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wbg TRENDS.
UNTERNEHMENSDATEN 2023.

BILANZSUMME. EIGENKAPITAL.
in TEUR in TEUR

2023 2022 2023 2022

957.390 874.113 264.376 250.933

INVESTITIONEN. WOHN- UND NUTZFLACHE.
in TEUR in m?

2023 2022 2023 2022

138.660 123.036 1.230.041 1.230.952

ERGEBNIS.

Ubersicht

KENNZAHLEN DER UNTERNEHMENSGRUPPE. (in TEUR) 2023 2022
Bilanzsumme 957.390 874.113
Umsatz 169.577 339.567
Ergebnis (nach Steuern) 13.470 20.314
Jahresergebnis 12.905 20.272
EBIT 24.248 32.439
EBITDA 41.971 50.784
Instandhaltungsaufwendungen / Modernisierung 43.516 43.927
Eigenkapital 264.376 250.933
Cashflow 26.990 38.686
Investitionen (ohne Investitionen in das Finanzanlagevermogen) 138.660 123.036
:davon Investitionen in das Sachanlagevermogen 82.893 55.564
Anlagevermogen 735.456 677.981

ANZAHL DER VERWALTETEN EINHEITEN.

Gruppeneigene Wohneinheiten 18.770 18.789
Sonstige gruppeneigene Einheiten 6.506 6.537
Wohn- und Nutzfliche in m? 1.230.041 1.230.952
Verwaltete Wohneinheiten WE-/TEG 1.230 1.216
Verwaltete sonstige Einheiten WE-/TEG 1.162 1.140
Verwaltete Wohneinheiten Dritter ) 880
Verwaltete sonstige Einheiten Dritter 1.015 1.008
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ANTEILSBESITZ.

Ubersicht

wbg Geschdftsbericht 2023

KONSOLIDIERTE GESELLSCHAFTEN.

STAMM-/HAFTKAPITAL

ANTEIL AM KAPITAL
(in %)

GESCHAFTSFUHRER

wbg Niirnberg GmbH 12.600.000,00 - Frank Thyroff
Immobilienunternehmen (wbg) Ralf Schekira
(als Muttergesellschaft)
WBG KOMMUNAL GmbH (WBG K) 250.000,00 100,00 Frank Thyroff
Ralf Schekira
Niirnberger Aufbaugesellschaft mbH (NAG) 260.000,00 100,00 Franzisca Sindel
Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH (FWG) 160.000,00 100,00 Franzisca Sindel
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH (NORIMA) 30.000,00 100,00 Ruth Haring
(Anteile werden von der FWG gehalten)
IS ImmoSolution GmbH (ISG) 1.000.000,00 100,00 Kristian Lutz-Heinze
wbg Immohold GmbH & Co. KG (Immohold) 10.000,00 100,00 Harald Riedel
(bis 30.04.2023)
Thorsten Brehm
(ab 01.05.2023)
WBG Niirnberg Beteiligungs GmbH (WBG B) 25.000,00 51,00 Frank Thyroff
Ralf Schekira
WBG Urbanes Wohnen St. Jobst GmbH (WBG J) 1.000.000,00 100,00 Frank Thyroff
Ralf Schekira
NICHT KONSOLIDIERTE GESELLSCHAFTEN.
BZG GmbH 255.645,94 13,16 Dr. Fedor Zeyer
(bis 30.06.2023)
Philipp Baur
(01.07.2023 - 31.12.2023)
Martin Siebentritt
(ab 01.01.2024)
N-ERGIE Immobilien GmbH 2.250.000,00 25,10 Cornelia Schubert

Abb. Sitz aller Gesellschaften ist Niirnberg
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Kapitel 01
Vorwort der Geschdftsfiihrung

BAUEN

+ VORAUSDENKEN

+ TRANSFORMIEREN
= SMART.

EIN FINGERABDRUCK [...]

Das Jahr 2023 war fiir die wbg Unternehmensgruppe erneut ein Jahr der
Herausforderungen, aber auch der Errungenschaften. In einer Zeit, in der
der Wohnungsmangel vor allem in Stadten spirbarist und die politischen
Zielvorgaben flir den Wohnungsbau ambitioniert sind, haben wir uns be-
harrlich der Aufgabe gestellt, Niirnberg mit bezahlbarem Wohnraum zu
versorgen.

Da die Einwohnerzahl Nirnbergs im Berichtsjahr mit 544.414 einen
neuen Hochststand erreicht hat, haben wir, trotz weiterhin sehr hoher
Baupreise, erschwerten Bedingungen auf den Kapitalmarkten und zu-
satzlichenregulatorischen Einschrankungen, zahlreiche Projekte weiter-
gefiihrt, fertiggestellt und konnten sogar neue Projekte initiieren.

Stets zuverldssig

Mitinsgesamt 49 Bauprojektenim gesamten Stadtgebiet haben wir aktiv
dazu beigetragen, die Wohnsituation in Niirnberg zu verbessern. So sind
beispielsweise in der neuen Wohnanlage monopol491die ersten 26 Miet-
wohnungen und an der Spittlertormauer 8 Einheiten entstanden. Weitere
154 Einheiten folgen im Laufe des Jahres 2024 im Quartier monopol491.

Die wbg hat im abgelaufenen Jahrauch ihre Rolle als verldsslicher Partner
flir die Stadt Nlrnberg gestdrkt: Unsere Tochtergesellschaft WBG KOM-
MUNAL hat 17 Einrichtungen fiir das Gemeinwesen bearbeitet.

Mit dem Startschuss fiir den Neubau des Seniorenheims in St. Johannis
am Pegnitzgrund, dem Baubeginn der Ludwig-Uhland-Grundschule und
dem Neubau des Martin-Behaim-Gymnasiums stehen bereits weitere
Grof3projekte auf der Agenda.

Stets bedarfsorientiert

Stolz macht uns ebenfalls, dass wir fiinf neugebaute oder sanierte Feuer-
wehrgerdtehduser den ehrenamtlichen Brandbekdmpfern in den Stadt-
teilen Kornburg, Worzeldorf, Eibach, Gartenstadt und Moorenbrunn
libergeben durften. Weitere 13 Standorte werden in den kommenden
Jahren liberarbeitet.
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957.390

Bilanzsumme
(inTEUR)

12.905

Jahresergebnis
(inTEUR)

49

Bauprojekte im Stadtgebiet
(in Niirnberg)

Wegen der leichteren Lesbarkeit umfassen
Bezeichnungen von Personengruppen in der Regel
weibliche, mannliche und diverse Personen.



wbg Geschéftsbericht 2023

GRUN
IST

NEUE
SMART

Die Formel flir smartes Bauen lautet: Lebenswerte und integrative Stadte,
die den Bediirfnissen aller Bewohner gerecht werden. Dazu gehoren auch
bezahlbarer Wohnraum, soziale Interaktion und 6kologische Korridore.
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Neubau monopol491 (WBGJ)



17

Schul-und Sozialprojekte
(in Niirnberg)

391

Personalstand der wbg Gruppe
(Stand 31.12.2023)

wbg Geschéftsbericht 2023

[...] FURDIESTADT NURNBERG

Mit den modernen und energieeffizienten Reihenhausern, Doppelhaus-
halften und Eigentumswohnungen im RieterBogen in Kornburg und dem
SchonLebenPark in Langwasser konnte unser Bautrdger - allerdings in
deutlich geringerem Umfang - Eigentum verkaufen. Die Lage ist dennoch
angespannt, weil die hohen Baukosten vom K&ufer durch deutlich hhere
Kreditzinsen finanziert werden missen und zusatzliche Unsicherheiten,
wie gestiegene Lebenshaltungskosten und abgeschwdchte Konjunktur-
entwicklung, die Bereitschaft zum Eigentumserwerb dampfen.

Stets zielstrebig

Insgesamt betrachtet bildet das dennoch sehr beachtliche Bauvolu-
men und das auBerordentliche Engagement unserer Mitarbeitenden die
Grundlage fiir unser sehr gutes Jahresergebnis. Wir danken allen Betei-
ligten fir ihren Einsatz und freuen uns darauf, auch im kommenden Jahr
gemeinsam neue Herausforderungen anzunehmen und weitere Meilen-
steine im Wohnungsbau zu setzen.

Stets nachhaltig

Besonderes Augenmerk richten wir in diesem Bericht auf unser interdis-
ziplindres Nachhaltigkeitsteam, das unser Unternehmen rechtzeitig auf
die kiinftigen europdischen Berichtspflichten im Nachhaltigkeitsbereich
vorbereitet.

Nirnberg, den 30. April 2024

Nlania, L7

Ralf Schekira Frank Thyroff
Geschdiftsfiihrer Geschdiftsfiihrer

Ralf Schekira und Frank Thyroff, Geschdftsfiihrung

Basis-Modernisierung Hermannstra3e 34-42 / Nelkenstrae 12-16 (wbg) 0 9



Kapitel 02
Geschdiftsverlauf

BAUEN
VORAUSPLANEN
REVITALISIEREN
EFFEKTIV.

+

+

DER MARKT 2023

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland warim Jahr 2023 nebenin-
nenpolitischen Anforderungen und strategischen Zielen (Inflation, Zins-
und Forderpolitik, Einhaltung der Schuldenbremse, Beitrag zum Klima-
schutz) weiterhin von geopolitischen Konflikten und deren Auswirkungen,
insbesondere von den Folgen des Krieges in der Ukraine, gepragt.

Statistische Bewertung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) im Jahr 2023 um 0,3 %
niedriger als im Vorjahr. Dabei verlief die Entwicklung in den einzelnen
Wirtschaftsbereichen sehr unterschiedlich. Im Baugewerbe machten sich
neben den weiterhin hohen Baukosten und dem Fachkrdftemangel ins-
besondere die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen be-
merkbar. Hiervon war vor allem der Hochbau betroffen. Dagegen konnte
die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe gesteigert werden. Ins-
gesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein Plus von 0,2 %.

Arbeitsmarkt und Bevdlkerung

In Deutschland waren im Jahresdurchschnitt 2023 rund 45,9 Millionen
Menschen erwerbstédtig. Die Erwerbstatigkeit liegt damit auf dem hochs-
ten Niveau seit der deutschen Wiedervereinigung. Eine Ursache fiir die Be-
schaftigungszunahme im Jahr 2023 war die Zuwanderung auslandischer
Arbeitskréfte. Hinzu kam eine gesteigerte Erwerbsbeteiligung der inlédn-
dischen Bevolkerung. Diese beiden Wachstumsimpulse iberwogen die
dampfenden Effekte des demografischen Wandels auf den Arbeitsmarkt.
Die Bevolkerungszahl in Deutschland liegt nach ersten Schatzungen des
Statistischen Bundesamtes bei rund 84,7 Millionen Menschen und nahm
damit gegeniliber 2022 um rund 0,3 Millionen Personen zu. Der Zuwachs
entspricht dem Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2021 und war deutlich ge-
ringer als im Jahr 2022. Die Nettozuwanderung war auch im Jahr 2023 die
alleinige Ursache des Bevolkerungswachstums.

Verbraucherpreise und Zinsen

DieVerbraucherpreisein Deutschland erhéhten sich im Jahresdurchschnitt
2023 um 5,9 % gegeniiber 2022. Damit lag die Erh6hung unter dem his-
torischen Héchststand von 7,9 % im Jahr 2022, wurde jedoch wie im vor-
angegangenen Jahrvonden Auswirkungen der Kriegs- und Krisensituation
beeinflusst. Nahrungsmittel verteuerten sich im Jahresdurchschnitt be-
sonders stark (+12,4 %), die Teuerung von Energie (+5,3 %) konnte durch
Entlastungsmafnahmen (Gas- und Strompreisbremse) des Bundes teil-
weise abgemildert werden.

10

0.2

Anstieg Bruttoinlandsprodukt
Baugewerbe - preisbereinigt
(in Prozent)

45.9

Erwerbstatige in Deutschland
(in Mio.)

5.9

Anstieg Verbraucherpreise
(in Prozent)



wbg Geschéftsbericht 2023

GRUN
IST

NEUE
EFFEKTIV

Die Formel fiir effektives Bauen ist mehr als nur das blof3e Errichten von Gebduden.
Es erfordert ein umfassendes wirtschaftliches und 6kologisches Denken, innovative
Immobilienprojekte und ein Arbeiten im Sinne der gesamten Stadt.
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GRUNDLAGEN

Geschaftsmodell

Die wbg Unternehmensgruppe errichtet, betreut, bewirtschaftet, vermittelt und verkauft Immobilien aller
Nutzungsformen und erbringt dartiber hinaus Dienstleistungen rund um die Immobilie. Alle Gruppenun-
ternehmen haben ihren Sitz in Nirnberg. Zwischen den Tochtergesellschaften NAG, FWG, WBG J sowie ISG
und der Muttergesellschaft wbg bestehen jeweils Geschaftsbesorgungs-, Beherrschungs- und Gewinnab-
fiihrungsvertrage. Dies gilt ebenso fiir die Beziehung zwischen der NORIMA und der FWG. Zwischen der wbg
und allen weiteren unten genannten Gesellschaften bestehen Geschaftsbesorgungsvertrage.

Niirnberg Niirnberg,
Beteiligung Immohold Urban

mwbg  mwbg mwbg mwbg misg mwbg mwbg  mwbg
Niirnberg. Niimberg. Niirnberg Nirnberg Niirmberg. I b Niimberg.

FIRMA / RECHTSFORM.

HANDELSREGISTER AMTSGERICHT
Eingetr. Nummer

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen (wbg, Fiihrungsgesellschaft) HRB 227 Nirnberg
Nirnberger Aufbaugesellschaft mbH (NAG) HRB 532 Nirnberg
Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH (FWG) HRB 734 Nirnberg
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH (NORIMA) HRB 665 Nirnberg
WBG KOMMUNAL GmbH (WBG K) HRB 25555 Nirnberg
IS ImmoSolution GmbH (I1SG) HRB 23136 Nirnberg
WBG Niirnberg Beteiligungs GmbH (WBG B) HRB 29244 nberg
wbg Immohold GmbH & Co. KG (Immohold) HRA 17061 Nlrnberg

WBG Urbanes Wohnen St. Jobst GmbH (WBG J) HRB 34993 Nirnberg

wbg NURNBERG.
GESELLSCHAFTERSTRUKTUR ZUM 31.12.2023.

b 100 % wbg Immohold 0% wbg Immohold

_— _—

HLIENBERG Verwaltungs-GmbH Komplementir GmbH & Co. KG

J 80,9 % Kommanditist 100 % \ l 19,1%

wbg Niirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

KOMPETENZFELDER / KERNGESCHAFT.

Geschaftsbereich: Bestandsmanagement
Geschaftsbereich: Bautrager

Geschaftsbereich: Immobilienmanagement Stadt Niirnberg (WBG KOMMUNAL)




£.5

EZB-Leitzinssatz flir das
Hauptrefinanzierungsgeschaft
(in Prozent)

25.9

Riickgang Baugenehmigungen
(in Prozent)

2.7

Riickgang Auftragseingange
(in Prozent)

730

Durchschnittlicher Neubaupreis
Reihen- und Doppelhaushalften
(inTEUR)

wbg Geschéftsbericht 2023

GESCHAFTSJAHR 2023.
GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN.

Die EZB hat im Dezember 2023 beschlossen, die Leitzinssatze unverandert
zu belassen. Somit liegt der Zinssatz fiir das Hauptrefinanzierungsgeschaft
weiterhin bei 4,5 %. Der EZB-Rat ist entschlossen, die Leitzinsen so lange
wie erforderlich auf ein ausreichend restriktives Niveau festzulegen, um
flir eine zeitnahe Riickkehr der Inflation zum mittelfristigen Ziel von 2 % zu
sorgen. Dennoch ist am Markt eine hohe Erwartungshaltung hinsichtlich
anstehender Zinssenkungen entstanden.

Wohnungsmarkt und Genehmigungsverfahren

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmadrkten hat sich in attraktiven
Ballungsrdaumen und wachstumsstarken Regionen in den vergangenen
15 Jahren von einer weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten
Marktkonstellation verdndert. Da aufgrund der aktuellen gesamtwirt-
schaftlichen Lage (insbesondere der Entwicklung von Baukosten 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, bezahlbaren Woh-
nungraum zu finden. Dies Idsst sich unter anderem an dem anhaltenden
Trend sinkender Baugenehmigungen bemessen. Betrachtet man die Bau-
genehmigungen insgesamt, so zeichnet sich hier ebenso ein deutlicher
Riickgang und eine weiterhin negative Entwicklung ab. So lag die Zahl der
genehmigten Wohnungen von Januar bis November 2023 um 25,9 % nied-
riger alsim Vorjahreszeitraum (Vorjahr: -5,7 %).

Auftragseingdnge und Baupreise

Der Auftragseingang im Bauhauptgewerbe ist nach Angaben von Desta-
tis im November 2023 leicht gesunken und liegt um 2,7 % niedriger als
im November 2022. Die Preise fiir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebdude in Deutschland sind im November 2023 um 4,3 % gegen-
iber November 2022 (Vorjahr: +16,9 %) gestiegen. Neben den Bauprei-
sen flir Wohngebdude nahmen auch die Preise fiir Instandhaltungsar-
beiten (ohne Schonheitsreparaturen) gegeniiber dem Vorjahr um 6,6 %
(Vorjahr: +16,8 %) zu. Weiterhin sanken die Bauinvestitionen im Jahr
2023 preisbereinigt um 2,1 %. Neben den hohen Baupreisen wirkten sich
die weiter gestiegenen Bauzinsen aus, die insbesondere den Wohnungs-
neubau bremsten.

Beim Verkauf von neu errichteten Eigentumswohnungen wurden gemaf
dem Wohnungsbericht der Stadt Niirnberg, bei einer Preissteigerung von
4 % (Vorjahr: 12 %), je nach Lage, Gréfie und Ausstattung Preise zwischen
4,700 und 8.500 EUR/m? (Vorjahr: 4.400 und 7.900 EUR/m?) festge-
stellt. Neubauten bei Reihen- und Doppelhaushdlften lagen bei einem
durchschnittlichen Preis von 730.000 EUR. Insbesondere aufgrund der
gestiegenen Zinsen fir Baufinanzierungen ist die Nachfrage nach Wohn-
eigentum seit der zweiten Halfte des Jahres 2022 teils stark zuriickgegan-
gen. Solange sich die Rahmenbedingungen und insbesondere die hohe
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Kapitel 02
Geschdiftsverlauf

Zinslage nicht deutlich verbessern, ist damit zu rechnen, dass die Nachfra-
ge nach Wohneigentum mittelfristig auf einem weiterhin geringen Niveau
bleiben wird und mit Idngeren Vertriebszeiten zu rechnen ist.

Investitionen der Stadt Niirnberg

Die verschdrften Rahmenbedingungen fiirden Wohnungsbau sowie die In-
flation und die Zinsentwicklung sind auch im Haushalt der Stadt Niirnberg
deutlich spirbar. Trotz angekiindigter Einsparmafinahmen und Investi-
tionskiirzungen liegen die geplanten Investitionen der Stadt Niirnberg in
den ndchsten vier Jahren (MIP) mit rd. 1,14 Mrd. EUR (Vj. 1,97 Mrd. EUR)
weiterhin auf einem hohen Niveau. Schulen stellen dabei mit 564 Mio. EUR
den grofiten Investitionsschwerpunkt dar. Es ist daher derzeit nicht da-
von auszugehen, dass mogliche Investitionskiirzungen mittelfristig einen
wesentlichen Einfluss auf die Geschaftstatigkeit der wbg Unternehmens-
gruppe haben.

14

1.14

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

564

Investitionsschwerpunkt Schulen
(in Mio. EUR)

Basis-Modernisierung Denisstrae 33-39 / Prei3lerstrae 26-28 (wbg)



wbg Geschéftsbericht 2023

GESCHAFTSJAHR 2023.
GESCHAFTSVERLAUF.

GESCHAFTSBEREICH: BESTANDSMANAGEMENT

1 8 7 70 Die wbg Unternehmensgruppe verwaltet insgesamt 18.770 eigene Miet-

® wohnungen. Davon sind 5.486 Wohnungen offentlich gefordert, 1.067

Gruppeneigene Wohnungen Wohnungen hiervon sind einkommensorientiert geférdert (EOF). Im
(in Niirnberg)

Rahmen der Bewirtschaftung fremder Immobilien verwaltet die Unter-
nehmensgruppe zum Bilanzstichtag 885 fremde Mietwohnungen fiir ver-
5 48 6 schiedene Unternehmen und Einrichtungen. Im Jahr 2023 erhielten 1.301
¢ Haushalte ein neues Zuhause. Die Mieterfluktuationsrate lag bei 6,6 %
(Vj. 7,6 %). Die vergabebedingte Leerstandsquote (Leerstand > 3 Monate)
lag zum 31.12.2023 bei 0,3 % (Vj. 0,7 %), hierbei handelt es sich um eine
Stichtagsbetrachtung.

Offentlich geférderte Wohnungen
(in Niirnberg)

0.3

Leerstandsquote (> 3 Monate) Bautatigkeit
(in Prozent) Im Kontext der zukunftsorientierten Ausrichtung des Wohnungsbestan-

des und der Umsetzung des Klimazielpfades wurden die Modernisierungs-
mafRnahmen des Bestandes weiter fortgefiihrt. Im Geschaftsjahr wurden
60 Wohneinheiten umfassend modernisiert. Ferner konnte mit der Mo-
dernisierung weiterer 60 Wohneinheiten begonnen werden. Im Zuge des-
sen wurden durch entsprechende Aufstockungen sieben Wohneinheiten
neu geschaffen, 25 weitere Aufstockungen befinden sich zum Jahreswech-
selim Bau. 136 Wohnungen wurden im Geschaftsjahr einer Basismoderni-
sierung unterzogen. Die Fertigstellung derim Jahresiiberhang befindlichen
Basismodernisierung (71 Einheiten) ist flir 2024 geplant. Ebenso befinden
sich 60 Einheiten aus Umbaumafinahmen (Modernisierung mit Grundriss-
anpassung und Aufzugsanbau) jahresibergreifend in der Bauphase.

KENNZAHLEN.
DARSTELLUNG DER GESCHAFTSBEREICHE. Ergebnis
in Mio. EUR Umsatz .

:wbg Unternehmensgruppe (Konzern)

12.9
|

: Geschaftsbereich Bestandsmanagement

54.6
|

: Geschaftsbereich Bautrager

0.4
| B

=l
: WBG KOMMUNAL GmbH

ol
Il -

Abb. Darstellung Umsatz und Jahresergebnis fiir 2023
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Zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums wurden im Geschaftsjahr 2023
die Bauarbeiten im Neubauprojekt Erhardstraie [l (wbg) weitestgehend
fertiggestellt. Die 24 geférderten Wohnungen und das neu errichtete Im-
moCenter gehen voraussichtlich im Februar 2024 dem Bestand zu. Durch
den schlisselfertigen Erwerb des Palmenhofes B (wbg) sind acht frei-
finanzierte Wohneinheiten hinzugekommen. Die im Objekt befindliche
Kindertagesstatte wurde Mitte Dezember an den Trager (ibergeben. Zum
Jahreswechsel befanden sich 56 weitere Neubaueinheiten in Bau, darunter
34 WE im Projekt Griinewaldstrafie [El (wbg) und 22 WE aus den Typen-
hausprojekten in der Reinerzer Strafe B (wbg). In der Kernwohnanlage
Nordbahnhof Bl (wbg) wurde im Herbst ein neuer Grundschulhort iiberge-
ben.Dazuwurde der bisherige Jugendtreff am Spielplatz Burgkmairstraie
10 (wbg) umgebaut und erweitert. Um die angespannte Parksituation in
der Kernwohnanlage Langwasser [l (wbg) zu entlasten, wurde ein Park-
deck mit 83 Stellpldtzen errichtet.

Grof3projekt monopol491(WBG )

Die Arbeiten am Projekt monopol491 Bl mit 180 EOF-Wohneinheiten und
rund 11.240 m? Wohnfliche, 195 TG-Stellplatzen sowie ca. 380 m?2 Gewer-
befldche schreiten planmafiig voran. Ein erster Teilabschnitt mit 26 WE
konnte bereits vorzeitig im Dezember 2023 der Vermietung zufiihrt wer-
den. Die restlichen Einheiten erfolgen sukzessive bis Mitte 2024, die Ge-
samtfertigstellung inklusive der Auf3enanlagen ist bis Ende 2024 geplant.
Somit wird ein wesentlicher Teil der gegeniiber der BIMA eingegangenen
Verpflichtung (Bau von 180 EOF-Wohnungen bis zum 31.12.2024) erfiillt.
Derandere Teil der Verpflichtung besteht in der zehnjdhrigen Bewirtschaf-
tung des Objektes. Eine Teilfliche des Areals mit 865 m? konnte im Jahr
2022 an die Aldi Grundstiicksgesellschaft mbH & Co.KG veraufiert werden,
der Nutzen- und Lasteniibergang erfolgte im Jahr 2023.

Die Umsatzerlose aus

dem Bestandsmanagement
haben sich weiter positiv
entwickelt und die Planungen
Ubertroffen.

.I 6 Neubau Erhardstrale 6-10 (wbg)

Instandsetzung und Sanierung PilotystraBe (WBG K)



136.6

Umsatzerldse Bestandsmanagement
(in Mio. EUR)

54.6

Operatives Ergebnis (FFO)
(in Mio. EUR)

6]5] 1]

Hauptprojekte
Bestandsmanagement
in der Stadt Niirnberg

wbg Geschdftsbericht 2023

Fir die an der Bahnlinie liegenden Grundstiicke (BA 4-6) wurden plane-
risch weitere Varianten untersucht, es hat sich im Jahr 2023 jedoch noch
keine Verbesserung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ergeben.
Angesichts der unverdndert hohen Baukosten, des derzeitigen Zinsni-
veaus, der unsicheren offentlichen Férderung sowie der gesamtwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen ist eine nachhaltige und tragfahige Re-
alisierung des Bauvorhabens derzeit nach wie vor nicht gegeben. Gleiches
gilt flir das Bestandsgebaude (BA 3). Hier konnte lediglich die Technikzen-
trale des Quartiers im UG des Geb&udes realisiert und an die Firma Techem
vermietet werden. Die dariiberliegenden Flachen befinden sich derzeit im
entkernten Rohbauzustand. Es wird derzeit gepriift, ob sich die Flachen fiir
eine Kindertagesstdtte eignen. Hier hat die Stadt Niirnberg nachhaltiges
Interesse bekundet (WBG)).

Archdologische Ausgrabungen

Fir das Bauvorhaben in der GroBweidenmiihlstraie Bl (WBG B), beste-
hend aus einem Pflegeheim und 35 EOF-Wohnungen, wurde im Jahr 2023
die Baugenehmigung erteilt. Das Jahr war gepragt von der Fortfiihrung
der Planungsleistungen und intensiven Arbeiten zum Herrichten des
Grundstiicks. Im Zuge dessen wurden unterhalb der Bodenaufschiittung
archdologisch wertvolle Grabstatten aus dem spaten Mittelalterin groRer
Dimension gefunden. Archdologen sind mit der Untersuchung und Ber-
gung der Funde intensiv beschéaftigt. Etwaige Auswirkungen auf Kosten
und Termine kdnnen noch nicht abgeschatzt werden, mit Terminver-
schiebung und Kostenerhohung ist allerdings zu rechnen. Fiir das Pfle-
geheim wurde ein Gewerbemietvertrag mit NiirnbergStift als Mieterin
unterzeichnet.

Fiir das Bauvorhaben in der Ziiricher Strae @ wurde im Jahr 2022 der Bau-
antrag eingereicht, die Genehmigung steht zum Stichtag noch aus. Ferner
wurde eine funktionale Leistungsbeschreibung erstellt und mit der Abfrage
entsprechender GU-Angebote begonnen (WBG B).

Ergebnis des Segments Bestandsmanagement

Im Segment Bestandsmanagement konnte ein operatives Ergebnis (FFO)
von rund 54,6 Mio. EUR erreicht werden. Dies bedeutet im Vergleich zum
Vorjahr (47,9 Mio. EUR) einen Anstieg um 6,7 Mio. EUR. Der FFO erreichte
einum 7,4 Mio. EUR hoheres Ergebnis als geplant (47,2 Mio. EUR). Im We-
sentlichen sind die Abweichungen beim FFO sowohlim Vergleich zum Vor-
jahrals auch zum Plan auf geringere Aufwendungen fiir die laufende und
geplante Instandhaltung und den Mieterwechsel zuriickzufiihren.

Umsatzerldse

Die Umsatzerldse aus dem Bestandsmanagement haben sich bei der wbg
Unternehmensgruppe mit 136,6 Mio. EUR (Vj. 131,0 Mio. EUR) weiterhin
positiv entwickelt, die geplanten Umsatzerldse in Hohe von 135,4 Mio. EUR
konnten somit tibertroffen werden.
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wbg Geschéftsbericht 2023

GESCHAFTSBEREICH: BAUTRAGER

1 6 2 Im Geschaftsjahr 2023 wurden insgesamt 29 Einheiten tibergeben. Die

® Ubergaben resultieren aus fertiggestellten Projekten in den Baugebie-

Umsatzerldse Bautrager ten ,SchénLebenPark“ Langwasser (wbg) und ,RieterBogen* Kornburg
(in Mio. EUR)

(WBG B). Es wurden gesamt 12 Einheiten verkauft. 28 Einheiten befanden
sich zum Jahreswechsel im Bau.

0.4

Jahresergebnis Bautrager
(in Mio. EUR)

Ergebnis Bautrager

Im Jahr 2023 sanken die Umsatzerldse im Vergleich zum Vorjahr um rund
35,7 Mio. EUR auf 16,2 Mio. EUR (V]. 51,9 Mio. EUR), da die Ubergaben im
Geschaftsjahr mit 29 tibergebenen Einheiten deutlich unter dem Vorjah-
2 9 resniveau (Vj. 113 Einheiten) lagen. Gegentiber der Planung ergibt sich eine
negative Differenz in den Umsatzerlésen von rund 7,0 Mio. EUR, die auf
eine geringere Anzahl von Ubergaben als geplant (38 Einheiten) zuriickzu-
fiihren ist. Diese Entwicklung resultiert insbesondere aus der angespann-
ten Situation auf dem Immobilienmarkt und die damit verbundenen ho-
hen Bau- und Finanzierungskosten.

Fertiggestellte Einheiten

Aufgrund dessen erzielte der Geschaftsbereich Bautrdager 2023 ein Jah-
resergebnis von rund 0,4 Mio. EUR. Im Vergleich zum Vorjahr (8,4 Mio.
EUR) ist das Ergebnis um 8 Mio. EUR gesunken. Das flir 2023 geplante Er-
gebnisvon 2,4 Mio. EUR wurde um 2 Mio. EUR unterschritten.

AUFWAND.
INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG.
in Mio. EUR (soweit nicht aktivierungspflichtig)

2019 2020 2021 2022 2023

-0.9%
(im Jahresvergleich)

+8.5%
(im 5-Jahresvergleich)

41.9 45.3 43.9
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WBG KOMMUNAL GMBH

Die WBG KOMMUNAL GmbH erbringt als Dienstleister Projekt- und Pla-
nungsleistungen fiir die als Bauherr agierende Stadt Nirnberg. Weiter-
hin realisiert sie im Rahmen einer Offentlich-Offentlichen Partnerschaft
(OOP) in Bauherrenfunktion Schulbauprojekte. Im Rahmen der OOP-Pro-
jekte werden auch die Leistungen des Facility Managements (ibernommen.

Im Jahr 2023 wurden sieben Baubetreuungsprojekte ibergeben.

Von den beauftragten Sanierungen (zehn Projekte) und Neubauten (neun
Projekte) von Feuerwehrgerdtehdusern befinden sich sieben in der Pla-
nungsphase, und bei zwei Projekten wurde der Bau begonnen. Die Abwick-
lung der insgesamt 19 Projekte ist bis 2029 geplant. Zudem befanden sich
im Jahr 2023 weitere 14 Bauprojekte aus dem , Bildungspaket 2022 in der
Planungs- und zwdlf Projekte in der Bauphase. Zum Jahresende befinden
sich zwei OOP-Projekte im Bau. Bei der Sanierung des Neuen Gymnasiums
Niirnberg konnten 2023 verschiedene Abbrucharbeiten abgeschlossen
und mit der Entkernung der Turnhallen begonnen werden. Der Neubau des
Martin-Behaim-Gymnasiums wurde fortgesetzt. Weiterhin befindet sich
mit dem Neubau des Schulzentrums Breslauer StraRe ein OOP-Projekt in
der Planungsphase.

Ergebnis WBG KOMMUNAL GmbH

Das Segmentergebnis Immobilienmanagement Stadt Niirnberg betrug
im Jahr 2023 -1,1 Mio. EUR, im Vorjahr wurden 1,8 Mio. EUR erzielt. 2023
wurden sieben Baubetreuungsobjekte fertiggestellt, 2022 waren es noch
zwei Baubetreuungsprojekte. Wahrend die Umsatzerldse 2022 durch die
Ubergabe der Bertolt-Brecht-Schule gepréagt waren (154,1 Mio. EUR), lie-
gen sie 2023 mit 14 Mio. EUR niedriger als im Vorjahr, jedoch nahezu im
Plan von 14,4 Mio. EUR.

UBERSICHT.
VERWALTETER BESTAND DER UNTERNEHMENSGRUPPE.

in Anzahl der Einheiten

14

Umsatzerlose WBG KOMMUNAL

(in Mio. EUR)

50

Projekte in Planungs- und Bauphase

2019 2020 2021 2022 2023
3.486 3.344 3.706 4,024 4.072
6.417 6.477 6.537
18.518 18.703 18.789

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

20

Fiir Dritte verwaltete Einheiten
(inkl. WEG)

Sonstige eigene Einheiten

Eigene Einheiten
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Geschdiftsverlauf

GESCHAFTSJAHR 2023.
WIRTSCHAFTLICHE LAGE.

FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die Steuerung der wbg Unternehmensgruppe erfolgt insbesondere unter
Beobachtung folgender Kennzahlen: Die Kennzahl FFO stellt das operati-
ve Ergebnis des Bestandsmanagements darund beinhaltet das Segment-
ergebnis des Bestandsmanagements ohne Verkaufsergebnis und ohne
Ergebnis aus Wertverdnderungen. Instandhaltungskosten beinhalten
alle Instandhaltungsaufwendungen ohne Aufwendungen fiir Baumaf3-
nahmen. Investitionen beinhalten die Aktivierungen in das Immobili-
envermogen (ohne BGA) sowie die Aufwendungen fiir Baumafinahmen.
Da 2023, anders als im Vorjahr, keine OOP-Ubergabe stattfand, lagen die
Umsatzerldse niedriger als noch 2022 und durch niedrigere Umsatzerl6-
se aus der Verkaufstatigkeit mit einer Abweichung von rund 6,0 Mio. EUR
leicht unter Plan.

Mietspiegel und Investitionsziel

Die durchschnittliche Miete fir Wohnen (Jahresdurchschnitt) ist 2023 von
7,07 EUR/m? auf 7,36 EUR/m? gestiegen. Damit liegen die Mieten weiter-
hin deutlich unter dem Durchschnittswert des Niirnberger Mietspiegels
(9,18 EUR/m?). Das angestrebte Investitionsziel von 91,8 EUR/m? in den
Bestand wurde um rund 15,2 EUR/m? unterschritten. Dies ist im Wesent-
lichen auf zeitliche Verschiebungen in der Bautdtigkeit bzw. bei geplanten
Grundstiicksankdufen zurlickzufiihren - vorrangig waren in den Investiti-
onen flir das Geschaftsjahr der Grundstiicksankauf des TSV Altenfurt und
der Ankauf des Bundeseisenbahnvermdégens enthalten, die nicht wie ge-
plant stattfanden.

Personalstand

Zum Stichtag 31.12.2023 beschéftigte die wbg Unternehmensgruppe ins-
gesamt 391 Mitarbeitende, davon 15 Auszubildende (14 Auszubildende
zur/zum Immobilienkauffrau/-mann und ein Auszubildender zum Bau-
zeichner Fachrichtung Architektur). Rund 26 % der Beschéftigten arbeite-
ten zum Stichtag in Teilzeit.

VERTEILUNG.
GRUNDMIETE / KOSTENMIETE.

nach Kategorie in Prozent

7.36

Durchschnittliche Wohnungsmiete
(in EUR/m?)

76.6

Tatsachliche Bestandsinvestitionen
(in EUR/m?)

Freifinanziert
Offentlich geférdert

Gesamt [l

bis 5 EUR/m? 5 bis 6 EUR/m? 6 bis 8 EUR/m? 8 bis 10 EUR/m?

mehr als 10 EUR/m?

44

34 37
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KENNZAHLEN.
wbg UNTERNEHMENSGRUPPE.
2022 vs. 2023

wbg Geschéftsbericht 2023

UNTERNEHMENSKENNZAHLEN. IST 2022 PLAN 2023 IST 2023
:Umsatz (in Mio. EUR) 339,6 175,5
: Jahresergebnis (in Mio. EUR) 20,3 4,7
: Eigenkapitalquote (in Prozent) 28,7 26,1
: Tilgungskraft (Faktor) 2,9 1,5
BESTANDSKENNZAHLEN.

: FFO - Funds From Operations (in Mio. EUR) 47,9 472
: @ Miete Wohnen (EUR/m?) 7,07 7,21
: Erlésschmaélerungen aus Leerstand (in Prozent) 2,5 2,6
: Instandhaltungskosten (EUR/m?/Jahr) 28,5 29,4
: Investitionen Bestand (EUR/m?/Jahr) 53,3 91,8
BAUTRAGERKENNZAHLEN.

:Segmentergebnis (in Mio. EUR) 8,4 2,4
:Umsatze Verkaufstatigkeit (in Mio. EUR) 51,9 23,2
: Ubergaben Bautrager 113 38

UBERSICHT.

wbg UNTERNEHMENSGRUPPE PERSONALSTAND.

ohne Werkstudenten/Aushilfen/ZAK

2022

2023

205 weiblich 202
177 mannlich 189
287 Vollzeit 289
95 Teilzeit 102
338 unbefristet 347
44 befristet 44
364 Angestellte (inkl. Auszubildende) 370
18 Gewerbliche Mitarbeiter 21

Abb. Anzahl aktiver Mitarbeiterképfe zum 31.12.2023
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ERTRAGSLAGE.
wbg UNTERNEHMENSGRUPPE.

in Mio. EUR

ERGEBNISSE. IST 2022 PLAN 2023 IST 2023
: Bewirtschaftungsergebnis 68,9 70,2
:Verkaufsergebnis 14,1 6,2
: Dienstleistungsergebnis 9.5 9,6
: Wertveranderungsergebnis -28,2 -33,1
: Beteiligungsergebnis 0,2 0,2
: Finanzergebnis -9,2 -10,6
: Sonstiges Ergebnis 3,1 1,9
Rohergebnis 58,5 44,3
: Personalaufwand -28,7 -30,4
: Sachaufwand -7,1 -7,8
: Steuern -2,4 -0,4
: Ergebnisabfiihrung 0,0 -0,9
Jahresergebnis 20,3 4,7
KAPITAL- UND VERMOGENSSTRUKTUR.

wbg UNTERNEHMENSGRUPPE.

in TEUR

LIQUIDITAT. 2022 2023
:Konzern-)ahresiiberschuss 20.272
: Abschreibungen Finanz-/Anlagevermogen (saldiert mit Zuschreibungen) 17.402
: Aktivierte Eigenleistungen -3.172
: Aulerplanmaflige Abschreibungen 943
: Zunahme langfristiger Riickstellungen 2.577
: Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen (saldiert mit Auflosung Wertberichtigung) 546
: Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 82
: Abzinsung sonstiger Ausleihungen 36
Cashflow nach DVFA/SG 38.686
Cashflow nach Aufwand Baumalnahmen 46.504

Abb. Bilanzzahlen der wbg Unternehmensgruppe
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ERTRAGSLAGE
7 6 7 Im Berichtsjahr erzielte die wbg Unternehmensgruppe einen Jahresiiber-
® schussvon 12,9 Mio. EUR (Vj. 20,3 Mio. EUR), die Abweichung zum Planer-
Bewirtschaftungsergebnis gebnis betragt 8,2 Mio. EUR.

(in Mio. EUR)

Faktoren fiir ein positives Gesamtergebnis
8 7 Das im Vergleich zum Plan hohere Bewirtschaftungsergebnis (+ 6,5 Mio.
¢ EUR) ergibt sich vorrangig aus rund 1,7 Mio. EUR héheren Umsatzerldsen
aus Sollmieten und geringeren Erlésschmélerungen sowie rund 4,2 Mio.
EUR niedrigeren Instandhaltungsaufwendungen (laufende und geplante
Instandhaltung sowie Mieterwechselkosten). Rund 3,2 Mio. EUR entfallen
3 ° o dabei auf einen deutlich geringeren Bedarf fiir Wohnungssanierungen im
Rahmen des Mieterwechsels, der durch die gesunkene Fluktuation beein-

Dienstleistungsergebnis
(in Mio. EUR)

Sonstiges Ergebnis
(in Mio. EUR) flusst wurde.

Das Verkaufsergebnis ist 3,7 Mio. EUR niedrigerer als geplant. Die Abwei-
chung resultiert dabei insbesondere aus dem Segment Bautrdger, in dem
im Vergleich zum Plan neun Ubergaben weniger durchgefiihrt wurden.

Im Vergleich zum Plan liegt das Wertveranderungsergebnis rund 2,9 Mio.
EUR héher, was vorrangig aus der Aktivierung von zwei Baumafinahmen,
die urspriinglich als Aufwand geplant waren (0,5 Mio. EUR) und der zeitli-
chen Verschiebung von fiinf Mainahmen (1,6 Mio. EUR) resultiert.

Dem gegenliber steht ein verbessertes Sonstiges Ergebnis (+1,2 Mio. EUR),
hierbei vorrangig Aufldsungen von Riickstellungen aus dem Segment Be-
standsmanagement.

Sanierung fiir Interimsnutzung Bertolt-Brecht-Schule (WBG K) 2 5



UBERSICHT.
ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS.

in Mio. EUR
2019 2020 2021 2022 2023
28.7%
. 27.6%
25.9% 264%

24.5%

+5.4%
(im Jahresvergleich)

2183

+43.1%
(im 5-Jahresvergleich)

230.6 250.9
UBERSICHT.
UMSATZERLOSE HAUSBEWIRTSCHAFTUNG.
in Mio. EUR
2019 2020 2021 2022 2023
+4.3 %
(leahrcwt‘rg\mrh)
"""""" 5%
118.6 122.4 126.7 130.9 (im 5-Jahresvergleich)
UBERSICHT.
VERMOGENSSTRUKTUR.
in Mio. EUR

:Anlagevermogen

: Fliissige Mittel und Bausparguthaben, sonstige Wertpapiere

: Zum Verkauf bestimmte Grundsttiicke und andere Vorrate

: Forderungen, sonstige Vermégensgegenstande und Abgrenzung

| N ;|
788 |
1279 |

153 |

KAPITALSTRUKTUR.
in Mio. EUR

*)inkl. Vermietung, Betreuung, Lieferungen und
Leistungen, Gesellschafter, sonstige Verbindlichkeiten

: Eigenkapital
:Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

:Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern*
: Rlckstellungen

: Rechnungsabgrenzung

2644 |

| I 0 |

1709 |

Abb. Bilanzzahlen der wbg Unternehmensgruppe
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UBERSICHT.

wbg Geschéftsbericht 2023

BILANZSUMME.
in Mio. EUR
2019 2020 2021 2022 2023
+9.5%
(im Jahresvergleich)
+34.3';/'D 777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777
(im 5-Jahresvergleich)
825.3 940.3 874.1
UBERSICHT.
ANLAGEVERMOGEN.
in Mio. EUR
2019 2020 2021 2022 2023
+8.5%
(im Jahresvergleich)
437.87‘;/;: 777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777
(im 5-Jahresvergleich)
600.6 641.4 678.0
UBERSICHT.
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN.
in Mio. EUR
2019 2020 2021 2022 2023
+17%
(im Jahresvergleich)
+33A"7’/;) 777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777
(im 5-Jahresvergleich)
360.3 416.1 482.5 410.7

Abb. Bilanzzahlen der wbg Unternehmensgruppe
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Geschdiftsverlauf

FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

Kapital- und Vermégensstruktur Die Geschaftsflihrung beurteilt
Das Eigenkapital der Unternehmensgruppe belduft sich auf 264,4 Mio. EUR die wirtschaftliche Lage der
(Vj.250,9 Mio. EUR). Daraus ergibt sich eine Eigenkapitalquote von 27,6 %.

Auf Riickstellungen entfallen 41,2 Mio. EUR (Vj. 40,6 Mio. EUR) bzw. 4,3 %, Unterneh Mensgruppe positiv.

und die Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzungsposten be- Die Finanz-und Verm@geﬂ5|age
tragen 651,8 Mio. EUR (Vj. 582,6 Mio. EUR), was einem Anteil von 68,1 % der ng Unterneh mensgruppe
entspricht. In den Verbindlichkeiten sind langfristige Finanzierungen in ist geordnet.

Hbhe von 567,6 Mio. EUR enthalten. Bezogen auf das Gesamtkapital sind
dies 59,3 %. Das Sachanlagevermdgen und die Finanzanlagen sind voll-
standig durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital finanziert. Zum
Ende des Berichtsjahres 2023 entféllt auf das Anlagevermogen mit 735,5
Mio. EUR (V]. 678,0 Mio. EUR) ein Anteil von 76,8 % der Bilanzsumme. Das
Umlaufvermogen hat damit einen Anteil von 23,2 % mit 221,93 Mio. EUR
(Vj.196,1 Mio. EUR) an der Bilanzsumme. Alle Investitionen im Umlaufver-
mogen wurden ausschliefilich mit Eigenmitteln finanziert. Flr Investitio-
nenindasAnlagevermogen (ohne Umschuldungen) wurdenim Geschafts-
jahr Darlehen in Héhe von 42,8 Mio. EUR (Vj. 46,9 Mio. EUR) valutiert.

Liquiditat

Die Cashflow-Marge aus der operativen Tatigkeit (Cashflow im Verhéltnis
zu den Umsatzerlosen) liegt mit rund 16 % tiber dem Niveau des Vorjahres
(rund 11 %). Aus dem Cashflow sind unter anderem die Tilgungen fir die
langfristigen Finanzierungsmittel zu bestreiten. 2023 wurden planmatige
Tilgungen in Hohe von 14,9 Mio. EUR (Vj. 13,4 Mio. EUR) geleistet. Daraus
ergibt sich fiir 2023 eine Tilgungskraft im Konzern von 1,8 (Vj. 2,9). Die
Zahlungsfahigkeit war jederzeit gewahrleistet und ist auch fiir die weitere
iberschaubare Zukunft gesichert. Die Unternehmensgruppe verfligt Giber
Kreditlinien, auf die im Bedarfsfall zugegriffen werden kann.

] "-‘l'-'.._‘:

28 Die Volksfestwache an der Groen Stra3e (WBG K)



6.1

Erwartetes Konzernjahresergebnis
(in Mio. EUR)

A

Bautrager: geplante Ubergaben
(in Projekten)

KENNZAHLEN.

wbg Geschéftsbericht 2023

GESCHAFTSJAHR 2023.
PROGNOSEN UND POTENZIALE.

PROGNOSEBERICHT

Fiir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindi-
katoren erwartet die wbg Unternehmensgruppe folgende Entwicklung
(Stand gemafd mittelfristiger Wirtschaftsplanung): Fir die folgenden
Jahre wird nach heutigem Kenntnisstand aufgrund der aktuellen markt-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Zinsen, Baupreise etc.) und der
Modernisierungsanforderungen aus dem EU-Klimazielpfad von einer wei-
terhin geddmpften, jedoch stabilen Ergebnisentwicklung ausgegangen.

Fiir 2024 wird ein Konzernergebnis von voraussichtlich 6,1 Mio. EUR
(2023: 12,9 Mio. EUR) erwartet. Hauptgriinde flr das deutlich gesunke-
ne Jahresergebnis sind niedrigere geplante Umsatzerldse aus der Ver-
kaufstatigkeit des Bautrigers (vier geplante Ubergaben im Vergleich zu
29 in 2023) sowie deutlich steigende Aufwendungen aus laufender und
geplanter Instandhaltung sowie dem Mieterwechsel (11,7 Mio. EUR Auf-
wand aus Instandhaltung). Die Erkenntnisse des Jahresabschlusses 2023
lassen darauf schliefen, dass moglicherweise insbesondere beim Mieter-
wechsel geringere Kosten anfallen konnen.

wbg UNTERNEHMENSGRUPPE.

Prognose 2024

UNTERNEHMENSKENNZAHLEN.

: Umsatz (in Mio. EUR)
: Jahresergebnis (in Mio. EUR)
: Eigenkapitalquote (in Prozent)

: Tilgungskraft (Faktor)

PLAN 2024

BESTANDSKENNZAHLEN.

: FFO - Funds From Operations (in Mio. EUR)

: @ Miete Wohnen (EUR/m?)
:Erlésschmalerungen aus Leerstand (in Prozent)
: Instandhaltungskosten (EUR/m?/Jahr)

: Investitionen Bestand (EUR/m?/Jahr)

BAUTRAGERKENNZAHLEN.

: Segmentergebnis (in Mio. EUR)
: Umsdtze Verkaufstatigkeit (in Mio. EUR)

: Ubergaben Bautrager
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Geschéftsbereich Bestandsmanagement

Das operative Ergebnis des Bestandsmanagements (FFO) wird im Jahr
2024 voraussichtlich etwa 44,3 Mio. EUR (Plan 2023: 47,2 Mio. EUR) be-
tragen. Der Riickgang resultiert vorrangig aus einem um rund 4,5 Mio. EUR
niedrigeren Bewirtschaftungsergebnis und hoheren Zinsaufwendungen in
Hoéhe von rund 4,3 Mio. EUR. Das Wertverdanderungsergebnis sinkt um rund
0,4 Mio. EUR, was in Summe zu einem um rund 10,5 Mio. EUR niedrigeren
Segmentergebnis als 2023 (26,1 Mio. EUR) fiihrt. Basierend auf der ge-
planten Bestandsentwicklung und -bewirtschaftung wird eine Steigerung
der Umsatzerlose von ca. 3,7 % gegeniiber 2023 erwartet.

Modernisierung und Umbau

Im Jahr 2024 werden die Modernisierungs- und Umbaumafinahmen in
den Quartieren Langwasser-Siid (52 WE), Nordostbahnhof (59 WE) und in
der Parkwohnanlage West (24 WE) fortgefiihrt (wbg).

Neubauvorhaben

Mit dem Bau des ersten Projektabschnitts (BA 2) an der Auferen Sulzba-
cher Strale (WBG J, 180 WE) wurde im ersten Quartal 2022 begonnen. Die
Baufertigstellung flir diesen Abschnitt und die Bezugsfertigkeit fiir die ge-
férderten Wohnungen werden im 4. Quartal 2024 erwartet. Bei den Neu-
bauvorhaben Grolweidenmiihlstrafle’ und Ziiricher Strafle ist jeweils der
Baubeginn vorgesehen. Ferner ist flir 2024 die Fertigstellung von Neubau-
ten mitinsgesamt 234 WE geplant (WBG B).

Geschéftsbereich Bautrager

Das geplante Jahresergebnis flir das Segment Bautrager betragt fiir 2024
rund -1,5 Mio. EUR. Die geplanten Umsatzerldse liegen bei rund 3,3 Mio.
EUR. Das geringe Segmentergebnis ergibt sich mafigeblich aus den ge-
planten Ubergaben von vier Einheiten fiir das Jahr 2024. Die geringere
Stiickzahl von Ubergaben ist auf die zuriickgegangene Nachfrage nach
Bautrdgerobjekten im Zuge der Finanzierungskosten zurlickzufiihren.
Aktuell im Bau befindliche und bereits verkaufte Einheiten werden zudem
erstim Folgejahr 2025 fertiggestellt und tibergeben.

1) Unter der Voraussetzung, dass die archdologischen

Arbeiten rechtzeitig abgeschlossen werden kénnen.

PROGNOSE
wbg TRENDBAROMETER.
2024

44.3

Bestandsmanagement: erwartetes Jahresergebnis
(in Mio. EUR)

3.3

Bautrdger: geplante Umsatzerldse
(in Mio. EUR)

2.2

WBG K: erwartetes Jahresergebnis
(in Mio. EUR)

Bestandsmanagement Bautrager

WBG KOMMUNAL GmbH e
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Fir 2024 wird eine stabile WBG KOMMUNAL GmbH
Entwicklung des Ergebnisses Im Jahr 2024 wird ein Segmentergebnis in Hohe von rund 2,2 Mio. EUR er-
d bo G in H5h wartet (2023: rund -1,1 Mio. EUR). Das im Vergleich zum Vorjahr deutlich
€rwbg Lruppe in Hohe von hohere Segmentergebnis (+3,3 Mio. EUR) resultiert vorrangig aus mehr
voraussichtlich 6)1 Mio. EUR und gleichzeitig umfangreicheren Ubergaben aus Baubetreuung. Drei
erwartet. O0OP-Projekte befinden sich 2024 im Bau oder in Planung und werden
in den Planjahren ab 2026 (ibergeben. Im Rahmen des Bildungspaketes
2022 sind neun weitere Fertigstellungen geplant. Weiterhin wird im Jahr
2024 ein Feuerwehrgerdtehaus an die Betreiber ibergeben.

Neubau Feuerwehrgerdtehaus Eibach (WBG K) o.r., Neubau Buch Spielplatz (WBG K) o.1., Erweiterung und Ersatzneubau Max-Beckmann-Grundschule (WBG K) u. 31



GESCHAFTSJAHR 2023.
CHANCEN UND HERAUSFORDERUNGEN.

CHANCENBERICHT

Der Nirnberger Wohnungsmarkt ist weiterhin angespannt. Hiervon sind
einkommensschwache Haushalte besonders betroffen. Die Unterneh-
mensgruppe realisiert einen hohen Anteil an sozial geférdertem Woh-
nungsbau, der bei den geplanten Neubauprojekten in der Regel mindes-
tens 30 Prozent, teilweise bis zu 100 Prozent betrdgt. Dies tragt zum einen
zur Bewaltigung der angespannten Wohnraumsituation bei und gewahr-
leistet andererseits eine geringe Leerstandsquote. Auch im Bereich der
freien Vermietung ergeben sich weiterhin gute Vermarktungschancen.
Der Anteil dlterer Menschen an der Bevélkerung in Deutschland und auch
in Nirnberg steigt kontinuierlich an und somit der Bedarf an Pflege und
Betreuung. Hier kann der Bau von Pflegeheimen zur Entlastung beitragen.

Bewadhrte und neue Wege

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

Perspektiven durch Investitionen

Durch den hohen Auftragsbestand in der WBG KOMMUNAL GmbH ist eine
Auslastung der nachsten Jahre gegeben. Mittelfristig ist durch die weiter-
hin hohe Investitionstatigkeit der Stadt Niirnberg insbesondere in Schul-
und Sozialbauten mit weiteren Auftrdgen zu rechnen. Die geplanten In-
vestitionsvorhaben der Stadt Niirnberg in Schulen und Kindertagesstatten
wurden auch nach Berticksichtigung der Auswirkungen des Ukraine-Krie-
ges im mittelfristigen Wirtschaftsplan beibehalten.

Motor einer neuen Arbeitswelt

In der Digitalisierung sieht die wbg Unternehmensgruppe die Chance ei-
ner strategischen und zukunftsorientierten Ausrichtung der Unterneh-
mensgruppe, um die Arbeitsabldufe kundenorientierter sowie effizienter
organisieren zu kdnnen. So konnten im Jahr 2023 weitere wesentliche
Geschéftsprozesse digitalisiert als auch MaBnahmen zur Gestaltung einer
neuen Arbeitswelt umgesetzt werden.

RISIKOBERICHT

Die deutsche Wirtschaft bewegt sich weiterhin in konjunkturell schwieri-
gem Fahrwasser. Die Betriebskosten belasten Mieter in erheblichem Um-
fang, wodurch sich der Spielraum fiir Mieterh6hungen verringert. Grund-
satzlich waren durch diese Entwicklung auch Mietausfalle zu befiirchten.
Die letzten Krisenjahre haben jedoch gezeigt, dass die erwarteten héheren
Forderungsausfdlle bislang nicht eingetreten sind.
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Die strategische Ausrichtung
und nachhaltige Bauweise der
wbg hilft, den angespannten
Wohnungsmarkt in Ntrnberg
zu entlasten.



6.6

Anstieg der Baupreise 2023
(in Prozent)

Nutzung Fernwarme im Gebaudebestand
(in Prozent)

wbg Geschéftsbericht 2023

Baukosten

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 2023 um
6,6 %. Die seit Beginn des Ukraine-Krieges hohe Inflation und die daher
erfolgten Zinserhhungen haben den Druck auf die Wirtschaftlichkeit da-
bei noch weiter verscharft.

Energie und Demografie

Die wbg Unternehmensgruppe muss sich verstarkt mit der Herausforde-
rung auseinandersetzen, wie die energetischen und demografischen An-
forderungenanunseren Bestand einerseitsunddie betriebswirtschaftlich
notwendigen Mietpreise andererseits mit den finanziellen Moglichkeiten
der Mieter in Einklang zu bringen sind. Dies gilt insbesondere auch fiir
den Neubau - hier miissen die gestiegenen Kosten und Zinsen einerseits
und gemaf3 unserer Satzung realisierbare Mieten andererseits in ein wirt-
schaftlich vertretbares Verhaltnis gebracht werden. Bei Fortbestand der
sehr schwierigen Rahmenbedingungen wird dies zu einer Begrenzung der
investiven MaBnahmen fiihren.

Mieterh6hungen

Die Gesetzung birgt Risiken fiir die Immobilienwirtschaft. Hierbei konnen
sich insbesondere die Festlegungen im Koalitionsvertrag der Ampelko-
alition auf die zukiinftigen Rahmenbedingungen unserer Geschéaftsfel-
der auswirken. Mieterhéhungen sollen hierbei in angespannten Woh-
nungsmarkten von derzeit 15 % auf 11 % begrenzt werden. Die seit dem
01.01.2023 in Kraft getretene CO,-Besteuerung, bei der die Vermieter die
Kosten nur zu einem Teil auf Mieter umlegen dirfen (10-Stufen-Modell),
erhdht weiterhin die Kosten der Vermieter und kann auch bei der wbg Un-
ternehmensgruppe zu weiteren Riickstellungen fiihren.

Modernisierungspflicht

Ein wirtschaftliches Risiko besteht ferner in den gesetzlichen Standards
fiir Gebaude sowie mdglichen Modernisierungspflichten des Bestands im
Rahmen des Europdischen Klimazielpfads. Weiterhin besteht Unsicher-
heit hinsichtlich einer ausreichenden Férderung fiir diese Mainahmen.
Beispielsweise hat das zum 01.01.2024 in Kraft getretene Gebaudeener-
giegesetz (GEG) zu einer deutlichen Verunsicherung der Immobilienei-
genttimer gefiihrt.

Da unser Gebdudebestand bereits zu rund 80 % mit Fernwarme beheizt
wird, ist der Anteil des im Rahmen der Dekarbonisierung umzuriistenden
Wohnungsbestands deutlich geringer als bei anderen Immobilienunter-
nehmen. Trotzdem sind auch hier in den nachsten Jahren erhebliche In-
vestitionen erforderlich.
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All diese politischen Ma3nahmen kdnnen sich direkt bzw. indirekt auf die
Ertragslage und Finanzierungsfahigkeit der wbg Unternehmensgruppe
auswirken. Die wbg Unternehmensgruppe beobachtet daher aktiv die po-
litische Debatte und wird mégliche Auswirkungen fiir den Bestandserhalt
unddie Investitionstdtigkeit in den strategischen Planungen berticksichti-
gen. Derzeit wird das Risiko auf die Ertragslage und Finanzierungsfahigkeit
aufgrund der wirtschaftspolitischen Entwicklungen in den letzten Jahren
als leicht erhdht eingeschatzt.

Denkmalschutz

Die archdologischen Untersuchungen im Baugebiet Groflweidenmihl-
strafle (WBG B) werden Verzégerungen im Bauablauf sowie Mehrkosten
verursachen. Dies wird im Rahmen des Risikomanagements engmaschig
beobachtet. Ziel ist es, die Verzogerungen und damit einhergehende Bau-
kostensteigerungen zu minimieren.

Finanzierungskosten

Der Bautragermarkt ist im Jahr 2023 auf Grund gestiegener Finanzie-
rungskosten fiir Baudarlehen merklich eingebrochen. Die Nachfrage
nach Bautrdgerobjekten ist somit deutlich zuriickgegangen. In der ak-
tuellen Phase muss der Markt und die Aufnahmefahigkeit dessen fiir ge-
plante Projekte genau gepriift werden. Im Zuge der Risikosteuerung wer-
den ausgewahlte Projekte mit ,Vorverkaufsquoten“ versehen. Insgesamt
wurde ein interner Kostendeckel fiir den Bau unverkaufter Einheiten fiir
den Bereich Bautrdger festgelegt.

WBG KOMMUNAL

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 verspiteten Fertigstellung der OOP-Projekte sind in den
OOP-Vertragen Vertragsstrafen vereinbart. Um friihzeitig Gegensteue-
rungsmafinahmen einleiten zu kdnnen und damit das Risiko zu minimie-
ren, ist ein darauf ausgerichtetes Projektcontrolling im Einsatz.

Fir die wbg Unternehmensgruppe waren fiir 2023 keine bestandsgefahr-
denden Risiken erkennbar. Bestandsgefahrdende Risiken und sonstige
Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die Vermodgens-, Finanz- und
Ertragslage bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand auch fiir den Prog-
nosezeitraum sowie die iberschaubare Zukunft nicht. Die Geschdftsfiih-
rung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrunde-
legung des Risikomanagementsystems mit angemessenen Mafinahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
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Fiir die wbg
Unternehmensgruppe
waren fuir 2023 keine
bestandsgefahrdenden
Risiken erkennbar.
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RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE

VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen
im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und liquide Mittel. Durch Streu-
ung der angelegten Finanzmittel, z. B. auf Geschaftsbanken, Sparkassen
und Versicherungen, werden die verschiedenen Sicherungssysteme ge-
nutzt. Die Gesellschaft verfiigt tiber ein effizientes Mahnwesen. Ausfall-
risiken bei finanziellen Vermogenswerten werden durch entsprechende
Wertberichtigungen zeitnah beriicksichtigt. Die Liquiditatssteuerung
erfolgt tber ein zentrales Cash-Management der Konzernmuttergesell-
schaft. Diese hat eine risikoavers ausgerichtete Strategie fiir die Anlage
von liquiden Mitteln und fir 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 ausschliefllich
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,den1. Mdrz 2024

Ralf Schekira Frank Thyroff
Geschdiftsfiihrer Geschdiftsfiihrer
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KLAREN
KURS

Nachhaltigkeit oder nachhaltige Entwicklung bedeutet, die Bedirfnisse der
Gegenwart so zu befriedigen, dass die Moglichkeiten zukiinftiger Generationen
nicht eingeschrankt werden.
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SCHWERPUNKT

NACHHALTIGKEIT

DIE ERSTE DNK-ERKLARUNG DER WBG
EINE MAMMUTAUFCABE WIRD ZUM MEILENSTEIN

STETIG AUSTAUSCHEN

Die wbg Unternehmensgruppe hat in
2021 mit Weitblick Strukturen im Unter-
nehmen fiir eine Mammutaufgabe ge-
schaffen. Damals wurde damit begonnen,
ein interdisziplindres Nachhaltigkeits-
team, federfiihrend im Fachbereich Un-
ternehmenssteuerung angesiedelt, auf-
zubauen. Ziel war es, rechtzeitig auf die
kiinftigen europdischen Berichtspflich-
ten im Nachhaltigkeitsbereich vorberei-
tet zu sein. Daflir wurde ein langfristiger
ESG-Fahrplan ausgearbeitet mit der Zwi-
schenstation einer DNK-Erkldrung, die
nun im Jahr 2023 von der wbg erstmals
und auf freiwilliger Basis verdffentlicht
wurde.

Ein starkes Signal

Die Wahl fiel auf den Berichtsstandard
des Deutschen Nachhaltigkeits-Kodex
(DNK) als passendes Instrument. Dieser
wurde vom Rat fiir Nachhaltige Entwick-
lung (RNE), ein unabhdngiges Gremium,

das von der deutschen Bundesregierung
berufen wurde, entwickelt. Die Angaben
sind in einer &ffentlichen Datenbank fir
die Allgemeinheit einsehbar und ste-
hen sogar zum Download bereit. Durch
eine DNK-Verdoffentlichung zahlen Un-
ternehmen auch direkt auf das SDG* 12
ein, was die Bedeutung der Berichter-
stattung zur Erreichung der Nachhal-
tigkeitsziele betont. Unternehmen, die
eine DNK-Erklarung abgeben, zeigen ihr
Engagement fiir Nachhaltigkeit, inspi-
rieren Mitstreiter, es ihnen gleichzutun
und teilen Know-how. Der Nachhaltig-
keitsberichtist zudem ein Teil der Nach-
haltigkeitskommunikation. Er fasst die
bisherigen Erfolge, Herausforderungen
und Ziele zusammen und sorgt gleich-
zeitig flr Transparenz und Vergleich-
barkeit mit Mitbewerbern aus dem
Branchenumfeld. Die DNK-Erklarung
besteht aus 20 Kriterien und dazugehd6-
rigen Indikatoren, die es ermdglichen,

*) SDG: kurz fiir ,,Sustainable Development Goals“ - Ziele fiir nachhaltige Entwicklung der Vereinten Nationen (UN)

Nachhaltigkeitsbemiihungen zu struk-
turieren und zu bewerten. Diese decken
okologische, soziale und 6konomische
Aspekte ab. Neben umfangreichen In-
formationen zu Nachhaltigkeitsmaf3-
nahmen werden auch Nachhaltigkeits-
ziele und -leistungen angegeben. Damit
zeigt die wbg noch vor der offiziellen ge-
setzlichen Berichtspflicht (ab dem Ge-
schaftsjahr 2025) auf freiwilliger Basis
Verantwortung und stellt die Weichen
fiir eine nachhaltige Ausrichtung des
Unternehmens.

Wir sind gut geriistet

Der DNK-Erstling dokumentiert den Ist-
Zustand des Unternehmens und biindelt
alle Nachhaltigkeitsbemiihungen in ei-
nem Dokument. Dieses bildet die Grund-
lage fiir die ndchste Etappe der Nachhal-
tigkeitsberichterstattung, die europaweit
verpflichtende ,Corporate Sustainability
Reporting Directive” (CSRD).
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SCHWERPUNKT

NACHHALTIGKEIT

DNK: STRATEGISCHE AUSRICHTUNG UND ZIELE
SDGC: BEITRAG IM RAHMEN DER GESCHAFTSTATICGKEIT

DNK - KRITERIEN1UND 3
Nachhaltigkeitsmafinahmen werden nach
ESG-Kriterien gegliederten Handlungsfel-
dern der Geschéftstatigkeit umgesetzt.

Soziales

Quartierskonzepte

: Attraktive Wohnumfeldgestaltung

: Angebote fiir altersgerechtes Wohnen

: Forderung von Integration und Inklusion
(z. B. behindertengerechte Wohnungen,
Wohnraum fiir Gefliichtete)

: Zusammenarbeit mit sozialen Tragern
flir Unterstiitzungsleistungenim
Quartier (SIGENA = Sicher, GEwohnt,
NAchbarschaftlich)

: Gegenseitige Unterstiitzung durch
spezielle Wohngruppen
(z. B. Senioren, Mehrgenerationen oder
alleinerziehende Miitter)

: Soziales Management im Quartier
(z. B. Umzugs- / Konfliktmanagement,
Schuldnerberatung und Wohnungsan-
passungsberatung)
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Bezahlbarer Wohnraum
Bereitstellung fir breite Bevdlkerungs-
schichten (freifinanzierter und 6ffentlich
gefdrderter Wohnraum)

Nutzung von regenerativen Energien
(z. B. Photovoltaik oder Geothermie)

Nachhaltiges Personalmanagement

Férderung der Stadtentwicklung

durch kommunale Bauten

(z. B. Bildungsstdtten, Betreuungsein-
richtungen und Feuerwehrgerdtehduser)

Okologie

Klimazielpfad fiir den Gebdudebestand
(Reduktion der CO,~Emissionen im
Rahmen des EU Green Deal)

E-Mobilitdat und Carsharing

Okonomie / Governance

Stabile wirtschaftliche Entwicklung
(Einhaltung von Financial Covenants und
langfristiges Wachstum des Unterneh-
menswerts)

Verantwortungsvolle
Unternehmensfiihrung

(u. a. Risikomanagementsysteme und
Compliance)

Férderung Artenschutz & Biodiversitat
(z. B. Animal Aided Design)

Nachhaltiges Bauen
(z. B. Holzhybridbauweise, 6kologische
Baustoffe und Bauwerksbegriinung)

,Neben den oben genannten Zielen aus
dem klassischen Nachhaltigkeitsdreieck hat
die wbg als kommunales Immobilienunter-
nehmen auch einen baukulturellen Auftrag
und fordert eine moderne Stadtentwicklung
durch zeitgemdfBe Architektur.“
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SDG - NACHHALTIGKEITSZIELE

Betriebliches Gesundheitsmanagement der wbg
Angebot und Bezuschussung von Fahrrad-Leasing (klimafreundliche Mobilitdt)

Bau von Schulen und Kindertagesstatten
Betriebliche Aus- und Weiterbildung

Forderung sowohl im Unternehmen als auch bei unseren Mietern
(2021: ,Niirnberger Preis fiir diskriminierungsfreie Unternehmenskultur)

Wassersparende Armaturen als Ausstattungsstandard fiir unsere Gebaude
Modellprojekt: Wassertanks zur Regenwassernutzung in den Quartieren

o, R0 .
a=-r="

Photovoltaik-Anlagen auf Dachfldchen und Pilotprojekt zum Einsatz von Balkonkraftwerken
Klimafreundliche Heizungskonzepte (z. B. Fernwdrme und Geothermie)

Fairer Tarifvertrag
Flexible Arbeitszeitmodelle
Umfangreiches Angebot an Sozialleistungen

Innovative Bau- und Mietkonzepte (z. B. Typenhduser und Wohngruppen)

Partnerschaft mit der Stadt Niirnberg (z. B. bei Bau von Schulen, KiTas und Feuerwehrgerdtehdusern)
Realisierung von Modellprojekten (z. B. ,,Effizient Bauen, leistbar Wohnen)

Entwicklung von Mobilitdtskonzepten im Rahmen der Quartiersentwicklung

Bau von barrierefreien und 6ffentlich geférderten Wohnungen
Wohnraum fiir alle Anspruchsgruppen und auch fiir Bevélkerungsgruppen mit besonderen Versorgungsschwierigkeiten

Grofter Anbieter Niirnbergs von mietpreisgebundenem/sozialem Wohnraum und SIGENA-Konzept
Partizipative Stadtentwicklung (z. B. Projektkultur monopol491)

Finanzielle Unterstiitzung lokaler Organisationen und Projekte (wbg 2000 Stiftung)

Nachhaltige Stadtentwicklung (z. B. Kaltluftschneisen oder Schwammstadt)

Verwendung nachhaltiger Ressourcen fiir Baumainahmen (z. B. Holz-Hybridbauweise)

Entwicklung von Konversionsflachen (z. B. NOW — ehemalige Bahnbrache oder monopol491 — ehemaliges Branntweinareal)

Eigene Verwaltung: Reduzierung von Ressourcen, Beleuchtungsumstellung auf LED, gebrauchtes Biiromaterial wiederverwenden,
Abverkauf von IT-Altgeraten an Mitarbeitende, Digitalisierung (z. B. papierloses Biiro, Druckerkonzept)

Klimazielpfad fiir den Gebaudebestand (CO,-Bilanz), energetisches Modernisierungs- und Neubaukonzept
Mobilitatskonzepte (Carsharing, E-Ladestationen fiir PKW und Fahrrdder)

Férderung des OPNV durch betriebliche Zuschiisse

Vorsorge fiir Extremwetterereignisse (z. B. Wasserretention, Verschattungskonzepte)

MaBnahmen zur Erhaltung der Biodiversitdt

Okoausgleichsflachen, Bauwerksbegriinung (Décher und Fassaden), Monitoring und Entwicklung unseres Baumbestandes
Anpassung der Auenanlagen (z. B. Entsiegelung, Mietergdrten, klimavertrdgliche Neupflanzungen)
Artenschutz (z. B. Animal-Aided-Design)

Mitgliedschaft in Verbanden
Austausch mit der Wissenschaft (z. B. Forschungsprojekt BiRN zum Thema Gebdudezertifizierung)
Zusammenarbeit mit nachhaltigen Finanzierungspartnern (z. B. KfW, BayernLabo oder Council of Europe Developement Bank)
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SCHWERPUNKT

NACHHALTIGKEIT

EUROPAISCHE BERICHTERSTATTUNGSPFLICHT (CSRD)
DATENMANAGEMENT UND VISION

CSRD - RICHTLINIEN

Die ,,Corporate Sustainability Reporting
Directive” (CSRD) ist eine europdische
Richtlinie, die darauf abzielt, die Nach-
haltigkeitsberichterstattung von Unter-
nehmen zu verbessern, zu standardisie-
ren und vergleichbar zu machen.

Dieser Berichterstattungsstandard ist ein
weiterer wichtiger Schritt, den Nachhal-
tigkeitsanspruch zu optimieren, Stake-
holder-Vertrauen aufzubauen und der
gesellschaftlichen Verantwortung gerecht
zu werden sowie eine nachhaltig erfolg-
reiche Zukunft des Unternehmens zu
gewdhrleisten. Sie dient dariiber hinaus
auch als Blaupause, respektive Grundlage
fuir alle nachfolgenden Nachhaltigkeits-
erklarungen, wenn ab dem Jahr 2026 die
Berichtspflicht (fir das Jahr 2025) in Kraft
tritt. Denn dann werden alle an einem EU-
regulierten Markt notierten Unternehmen
(mit Ausnahme von Kleinstunternehmen)
sowie alle nicht-kapitalmarktorientierten

40

Betriebe CSRD-pflichtig, wenn sie zwei der
drei folgenden Kriterien erfillen:

: Bilanzsumme > 20 Mio. EUR
(wbg 2023: 957 Mio. EUR)

: Umsatzerl6se > 40 Mio. EUR
(wbg 2023: 170 Mio. EUR)

Handlungsfelder operationalisiert und
von Mitarbeitenden aus verschiedenen
Fachbereichen verantwortet, so z. B. das
nachhaltige Personalmanagement von
Anna Bohm (siehe nachfolgendes Inter-
view). Damit arbeitet zwischenzeitlich
ein interdisziplindres Team am Thema
Nachhaltigkeit.

: Zahl der Beschaftigten > 250
(wbg 2023: 391)

: Nachhaltiges Bauen
Bewirtschaften

Die wbg Unternehmensgruppe erfiillt alle
drei Kriterien und wird damit ab 2026 von
der neuen CSRD-Berichtspflicht erfasst.

Nachhaltigkeits-Team und Struktur

Verantwortlich fiir die Nachhaltigkeits-
strategie der wbg Unternehmensgruppe
sind die beiden Nachhaltigkeitsmana-
ger Christopher Funk (Kaufmann) und
Annika Thoma (Architektin). Die Nach-
haltigkeitsstrategie wird dabei in sechs

: Assetmanagement
Investitionsplanung- und steuerung

: Finanzierung / Forderung

: Nachhaltige Verwaltung

: Personalmanagement

: Corporate Governance




2026

Pflicht zur Abgabe des CSRD-Berichts
(fiir das Jahr 2025)

6

MaRgebliche Handlungsfelder

LEITGEDANKEN

,Das Nachhaltigkeitsmanagement der wbg soll im Rahmen der Unternehmenssteuerung
als zweite strategische Steuerungsebene neben dem klassischen Finanzcontrolling etab-
liert werden. Dabei soll das Thema Nachhaltigkeit insbesondere aus eigenem Antrieb und
nicht als reine Pflichterfiillung entwickelt werden (intrinsische Motivation).

Annika Thoma
Unternehmenssteuerung / Nachhaltiges Bauen

,Wir haben einen griinen Faden in die Organisation eingesponnen. Mit der ersten DNK-
Erkldrung sind wir fertig, aber das Thema wird bleiben. Es ist kein abgeschlossenes Projekt,
sondern es wird uns dauerhaft beschdftigen. Momentan liegt der Fokus noch auf der Ent-
wicklung. Irgendwann werden die Nachhaltigkeitskriterien ein in das Unternehmen imple-
mentierter Berichterstattungsprozess sein. Und man wird (ber Nachhaltigkeitskennzahlen

genauso selbstverstdndlich sprechen, als wdren es Begriffe wie Gewinn oder Cashflow.

Christopher Funk
Unternehmenssteuerung / Controlling

Fir eine vollintegrierte nachhaltige Un-
ternehmenssteuerung wurden folgende
Querschnittsthemen definiert:

: Datenmanagement
: Risikomanagement / Controlling
: Berichterstattung / Kommunikation

Das facettenreiche wie vielschichtige
Thema wurde somit friihzeitig im Un-
ternehmen verankert und auf vielen
Schultern gleichermafien verteilt. Um
ein Rundumverstandnis zu schaffen,
wurden Experten aus den eigenen Reihen
ausgebildet und Workshops abgehalten.

Datenmanagement

Eine zentrale Bedeutung kommt auch
einem effektiven Datenmanagement
innerhalb der Unternehmensstrukturen
zu. Die gesammelten und analysierten
Daten muissen in einer klaren, verstand-
lichen und zuganglichen Weise aufberei-

tet werden, um sie in der DNK-Erklarung
zu prasentieren. Von der Qualitdt dieser
Berichtszahlen hdangt auch das Ergebnis
ab. Fiir die wbg bedeutete es eine grofie
Herausforderung, relevante Nachhaltig-
keitskennzahlen erstmals aus verschie-
densten Systemen zusammenzufiihren.
Dieser interne Prozess, alles aufeinan-
der abzustimmen und miteinander zu
verbinden, setzt stets auch die Priifung
und/oder Weiterentwicklung neuer Soft-
wareldsungen voraus und ist fir eine
kontinuierliche Uberwachung und Ver-
besserung der Nachhaltigkeitsstrategie
essenziell. Ein gutes Datenbankma-
nagement bildet fir alle kiinftig zu pub-
lizierenden Nachhaltigkeitsberichte die
Basis. Anhand dieser Kennzahlen lassen
sich fir die Geschaftsfiihrung und Be-
reichsleiter Zusammenhdnge erkennen
und Ableitungen treffen. So kann eine
erfolgreiche Nachhaltigkeitsteuerungim
Unternehmen etabliert werden.

Vision der wbg

Mit der ersten DNK-Erkldrung ist auch
eine Vision verbunden: Die wbg verfolgt
das Ziel, nicht nur ihrer gesetzlichen
Berichtspflicht nachzukommen, son-
dern strebt an, das Unternehmen nach
Nachhaltigkeitsaspekten zu steuern, um
so ihrer gesellschaftlichen Verantwor-
tung gerecht zu werden. Damit will sie
als kommunales und sozialorientiertes
Immobilienunternehmen auch einen
Mehrwert fir ihre rund 400 Mitarbei-
tenden sowie fiir die Stadt Nirnberg
schaffen. Klarist, dass damitimmerauch
ein Abwdgungsprozess einhergeht, alle
drei Nachhaltigkeitssdulen (Okologie,
Okonomie und Soziales) in Einklang zu
bringen. Auch wenn die wbg als kommu-
nales Unternehmen nicht gewinnorien-
tiert agieren muss, ist die Wirtschaftlich-
keit zu gewdhrleisten.

Stefan Jablonka
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INTERVIEW
ANNA BOHM

DER RICHTIGE DIALOG

Das Thema Nachhaltigkeit hat in den
vergangenen Jahren im Allgemeinen an
Bedeutung gewonnen. Die wbg Nirn-
berg ist als kommunales Immobilien-
unternehmen mit der Ausrichtung, be-
zahlbaren und zeitgemden Wohnraum
fur breite Schichten der Bevélkerung zu
schaffen und bereitzustellen, schon von
ihrer Zielsetzung und ihrem Selbstver-
standnis her auf Nachhaltigkeit ausge-
legt. Um der zunehmenden Bedeutung
des Themas weiter gerecht zu werden,
wurde intern ein crossfunktionales Team
implementiert, das die Facetten der
Nachhaltigkeit unter der Leitung von
Christopher Funk fiir die Steuerung des
Unternehmens zusammenfiihrt und ko-
ordiniert. Konkret finden sich hier:

: Nachhaltiges Bauen

: Finanzierung und Férderung

: Assetmanagement

: Investitionsplanung

: Investitionssteuerung

: Finanzierung und Férderung

: Corporate Governance

: Nachhaltige Verwaltung

: Nachhaltiges Personalmanagement

Die beiden letzten Themen werden in
dem Team durch Anna Bohm als Vertre-
terin des Servicebereichs Personal und
Zentrale Serviceleistungen vertreten.
Vor etwa zwei Jahren hat Anna Bohm im
Zuge einer Umorganisation eine neue
Stelle ibernommen, um v. a. das Con-
trolling im Bereich Personal und Zentrale

Serviceleistungen zusammenzufiihren
und zielgerichtet fiir die Bereichs- und
Unternehmenssteuerung zu optimieren.
Die Aufbereitung verschiedenster Doku-
mentationen, Reportings und vor allem
der Kennzahlen lduft tiber den Schreib-
tisch dieser Stelle. Die Integration von
ihrin das Team Nachhaltigkeitsmanage-
ment war damit konsequent und sehr
passend.

Frau Béhm, das Thema Nachhaltigkeit
hat in den letzten Jahren zunehmend an
Bedeutung gewonnen, und der Begriff
hat auch Einzug in den HR-Bereich
gehalten. Wie lebt die wbg Nachhaltiges
Personalmanagement?

Anna Bohm: Wir haben die Zielsetzung,
die Ressource Personal auch in Zukunft
sicherzustellen. Elementar dafiir sind
eine langfristige Personalplanung und die
Bindung unserer Beschéftigten. In unse-
rer Funktionalstrategie aus 2015 haben
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SO KANN

ZUSAMMENARBEIT

GELINGEN

wir bereits festgelegt, dass wir als Arbeit-
geber das richtige Paket aus spannenden
und vielseitigen Aufgaben, guten Zusatz-
verglitungen, einem sicheren Arbeits-
platzund hoher Werteorientierung bieten
wollen und leistungsorientierten Mitar-
beitenden ein Arbeitsumfeld schaffen,
welches Beruf und Familie zu vereinbaren
erlaubt. Wir wollen unsere Mitarbeiten-
den langfristig behalten und setzen, wenn
moglich, auf unbefristete Stellen und Ein-
stellungen — aktuell befinden sich ca. 87
Prozent unserer Beschdftigten in einem
unbefristeten Arbeitsverhdltnis.

Auch die Ausbildung spielt bei uns eine
grofie Rolle, weswegen wir unser Ausbil-
dungsangebot auch kontinuierlich aus-
weiten. Nachhaltiges Personalmanage-
ment bedeutet fiir uns nicht nur, dass
man seine Mitarbeitenden addquat be-
zahltund gut behandelt. Das sollte logisch
und selbstverstdndlich sein. Es bedeutet
viel mehr - zum Beispiel, dass man situ-
ationsbedingt auf jeden einzelnen Mit-
arbeitenden eingeht. Da sind wir als wbg
ganz weit vorne dabei, weil wir - so gut
es geht - individuelle Lésungen ermogli-
chen wollen. Wir sind jederzeit 16sungs-
orientiert und versuchen, unseren Mit-
arbeitenden entgegenzukommen und
vielleicht auch neue Wege zu schaffen.
Wenn es etwas noch nicht gibt, heifit es
nicht gleich, dass das nicht moglich ist.
Natdirlich ist das ein Geben und Nehmen
und erfordert eine offene Kommunikati-
on und einen intensiven Dialog zwischen
Flihrungskraft und Mitarbeitenden, aber
auch zwischen dem gesamten Team.

Ein Leitsatz lautet: ,,Kiimmere dich gut
um deine Mitarbeiter und sie werden
sich gut um das Unternehmen kiim-
mern.“ Was tut die wbg konkret fiir ihre
Mitarbeitenden?

Anna Bohm: Wir bieten unseren Mitar-
beitenden z. B. eine gute bedarfsorien-
tierte Weiterqualifizierung und gezielte
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Entwicklungsprogramme, situations-
bedingte Befdhigungskonzepte, zeit-
gemadfie Arbeitsbedingungen, ein in-
novatives Arbeitsumfeld und auch ein
umfassendes Betriebliches Gesund-
heitsmanagement. Wir tun viel fir eine
offene und wertschdtzende Fihrungs-
und Unternehmenskultur. So haben wir
vor einigen Jahren unser Management-
verstandnis erarbeitet, haben Projekte
zur innerbetrieblichen Kommunikation
und zur Gestaltung neuer Arbeitswel-
ten aufgelegt, in die viele Mitarbeiten-
de eingebunden waren und die sie mit
ihren Ideen mitgestaltet haben. Wir
schaffen Raume bzw. Gelegenheiten zur
innerbetrieblichen Vernetzung — von
der Jahresabschlussversammlung iber
Teammafinahmen bis zu gemeinsamen
Freizeitaktionen wie bewegte Pausen

oder wbg’ler unterwegs etc.

Ein kleiner Ausschnitt fiir soziale Arbeit-
geber-Leistungen sind unter anderem
der Essens- und Krippenzuschuss, das
Arbeitgeber-Darlehen zum Immobili-
enerwerb, Arbeitgeberfinanzierte Be-
triebliche Altersversorgung (BAV) bzw.
Arbeitgeberzuschuss zur BAV. Zum Teil
liegt der Fokus auch konkret auf der For-
derung des nachhaltigen Verhaltens der
Mitarbeitenden — so bietet die wbg einen
Zuschuss zum Deutschlandticket und ein
Fahrradleasing-Abo.

Sie sprechen den Punkt Betriebliches
Gesundheitsmanagement an...

Anna Bohm: Innerhalb der wbg gibt es
viele Personen, die sich mit den unter-
schiedlichen Aktivitdten bzw. Mafinah-
men zur Sicherheit und Gesundheit der
Mitarbeitenden beschaftigen. Um diese
zu biindeln und zu koordinieren, wurde
im Rahmen der Gesamtstrukturierung
des Betrieblichen Gesundheitsmanage-
ments (BGM) unser Steuerungskreis
Gesundheitsthemen umfassender aus-

gerichtet. BGM umfasst bei uns nicht nur
die drei wesentlichen Sdulen Betriebli-
che Gesundheitsforderung (BGF), Ar-
beits- und Gesundheitsschutz und Be-
triebliches Eingliederungsmanagement
(BEM), sondern auch als Basis hierfiir die
Organisationsstruktur, Fiihrungs- und
Unternehmenskultur und daraus abge-
leitet die Personalbetreuung. Konkrete
Beispiele hierflir sind Schulungsmaf-
nahmen aus dem Team Bedrohungsma-
nagement oder regelmafige aktive (Mit-
tags-)Pausen, Impulse etc. Inden letzten
beiden Jahren haben wir zudem erstmals
einen selbst organisierten Gesundheits-
tag mit einem umfassenden Programm
angeboten.

Finden sich Teile der bisher genannten
MaBnahmen in Zertifizierungen bzw.
Auszeichnungen wieder?

Anna Bohm: Ja, wie oben schon erwdhnt
wird, ist die betriebliche Ausbildung bei
uns ganz grofigeschrieben. Das sieht auch
unser Arbeitgeberverband so. Wir wurden
vom Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft bereits 2013 mit
dem Ausbildungssiegel ,Vorbildlicher
Ausbildungsbetrieb“ ausgezeichnet, und
2021 wurde uns die Auszeichnung ,,Aus-
bildung in Bestform“ verliehen. Auch die
familienbewusste Personalpolitik ist in
die bestehende Unternehmensphiloso-
phie integriert und wird von der Unter-
nehmensleitung, den Fihrungskraften
und allen Mitarbeitenden sowie dem Be-
triebsrat kommuniziert und praktiziert.
Das Zertifikat berufundfamilie bestatigt
uns seit 2008 in unserem Handeln. Ak-
tuell befinden wir uns wieder in der Re-
Auditierung. Auch von unserem Arbeit-
geberverband wurden wir bereits 2014
als familienfreundliches Unternehmen
ausgezeichnet.

Im Jahr 2021 wurde der wbg der , Niirn-
berger Preis fiir diskriminierungsfreie
Unternehmenskulturverliehen.



Dass es bei der wbg sowohl extern als
auch intern keinen Platz fiir Diskrimi-
nierung gibt, sollte schon langst bekannt
sein. Die Auszeichnung ist jedoch auch
eine Verpflichtung, uns stets neu zu re-
flektieren und offen fir Vielfalt zu blei-
ben. Akzeptanz und Wertschdtzung sind
flir uns wichtige Aspekte. Zwischenzeit-
lich haben wirin unserem Flurfunk (Soci-
al Intranet) auch eine bunte Community
ins Leben gerufen, die allen Kolleginnen
und Kollegen die Chance geben soll, Viel-
falt offen zum Ausdruck zu bringen und
sich nicht verstecken zu missen.

Auch das kununu Top Company-Siegel,
welchesdiewbgin 2024 fiirdas Jahr2023
erhalten hat, zeichnet die wbg als einen
der Toparbeitgeber in der Branche aus.
Mit diesem Siegel werden Unternehmen
pramiert, die auf der professionellen Ar-
beitgeber-Bewertungsplattform kunu-
nu besonders gut abschneiden. Nur fiinf
Prozent aller Arbeitgeberprofile erhalten
diese Auszeichnung.

Stichwort Mitarbeiterzufriedenheit:
FlieBen die Meinungen und Wahrneh -
mungen der Mitarbeitenden in Ent-
scheidungsprozesse mit ein?

Anna Bohm: Ich hoffe, alle kommen ger-
ne in die Arbeit und haben keine Stor-
geflihle bzw. kdnnen diese ansprechen,
sollten doch welche vorhanden sein. Die
wbg bietet viele Moglichkeiten, sich ein-
zubringen, wie beispielsweise das bereits
oben erwdhnte Arbeiten in crossfunktio-
nalen Arbeitsteams. Auch unser bereits
erwahntes Social Intranet, der Flurfunk,
ist ein Mittel, welches sehr gerne genutzt
wird, um Uber die verschiedensten The-
men zu diskutieren. Auch der Betriebs-
rat hat immer ein offenes Ohr und bietet
bspw. tiber die Betriebsversammlungen
ein tolles Medium, um sich auch mal
personlich
schen. Weitere Beispiele fiir einen guten

untereinander auszutau-

Austausch sind das Geschaftsfiihrungs-
Frihstiick und Formate, wie die digitale
Sprechstunde. Und innerhalb aller Orga-
nisationseinheiten findet ja ohnehin ein
regelmafiiger Austausch statt.

Zusatzlich dazu findet auch jahrlich ein
Mitarbeiterjahresgesprach zwischen den
Mitarbeitenden und der jeweiligen Fiih-
rungskraft statt. Dieses Gesprdch dient
dazu, gemeinsam zu reflektieren, wie
sich der oder die Einzelne weiterbilden
kann, wo seine Befahigungen liegen oder
was sich ausbauen ldsst. Auch ein Feed-
back zur Fiihrungskraft wird abgefragt.
Generell ist es unser Ziel, auch in den
kommenden Jahren die Personalent-
wicklung erfolgreich fortzufiihren und
weiter auszubauen. Es liegt in unserem
Interesse, dass sich die Mitarbeitenden
weiterentwickeln und ,jobfit“ halten.
Nur so kann es uns gelingen, mit sich
verandernden Arbeitsweisen zurecht-
zukommen und Veranderungsprozesse
erfolgreich zu gestalten.

Ein aktuelles Thema ist auch Green
Recruiting. Das bedeutet, dass potenzielle
neue Mitarbeitende sehr genau hinsehen,
wie sehr der magliche neue Arbeitgeber
den Fokus auf Nachhaltigkeit ausrichtet.
Wie geht die wbg damit um?

Anna Bohm: Die Themen Green Recru-
iting und nachhaltige Arbeitgebermar-
ke werden bei uns schon umgesetzt. Die
Punkte, die den potenziellen Arbeitneh-
mer oder die Arbeitnehmerin betreffen,
wie faire Bezahlung, flexible Arbeitszeiten
und familienbewusster Umgang im Un-
ternehmen, sind schon im Arbeitgeber-
marketing aufgenommen und werden
auchim Recruitingprozess kommuniziert.

Gleichwohl iiberlegen wir, wie Nachhal-
tigkeit vom Unternehmen gelebt wird,
noch besser nach auflen kommuniziert
werden kann.

wbg Geschdftsbericht 2023

Haben Sie noch ein paar aussagekrdftige
Zahlen aus lhrem Tdtigkeitsbereich zum
Abschluss?

Anna Bohm: Ja. Zum Stichtag 31.12.2023
waren beiuns391Kolleginnen und Kolle-
gen beschdftigt — in den letzten Jahren
haben wir konstant Personal aufgebaut;
2018 waren es noch 333 Beschéftigte.
Den Anteil der unbefristeten Arbeitsver-
haltnisse habe ich eingangs schon er-
wahnt: 87 Prozent. Wir haben im Schnitt
15 Stellen zur betrieblichen Ausbildung,
in der Regel 14 Immobilienkaufleute und
1-2 Bauzeichner.

Zum 31.12.2023 haben wir drei duale
Studenten beschaftigt. Der Altersdurch-
schnitt der Belegschaft liegt seit fiinf
Jahren, relativ konstant, bei 44 Jahren.
Die durchschnittliche Betriebszugeho-
rigkeit liegt bei etwa zehn Jahren. Das
ist in der heutigen Zeit schon eine stolze
Zahl, und das drtickt sicherlich auch eine
Wertschatzungdafiiraus, wasdas Unter-
nehmen alles fiir seine Mitarbeitenden
macht. Dass dies bei den Mitarbeitenden
ankommt, zeigt auch das kununu-Siegel
Top Company 2024. Wir haben eine sehr
hohe Teilzeitquote von fast 28 Prozent,
und die Geschlechterverteilung liegt
konstant bei etwa 50 zu 50.

Stefan Jablonka

Die wbg ist einer der
Toparbeitgeberin der
Branche. Sie steht fiir eine
mitarbeiterzentrierte und
offene Arbeitskultur.
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Kapitel 03
Einblicke

BAUEN
VORAUSGEHEN
MODERNISIEREN
BUNT.

+

+

DAS JAHR 2023

Fir uns als flihrende Unternehmensgruppe der Immobilienwirtschaft in
der Metropolregion Niirnberg spiegelt sich in den 12 Monaten eines Jahres
das gesamte Spektrum der Erwartungen und Anliegen einer Stadbevolke-
rung mit knapp 545.000 Einwohnern. Wer die wbg kennt, der weif3, dass
wir uns dieser Aufgabe - mitall seinen Herausforderungen - seit 1918 stel-
len. Mit zeitgemdfRen Immobilienkonzepten. Mit fairen Mieten. Mit ener-
getischen Projekten, die neueste Effizienzstandards mit gewachsenem
Gebdudebestand vereinen. Mit sozialem Engagement und wertschat-
zender Kompromissbereitschaft. Dabei erleben wir jedes Jahr spannende
Geschichten, die im wahrsten Sinne des Wortes eine , bunte® Geschichte
schreiben.

Divers. Vielfdltig. Nachhaltig

Projekte, die heute geplant und realisiert werden, haben eine nachhalti-
ge Auswirkung auf das Leben in Nirnberg. Sie dienen der Stadt und der
Gesellschaft noch in Jahrzehnten. Und so richten wir jedes Mal auch den
Blick zuriick auf vergangene Ereignisse, die unsere Mieter, Partner, Kol-
legen und die wbg als Unternehmen bewegt haben. Lassen Sie uns des-
wegen nochmals gemeinsam 12 der spannendsten Momente des Jahres
2023 Revue passieren.

2.100

Einsparung CO, durch Fernwédrme

(in Tonnen)

26.5

Spenden durch die wbg 2000 Stiftung

(in TEUR)

1 Januar

Fiir eine starke
Gemeinschaft

2 Februar

Modellprojekt:
Ganztdgige SVE

3 Mdrz

N-ERGIE und wbg:
10 Jahre volle Power

q April

Stadt. Land. Fluss:
Spielplatzkonzept

5 Mai

monopol491:
Richtfest gefeiert

6 Juni

Im Fokus:
Freiwillige Feuerwehr

7 Juli

Vorzeigeprojekt
der Schulinfrastruktur

8 August

St. Johannis:
Ein neues Pflegeheim

9 September

Startins Berufsleben:
Ausbildung bei der wbg

1 0 Oktober

Sozial engagieren:
So funktioniert es

1 1 November

Ehrung fir
langjahrige Mieter
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1 2 Dezember

Neuer Hort
in der Nordstadt
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GRUN
IST

NEUE
BUNT

Buntes Bauen ist mehr als nur ein stadtebauliches Konzept: es ist eine Philosophie,
die Vielfalt und Inklusion in den Mittelpunkt stellt. Durch die Bertiicksichtigung der
verschiedenen Lebensformen, die Forderung von Nachhaltigkeit und Innovation.
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01 JANUAR

Fiir eine starke Gemeinschaft

Im Rahmen der Weiterentwicklung der Kern-
wohnanlage Nordbahnhof wurde mit dem Bau
von insgesamt 34 Mietwohnungen, davon 12
(inkl. drei MW fiir Rollstuhlfahrer) nach den
Richtlinien der EOF finanziert, in der Griine-
waldstrafie begonnen.

Im Erd- und Untergeschoss sind insgesamt
47 Kfz-Stellplatze vorgesehen sowie ein SI-
GENA-Nachbarschaftstreff. Nach dessen Fer-
tigstellung hat jede Kernwohnanlage der wbg
Nirnberg einen solchen Treff. Alle SIGENA-
Nachbarschaftstreffs dienen der Starkung der
Nachbarschaften, als Anlaufstelle fiir Men-
schen mit besonderen Problemlagen und als
Raume flir Angebote flir Senioren.

04 APRIL

Stadt. Land. Fluss.

Fir die neue Wohnanlage Am Réthenbacher
Landgraben wurde in Abstimmung mit dem
Beirat flir Bildende Kunst der Stadt Niirnberg
und dem Berufsverband Bildender Kiinstlerin-
nen und Kiinstler Niirnberg Mittelfranken e. V.
ein Einladungs-Wettbewerb durchgefiihrt, aus
dem der Kiinstler Tobias Rempp, Fiirth, als Sie-
ger hervorging. Seine Arbeit wurde unter der
Uberschrift: ,Stadt. Land. Fluss* umgesetzt,
da auf dem Grundstiick drei Spielplatze mit
diesen Themen errichtet wurden. Der Kiinstler
realisierte unterschiedliche Objekte aus sicht-
bar geschichtetem Beton in den Auenbereich
entlang der Hauptnutzungsachse. Jedes Ob-
jekt symbolisiert einen Themenbegriff. Eine
hohe Stele, eine Stele und Platte, drei Platten,
ein niedriger Tisch und ein weiterer ,Altar-
tisch“ wechseln sich in den Au3enanlagen ab.
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02 FEBRUAR

Modellprojekt: Ganztdgige SVE

An der Erasmusstrafie 13 war Baubeginn fir
eine Kindertagesstatte mit vier Kindergarten-
gruppen. Eine zusatzliche Schulvorbereitende
Einrichtung (SVE) mit vier Gruppen fir bis zu
40 Kinder erganzt den Kindergarten und soll
in einem gemeinsamen Gebdude auch Kin-
der mit besonderem sonderpddagogischen
Forderbedarf unterstiitzen. Kindergarten und
SVE kooperieren spater eng und ermdglichen
ein Modellprojekt zur ,,ganztagigen SVE“.

Die Fertigstellung soll aus heutiger Sicht im
Dezember 2024 sein.

05 MAI

monopol491: Richtfest gefeiert

Rund 13 Monate nach der Grundsteinlegung
flir die neue Wohnanlage monopol491 konnte
der Rohbau fertiggestellt und das traditionel-
le Richtfest als Dank an die Rohbauersteller
im Beisein von Ministerprasident Dr. Markus
Soder, MdL, und Oberbiirgermeister Marcus
Konig gefeiert werden. Durch die WBG Urbanes
Wohnen St. Jobst GmbH werden in einem ers-
ten Bauabschnitt im norddstlichen Teil rund
180 Mietwohnungen, geférdert nach den
Richtlinien der Einkommensorientierten Fér-
derung, und verschiedene Gewerbeeinheiten
errichtet. Erneut kommen dabei die Typen-
Grundrisse, die vom Bereich Architektur &
Stddtebau in Kooperation mit dem Architek-
turbiiro Grabow & Zech, Niirnberg, entwickelt
wurden, als Ansatz des seriellen Bauens zur
Anwendung.

03 MARZ

N-ERGIE und wbg: 10 Jahre volle Power
Fernwarme statt Erdgas war die Zielvorgabe fiir
ein 10-jdhriges Kooperationsprojekt zwischen
der N-ERGIE und der wbg, das 2023 erfolg-
reich abgeschlossen wurde: 1.027 Wohnungen
und eine Kindertagesstatte der Wohnanlage
,Nordbahnhof* werden nun vollstandig durch
das Fernwarmenetz der N-ERGIE versorgt. Die
Umriistung der 20 Heizzentralen mit einem
Anschlusswert von insgesamt 5 Megawatt
startete im Jahr 2012 in der Cranachstrafie und
Grilinewaldstraf3e. Schrittweise wurden jahrlich
vor der jeweiligen Heizperiode weitere Heizzen-
tralen umgebaut. Nach derzeit giiltigem Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) spart die Umriistung
jéhrlich rund 2.100 Tonnen CO, ein.

06 JUNI

Im Fokus: Freiwillige Feuerwehr

Vor rund zehn Jahren fasste der Nirnberger
Stadtrat den Beschluss, alle 18 Feuerwehrge-
ratehduser der Freiwilligen Feuerwehren im
Stadtgebiet Nirnberg zu sanieren oder neu
zu bauen. Alle Standorte wurden auf Herz und
Nieren Gberpriift und nach Handlungsbedarf
kategorisiert und priorisiert.

Das Feuerwehrgerdtehaus in Kornburg konnte
nach Sanierung und Erweiterung nun in fri-
schem Glanz an die Kornburger Wehr tiberge-
ben werden. Dabei handelt es sich um das ers-
te von weiteren fiinf, die im Laufe des Jahres
libergeben wurden.
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B Neues Pflegeheim: St. Johannis

BB Mit der wbg im Beruf durchstarten
Spendenscheckiibergabe wbg 2000 Stiftung
Mieterehrung 2023

Einweihung Kinderhort Glitzerdrachen

50




07 JuLl

Vorzeigeprojekt der Schulinfrastruktur

Nach rund 12-monatiger Bauzeit konnte der
Rohbau fiir die neue Grundschule an der Forch-
heimer Straf3e planmatiig fertiggestellt werden.
Der Bau wird 500 Grundschulkinder aufneh-
men. Er setzt sich aus zwei versetzten, inein-
ander geschobenen Quadern zusammen, mit
je einem offenen Lichthof. Der (iberwiegende
Anteil des nicht unterkellerten Geb&udes ist
dreigeschossig und fiigt sich damit auch in die
Nachbarbebauung ein. Im mittleren Bereich ist
ein 4. Geschoss aufgesetzt. Hier sind die Tech-
nikflachen, Lagerrdume und Fachrdume. Das
Gebdude ist als flinfziigige Grundschule mit in-
tegriertem Hortbereich, aufgeteilt in vier Kom-
bicluster, fur jeweils fiinf Klassen, konzipiert.

10 OKTOBER

Sozial engagieren: So funktioniert es

Die Organe der wbg 2000 Stiftung haben fiir
insgesamt neun sehr unterschiedliche Ein-
richtungen und Organisationen 26.500 EUR
bewilligt. Im Rahmen einer kleinen Feierstun-
de wurden die Spendenschecks tibergeben.

Berlicksichtigt wurden Einrichtungen fiir Kin-
der und Jugendliche, Kunst- und Kulturprojekte
sowie ein Projekt des Deutschen Evangelischen
Kirchentages, der 2023 in Niirnberg stattfand.

08 AUGUST

St. Johannis: Ein neues Pflegeheim

Die WBG Niirnberg Beteiligungs GmbH baut
im Stadtteil St. Johannis ein neues Pflegeheim.
Zudem werden geférderte Wohnungen erstellt,
die zum Teil als Seniorenwohnungen angebo-
ten werden. Entstehen wird eine vollstationdre
Pflegeeinrichtung fir insgesamt 122 Bewoh-
nerinnen und Bewohnern, die sich am Hausge-
meinschaftsmodell orientiert. Enthalten sind
25 dauerhafte Kurzzeitpflegeplatze, ein spezi-
alisierter Wohnbereich mit 24 Platzen fiir Men-
schen mit Demenz, ein Angebot fir ,jlingere
Pflegebediirftige” mit 15 Platzen und 58 Platze
fiir stationdre Pflege. Der Mietvertrag wurde von
der Werkleitung von NiirnbergStift und der WBG
Nirnberg Beteiligungs GmbH unterzeichnet.

11 NOVEMBER

Ehrung fiir langjdhrige Mieter

Alljghrlich zum Jahresende werden Mieterin-
nen und Mieter geehrt, die auf eine 50-, 60-,
65- und in diesem Jahr 70-jahrige Mietver-
tragsdauer zurtickblicken kdnnen. Im Rahmen
einer kleinen Feierstunde wurden die Gliick-
wiinsche, ein weihnachtliches Blumengebinde
und Geschenke tibergeben.

Im Jahr 2023 waren 53 Mietparteien mit ei-
ner 50-jdhrigen, 20 Mietparteien mit einer
60-jahrigen, 6 Mietparteien mit einer 65-jah-
rigen und eine Mietpartei mit einer 70-jahri-
gen Vertragsdauer eingeladen.

wbg Geschéftsbericht 2023

09 SEPTEMBER

Startins Berufsleben: Ausbildung bei der wbg
Zu Beginn des neuen Ausbildungsjahres am 1.
September haben fiinf junge Menschen den
Start in ihr Berufsleben bei der wbg Niirnberg
GmbH Immobilienunternehmen angetreten.

Dabei handelt es sich um drei junge Damen
und zwei junge Herren. Sie absolvieren eine
dreijahrige Ausbildung zu Immobilienkauf-
leuten.

12 DEZEMBER

Neuer Hort in der Nordstadt

In der Kernwohnanlage Nordbahnhof gibt es
einen neuen Grundschulhort. Dazu wurde der
bisherige Jugendtreff am Spielplatz Burgk-
mairstrale 10 umgebaut und erweitert. Er
bietet nun Platz fiir 25 Kinder im Alter von
sechs bis zehn Jahren. Die neue Einrichtung
konnte entstehen, weil Eltern ehrenamtlich
die Initiative ergriffen, mehr Betreuungsplat-
ze in der Nordstadt zu schaffen. Raum dafiir
fanden sie in der fritheren Jugendeinrichtung
mit Hausaufgabenbetreuung ,Orte fiir Kin-
der, die im Jahr 2019 geschlossen wurde. Das
Gebdude aus dem Jahr 1928 wurde kernsani-
ert, energetisch ertlichtigt und erweitert. Es
wurden rund 1,9 Mio. EUR investiert. Die Stadt
Nirnberg bezuschusste das Projekt mit rund
830.000 EUR.
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Kapitel 03
Einblicke

BAUEN
VORAUSBERECHNEN
ZERTIFIZIEREN
URBAN.

+

+

WIR BAUEN DAS ZUHAUSE

,Wir gestalten LebensRaume* ist mehr als eine Firmenphilosophie — es 2023

ist die Grundlage unseres Handelns. Wir wollen den Menschen in Nirn-

berg Raume zum Wohnen und Leben schaffen — ihnen ein Zuhause geben. Bauvolumen wbg, WBG B, NAG und FWG

Dabei haben wir nicht nur die breiten Schichten der Bevélkerung im Blick, (in Einheiten)

sondern auch diejenigen, die es auf dem freien Markt schwer haben.

Mehr Stadt wagen

Alle Projekte werden in einem hohen energetischen Standard umgesetzt

und mit ressourcenschonenden Versorgungskonzepten entwickelt. Bei

der Umsetzung streben wir stets nach moderner und ansprechender Ar-

chitektur und setzen dabei immer wieder Meilensteine. Dies war schon

friiher so und gilt auch heute noch. Unser Wohnungsbauprogramm reicht

von kleineren Mehrfamilienhdusern bis hin zu Bauprojekten mit 100

Wohneinheiten, die in mehreren Bauabschnitten realisiert werden. So

steigern wir die Lebensqualitdt in Niirnberg.

EINHEITEN FERTIG FERTIG UBERHANG

BAUMASSNAHMEN. (gesamt) (in 2023) (gesamt)

:Neubau Anlagevermdgen 34 0 34 234

:Umbau Umbau 0 0 0 60
Aufstockung 0 0 0 11

: Modernisierung Modernisierung 24 36 60 60
Aufstockung 7 0 7 14

: Basis-Modernisierung 46 90 136 71

*Neubau Umlaufvermogen 29 0 29 23

Summe Wohneinheiten 140 126 266 473

SONSTIGES.

:Neubau SIGENA-Stiitzpunkt 0 0 0 0
Kita /Hort 1 0 1 0
Gewerbeeinheiten 2 0 2 6
Garagen / Stellpldtze 162 0 162 199
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GRUN
IST

NEUE
URBAN

Die Formel fiir urbanes Bauen: Mit jedem Bauprojekt wird ein Teil einer modernen
Stadtlandschaft geschaffen, die gleichzeitig den demografischen Wandel als
Chance und die Integration verschiedenster Lebensweisen als Aufgabe versteht.
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Legende:

DHH = Doppelhaushilfte
RH = Reihenhaus

ETW = Eigentumswohnung
SP=Stellplatz

wbg Geschéftsbericht 2023

SCHLUSSELFERTIG

/U FAIREN

KONDITIONEN

BAUVO.ITUMEN. .

GESCHAFTSBEREICH BAUTRAGER.

Ubersicht

PROJEKTE. BESCHREIBUNG STATUS UMFANG
H Leonhard-Heiden-Strae 19 - 29 (wbg) SchonLebenPark fertiggestellt 6 RH
Schmidt-Burkhardt-Strafie 34 - 36 (WBGB) RieterBogen fertiggestellt 10 ETW
Kéte-Reichert-Strale 2 - 12 (WBG B) RieterBogen fertiggestellt 6 RH
Kate-Reichert-Strae 14 - 26 (WBG B) RieterBogen fertiggestellt 7RH
Kate-Reichert-Strafie 1 (WBG B) Parkdeck RieterBogen fertiggestellt 20SP
Kéte-Reichert-Strale 3 - 11 (WBG B) RieterBogen Bauiiberhang 5RH
Kate-Reichert-Strafle 13 -19 (WBGB) RieterBogen Bauiiberhang 4 DHH
B Kite-Reichert-Strae (WBG B) Forderhduser RieterBogen Bauiiberhang 9RH
B Leonhard-Heiden-StraBe 5 - 17a (wbg) SchonLebenPark Bauiiberhang 5RH/DHH
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NACHHALTIG
BAUEN
IM BESTAND

BAUVO.ITUN\EN.
GESCHAFTSBEREICH BESTANDSMANAGEMENT.
Ubersicht
PROJEKTE. BESCHREIBUNG STATUS UMFANG
M Parkdeck Langwasser Neusalzer StraRe 15 - 17 (wbg) Neubau fertiggestellt 83SP
H spittlertormauer 30 (wbg) Neubau fertiggestellt 1H, 8 WE,1GE
monopol491 - 2. BA (WBG ) Neubau fertiggestellt 14 H,26 WE,1GE, 79 SP
BurgkmairstraBie 10 (wbg) Umbau fertiggestellt 1H,1GE
Saalfelder Strafle 6 - 10 (wbg) Modernisierung fertiggestellt 3H,36 WE
Soderblomstrafie 40 - 46 (wbg) Modernisierung fertiggestellt 4H,24 +7TWE
Reinerzer Strafe 85 - 91 (wbg) Basis-Modernisierung fertiggestellt 4 H,32WE
Beim Rochuskirchhof 4 - 6* (wbg) Basis-Modernisierung fertiggestellt 3H,28 WE,1GE
@ Austrafle 84 - 88 (wbg) Basis-Modernisierung fertiggestellt 3H,30WE
Denisstrafie 33 - 39** (wbg) Basis-Modernisierung fertiggestellt 6 H,46 WE,1GE
GriinewaldstraBe 16 (wbg) Neubau Bautiberhang 1H,34 WE, 1GE, 47SP
Reinerzer Strale 38a (wbg) Neubau Bautiberhang 1H,11WE, 6 SP
Reinerzer Strafe 46a (wbg) Neubau Bauiiberhang 1TH, TTWE
Pflegeheim (wbg) Neubau Bautiberhang 1H,1GE,20SP
Erhardstraie 6 - 10 (wbg) Neubau Bauiiberhang 3H,24WE,1GE, 10 SP
monopol491 - 2. BA (WBGJ) Neubau Bauiiberhang 14 H,154 WE, 3GE, 116 SP
Soderblomstrafie 9 -17(wbg) Umbau Bauiiberhang 5H,40 +7WE
Reinerzer Strale 30 - 32 (wbg) Umbau Bauiiberhang 2H,20+4WE
monopol491 - 3. BA (WBG ) Umbau Bauiiberhang 1H,2GE
Reinerzer Strafle 44 - 46 (wbg) Modernisierung Bautiberhang 2H,12WE

Legende: Soéderblomstraie 24 - 30 (wbg) Modernisierung Bauiiberhang 4H,24 + 7WE

H =Haus

WE = Wohneinheit Séderblomstrafie 32 - 38 (wbg) Modernisierung Bautiberhang 4H,24 +7WE

SP = Stellplatz

GE = Gewerbeeinheit Hermannstrafle 34 - 42*** (wbg) Basis-Modernisierung Bauiiberhang 8H,71WE

Kita = Kindertagesstdtte

N
*) Beim Rochuskirchhof 4 - 6, Rothenburger Strae 16 / **) Denisstra3e 33 - 39, Preif3lerstraBe 26 - 28

*%*) Hermannstraf3e 34 - 42, NelkenstraBe 12 - 16
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BEDARFSGENAU
REALISIEREN
FUR DIE STADT

BAUVOLUMEN.

WBG KOMMUNAL GmbH.

Ubersicht

PROJEKTE. BGF* (IN M?2) STATUS INVESTITION (IN EUR)
Feuerwehrgerdtehaus Eibach Neubau 889,2 fertiggestellt 5.285.300
Feuerwehrgerdtehaus Gartenstadt Neubau 1.051,8 fertiggestellt 6.220.750
Feuerwehrgerdtehaus Kornburg Sanierung 425,6 fertiggestellt 2.201.500
Feuerwehrgerdtehaus Moorenbrunn Sanierung 836,9 fertiggestellt 2.496.600
Feuerwehrgerdtehaus Worzeldorf Sanierung 807,8 fertiggestellt 3.481.500
Max-Beckmann-Grundschule 1.271 fertiggestellt 7.806.000
Kindergarten und Wohnungen Palmenhof 1.474 fertiggestellt 5.281.000
Kindertagesstatte Am Stadtpark 926,85 Bauiiberhang 6.274.000
Feuerwehrgerdtehaus Buch Neubau 847,5 Bauiiberhang 5.310.300
Turnhalle der Grundschule mit Hort Am Thoner Espan (2. BA)** 12176 Bauiiberhang 16.207.000
Martin-Behaim-Gymnasium 30.841 Bautiberhang 188.233.000
Kinder- und Jugendhaus Nopitschstraie 1.574 Bauiiberhang 8.947.000
Grundschule Forchheimer Straie 11.270 Bauiiberhang 46.762.000
Kindergarten und Jugendtreff Dianastrafle 1.305,68 Bautiberhang 9.433.000
Interim BBS Bestandsgebaude Sanierung k. A. Bauiiberhang 4.730.000
Interim Kongresshalle Grof3e Strale 1.676 Bauiiberhang 3.234.000
Provisorien Pilotystrafie 9.930 Bauiiberhang 5.122.000
Kindergarten und SVE Erasmusstrafie 1.862 Bauiiberhang 9.312.000
Ludwig-Uhland-Grundschule Erweiterung 4.753 Bauiiberhang 23.823.000
Henry-Dunant-Grundschule Erasmusstrafie 10.197 Bauiiberhang 51.223.000
Berufliche Oberschule B13 Breslauer Strafie 8.823 Bauiiberhang 49.944.000
Neues Gymnasium Niirnberg Weddingstrafie 17.965 Bauiiberhang 131.758.000
B8 Buch Spielplatz Hofwiesenweg Neubau k. A. Bautiberhang 669.000

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

*%) Turnhalle der Grundschule mit Hort Am Thoner Espan: Brutto-Grundfldche von 1. und 2. BA

593.753.950
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Einblicke

RECHTLICHE VERHALTNISSE.

AUFSICHTSRAT UND GESCHAFTSFUHRUNG.

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen.

GESCHAFTSFUHRUNG. FUNKTION

Mitglieder der Geschdftsfiihrung:

Frank Thyroff, Diplom-Kaufmann Geschéftsfiihrer  wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen
Ralf Schekira, Diplom-Ingenieur Geschaftsfiihrer ~ wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen

AUFSICHTSRAT.

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Marcus Konig Vorsitzender
Fabian Meissner stellv. Vorsitzender
Dr. Klemens Gsell

Maximilian Miiller

Cengiz Sahin

Oberbiirgermeister
Jugendreferent, StR

Richter am Finanzgericht, StR
Prokurist alpha-Gruppe, StR

Handwerksmeister, StR

Aufsichtsratsmitglieder ohne Stimmrecht:
Dr. Michael Fraas
Dr. Andrea Heilmaier

Harald Riedel

Thorsten Brehm

Elisabeth Ries

Berufsmafiger Stadtrat / bis 14.09.2023
Berufsmafige Stadtratin / ab 15.09.2023

Stadtkdmmerer
Geschdftsfiihrer wbg Immohold Verwaltungs-GmbH / bis 30.04.2023

Stadtkdmmerer
Geschdftsfiihrer wbg Immohold Verwaltungs-GmbH / ab 01.05.2023

Berufsmafige Stadtratin

Belegschaftsvertreter ohne Stimmrecht:

Robert Schumbrutzki

Betriebsratsvorsitzender

Abb. Stand 31.12.2023

WBG KOMMUNAL GmbH.

GESCHAFTSFUHRUNG. FUNKTION

Mitglieder der Geschdftsfiihrung:

Frank Thyroff, Diplom-Kaufmann Geschaftsfiihrer ~ WBG KOMMUNAL GmbH
Ralf Schekira, Diplom-Ingenieur Geschaftsfihrer  WBG KOMMUNAL GmbH

AUFSICHTSRAT.

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Marcus Kénig Vorsitzender
Harald Riedel stellv. Vorsitzender
Thorsten Brehm stellv. Vorsitzender
Dr. Michael Fraas

Dr. Andrea Heilmaier

Daniel Ulrich

Oberbiirgermeister Stadt Niirnberg

Berufsmafiger Stadtrat fir Finanzen / bis 30.04.2023
Berufsmafiger Stadtrat fur Finanzen / ab 01.05.2023
Berufsmafiger Stadtrat fiir Wirtschaft / bis 14.09.2023
Berufsmafige Stadtratin flr Wirtschaft / ab 15.09.2023

Berufsmafiger Stadtrat fiir Bau

Abb. Stand 31.12.2023
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Kapitel 04
Jahresabschluss

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023.

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen.

AKTIVA. (in EUR) 31.12.2023 31.12.2022
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande 175.275,00 210.984,00
Sachanlagen

: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 426.486.073,92 431.454.028,46
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 27.379.545,29 24.395.571,72
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 969.881,79 1.682.077,13
: Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 2.158.516,97 2.158.516,97
: Bauten auf fremden Grundstiicken 3,00 3,00
:Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.221.546,02 1.361.509,02
:Anlagenim Bau 37.945.863,37 8.897.933,14
: Bauvorbereitungskosten 2.902.595,17 6.757.552,83
: Geleistete Anzahlungen 15.521.021,66 15.491.510,00

Finanzanlagen

:Anteile an verbundenen Unternehmen
:Ausleihungen an verbundene Unternehmen
: Beteiligungen

: Sonstige Ausleihungen

:Andere Finanzanlagen

515.585.047,19

492.198.702,27

173.603.061,57
93.177.697,11
701.885,42
66.795,81
52,00

178.551.180,57
75.017.018,66
701.885,42
70.547,26
52,00

267.549.491,91

254.340.683,91

783.309.814,10

746.750.370,18

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

10.652.341,14

11.224.307,03

: Bauvorbereitungskosten 4.547.424,56 3.968.847,19
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 2.302.539,18 1.915.041,60
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1,02 1,02
:Unfertige Leistungen 32.028.780,80 29.364.291,98
:Andere Vorrdte 51.856,87 56.320,73
: Geleistete Anzahlungen 397.190,00 397.190,00
49.980.133,57 46.925.999,55
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde
: Forderungen aus Vermietung 375.654,92 366.254,50
: Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 108.018,80 222.557,97
: Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.121,18 11.193,34
: Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 14.410,75 27.031,56
:Forderungen gegen verbundene Unternehmen 10.741.950,25 9.840.433,72
: Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 10.983,70 10.759,95
: Forderungen gegen Gesellschafter 9.106,87 5.704,15
: Sonstige Vermégensgegenstande 2.198.154,22 2.666.328,97
13.459.400,69 13.150.264,16
Wertpapiere
: Sonstige Wertpapiere 1.000.000,00 1.000.000,00
Fliissige Mittel
: Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 10.254.381,61 31.345.846,40
74.693.915,87 92.422.110,11
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
: Geldbeschaffungskosten 30.463,13 33.530,00
: Andere Rechnungsabgrenzungsposten 569.535,39 383.754,28
599.998,52 417.284,28
BILANZSUMME 858.603.728,49 839.589.764,57
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PASSIVA. (in EUR) 31.12.2023 31.12.2022
EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital 12.600.000,00 12.600.000,00

Gewinnriicklagen
: Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
: Andere Gewinnriicklagen

6.300.000,00
305.889.154,92

6.300.000,00
287.245.406,92

312.189.154,92

293.545.406,92

Jahresiiberschuss 8.715.529,14 18.643.748,00
333.504.684,06 324.789.154,92
RUCKSTELLUNGEN
:Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 8.055.396,00 8.028.574,00
: Steuerriickstellungen 651.014,11 838.131,65
: Sonstige Riickstellungen 20.912.630,78 19.286.629,10
29.619.040,89 28.153.334,75
VERBINDLICHKEITEN
:Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 364.148.024,22 355.103.117,92
:Verbindlichkeiten gegentiiber anderen Kreditgebern 84.707.615,25 88.867.678,39
: Erhaltene Anzahlungen 34.449.509,89 32.902.436,45
:Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.329.724,75 1.285.272,08
:Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 1.018,05 2.912,00
:Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.012.709,98 6.471.906,84
:Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 4.293.986,60 393.149,46
:Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 334.146,66 546.469,51
:Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 72.725,07 61.647,31
: Sonstige Verbindlichkeiten 821.332,67 635.902,26
495.170.793,14 486.270.492,22
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 309.210,40 376.782,68
BILANZSUMME 858.603.728,49 839.589.764,57
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM 01. JANUAR 2023 BIS 31. DEZEMBER 2023.

wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen.

wbg Geschéftsbericht 2023

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG. (in EUR) 2023 2022
Umsatzerlose
:aus der Hausbewirtschaftung 119.136.322,60 114.446.075,55
:aus Verkauf von Grundstiicken 4.807.938,71 37.887.486,53
:aus Betreuungstatigkeit 2.210.846,85 2.821.457,98
raus anderen Lieferungen und Leistungen 3.548.374,21 3.350.962,97
129.703.482,37 158.505.983,03
Erhéhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen 3.664.336,09 -15.447.188,23
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.295.636,64 1.476.764,81
Sonstige betriebliche Ertrage 5.667.909,86 5.463.748,60
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
: Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -66.265.814,71 -65.906.124,90
: Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -5.019.530,55 -11.710.258,68
: Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen -99.474,06 -138.395,71
-71.384.819,32 -77.754.779,29
Personalaufwand
:L6hne und Gehalter -20.445.402,97 -19.339.732,26
: Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung -5.647.606,70 -5.906.295,59
-26.093.009,67 -25.246.027,85
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstdande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -15.284.242,83 -15.951.731,18
Sonstige betriebliche Aufwendungen -12.219.076,31 -10.072.840,64
Ertrdage
: Ertrdge aus verbundenen Unternehmen 10.000,00 10.000,00
:Ertrdge aus anderen Beteiligungen 193.931,37 180.404,92
: Ertrdge aus Gewinnabfiihrung verbundene Unternehmen 6.674.497,70 6.400.256,24
6.878.429,07 6.590.661,16
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 2.067.794,98 733.178,67
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 258.854,96 290.589,30
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des UV -4.948.119,00 0,00
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -1.250.786,96 -355.351,76
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -9.022.647,79 -8.523.300,93
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -618.212,95 -1.064.638,85
Ergebnis nach Steuern 8.715.529,14 18.645.066,84
Sonstige Steuern 0,00 -1.318,84
JAHRESUBERSCHUSS 8.715.529,14 18.643.748,00
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KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023.
wbg Unternehmensgruppe.

AKTIVA. (in EUR) 31.12.2023 31.12.2022
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstdnde 186.395,51 227.413,13
Sachanlagen
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 557.971.419,96 549.350.932,35
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 28.808.543,19 24.849.051,63
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 25.716.326,49 25.278.931,183
: Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 2.058.507,93 2.058.507,93
:Bauten auf fremden Grundstiicken 3,00 3,00
: Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.224.560,13 1.363.481,31
:Anlagen im Bau 79.837.523,48 33.076.782,50
: Bauvorbereitungskosten 13.375.258,80 16.523.601,80
: Geleistete Anzahlungen 24.499.650,57 24.470.138,91
734.491.793,55 676.971.430,56
Finanzanlagen
: Beteiligungen 701.885,42 701.885,42
: Sonstige Ausleihungen 76.357,39 80.591,01
:Andere Finanzanlagen 52,00 52,00
778.294,81 782.528,43
735.456.483,87 677.981.372,12
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 18.105.751,28 18.974.465,13
: Bauvorbereitungskosten 7.256.082,87 6.464.353,02
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 6.814.937,70 10.050.815,71
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1,02 1,02
:Unfertige Leistungen 95.257.479,71 71.024.687,52
:Andere Vorrdte 51.856,87 56.320,73
: Geleistete Anzahlungen 397.190,00 397.190,00
127.883.299,45 106.967.833,13
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstdnde
: Forderungen aus Vermietung 417.488,07 405.503,98
: Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 224.545,38 598.748,06
:Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.574.975,35 11.113.961,23
:Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 452.946,42 649.563,44
: Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 10.983,70 10.759,95
: Forderungen gegen Gesellschafter 9.106,87 8.963,89
: Sonstige Vermdgensgegenstdnde 5.489.384,15 3.256.161,74
14.179.429,94 16.043.662,29
Wertpapiere
:Sonstige Wertpapiere 1.000.000,00 1.000.000,00
Fliissige Mittel
:Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 77.788.015,92 71.624.397,77
220.850.745,31 195.635.893,19
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
: Geldbeschaffungskosten 481.479,13 61.483,00
:Andere Rechnungsabgrenzungsposten 601.623,04 434.563,56
1.083.102,17 496.046,56
BILANZSUMME 957.390.331,35 874.113.311,87
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PASSIVA. (in EUR) 31.12.2023 31.12.2022
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 194.545.126,09 176.701.829,18
200.845.126,09 183.001.829,18
Gewinnvortrag 6.080.672,24 3.651.589,86
Jahresiiberschuss 12.904.670,37 20.272.379,27
Ausgleichsposten fiir Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 34.352.302,32 33.813.970,88
264.376.171,02 250.933.169,19
RUCKSTELLUNGEN
: Ruickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 8.055.396,00 8.028.574,00
: Steuerriickstellungen 1.869.845,44 1.890.600,80
: Sonstige Riickstellungen 31.260.495,46 30.704.870,59
41.185.736,90 40.624.045,39
VERBINDLICHKEITEN
:Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 480.606.872,59 410.688.268,31
:Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 86.955.605,78 91.182.882,94
: Erhaltene Anzahlungen 71.884.674,76 68.156.613,56
:Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.446.344,18 1.427.690,80
:Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 1.018,05 2.912,00
:Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.879.684,72 8.733.789,33
:Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 334.146,66 546.469,51
:Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter 72.725,07 78.416,91
: Sonstige Verbindlichkeiten 1.338.141,22 1.361.437,92
651.519.213,03 582.178.481,28
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 309.210,40 377.616,01
BILANZSUMME 957.390.331,35 874.113.311,87
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KONZERNGEWINN-UND -VERLUSTRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM 01. JANUAR 2023 BIS 31. DEZEMBER 2023.

wbg Unternehmensgruppe.

wbg Geschéftsbericht 2023

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG. (in EUR)

2023

2022

Umsatzerlose

:aus der Hausbewirtschaftung

:aus Verkauf von Grundstiicken

:aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstticken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
: Aufwendungen fiir 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

Ertrage aus anderen Beteiligungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

136.522.013,68
16.233.610,53
15.007.759,14
1.814.045,00

130.917.233,53
51.919.230,40
155.253.005,01
1.477.339,49

169.577.428,35

339.566.808,43

-72.969.245,94

21.841.584,13
3.449.413,56
7.607.460,26

-141.909.425,76
3.172.087,58

6.336.169,73

-72.405.620,25

-11.229.840,73 -21.370.366,82
-32.088.082,65 -23.073.641,96
-116.287.169,32 -116.849.629,03

-23.358.773,90 -22.075.295,91
-6.449.798,40 -6.653.319,27

-29.808.572,30

-28.728.615,18

-17.722.923,04
-13.843.636,02
193.931,37
0,52
1.047.242,49
-11.327.499,67

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

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.257.170,24 -2.361.556,49
Ergebnis nach Steuern 13.470.090,09 20.314.200,32
Sonstige Steuern -27.088,28 -30.921,76
Konzern-Jahresiiberschuss (vor nicht beherrschenden Gesellschaftern) 13.443.001,81 20.283.278,56
Ergebnisanteil nicht beherrschender Gesellschafter -538.331,44 -10.899,29
KONZERN-JAHRESUBERSCHUSS (nach nicht beherrschenden Gesellschaftern) 12.904.670,37 20.272.379,27
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BAUEN

+ VORAUSARBEITEN
+ TYPISIEREN

= SERIELL.

ALLGEMEINE ANGABEN

Die wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen als Konzernoberge- 8 71 6

sellschaftist beim Amtsgericht Nirnberg unter der Nummer HRB 227 ein- o

getragen. Der Konzernabschluss der wbg Niirnberg GmbH Immobilienun- Jahresiiberschuss Mutterunternehmen
ternehmen wurde zum 31. Dezember 2023 gemaf3 §§ 242 ff. und §§ 264 (in TEUR)

ff. sowie nach den einschldgigen Vorschriften des Handelsgesetzbuches
und der ergdnzenden Vorschriften des GmbH-Gesetzes aufgestellt. Die
Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht
derVerordnung tiber Formbldtter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen in der bis einschliefilich 30. Juni 2023 giilti-
gen Fassung sowie § 42 GmbHG. Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr. Die
nach den gesetzlichen Vorschriften wahlweise in der Konzern-Bilanz bzw.
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen-
den Vermerke sowie die Angabe der Restlaufzeiten fiir Forderungen und
Verbindlichkeiten werdeninsgesamtim Anhang aufgefiihrt. Die Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren
gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Konsolidierungskreis

Im Rahmen der Vollkonsolidierung wurden neben der wbg als Mutterun-
ternehmen folgende Tochtergesellschaften, an denen die wbg unmittel-
bar oder mittelbar 100 % bzw. 51 % der Kapitalanteile halt, einbezogen.
Der Konzernabschluss wird auf den Bilanzstichtag der wbg Niirnberg
GmbH Immobilienunternehmen zum 31. Dezember 2023 aufgestellt.

TOCHTERGESELLSCHAFTEN. SITZ KURZFORM

Niirnberger Aufbaugesellschaft mbH Nirnberg NAG
Frankische Wohnungsbaugesellschaft mbH Nirnberg e
NORIMA Immobilien Dienstleistungen GmbH Nirnberg NORIMA
IS ImmoSolution GmbH Nirnberg ISG
WBG Urbanes Wohnen St. Jobst GmbH Nirnberg WBG
WBG KOMMUNAL GmbH Nirnberg WBGK
WBG Niirnberg Beteiligungs GmbH Nirnberg WBG B

wbg Immohold GmbH & Co. KG Nirnberg IMMOHOLD

Abb. wbg Unternehmensgruppe
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GRUN
IST

NEUE
SERIELL

Die Formel fiir serielles Bauen: Vorgefertigte Haustypen ermdoglichen eine schnelle und
kosteneffiziente Errichtung. Sie optimiert Bauprozesse, erlaubt die flexibel Umsetzung
unterschiedlicher Anforderungen und férdert das nachhaltige Bauen.
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Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung der Tochtergesell-
schaften NAG, FWG und NORIMA erfolgt weiter-
hin nach der Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr.
1HGB a.F.) durch Verrechnung der Anschaffungs-
kosten mitdem anteiligen Eigenkapital der Toch-
tergesellschaften auf den 01.01.1995. Der sich
aus der Kapitalkonsolidierung ergebende aktive
Unterschiedsbetrag, der aus der Aufdeckung stil-
ler Reserven der NAG und FWG resultiert, wurde
den Positionen ,,Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten* bzw. ,Grund-
stiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Ge-
schéfts- und anderen Bauten“ zugeordnet. Die
Kapitalkonsolidierung der ISG, WBG ), WBG K,
WBG B und IMMOHOLD erfolgt nach der Neube-
wertungsmethode (§ 301 Abs. 1Satz 2 HGBi.d. F.
des BilMoG) aufden11.01.2007 (1SG), 13.07.2009
(WBG K), 06.01.2013 (WBG B) bzw. 11.12.2014
(IMMOHOLD) bzw. 15.02.2018 (WBG J). Im Ge-
schaftsjahr 2017 wurden 49 % der Anteile der
WBG B an die Stadt Nirnberg verkauft. Fiir Antei-
le nicht beherrschender Gesellschafter wurde ein

entsprechender Ausgleichsposten innerhalb des
Postens Eigenkapital gebildet. Soweit der aktive
Unterschiedsbetrag auf abnutzbares Sachan-
lagevermdogen entféllt, wird er mit jahrlich 2 %
(bei Geschaftsbauten 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
durch diewbgNirnberg GmbH Immobilienunter-
nehmen wird der Beteiligungsansatz von 19,1 %
sowohl vom Stammkapital als auch von den frei-
en Riicklagen passivisch abgesetzt.

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

Modernisierung Reinerzer Strale 44-46 (wbg)
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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-
grenzungsbetrdge aus tempordren Differenzen
zwischen den handels- und steuerrechtlichen
Wertansdtzen, insbesondere bei Grundstlicken
und Gebduden sowie bei den Riickstellungen
(abziehbare temporére Differenzen) in Hohe von
450 Mio. EUR. Aus konzernspezifischen Steu-
erabgrenzungen gem. § 306 HGB ergeben sich
passive latente Unterschiedsbetrdge (zu ver-
steuernde temporare Differenzen) fiir das Sach-
anlagevermégen (Grundstiicke mit Wohnbauten
und Grundstilicke mit Geschafts- und anderen
Bauten). Aktive latente Steuerabgrenzungsbe-
trage aus den Einzelabschliissen gem. § 274 HGB
sowie die konzernspezifischen Steuerabgren-
zungen gem. § 306 HGB werden gem. § 306 S. 6
HGB zusammengefasst. Die ausschlieilich oder
nach Saldierung mit passiven latenten Steuer-
abgrenzungsbetragen verbleibenden aktiven
Steuerabgrenzungsbetrdge auf Ebene der Ein-
zelabschliisse werden nicht angesetzt. Gleiches
gilt fiir aktive Steuerabgrenzungsbetrdge aus
steuerlichen Verlustvortragen.

Die bei der wbg zur Sicherung der Langzeitwert-
guthaben bestehenden Festgelder wurden mit der
Rickstellung fiir Arbeitszeitguthaben saldiert.

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

Anlagevermdgen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immateri-
elle Vermogensgegenstande des Anlagevermd-
gens werden zu Anschaffungskosten aktiviert
und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nut-
zungsdauer linear abgeschrieben. Dabei werden

entgeltlich erworbene EDV-Programme (iber
eine betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von
dreiJahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden
die EDV-Programme mit Anschaffungskosten
unter 250 EUR netto; diese werden sofort in voller
Hohe aufwandswirksam erfasst. Geschdfts- bzw.
Firmenwerte werden {ber eine Nutzungsdauer
von fiinf Jahren abgeschrieben.

Die Grundstiicke mit Wohn- und Geschéftsbau-
ten sind mit ihren um planmafiige und aufier-
planméagige Abschreibungen verminderten An-
schaffungs- bzw. Herstellkosten bewertet. Die
angefallenen Aufwendungen fir die Teil- oder
Komplettsanierung von Gebduden wurden akti-
viert, soweit sie zu einer tiber den urspriinglichen
Zustand hinausgehenden wesentlichen Ver-
besserung der Gebaude fiihrten. Die aktivierten
technischen Eigenleistungen beinhalten ange-
messene Teile der Gemeinkosten sowie den Wer-
teverzehr des Anlagevermdogens, soweit er durch
die Fertigung veranlasst war. Finanzierungs-
kosten wurden nicht aktiviert. Zu- und Abgange
von Grundstiicken werden mit dem Zeitpunkt
des Ubergangs des wirtschaftlichen Eigentums
erfasst. Die planmafiigen Abschreibungen der
Wohn- und Geschéaftsbauten erfolgen mit einem
Abschreibungssatz zwischen 1,42 % und 10 %.
Gebdude auf Grundstiicken mit Erbbaurechten
werden Uber die Laufzeit des Erbbaurechts ab-
geschrieben. Bei erworbenen Altbauten wird
eine Restnutzungsdauer von zehn bis 25 Jahren
zugrunde gelegt. Im Anschluss an umfassende
Modernisierungsmainahmen erfolgt die Be-
messung 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
wahrend der Bauzeit wird aktiviert.

Technische Anlagen und Maschinen werden
liber eine Gesamtnutzungsdauer zwischen vier
und zehn Jahren abgeschrieben. Die linearen
Abschreibungssatze der anderen Anlagen sowie
der Biiro- und Geschaftsausstattung liegen zwi-
schen 5% und 33,33 %.
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Seit dem 01.01.2018 werden Wirtschaftsgiiter
bis 250 EUR sofort abgeschrieben. Abnutzbare
bewegliche Vermdgensgegenstdnde des Anla-
gevermogens, die einer selbststandigen Nut-
zung fahig sind, werden im Wirtschaftsjahr der
Anschaffung in voller Héhe als Aufwand erfasst,
wenn die Anschaffungskosten fiir den einzel-
nen Vermogensgegenstand 800 EUR netto nicht
libersteigen.

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
zuden angefallenen Fremdkosten.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht
abgerechnete Betriebskosten und erbrachte,
aber noch nicht abgerechnete Betreuungsleis-
tungen ausgewiesen. Sie werden in Hohe der vo-
raussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die anderen Vorrate einschliefilich des Heizma-
terials werden mit den Anschaffungskosten zu
Durchschnittspreisen bewertet. Forderungen,
sonstige Vermogensgegenstdnde und Fliissige
Mittel werden zum Nominalwert angesetzt. Den
Risiken bei den Forderungen wird durch Bildung
notwendiger Einzelwertberichtigungen Rech-
nung getragen; uneinbringliche Forderungen
werden abgeschrieben. Die Wertpapiere des Um-
laufvermogens sind mit den Anschaffungskos-
ten zum Bilanzstichtag angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag ange-
setzt, soweit sie Aufwand fiir einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Modell des neuen Schulzentrums an der Breslauer Straf3e / Rechts: Berufliche Oberschule (WBG K)



Interimsbau fiir das Neue Gymnasium (WBG K)

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden
liber 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 Unterneh-
men werden in Hohe ihres Anteils am Kapital und
am Gewinn bzw. Verlust gem. § 307 HGB inner-
halb des Postens Eigenkapital gesondert als Aus-
gleichsposten fiir Anteile nicht beherrschender
Gesellschafter ausgewiesen.

Riickstellungen

Die Riickstellungen wurden in Hohe des nach
verniinftiger kaufmdnnischer Beurteilung not-
wendigen Erfiillungsbetrags angesetzt. Die
Pensionsriickstellung wurde geméaf3 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 veréffentlichte,
durchschnittliche Abzinsungssatz der vergange-
nen zehn Jahre von 1,82 % (Stand: Monatsende
Dezember 2023), der sich bei einer angenomme-
nen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt, zugrunde

wbg Geschéftsbericht 2023

gelegt. Rentensteigerungen wurden in Hohe von
3,0 % p. a. berlicksichtigt; der Anwartschafts-
trend wurde mit 2,2 % angesetzt. Der Riickstel-
lung fiir Beihilfeverpflichtungen liegt ein versi-
cherungsmathematisches Gutachten zugrunde.
Der Zinssatz betragt 1,82 %. Bei der Ermittlung
wurden Rentensteigerungen von jdhrlich 4,0 %
sowie ein Anwartschaftstrend von 1,5 % unter-
stellt. Die Riickstellung fiir Jubildumsleistungen
wird ebenfalls durch ein versicherungsmathema-
tisches Gutachten nachgewiesen. Der Riickstel-
lungsberechnung liegt ein Zinssatz von 1,74 %,
sowie ein Anwartschaftstrend von 2,5 % zugrun-
de. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr werden nach Maf3-
gabe der Riickstellungsabzinsungsverordnung
mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden und
von der Bundesbank ver6ffentlichten Abzin-
sungssdtzen der vergangenen sieben Jahre ab-
gezinst. Die erwarteten kiinftigen Preis- und
Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
beriicksichtigt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem jeweiligen
Erfillungsbetrag bewertet.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Einnahmen vor dem Abschlussstichtag ange-
setzt, soweit sie Ertrag fiir einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
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ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-BILANZ
Die Entwicklung der einzelnen Posten des An-
lagevermégens ist in dem diesem Anhang als
Anlage beigefiigten Anlagengitter dargestellt.
Baukostenzuschiisse sind bei den Grundstticken
und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohn-
bauten (658 TEUR), bei den Grundstiicken und
grundstiicksgleichen Rechten mit anderen Bauten
(1.389 TEUR) und bei den Anlagen im Bau (5.149
TEUR) als Abgang dargestellt.

Vondenunfertigen Leistungen entfallenaufnoch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten
28.185 TEUR (Vj. 27.214 TEUR), flir leerstehende
Wohnungen wurde ein Bewertungsabschlag vor-
genommen, auf Baubetreuungsleistungen, die
in den Folgejahren abgerechnet werden, 27.101
TEUR (Vj. 27.642 TEUR) sowie 39.972 TEUR (Vj.
16.168 TEUR) auf unfertige Bauleistungen auf
fremden Grund und Boden.

Betrdge mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr sind in den Forderungen aus Vermie-
tung in Hohe von 19 TEUR (Vj. 20 TEUR) und in
den Sonstigen Vermdgensgegenstdanden in Hohe
von 40 TEUR (Vj. 18 TEUR) enthalten.

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhéltnis besteht (11 TEUR) und
Forderungen gegen Gesellschafter (9 TEUR) re-
sultieren aus Lieferungs- und Leistungsverkehr.

Der Ausgleichsposten fiir Anteile nicht beherr-
schender Gesellschafter entfdllt mit 33.802
TEUR auf die Einbringung von Grundstiicken
durch einen konzernfremden Gesellschafter und
mit 12 TEUR deren Anteil am gezeichneten Kapi-
tal bzw. mit 538 TEUR auf deren Anteil am Kon-
zernergebnis. Der Unterschiedsbetrag zwischen
der Bewertung der Pensionsriickstellung mit
dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betragt 77 TEUR.

Die sonstigen Riickstellungen werden nach ver-
niinftiger kaufmannischer Beurteilung fir dro-
hende Verluste und ungewisse Verbindlichkeiten
in Hohe der voraussichtlichen Verpflichtungen
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dotiert. Sie beinhalten hauptsdchlich die Riick-
stellung fur unterlassene Instandhaltung, die in
den ersten drei Monaten des Folgejahres nach-
geholt wird (3.668 TEUR), Rickstellungen fiir
noch ausstehende Instandhaltungs-, Groffmo-
dernisierungs-, Verwaltungs- und Hausbewirt-
schaftungskosten (1.782 TEUR), die Rickstel-
lungen fiir noch erwartete Kosten verkaufter
Objekte sowie fiir Gewdhrleistungsanspriiche
inkl. Kulanzfélle (4.986 TEUR), Riickstellungen
fir Bau- und Planungskosten (13.700 TEUR),
die Riickstellung fiir Archivierung (1.798 TEUR),
die Riickstellungen fir Verwaltungskosten (996
TEUR) sowie Riickstellungen fiir Sonstiges, ins-
besondere fiir Straflenausbaubeitrdge und die
Erstellung von Infrastrukturmafinahmen (1.554
TEUR).

Riickstellungspflichtige Betrdge fiir Arbeitszeit-
guthaben (205 TEUR) sind mit Deckungsvermo-
gen (24 TEUR) verrechnet.

Die Zusammensetzung der zum Erfiillungsbe-
trag ausgewiesenen Verbindlichkeiten nach der
Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Ver-
bindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte oder
dhnliche Rechte bzw. Biirgschaften gesichert
sind, ergeben sich aus dem diesem Anhang als
Anlage beigefiigten Verbindlichkeitenspiegel.

Gegenliiber den Gesellschaftern der wbg beste-
hen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene
Verbindlichkeiten in Hohe von 3.951 TEUR (V;j.
4.441 TEUR), die in den Verbindlichkeiten ge-
geniiber anderen Kreditgebern enthalten sind.

Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht (334
TEUR), und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesell-
schafter (73 TEUR) resultieren aus dem Liefe-
rungs- und Leistungsverkehr.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Ver-
bindlichkeiten aus Steuern in Hohe von 1.160
TEUR (Vj. 987 TEUR) und Verbindlichkeiten im
Rahmen der sozialen Sicherheit in Hohe von 41
TEUR (Vj. 252 TEUR).



KONZERN-GEWINN-UND -VERLUSTRECHNUNG
In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind 540
TEUR Ertrdge aus dem Abgang von Gegenstdn-
den des Anlagevermaégens, 1.916 TEUR Ertrdge
aus der Auflésung nicht mehr bendétigter Riick-
stellungen sowie 105 TEUR periodenfremde Er-
trdge enthalten.

In den Personalaufwendungen sind Aufwen-
dungen fiir Altersversorgung in H6he von 2.020
TEUR (Vj. 2.452 TEUR) enthalten. In den Ab-
schreibungen sind Abschreibungen auf Bauvor-
bereitungskosten in Hohe von 70 TEUR (Vj. 943
EUR) enthalten.

Aus der Auf- bzw. Abzinsung von langfristigen
Riickstellungen ergaben sich Zinsertrdge in Hohe
von 175 TEUR (Vj. 235 TEUR) sowie Zinsaufwen-
dungenvon 623 TEUR (Vj. 855 TEUR).

SONSTIGE ANGABEN

Zum 31.12.2023 werden Treuhandkonten (Miet-
kautionen) mit Guthaben von insgesamt 22.311
TEUR (Vj. 21.723 TEUR) getrennt vom Vermdgen
der Gesellschaften verwaltet.

Im Rahmen der Geschaftstdtigkeit entstehen
Verpflichtungen fiir laufende Baukosten in Hohe
von 59,3 Mio. EUR.

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

Die wbg ist mit 565 TEUR (25,1 %) und ein wei-
terer Gesellschafter mit 1.685 TEUR (74,9 %) am
Stammbkapital der N-ERGIE Immobilien GmbH,
Nirnberg, 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 betragt
256 TEUR. Die Einbeziehung aller Beteiligungen
in den Konzernabschluss ist aufgrund der unter-

wbg Geschéftsbericht 2023

geordneten Bedeutung fiir die Darstellung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns unterblieben (§ 311 Abs. 2 HGB). Fiir den
Konzernabschlusspriifer wurden fiir das Ge-
schaftsjahr 2023 (Priifung des Konzernabschlus-
ses und Priifung von Einzelabschliissen derin den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen)
folgende Honorare als Riickstellung erfasst:

: Abschlussprifungsleistungen 140 TEUR
:Andere Bestatigungsleistungen 23 TEUR
: Steuerberatungsleistungen 0 TEUR
: Sonstige Bestdtigungsleistungen 0 TEUR

Dartiber hinaus wird der Aufwand des Geschafts-
jahres durch Honorare fiir Abschlusspriifungs-
leistungen fiir das Vorjahr in H6he von 4 TEUR
belastet.

Durchschnittszahl der Beschaftigten
Die Durchschnittszahl der im Geschéftsjahr Be-
schaftigten betrug:

:Angestellte 355
: Gewerbliche Mitarbeiter 21
:Auszubildende 15
Gesamt 391

Die Verglitung der Geschaftsfiihrung betrdgt im
Einzelnen fir Herrn Frank Thyroff Fixum (200
TEUR), erfolgsbezogene Komponenten (70 TEUR)
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sowie Sachleistungen (6 TEUR), sowie sonsti-
ge Komponenten (3 TEUR) und fiir Herrn Ralf
Schekira Fixum (200 TEUR), erfolgsbezogene
Komponenten (70 TEUR) sowie Sachleistungen
(7 TEUR), sowie sonstige Komponenten (3 TEUR).
Der Aufsichtsrat erhielt fiir seine Tatigkeit ins-
gesamt 12 TEUR Aufwandsentschadigung. Frii-
here Mitglieder der Geschéftsfiihrung und ihre
Hinterbliebenen bezogen fiir das Geschéftsjahr
2023 insgesamt 133 TEUR Versorgungsbeziige.

Versorgungszusagen

Fir aktive Mitglieder der Geschéaftsfiihrung
bestehen Versorgungszusagen (ber laufen-
de Ruhestandsbeziige in Héhe von 68,9 % des
Unterschiedsbetrages zwischen der von der
Gesellschaft zuletzt bezahlten Vergiitung und
den bei dem friiheren Arbeitgeber zustehenden
Beziigen bzw. in Hohe von 1,68 % des zuletzt
bezogenen Jahresentgeltes pro Jahr der Be-
triebszugehdrigkeit. Fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen friiherer Mitglieder der Ge-
schéftsfiihrungundihre Hinterbliebenen beste-
hen zum Bilanzstichtag 31.12.2023 Riickstellun-
genin Hohevon 4.099 TEUR.

NACHTRAGSBERICHT
Es sind keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach Abschluss des
Geschéftsjahres 2023 eingetreten.

GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Pensionsverpflichtung

Es besteht eine mittelbare Pensionsverpflich-
tung aufgrund der Zusatzversorgung von Ar-
beitnehmern der Gesellschaft. Die Zusatzver-
sorgung regelt sich nach den Tarifvertragen des
offentlichen Dienstes. Die Gesellschaft ist hierzu
Mitglied bei der Zusatzversorgungskasse der
bayerischen Gemeinden. Fir das Jahr 2023 be-
tragt der Umlagesatz unverdndert 7,75 %,; fir
das Jahr 2024 ist mit sinkenden Umlagesatzen
zu rechnen. Die Summe der umlagepflichtigen
Gehalter betrdgt 21.240 TEUR. Die Versorgungs-
verpflichtung betrifft zum Bilanzstichtag 430
Arbeitnehmer.Die wbg Niirnberg GmbH Immo-
bilienunternehmen wird gem. §§ 290 ff HGB in
den kommunalen Konzernabschluss der Stadt
Niirnberg, einbezogen.

Nirnberg, den 04. Mdrz 2024

Nlwia 73

Ralf Schekira Frank Thyroff
Geschdftsfiihrer Geschdiftsfiihrer

DER GESCHAFTSFUHRUNG DES MUTTERUNTERNEHMENS
Die Geschaftsfiihrung schldgt vor, den Jahresiiberschuss des Mutterun-
ternehmens in Hohe von 8.716 TEUR in die anderen Gewinnriicklagen

einzustellen.
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS IM GESCHAFTSJAHR 2023.
wbg Unternehmensgruppe.

BRUTTOWERTE.

ANSCHAFFUNGS-/ ZUGANGE DES ABGANGE DES UMBUCHUNGEN ANSCHAFFUNGS-/
HERSTELLUNGSKOSTEN GESCHAFTSJAHRES GESCHAFTSJAHRES (+/-) HERSTELLUNGSKOSTEN
01.01.2023 31.12.2023
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE
:Konzessionen, gewerbliche 2.483.674,81 87.168,40 169.292,12 0,00 2.401.551,09
Schutzrechte und dhnliche Rechte
SACHANLAGEN
: Grundstlcke und grundstiicksgleiche 970.824.622,35 4.982.149,19 1.529.366,20 20.137.599,87 994.415.005,21
Rechte mit Wohnbauten
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche 56.762.288,74 254.868,48 649.296,00 5.372.827,85 61.740.689,07
Rechte mit Geschaftsund anderen
Bauten
: Grundstiicke und grundstiicksgleiche 25.279.233,13 1.432.328,60 295.765,90 -699.167,34 25.716.628,49
Rechte ohne Bauten
: Grundstiicke mit 2.058.507,93 0,00 0,00 0,00 2.058.507,93
Erbbaurechten Dritter
: Bauten auf fremden 89.468,52 0,00 0,00 0,00 89.468,52
Grundsttlicken
: Technische Anlagen 49.475,38 0,00 0,00 0,00 49.475,38
und Maschinen
: Andere Anlagen, Betriebs- und 7.390.759,97 1.685.429,48 50.243,38 0,00 9.025.946,07
Geschaftsausstattung
:Anlagenim Bau 33.076.782,50 69.954.397,76 5.889.120,00 -17.304.536,79 79.837.523,47
: Bauvorbereitungskosten 16.523.601,81 4.375.935,23 17.554,65 -7.506.723,59 13.375.258,80
: Geleistete Anzahlungen 24.470.138,91 29.511,66 0,00 0,00 24.499.650,57
1.136.524.879,24 82.714.620,40 8.431.346,13 0,00 1.210.808.153,51
FINANZANLAGEN
: Beteiligungen 701.885,42 0,00 0,00 0,00 701.885,42
: Sonstige Ausleihungen 80.591,01 14.576,48 18.810,10 0,00 76.357,39
: Andere Finanzanlagen 52,00 0,00 0,00 0,00 52,00
782.528,43 14.576,48 18.810,10 0,00 778.294,81
1.139.791.082,48 82.816.365,28 8.619.448,35 0,00 1.2138.987.999,41

Abb. Stand 31.12.2023
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ABSCHREIBUNGEN. BUCHWERTE.

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

01.01.2023 31.12.2023 01.01.2023 31.12.2023
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
2.256.261,68 128.186,02 169.292,12 0,00 0,00 2.215.155,58 227.413,13 186.395,51
421.473.690,00 15.763.256,64 711.594,95 -81.766,45 0,00 436.443.585,24 549.350.932,35 557.971.419,97
31.913.237,11 937.142,32 0,00 81.766,45 0,00 32.932.145,88 24.849.051,63 28.808.543,19
302,00 0,00 0,00 0,00 0,00 302,00 25.278.931,13 25.716.326,49
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
6.027.278,66 824.350,66 50.243,38 0,00 0,00 6.801.385,94 1.363.481,31 2.224.560,13
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 33.076.782,50 79.837.523,47
0,00 69.987,40 69.987,40 0,00 0,00 0,00 16.523.601,81 13.375.258,80
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.470.138,91 24.499.650,57
459.553.448,67 17.594.737,02 831.825,73 0,00 0,00 476.316.359,96 = 676.971.430,57 734.491.793,55
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 701.885,42 701.885,42
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 80.591,01 76.357,39
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52,00 52,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 782.528,43 778.294,81
461.809.710,35 17.722.923,04 1.001.117,85 0,00 0,00 478.531.515,54 = 677.981.372,13 735.456.483,87
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31. DEZEMBER 2023.

wbg Unternehmensgruppe.

GESAMTBETRAG RESTLAUFZEIT RESTLAUFZEIT RESTLAUFZEIT DAVON ART DER
BIS ZU 1 JAHR 1BIS 5 JAHRE UBER 5 JAHRE GESICHERT SICHERUNG
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
: Verbindlichkeiten gegeniiber 480.606.872,59 12.772.381,52 107.762.198,57 360.072.292,50 360.798.239,50 Grundpfandrecht
Kreditinstituten Biirgschaft

: Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

: Erhaltene Anzahlungen

: Verbindlichkeiten aus
Vermietung

: Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

: Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

: Verbindlichkeiten gegeniiber
Unternehmen mit
Beteiligungsverhaltnis

: Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschafter

: Sonstige Verbindlichkeiten

V) 410.688.268,31

12.118.234,24

66.133.747,16

332.436.286,91

307.850.822,34

86.955.605,78 5.141.796,30 14.804.753,06 67.009.056,42 81.086.123,23

\| 91.182.882,94 3.764.432,43 16.288.789,14 71.129.661,37 84.763.504,47
71.884.674,76 46.310.495,16 24.873.340,01 700.839,59 0,00

\| 68.156.613,56 44.069.918,08 24.086.695,48 0,00 0,00
1.446.344,18 1.173.177,68 0,00 273.166,50 0,00

\| 1.427.690,80 1.180.955,81 0,00 246.734,99 0,00
1.018,05 1.018,05 0,00 0,00 0,00

\| 2.912,00 2.912,00 0,00 0,00 0,00
8.879.684,72 7.765.272,85 885.526,63 228.885,24 0,00

\| 8.733.789,33 7.487.053,05 1.202.317,68 44.418,60 0,00
334.146,66 334.146,66 0,00 0,00 0,00

\| 546.469,51 546.469,51 0,00 0,00 0,00
72.725,07 72.725,07 0,00 0,00 0,00

\| 78.416,91 78.416,91 0,00 0,00 0,00
1.338.141,22 1.338.141,22 0,00 0,00 0,00

\| 1.361.437,92 1.361.437,92 0,00 0,00 0,00
651.519.213,03 74.909.154,51 148.325.818,27 428.284.240,25 441.884.362,73

V) 582.178.481,28

Abb. Stand 31.12.2023
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70.609.829,95

107.711.549,46

403.857.101,87

392.614.326,81

Patronatserklarung

Grundpfandrecht



KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG.
wbg Unternehmensgruppe.

wbg Geschéftsbericht 2023

ERGEBNISSE. (in TEUR) 2023 2022
: Konzern-Jahresiiberschuss (nach nicht beherrschenden Gesellschaftern) 12.904,7 20.272,4
: Abschreibungen auf Gegenstdnde des Finanz-/Anlagevermdgens (saldiert mit Zuschreibungen) 17.722,9 18.344,9
: Andere Aktivierte Eigenleistungen -3.449,4 -3.172,1
: Abnahme (Vj.: Zunahme) langfristiger Riickstellungen (ohne Saldierung Deckungsvermogen) -757,4 2.576,8
: Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen (saldiert mit Auflosung Wertberichtigung) 519,3 546,2
: Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 51,6 82,4
: Abzinsung (Vj.: Aufzinsung) sonstige Ausleihungen -1,4 35,6
Cashflow nach DVFA/SG 26.990,3 38.686,2
:Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 1.133,3 1.351,6
:Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens -540,4 -195,2
: Abnahme Grundstiicke des Umlaufvermégens 3.312,9 19.711,0
:Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstiger kurzfristiger Aktiva -22.302,9 117.249,7
: Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstiger kurzfristiger Passiva 3.605,5 -1.812,2
: Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrage 9.583,4 9.128,6
: Ertragssteueraufwand 1.257.22 2.361,6
: Ertragssteuerzahlungen -780,6 -1.118,6
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 22.258,7 185.362,7
: Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -87,2 -202,1
: Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstinden des Sachanlagevermégens 943,8 825,7
: Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -79.265,2 2228585
: Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens 18,8 60,2
: Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -14,6 -31,3
: Auszahlungen fiir die Anschaffung von Wertpapieren 0,0 -1.000,0
: Erhaltene Zinsen einschlieflich Beteiligungsertrage 1.060,4 247,1
Cashflow aus der Investitionstétigkeit -77.344,0 -52.385,9
:Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 84.820,2 67.871,6
: Auszahlung aus der planmafigen Tilgung von Darlehen -14.879,1 -154.766,4
: Auszahlung aus der au3erplanmagigen Tilgung von Darlehen -3.889,1 -2.823,2
: Einzahlung aus Baukostenzuschiissen 5.839,4 57,7
: Gezahlte Zinsen -10.642,5 =9:375,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 61.248,9 -99.036,0
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 6.163,6 33.940,8
FINANZMITTELBESTAND (zum 01.01.) 71.624,4 37.683,6
FINANZMITTELBESTAND (zum 31.12.) 77.788,0 71.624,4
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten 0,0 0,0

Abb. Stand 31.12.2023
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ENTWICKLUNG KONZERNEIGENKAPITAL.

wbg Unternehmensgruppe.

ANTEILE NICHT BEHERRSCHENDER
GESELLSCHAFTER

UBERSICHT.

EIGENKAPITAL DES MUTTERUNTERNEHMENS

ERWIRTSCHAFTETES EIGENKAPITAL
(KORRIGIERTES)

ENTWICKLUNG GEZEICHNETES NENNBETRAG GEZEICHNETES GEWINNRUCKLAGEN GEWINNVORTRAG ~ JAHRESUBERSCHUSS ANTEILE AM ANTEILE AM KONZERN-
KONZERNEIGENKAPITAL KAPITAL EIGENER ANTEILE KAPITAL KAPITAL  JAHRESUBERSCHUSS/ EIGENKAPITAL
JAHRESFEHLBETRAG
(in EUR) 1 EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
STAND AM 31.12.2021 12.600.000,00 -2.406.600,00 10.193.400,00 171.281.536,86 3.092.958,33 12.278.923,87 33.315.820,00 487.251,59 230.649.890,65
: Einstellungen / Entnahmen
11.720.292,34 -11.720.292,34 0,00
aus Riicklagen
: Vortrag auf neue Rechnung 558.631,53 -558.631,53 0,00
: Konzern-Jahresiiberschuss 20.272.379,27 10.899,29 20.283.278,56
STAND AM 31.12.2022 12.600.000,00 -2.406.600,00 10.193.400,00 183.001.829,20 3.651.589,86 20.272.379,27 33.315.820,00 498.150,88 250.933.169,21
T Ei Il E h
IS AUREITED 17.843.296,89 -17.843.296,89 0,00
aus Riicklagen
: Vortrag auf neue Rechnung 2.429.082,38 -2.429.082,38 0,00
: Konzern-)ahrestiberschuss 12.904.670,37 538.331,44 13.443.001,81
STAND AM 31.12.2023 12.600.000,00 -2.406.600,00 10.193.400,00 200.845.126,09 6.080.672,24 12.904.670,37 33.315.820,00 1.036.482,32 264.376.171,02

Abb. Stand 31.12.2023
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wbg AUFSICHTSRAT.
STELLUNGNAHME UND BESTATIGUNG.

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat ist im Geschéaftsjahr 2023 seinen gesetzlichen und sat-
zungsmafigen Pflichten nachgekommen. Er befasste sich mit den Ange-
legenheiten der Gesellschaft in zwei Vollsitzungen. Er hat nach ausfiihrli-
cher Beratung die entsprechenden Beschliisse gefasst.

Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Mit dem von den Geschéftsfiihrern aufgestellten Jahresabschluss und
dem Lagebericht fiir das Geschéaftsjahr 2023 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 Bestatigungsvermerk 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 Jahresiiberschusses in Hohe von 8.715.529,14 EUR zu den
Gewinnrlicklagen 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 Geschdiftsjahr 2023.¢

Nirnberg, den11. Juni 2024

Der Aufsichtsratsvorsitzende

Marcus Konig
Oberblirgermeister
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