschuss 20.272.379,27 12.278.923,87
Ausgleichsposten fiir Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 33.813.970,88 33.803.071,59
250.933.169,19 230.649.890,63
RUCKSTELLUNGEN
:Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 8.028.574,00 7.572.045,00
: Steuerriickstellungen 1.890.600,80 730.066,06
: Sonstige Riickstellungen 30.704.870,59 27.233.133,63
40.624.045,39 35.535.244,69
VERBINDLICHKEITEN
:Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 410.688.268,31 482.533.205,83
:Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 91.182.882,94 109.060.268,08
: Erhaltene Anzahlungen 68.156.613,56 69.098.040,15
:Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.427.690,80 1.305.382,98
:Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 2.912,00 35,70
:Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.733.789,33 9.737.582,49
:Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 546.469,51 1.137.420,96
:Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 78.416,91 122.152,15
:Sonstige Verbindlichkeiten 1.361.437,92 638.276,97
582.178.481,28 673.632.365,31
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 377.616,01 464.658,50
BILANZSUMME 874.113.311,87 940.282.159,13

Abb. Stand 31.12.2022
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KONZERNGEWINN-UND -VERLUSTRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM 01. JANUAR 2022 BIS 31. DEZEMBER 2022.

wbg Unternehmensgruppe.

wbg Geschaftsbericht 2022

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG. (in EUR) 2022 2021

Umsatzerlose

:aus der Hausbewirtschaftung 130.917.233,53 126.690.433,38

:aus Verkauf von Grundstiicken 51.919.230,40 10.679.670,21

:aus Betreuungstatigkeit 155.253.005,01 6.421.850,53

:aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.477.339,49 1.450.151,24
339.566.808,43 145.242.105,36

Erhohung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
: Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

: Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

: Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand
: Lohne und Gehalter

: Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus anderen Beteiligungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Konzern-)ahresiiberschuss (vor nicht beherrschenden Gesellschaftern)

Ergebnisanteil nicht beherrschender Gesellschafter

-141.909.425,76

78.637.058,42

3.172.087,58 2.926.024,47

6.336.169,73 8.566.928,76

-72.405.620,25 -73.190.657,08
-21.370.366,82 -25.386.189,73
-23.073.641,96 -60.983.442,97
-116.849.629,03 -159.560.289,78

-22.075.295,91
-6.653.319,27

-20.228.142,29
-6.097.175,45

-28.728.615,18

-26.325.317,74

-18.348.211,91
-10.758.121,69
180.404,92
0,52
327.358,43
-10.313.069,23
-2.361.556,49

-16.901.160,12
-10.293.653,58
228.052,12
0,52

30.279,93
-9.690.783,08

-445.125,04

20.314.200,32

12.414.120,24

-30.921,76

-35.851,26

20.283.278,56

12.378.268,98

-10.899,29

-99.345,11

KONZERN-JAHRESUBERSCHUSS (nach nicht beherrschenden Gesellschaftern)

Abb. Stand 31.12.2022
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wbg Geschaftsbericht 2022

ALLGEMEINE ANGABEN
Die wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen, Niirnberg, als Kon-
zernobergesellschaft ist beim Amtsgericht Nirnberg unter der Nummer
HRB 227 eingetragen. Der Konzernabschluss der wbg Niirnberg GmbH Im-
mobilienunternehmen wurde zum 31. Dezember 2022 geman §8§ 242 ff.
und §§ 264 ff. sowie nach den einschlagigen Vorschriften des Handelsge-
setzbuches und der ergdnzenden Vorschriften des GmbH-Gesetzes aufge-
stellt. Die Gliederung der Konzern-Bilanz und der Konzern-Gewinn- und
mwbg mwbg #norima Verlustrechnung entspricht der Verordnung tiber Formblatter fiir die Glie-
Nimberg Nirberg Nimberg derung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der aktuel-
len Fassung sowie § 42 GmbHG.

misg mwbg

ImmoSolution
Planen BauenWohnen

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr. Die nach den gesetzlichen Vorschrif-
ten wahlweise in der Konzern-Bilanz bzw. Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung oder Anhang anzubringenden Vermerke sowie die Angabe der
Ilwbg Restlaufzeiten fiir Forderungen und Verbindlichkeiten werden insgesamt
immonol oo im Anhang aufgefiihrt. Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Urbanes Wohnen

Abb. Konsolidierungskreis der wbg Unternehmensgruppe

IDEE
KONTEXT
NUTZEN




Fortsetzung von Seite 67

Konsolidierungskreis

Im Rahmen der Vollkonsolidierung wurden neben
der wbg als Mutterunternehmen folgende Toch-
tergesellschaften, an denen die wbg unmittelbar
oder mittelbar 100 % bzw. 51 % der Kapitalanteile
halt, einbezogen: Der Konzernabschluss wird auf
den Bilanzstichtag der wbg Niirnberg GmbH Im-
mobilienunternehmen zum 31. Dezember 2022
aufgestellt.

Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung der Tochtergesell-
schaften NAG, FWG und NORIMA erfolgt wei-
terhin nach der Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1
Nr. 1 HGB a.F.) durch Verrechnung der Anschaf-
fungskosten mit dem anteiligen Eigenkapital der
Tochtergesellschaften auf den 01.01.1995. Der
sichaus derKapitalkonsolidierung ergebende ak-
tive Unterschiedsbetrag, der aus der Aufdeckung
stiller Reserven der NAG und FWG resultiert,
wurde den Positionen ,,Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten® bzw.
,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschdfts- und anderen Bauten“ zugeord-
net. Die Kapitalkonsolidierung der ISG, der WBG J,
der WBGK, der WBG B und der IMMOHOLD erfolgt
nach der Neubewertungsmethode (§ 301 Abs. 1
Satz 2 HGB . d. F. des BilMoG) auf den 11.01.2007

KONSOLIDIERUNGSKREIS.
Ubersicht

TOCHTERGESELLSCHAFTEN.

Niirnberger Aufbaugesellschaft mbH
Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH
IS ImmoSolution GmbH

WBG Urbanes Wohnen St. Jobst GmbH

WBG KOMMUNAL GmbH

WBG Niirnberg Beteiligungs GmbH

wbg Immohold GmbH & Co. KG

Abb. wbg Unternehmensgruppe

(1SG), 13.07.2009 (WBG K), 06.01.2013 (WBG B)
bzw. 11.12.2014 (IMMOHOLD) bzw. 15.02.2018
(WBG ). Im Geschaftsjahr 2017 wurden 49 % der
Anteileder WBGBandie Stadt Niirnberg verkauft.
Fir Anteile nicht beherrschender Gesellschafter
wurde ein entsprechender Ausgleichsposten in-
nerhalb des Postens Eigenkapital gebildet. Soweit
der aktive Unterschiedsbetrag auf abnutzbares
Sachanlagevermogen entfallt, wird er mitjahrlich
2 % (bei Geschéaftsbauten 4 %) abgeschrieben.
Der sich aus der Kapitalkonsolidierung ergebende
passive Unterschiedsbetrag der NORIMA wurde
— dem Eigenkapitalcharakter des Betrages ent-
sprechend — den Konzernriicklagen zugewiesen.
Durch den mittelbaren Erwerb eigener Anteile
durchdiewbgNiirnberg GmbH Immobilienunter-
nehmen wird der Beteiligungsansatz von 19,1 %
sowohl vom Stammbkapital als auch von den frei-
en Ricklagen passivisch abgesetzt.

,Forderungen, Verbindlichkeiten, Aufwendungen
und Ertrédge zwischen den konsolidierten Unter-
nehmen sowie die Zwischenergebnisse aus Trans-
aktionen zwischen den konsolidierten Konzernge-
sellschaften wurden vollstdndig eliminiert.“

KURZFORM

Nirnberg NAG
Nirnberg FWG
Niirnberg NORIMA

Niirnberg ISG

Nirnberg WBG

Nirnberg WBG K

Niirnberg WBG B

Niirnberg IMMOHOLD
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BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN.

wbg Unternehmensgruppe.

BILANZIERUNGSMETHODEN

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht
fiir den Ansatz von Geldbeschaffungskosten in der
aktiven Rechnungsabgrenzung wurde Gebrauch
gemacht.

Aus den Einzelabschliissen der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen ergeben
sich gem. § 274 HGB aktive latente Steuerab-
grenzungsbetrage aus tempordren Differenzen
zwischen den handels- und steuerrechtlichen
Wertansdtzen, insbesondere bei Grundstiicken
und Gebduden sowie bei den Riickstellungen
(abziehbare temporare Differenzen) in Hohe
von 447 Mio. EUR. Aus konzernspezifischen
Steuerabgrenzungen gem. § 306 HGB ergeben
sich passive latente Unterschiedsbetrage (zu
versteuernde tempordre Differenzen) fir das
Sachanlagevermdégen (Grundstiicke mit Wohn-
bauten und Grundstlicke mit Geschafts- und
anderen Bauten). Aktive latente Steuerabgren-
zungsbetrdge aus den Einzelabschliissen gem.
§ 274 HGB sowie die konzernspezifischen Steu-
erabgrenzungen gem. § 306 HGB werden gem.
§ 306 S. 6 HGB zusammengefasst. Die aus-
schliefdlich oder nach Saldierung mit passiven
latenten Steuerabgrenzungsbetragen verblei-
benden aktiven Steuerabgrenzungsbetrdge auf

Ebene der Einzelabschlisse werden nicht an-
gesetzt. Gleiches gilt fiir aktive Steuerabgren-
zungsbetrage aus steuerlichen Verlustvortragen.
Die bei der wbg zur Sicherung der Langzeitwert-
guthaben bestehenden Festgelder wurden mit der
Riickstellung fiir Arbeitszeitguthaben saldiert.

BEWERTUNGSMETHODEN
Die Bewertung erfolgt einheitlich nach den fiir
Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften.

Anlagevermogen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens
werden zu Anschaffungskosten aktiviert und
entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer linear abgeschrieben. Dabei werden ent-
geltlich erworbene EDV-Programme (iber eine
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von drei
Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden die
EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter
250 EUR netto; diese werden sofort in voller Hohe
aufwandswirksam erfasst. Geschafts- bzw. Fir-
menwerte werden (ber eine Nutzungsdauer von
5 Jahren abgeschrieben.

Neubau RieterBogen Schmidt-Burkhardt-Strae 3-9 (WBG B)
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Die Grundstlicke mit Wohn- und Geschaftsbau-
ten sind mit ihren um planmafige und aufler-
planmafige Abschreibungen verminderten An-
schaffungs- bzw. Herstellkosten bewertet. Die
angefallenen Aufwendungen fiir die Teil- oder
Komplettsanierung von Gebauden wurden akti-
viert, soweit sie zu einer iber den urspriinglichen
Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesse-
rung der Gebaude fiihrten. Die aktivierten techni-
schen Eigenleistungen beinhalten angemessene
Teile der Gemeinkosten sowie den Werteverzehr
des Anlagevermogens, soweit er durch die Ferti-
gung veranlasst war. Finanzierungskosten wurden
nicht aktiviert. Zu- und Abgdnge von Grundstii-
ckenwerden mitdem Zeitpunktdes Ubergangs des
wirtschaftlichen Eigentums erfasst. Die planma-
Rigen Abschreibungen der Wohn- und Geschéfts-
bauten erfolgen mit einem Abschreibungssatz
zwischen 1,42 % und 10 %. Gebaude auf Grundstii-
cken mit Erbbaurechten werden iiber die Laufzeit
des Erbbaurechts abgeschrieben. Bei erworbenen
Altbauten wird eine Restnutzungsdauer von 10 bis
25 Jahren zugrunde gelegt. Im Anschluss an um-
fassende Modernisierungsmafinahmen erfolgt
die Bemessung der Abschreibungen entsprechend
der neu festgelegten Nutzungsdauer. Baukosten-
zuschiisse werden von den Anschaffungs- bzw.
Herstellkosten abgesetzt und im Anlagespiegel als
Abgang gezeigt. Die anfallende Grundsteuer wah-
rend der Bauzeit wird aktiviert.

Technische Anlagen und Maschinen werden Giber
eine Gesamtnutzungsdauer zwischen vier und
zehn Jahren abgeschrieben.

Die linearen Abschreibungssdtze der anderen
Anlagen sowie der Biro- und Geschéftsausstat-
tung liegen zwischen 5 % und 33,33 %.

Seit dem 01.01.2018 werden Wirtschaftsgtter bis
250 EUR sofort abgeschrieben. Abnutzbare be-
wegliche Vermdgensgegenstdande des Anlagever-
mogens, die einer selbststdndigen Nutzung fahig
sind, werden im Wirtschaftsjahr der Anschaffung
in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die An-
schaffungskosten fiir den einzelnen Vermdogens-
gegenstand 800 EUR netto nicht tibersteigen.

Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen sind
zum Barwert angesetzt. Die Beteiligungen wer-
den zu Anschaffungskosten bzw. mit dem nied-
rigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Umlaufvermogen

Die zum Verkauf bestimmten unbebauten
Grundstiicke sowie Grundstiicke mit unfertigen
und fertigen Bauten werden mit den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten oder den nied-
rigeren beizulegenden Werten angesetzt. Die
Bewertung der Bauvorbereitungskosten erfolgt
zu den angefallenen Fremdkosten. Unter den
Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten und erbrachte, aber noch
nicht abgerechnete Betreuungsleistungen aus-
gewiesen. Sie werden in Hohe der voraussichtlich
abrechenbaren Kosten angesetzt. Die anderen
Vorrate einschliellich des Heizmaterials werden
mit den Anschaffungskosten zu Durchschnitts-
preisen bewertet. Forderungen, sonstige Ver-
mogensgegenstdande und flissige Mittel werden
zum Nominalwert angesetzt. Den Risiken bei den
Forderungen wird durch Bildung notwendiger
Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen;
uneinbringliche Forderungen werden abge-
schrieben. Die Wertpapiere des Umlaufvermé-
gens sind mit den Anschaffungskosten oder den
niedrigeren Zeitwerten (Borsen- oder Markt-
preis) zum Bilanzstichtag angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag an-
gesetzt, soweit sie Aufwand fiir einen bestimm-
ten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden
tiber die Laufzeit der Zinsbindung bzw. die Lauf-
zeit der Darlehen linear abgeschrieben.

Eigenkapital

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert
bilanziert. Anteile an der wbg, die von einem
in den Konzernabschluss einbezogenen Unter-
nehmen gehalten werden, sind in der Konzern-
bilanz als eigene Anteile mit dem Nennbetrag
offen abgesetzt.



Die Anteile konzernfremder Gesellschafter an
den einbezogenen Unternehmen werden in Hohe
ihres Anteils am Kapital und am Gewinn bzw.
Verlust gem. § 307 HGB innerhalb des Postens
Eigenkapital gesondert als Ausgleichsposten fir
Anteile nicht beherrschender Gesellschafter aus-
gewiesen.

Riickstellungen

Die Riickstellungen wurden in Hohe des nach
verniinftiger kaufmdnnischer Beurteilung not-
wendigen Erflillungsbetrags angesetzt. Die
Pensionsriickstellung wurde gemaf? eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens nach der
PuC-Methode unter Berticksichtigung der Ster-
betafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richtta-
feln 2018 G) gebildet. Der Bewertung wurde der
von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte,
durchschnittliche Abzinsungssatz der vergan-
genen 10 Jahre von 1,78 % (Stand: Monatsende
Dezember 2022), der sich bei einer angenomme-
nen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt, zugrunde
gelegt. Rentensteigerungen wurden in Hohe von
3,0 % p. a. beriicksichtigt; der Anwartschafts-
trend wurde mit 2,2 % angesetzt.

Der Rickstellung fiir Beihilfeverpflichtungen
liegt ein versicherungsmathematisches Gutach-
ten zugrunde. Der Zinssatz betragt 1,78 %. Bei
der Ermittlung wurden Rentensteigerungen von
jahrlich 4,0 % sowie ein Anwartschaftstrend von
1,5 % unterstellt.

Die Rickstellung fir Jubildumsleistungen wird
ebenfalls durch ein versicherungsmathematisches
Gutachten nachgewiesen. Der Riickstellungsbe-
rechnung liegt ein Zinssatz von 1,44 % sowie ein
Anwartschaftstrend von 2,5 % zugrunde.

Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr werden nach Mafigabe
der Riickstellungsabzinsungsverordnung mit den
ihrer Restlaufzeit entsprechenden und von der
Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssdtzen
der vergangenen sieben Jahre abgezinst. Die er-
warteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerun-
gen wurden bei der Bewertung beriicksichtigt.

wbg Geschaftsbericht 2022

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem jeweiligen
Erfillungsbetrag bewertet.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Einnahmen vor dem Abschlussstichtag ange-
setzt, soweit sie Ertrag flr einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-BILANZ
Die Entwicklung der einzelnen Posten des An-
lagevermaégens ist in dem diesem Anhang als
Anlage beigefiigten Anlagengitter dargestellt.
Baukostenzuschiisse sind bei den Anlagen im
Bau (58 TEUR) und bei Bauvorbereitungskosten
(94 TEUR) als Abgang dargestellt.

Von den unfertigen Leistungen entfallen auf noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten
27.214 TEUR (Vj. 26.601 TEUR), fiir leerstehende
Wohnungen wurde ein Bewertungsabschlag vor-
genommen, auf Baubetreuungsleistungen, die
in den Folgejahren abgerechnet werden, 27.642
TEUR (Vj. 19.894 TEUR) sowie 16.168 TEUR (Vj.
147.113 TEUR) auf unfertige Bauleistungen auf
fremdem Grund und Boden.

Betrdge mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr sind in den Forderungen aus Vermie-
tungin Hohe von 20 TEUR (Vj. 7 TEUR) und in den
Sonstigen Vermogensgegenstanden in Hohe von
18 TEUR (Vj. 5 TEUR) enthalten. Forderungen ge-
gen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungs-
verhdltnis besteht (11 TEUR), und Forderungen
gegen Gesellschafter (9 TEUR) resultieren aus
Lieferungs- und Leistungsverkehr.

Der Ausgleichsposten fiir Anteile nicht beherr-
schender Gesellschafter entfdllt mit 33.304
TEUR auf die Einbringung von Grundstiicken
durch einen konzernfremden Gesellschafter
und mit 12 TEUR deren Anteil am gezeichneten
Kapital bzw. mit 498 TEUR auf deren Anteil am
Konzernergebnis.
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Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer-
tung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jah-
resdurchschnittszinssatz und der Bewertung
nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz be-
tragt 345 TEUR.

Die sonstigen Riickstellungen werden nach ver-
niinftiger kaufmannischer Beurteilung fir dro-
hende Verluste und ungewisse Verbindlichkeiten
in Hohe der voraussichtlichen Verpflichtungen
dotiert. Sie beinhalten hauptsachlich die Riick-
stellung fiir unterlassene Instandhaltung, die in
denersten 3 Monaten des Folgejahres nachgeholt
wird (3.692 TEUR), Riickstellungen flir noch aus-
stehende Instandhaltungs-, Grofimodernisie-
rungs- und Hausbewirtschaftungskosten (1.262
TEUR), die Rickstellungen fiir noch erwartete
Kosten verkaufter Objekte sowie fiir Gewahrleis-
tungsanspriiche inkl. Kulanzfdlle (7.053 TEUR),
Riickstellungen fir Bau- und Planungskosten
(12.930 TEUR), die Riickstellung fiir Archivierung
(1.421 TEUR), die Riickstellungen fiir Verwal-
tungskosten (686 TEUR) sowie Riickstellungen
flir Sonstiges, insbesondere fiir Straflenausbau-
beitrage und die Erstellung von Infrastruktur-
maftinahmen (1.463 TEUR).

Riickstellungspflichtige Betrdge fiir Arbeitszeit-
guthaben (78 TEUR) sind mit Deckungsvermogen
(29 TEUR) verrechnet. Die Zusammensetzung
der zum Erflllungsbetrag ausgewiesenen Ver-
bindlichkeiten nach der Restlaufzeit sowie der
Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch
Grundpfandrechte oder &hnliche Rechte bzw.
Biirgschaften gesichert sind, ergeben sich aus
dem diesem Anhang als Anlage beigefligten Ver-
bindlichkeitenspiegel. Gegeniiber den Gesell-
schaftern der wbg bestehen nicht gesondert in der
Bilanz ausgewiesene Verbindlichkeiten in Hohe
von 4.441 TEUR (Vj. 5.054 TEUR), die in den Ver-
bindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
enthalten sind. Verbindlichkeiten gegeniiber Un-
ternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis
besteht (546 TEUR) und Verbindlichkeiten gegen-
iber Gesellschafter (78 TEUR) resultieren aus dem
Lieferungs- und Leistungsverkehr. Die sonstigen
Verbindlichkeiten enthalten Verbindlichkeiten aus

Steuernin Hohe von 987 TEUR (Vj. 476 TEUR) und
Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicher-
heitin Hohe von 252 TEUR (Vj. 40 TEUR).

ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind 195
TEUR Ertrége aus dem Abgang von Gegenstdn-
den des Anlagevermdgens, 1.832 TEUR Ertrdge
aus der Auflésung nicht mehr benétigter Riick-
stellungen sowie 75 TEUR periodenfremde Er-
trédge enthalten.

Im Berichtsjahr fielen Zuschreibungen in Héhe
von 3 TEUR auf das Sachanlagevermdgen an. In
den Personalaufwendungen sind Aufwendungen
fiir Altersversorgung in Hohe von 2.452 TEUR (V.
1.915 TEUR) enthalten. In den Abschreibungen
sind Abschreibungen auf Bauvorbereitungskos-
tenin Hohe von 943 TEUR (Vj. 0 EUR) enthalten.

Aus der Auf- bzw. Abzinsung von langfristigen
Riickstellungen ergaben sich Zinsertrage in Hohe
von 235 TEUR (Vj. 29 TEUR) sowie Zinsaufwen-
dungen von 855 TEUR (Vj. 665 TEUR).

SONSTIGE ANGABEN

Zum 31.12.2022 werden Treuhandkonten (Miet-
kautionen) mit Guthaben von insgesamt 21.723
TEUR (Vj. 20.826 TEUR) getrennt vom Vermdgen
der Gesellschaften verwaltet.

Im Rahmen der Geschéftstatigkeit entstehen der
wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen
Verpflichtungen fiir laufende Baukosten in Héhe
von 91,3 Mio. EUR. Verpflichtungen aus Biirg-
schaften bestanden zum 31.12.2022 in H6he von
254 TEUR. Fir die angegebenen Biirgschaften
wurden keine Riickstellungen gebildet, da die zu-
grundeliegenden Verbindlichkeiten voraussicht-
lich erfiillt werden kénnen und daher mit einer
Inanspruchnahme oder Belastung der Gesell-
schaft nicht zurechneniist.



Aus dem Kauf eines Grundstiicks besteht eine
Kaufpreisverbilligung in Hhe von 4,5 Mio. EUR
mit Auflagen zur Bebauung und Nutzung tiber ei-
nen vorgegebenen Zeitraum. Diese ist bei Nicht-
einhaltung der vertraglichen Vereinbarung ganz
oder teilweise verzinslich zuriickzuzahlen.

Die wbg ist mit 565 TEUR (25,1 %) und ein wei-
terer Gesellschafter mit 1.685 TEUR (74,9 %) am
Stammkapital der N-ERGIE Immobilien GmbH,
Niirnberg, beteiligt. Das gesamte Eigenkapital
betragt 2.250 TEUR. Dariiber hinaus ist die wbg
mit 13,16 % an der BZG GmbH, Niirnberg betei-
ligt, das Stammkapital der BZG GmbH betrdgt
256 TEUR. Die Einbeziehung aller Beteiligungen
in den Konzernabschluss ist aufgrund der unter-
geordneten Bedeutung flir die Darstellung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns unterblieben (§ 311 Abs. 2 HGB).

Neubau Maria-Haas~-Stra3e 2-26 (WBG B)

Fiir den Konzernabschlusspriifer wurden fiir das
Geschéftsjahr 2022 (Priifung des Konzernab-
schlusses und Prifung von Einzelabschliissen
der in den Konzernabschluss einbezogenen Un-
ternehmen) folgende Honorare als Riickstellung
erfasst:

: Abschlusspriifungsleistungen 130 TEUR
:Andere Bestatigungsleistungen 22 TEUR
: Steuerberatungsleistungen 0 TEUR
: Sonstige Bestdtigungsleistungen 2 TEUR
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Dariiber hinaus wird der Aufwand des Geschafts-
jahres durch Honorare fiir Abschlusspriifungs-
leistungen fiir das Vorjahr in H6he von 8 TEUR
und fiir sonstige Leistungen in H6he von 3 TEUR
belastet.

Durchschnittszahl der Beschiftigten
Die Durchschnittszahl der im Geschaftsjahr Be-
schaftigten betrug:

:Angestellte 353
: Gewerbliche Mitarbeiter 19
:Auszubildende 15
Gesamt 387

Die Verglitung der Geschaftsflihrung betragt im
Einzelnen fiir Herrn Frank Thyroff Fixum (190
TEUR), erfolgsbezogene Komponenten (55
TEUR) sowie Sachleistungen (9 TEUR) und fir
Herrn Ralf Schekira Fixum (190 TEUR), erfolgs-
bezogene Komponenten (55 TEUR) sowie Sach-
leistungen (7 TEUR). Der Aufsichtsrat erhielt fiir
seine Tatigkeitinsgesamt 15 TEUR Aufwandsent-
schadigung. Frihere Mitglieder der Geschafts-
fiihrung und ihre Hinterbliebenen bezogen fiir
das Geschaftsjahr 2022 insgesamt 120 TEUR Ver-
sorgungsbeziige.

Versorgungszusagen

Flr aktive Mitglieder der Geschaftsfiihrung be-
stehen Versorgungszusagen Uber laufende
Ruhestandsbeziige in Hohe von 60 % des Un-
terschiedsbetrages zwischen der von der Gesell-
schaft zuletzt bezahlten Vergiitung und den bei
dem fritheren Arbeitgeber zustehenden Beziligen
bzw. in Hohe von 1,68 % des zuletzt bezogenen
Jahresentgeltes pro Jahr der Betriebszugehorig-
keit. Flir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
friiherer Mitglieder der Geschéftsfiihrung und

ihre Hinterbliebenen bestehen zum Bilanzstich-
tag 31.12.2022 Riickstellungen in Hohe von 1.889
TEUR.

Pensionsverpflichtung

Es besteht eine mittelbare Pensionsverpflichtung
aufgrund der Zusatzversorgung von Beschdftig-
ten der Gesellschaft. Die Zusatzversorgung regelt
sich nach den Tarifvertrdgen des offentlichen
Dienstes. Die Gesellschaft ist hierzu Mitglied bei
der Zusatzversorgungskasse der bayerischen Ge-
meinden. Fiir das Jahr 2022 betrdgt der Umlagen-
satz unverandert 7,75 %, fiir das Jahr 2022 ist mit
konstanten Umlagensatzen zu rechnen. Die Sum-
me der umlagepflichtigen Gehalter betrdgt 19.982
TEUR. Die Versorgungsverpflichtung betrifft zum
Bilanzstichtag 405 Beschaftigte. Die wbg Nirn-
berg GmbH Immobilienunternehmen wird gem.
§§ 290 ff HGB in den kommunalen Konzernab-
schluss der Stadt Niirnberg einbezogen.

NACHTRAGSBERICHT

Es sind keine Vorgdnge von besonderer Bedeu-
tung nach Abschluss des Geschdftsjahres 2022
eingetreten.

GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Die Geschdftsfiihrung schldgt vor, den Jahres-
liberschuss des Mutterunternehmens in Héhe von
18.644 TEUR in die anderen Gewinnriicklagen
einzustellen.

Niirnberg, 03. Mdrz 2023

Ralf Schekira Frank Thyroff
Geschdiftsfiihrer Geschdiftsfiihrer






ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS IM GESCHAFTSJAHR 2022.

wbg Unternehmensgruppe.

BRUTTOWERTE.

ANSCHAFFUNGS-/ ZUGANGE DES ABGANGE DES UMBUCHUNGEN ZUSCHREIBUNGEN ANSCHAFFUNGS-/
HERSTELLUNGSKOSTEN GESCHAFTSJAHRES GESCHAFTSJAHRES (+/-) HERSTELLUNGSKOSTEN
01.01.2022 31.12.2022
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE
:Konzessionen, gewerbliche 2.330.132,46 202.108,63 48.566,28 0,00 0,00 2.483.674,81
Schutzrechte und dhnliche Rechte
: Geleistete Anzahlungen - 104.226,06 0,00 104.226,06 0,00 0,00 0,00
Immat. Vermogensgegenstande
2.434.358,52 202.108,63 152.792,34 0,00 0,00 2.483.674,81
SACHANLAGEN
: Grundstticke und grundstiicks- 942.199.813,64 1.062.601,20 367.862,23 27.930.069,74 0,00 970.824.622,35
gleiche Rechte mit Wohnbauten
: Grundstlicke und grundstticks- 55.551.964,89 37.928,20 4.613,85 1.177.009,50 0,00 56.762.288,74
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten
: Grundstiicke und grundstticks- 24.205.303,56 332.232,68 28.020,38 769.717,27 0,00 25.279.233,13
gleiche Rechte ohne Bauten
: Grundstiicke mit 2.058.507,93 0,00 0,00 0,00 0,00 2.058.507,93
Erbbaurechten Dritter
: Bauten auf fremden 89.468,52 0,00 0,00 0,00 0,00 89.468,52
Grundstiicken
: Technische Anlagen 49.475,38 0,00 0,00 0,00 0,00 49.475,38
und Maschinen
: Andere Anlagen, Betriebs- 6.683.602,69 739.399,68 32.242,40 0,00 0,00 7.390.759,97
und Geschéftsausstattung
:Anlagenim Bau 21.909.284,87 38.813.996,42 105.454,23 -27.541.044,56 0,00 33.076.782,50
: Bauvorbereitungskosten 9.951.041,68 7.943.780,04 1.091.885,15 -279.334,77 0,00 16.523.601,80
: Geleistete Anzahlungen 20.065.225,09 6.470.000,00 8.669,00 -2.056.417,18 0,00 24.470.138,91
1.082.763.688,25 55.399.938,22 1.638.747,24 0,00 0,00 1.136.524.879,23
FINANZANLAGEN
: Beteiligungen 703.305,63 0,00 1.420,21 0,00 0,00 701.885,42
: Sonstige Ausleihungen 109.536,89 31.339,63 60.285,51 0,00 0,00 80.591,01
: Andere Finanzanlagen 52,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52,00
812.894,52 31.339,63 61.705,72 0,00 0,00 782.528,43
1.086.010.941,29 55.633.386,48 1.853.245,30 0,00 0,00 1.139.791.082,47

Abb. Stand 31.12.2022
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ABSCHREIBUNGEN. BUCHWERTE.

KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN ABSCHREIBUNGEN UMBUCHUNGEN ZUSCHREIBUNGEN KUMULIERTE BUCHWERT BUCHWERT
ABSCHREIBUNGEN GESCHAFTSJAHR AUF ABGANGE (+/-) ABSCHREIBUNGEN

01.01.2022 31.12.2022 01.01.2022 31.12.2022
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
2.197.003,47 107.824,49 48.566,28 0,00 0,00 2.256.261,68 133.128,99 227.413,13
0,00 104.226,06 104.226,06 0,00 0,00 0,00 104.226,06 0,00
2.197.003,47 212.050,55 152.792,34 0,00 0,00 2.256.261,68 237.355,05 227.413,13
406.330.707,62 15.531.409,99 29.781,10 -358.646,51 0,00 421.473.690,00 535.869.106,02  549.350.932,35
30.660.702,46 899.164,87 3.388,73 358.646,51 1.888,00 31.9138.237,11 24.891.262,43 24.849.051,63
302,00 0,00 0,00 0,00 0,00 302,00 24.205.001,56  25.278.931,13
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.058.507,93 2.058.507,93
89.465,52 0,00 0,00 0,00 0,00 89.465,52 3,00 3,00
49.475,38 0,00 0,00 0,00 0,00 49.475,38 0,00 0,00
5.296.704,17 762.816,89 32.242,40 0,00 0,00 6.027.278,66 1.386.898,52 1.363.481,31
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.909.284,87 33.076.782,50
0,00 942.769,61 942.769,61 0,00 0,00 0,00 9.951.041,68 16.523.601,80
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.065.225,09 24.470.138,91
442.427.357,15 18.136.161,36 1.008.181,84 0,00 1.888,00 459.553.448,67  640.336.331,10 676.971.430,56
1.420,21 0,00 1.420,21 0,00 0,00 0,00 701.885,42 701.885,42
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 109.536,89 80.591,01
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52,00 52,00
1.420,21 0,00 1.420,21 0,00 0,00 0,00 811.474,31 782.528,43
444.625.780,83 18.348.211,91 1.162.394,39 0,00 1.888,00 461.809.710,35  641.385.160,46 677.981.372,12




VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31. DEZEMBER 2022.
wbg Unternehmensgruppe.

GESAMTBETRAG RESTLAUFZEIT RESTLAUFZEIT RESTLAUFZEIT DAVON ART DER
BIS ZU 1JAHR 1BIS 5 JAHRE UBER 5 JAHRE GESICHERT SICHERUNG
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
: Verbindlichkeiten gegentiber 410.688.268,31 12.118.234,24 66.133.747,16 332.436.286,91 307.850.822,34 Grundpfandrecht
Kreditinstituten V) 48253320583  138.189.480,80 41.997.841,32 30234588371  482.485.307,37 BUEC =
Patronatserklarung
: Verbindlichkeiten gegentiber 91.182.882,94 3.764.432,43 16.288.789,14 71.129.661,37 84.763.504,47 Grundpfandrecht
anderen Kreditgebern V) 109.060.268,08 17.501.236,77 16.278.265,82 75.280.765,49 88.527.881,81
68.156.613,56 44.069.918,08 24.086.695,48 0,00 0,00
: Erhaltene Anzahlungen
V) 69.098.040,15 54.013.244,80 15.084.795,35 0,00 0,00
: Verbindlichkeiten aus 1.427.690,80 1.180.955,81 0,00 246.734,99 0,00
Vermietung V) 1.305.382,98 1.072.577,78 0,00 232.805,20 0,00
: Verbindlichkeiten aus 2.912,00 2.912,00 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit V) 35,70 35,70 0,00 0,00 0,00
: Verbindlichkeiten aus 8.733.789,33 7.487.053,05 1.202.317,68 44.418,60 0,00
Lieferungen und Leistungen V) 9.737.582,49 8.585.452,49 1.053.714,95 98.415,05 0,00
ATl S 546.469,51 546.469,51 0,00 0,00 0,00
Unternehmen mit
o o V) 1.137.420,96 1.137.420,96 0,00 0,00 0,00
Beteiligungsverhaltnis
: Verbindlichkeiten gegeniiber 78.416,91 78.416,91 0,00 0,00 0,00
Gesellschafter \Y 122.152,15 122.152,15 0,00 0,00 0,00
: Sonstige Verbindlichkeiten 1.361.437,92 1.361.437,92 0,00 0,00 0,00
V) 638.276,97 638.276,97 0,00 0,00 0,00
582.178.481,28 70.609.829,95 107.711.549,46 403.857.101,87 392.614.326,81
V) 673.632.365,31 221.259.878,42 74.414.617,44 377.957.869,45 571.013.189,18

Abb. Stand 31.12.2022
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG.
wbg Unternehmensgruppe.

ERGEBNISSE. (in TEUR) 2022 2021
: Konzern-Jahresiiberschuss (nach nicht beherrschenden Gesellschaftern) 20.272,4 12.278,9
: Abschreibungen auf Gegenstéande des Finanz-/Anlagevermégens (saldiert mit Zuschreibungen) 18.344.,9 16.899,6
: Andere Aktivierte Eigenleistungen -3.172,1 -2.926,0
: Zunahme (Vj.: Abnahme) langfristiger Riickstellungen (ohne Saldierung Deckungsvermaogen) 2.576,8 -115,6
: Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen (saldiert mit Auflosung Wertberichtigung) 546,2 409,7
: Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 824 128,9
: Aufzinsung sonstige Ausleihungen 35,6 10,4
Cashflow nach DVFA/SG 38.686,2 26.685,9
: Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 1.351,6 197.6
:Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens -195,2 -714,7
: Abnahme (Vj.: Zunahme) Grundstiicke des Umlaufvermégens 19.711,0 -16.649,2
: Abnahme (Vj.: Zunahme) sonstiger kurzfristiger Aktiva 117.249,7 -62.660,5
: Abnahme (Vj.: Zunahme) sonstiger kurzfristiger Passiva -1.812,2 21.741,0
: Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrage 9.128,6 9.194,9
: Ertragssteueraufwand 2.361,6 445,1
: Ertragssteuerzahlungen -1.118,6 -747,1
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 185.362,7 -22.507,0
: Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -202,1 76,1
:Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstidnden des Sachanlagevermdgens 8257 1.452,7
: Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -52.285,5 -57.170,5
:Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens 60,2 20,9
: Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -31,3 -40,6
: Auszahlungen fiir die Anschaffung von Wertpapieren -1.000,0 0,0
: Erhaltene Zinsen einschlieflich Beteiligungsertrége 247,1 352,3
Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -52.385,9 -55.461,3
:Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 67.871,6 104.689,8
: Auszahlung aus der planmégigen Tilgung von Darlehen -154.766,4 -13.293,4
:Auszahlung aus der auf3erplanmaBigen Tilgung von Darlehen -2.823,2 -10.374,6
: Einzahlung aus Baukostenzuschiissen 57,7 1.644,5
: Gezahlte Zinsen -9.375,7 -9.547,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -99.036,0 73.119,1
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 33.940,8 -4.849,2
FINANZMITTELBESTAND (zum 01.01.) 37.683,6 42.532,8
FINANZMITTELBESTAND (zum 31.12.) 71.6244 37.683,6
darin enthalten: jederzeit féllige Bankverbindlichkeiten 0,0 0,0

T —
Abb. Stand 31.12.2022
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ceocel e punis qqy

6T69T°€€6°0ST 88051861 00'0Z8'STEEE LT'6LE°TLTOT 98685 TS9°E€ 81°628°'T00°€8T 00'00%7°€6T°0T 00°009°901°C- 00°000°009°CT C20T'TT'TE WV ANVLS
95'842°€82°0C 6266801 £2'6L€TLT0T SSNYdsiagnsalye(-ulazuoy :
000 €5°7€9'856G- €G6'T€9'85S 3unuyday anau jne 3eilioA :
uadepony sne
00'0 ¥€'262°0CLTT- ¥€'T62°0CLTT
usawyeulug /uadunj@isulq :
£9'068'679'0£C 6S'TSTL8Y 000Z8'STE'EE £8'€T6'8LT°CT €€'856'760' ¥8'9€S'18C'TLT 00°001°'€6T°0T 00009'90%°2- 00000°009°CT 120C°C1°'T€ WY ANVLS
86'892'8LECT T1'SYE66 £8'€T6'8LTCT SSNYdsIagnsalye(-ulazuoy :
00'0 19'067'S0¥'T- T19°06%'S0V'T Bunuyday anau jne SeiIon :
. e o uadepony sne
000 08'L¥8069°GT- 08'L¥8'069°ST uswiyeuiuy / uadunja3suly :
S9'129°1LT'8TC 87'906°L8€ 000Z8'STE'EE TV'8E€'960°LT TLL9V'L89'T 70'689°065°SST 00001°'€6T°0T 00009'90%°2- 00000°009°ZT 020T°¢T'T€ WV ANVLS
(¥n3 u1) (4n3 u1) (¥n3 ur) (4n3 u1) (4n3 u1) (¥n3 ur) (¥n3 ur) (4n3 u1) (4n3 u1)
OVY¥138THIASTUHYI
TVLIdVYINIDII /SSNHOSYIANSIYHYI  TVLIAVH VLIV 3113LNV ¥3INIDII IVLIdVY TVLIdVINIDIANYIZNON
-NY3IZNOX WV 3113LNV WY 3113LNV SSNHOSYIANSIUHY  OVYLHOANNIMID NIDVININYNNIMID S313INHDIIZID OVY¥1IANNIN S3LINHDIIZID ONNTINDIMLNI

Y3IL4VHIST13ISID
YIANIHDOSHYIHIEG LHOIN ITIILNV

IVLIdVYNIOI3 SILILIVHISLHIMYT

SNIWHINYILNNYILLINW S3A TVLIdVXINIOII

(S3LHIIDIHYON)

‘LHDISY34an

80



Marcus Konig
Oberbtirgermeister

wbg Geschaftsbericht 2022

wbg AUFSICHTSRAT.
STELLUNGNAHME UND BESTATIGUNG.

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2022 seinen gesetzlichen und sat-
zungsmafigen Pflichten nachgekommen. Er befasste sich mit den Ange-
legenheiten der Gesellschaft in 2 Vollsitzungen. Er hat nach ausfihrlicher
Beratung die entsprechenden Beschliisse gefasst.

Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

An der Aufsichtsratssitzung am 31.05.2022 hat von Seiten des Gesell-
schafters Stadtische Werke Niirnberg GmbH niemand teilgenommen, am
25.10.2022 hat fiir den Gesellschafter Stadtische Werke Niirnberg GmbH
die Geschaftsfiihrerin, Frau Magdalena Weigel, personlich teilgenommen.

Mit dem von den Geschéftsfiihrern aufgestellten Jahresabschluss und
dem Lagebericht flir das Geschaftsjahr 2022 erklart sich der Aufsichtsrat
einverstanden.

Der aufgestellte Jahresabschluss und der Lagebericht sind durch die
Bavaria Revisions- und Treuhand AG, Miinchen, als dem bestellten Ab-
schlusspriifer gepriift und fir richtig befunden worden. Der uneinge-
schrankte Bestdtigungsvermerk wurde erteilt. Der Aufsichtsrat stimmt
dem Ergebnis der Priifung zu.

Dem Vorschlag der Geschaftsfiihrung entsprechend, empfiehlt der Auf-
sichtsrat den Gesellschaftern die Feststellung des Jahresabschlusses, die
Zuweisung des Jahrestiberschusses in Hohe von 18.643.748,00 EUR zu
den Gewinnriicklagen und die Entlastung der Geschaftsfiihrer.

»,Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der
Geschdftsfiihrung der wbg fiir ihr hohes Engagement und das erreichte

Ergebnis im Geschdftsjahr 2022.¢

Nirnberg, 22. Mai 2023
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IMPRESSUM.
GESCHAFTSBERICHT 2022

Der Geschéftsbericht 2022 der wbg Unternehmensgruppe wurde dem Auf-
sichtsrat und den Gesellschaftern der wbg am 31. Mai 2023 vorgelegt. Er
wurde redaktionell am 02. Mai 2023 abgeschlossen und im Juni 2023 ver-
offentlicht. Einzeljahres- bzw. Konzernabschluss der wbg werden in dieser
Veroffentlichung teilweise abweichend von der aufgestellten bzw. der ge-
setzlichen Offenlegungspflicht entsprechenden Form wiedergegeben.
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