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Liebe Rostockerinnen und Rostocker,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Geschdftsjahr 2016 ist wiederum sehr erfolgreich verlaufen. Die WIRO setzt damit die solide wirtschaftliche Ent-

wicklung der vergangenen Jahre fort. Der Leerstand bei den vermietbaren Wohnungen ist leicht gesunken. Die Gréf3e

des Wohnungsbestandes und die Mieten blieben relativ stabil. Damit leistet die stddtische Wohnungsgesellschaft einen

wesentlichen Beitrag zur Versorgung der Bevélkerung in Rostock mit attraktivem Wohnraum. Unsere durchschnittliche

monatliche Nettokaltmiete lag 2016 bei 5,84 Euro pro Quadratmeter. Damit wirkt die WIRO, zusammen mit den sieben

starken Wohnungsgenossenschaften in Rostock, als verldssliche Mietpreisbremse am Wohnungsmarkt.

Die WIRO ist das leistungsstdrkste kommunale Unterneh-
men in Rostock. Basis unseres wirtschaftlichen Erfolgs
sind eine hohe Kunden- und Mieterzufriedenheit, erstklas-
sige und moderne Dienstleistungen sowie das soziale und
6kologische Engagement des Unternehmens. Unsere Un-
ternehmenskultur macht uns zur Wohnfiihlgesellschafft.
Marke, Leitbild und Werte geben Orientierung fiir unser
Handeln. Sie bringen auf den Punkt, was unsere Ziele sind,
wie wir zusammenarbeiten und wofiir wir als Unterneh-
men stehen. Wir wissen, wo wir gemeinsam hinwollen. So
bauen wir erfolgreich an der Zukunft der WIRO. Gewdirdigt
wurde das 2016 durch mehrere Auszeichnungen wie den
Inklusionspreis der IHK zu Rostock und den Gesundheits-
preis des Wirtschaftsverbandes BVMW.

Seit einigen Jahren wird die Wohnungsnachfrage durch
die Einwohner- und Beschdftigungsdynamik befeuert.
Experten ordnen Rostock in die Gruppe der sogenannten
Schwarmstddte ein. Der Mietmarkt ist in Teilbereichen an-
gespannt. Trotz der Wohnungsknappheit hat es die WIRO
geschafft, zusdtzlich viele Menschen unterzubringen, die
hierher gefliichtet sind — unaufgeregt und professionell,
in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung. Wichtig
ist uns dabei eine lokale soziale Ausgewogenbheit, die uns
durch eine kluge Steuerung gelingt. Schwer abzuschdtzen
sind die weitere Entwicklung der Fliichtlingszuwanderung

und ihre Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage.

Im Rostocker Wohnungsmarkt ist nach unserer Einschdit-
zung viel Potenzial. Denn auch in Zukunft werden Men-
schen in die gréfite Stadt des Landes ziehen. Griinde sind
neben der sehr gut ausgebauten Infrastruktur in allen
Lebensbereichen vor allem bessere Jobperspektiven als
in anderen Landesteilen. In der von der Nord/LB erstell-
ten Rangliste der Unternehmen in Mecklenburg-Vorpom-
mern nach ihrer wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit und
arbeitsmarktpolitischen Bedeutung hat der Wirtschafts-
raum Rostock die Nase vorn. Die WIRO selbst zéhlt zu den

50 gréfiten Unternehmen des Landes.
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Unser Engagement fiir mehr Wohnraum in Rostock tréigt
erste friichte. Die Bauarbeiten fiir die neuen Wohnhduser
im Warnemiinder Diinenquartier und im InselQuartier im
Stadthafen kommen planmdpfig voran, ebenso kleinere
Projekte wie Umbau und Erweiterung eines Wohnhau-
ses in Markgrafenheide. Mit dem im Geschdiftsjahr 2016
erwirtschafteten Jahrestiberschuss hat die WIRO weiter
Substanz geschaffen, um neue Mietwohnungen bauen zu
kénnen. Geplant ist unter anderem ein grofSes Quartier

auf dem Werftdreieck mit mehr als 700 Wohnungen.

Wir rechnen derzeit nicht mit einem nachhaltigen Anstieg
des Zinsniveaus. Allerdings sind einige Gesetze, Richtli-
nien und Vorschriften erneut verschdrft worden, unter
anderem die energetischen Vorgaben mit der Energieein-
sparverordnung 2016. Das treibt die seit Jahren enorm
steigenden Baukosten weiter an, was wir in der Miete
beriicksichtigen miissen, da alle Neubauprojekte frei

finanziert werden.

Unsere neuen Wohnungen entsprechen heutigen bautech-
nischen und energetischen Standards und berticksichtigen
vor allem auch die Bedlirfnisse der Mieter nach mehr Kom-
fort. Um die Qualitdt des WIRO-Bestandes auf einem guten
Niveau zu halten, stehen neben der laufenden Instandhal-
tung beispielsweise die Nachriistung mit Personenauf-
ziigen und der altersgerechte Umbau von Wohnungen auf
der Agenda. Dabei investieren wir mit Augenmaf3 und be-

rlicksichtigen die Interessen unserer Mieter.

Stets im Blick haben wir auch die Entwicklung der Neben-
kosten. Dieses Thema hat angesichts der im Bundesver-
gleich geringeren Kaufkraft ein hohes Gewicht. Im Jahr
2016 haben wir den Start der Tochtergesellschaft WIR
Wdrme in Rostocker Wohnanlagen vorbereitet, die seit
dem Jahreswechsel 2016/17 viele Wohnungen verldss-
lich mit Wdrme und Warmwasser versorgt, die zentralen
Heizanlagen der WIRO technisch betreut, bestehende An-

lagen 6kologisch nachhaltig modernisiert und dezentrale




Anlagen zusammenfasst. Angesichts steigender Energie-
kosten soll die WIR auch eine Entlastung fiir das Porte-

monnaie unserer Mieter bringen.

Der Erfolg der WIRO spiegelt sich nicht nur in erfreulichen
Kennzahlen wider. Zu einem Zuhause zum Wohnfiihlen
gehdrt ein attraktives Umfeld. Dieser Verantwortung
stellen wir uns, betreiben unter anderem Turnhallen und
Sportpldtze, eine Schwimmbhalle sowie Jugend- und Stu-
dentenhduser. Die wirtschaftliche Stabilitdt gibt uns auch
den Spielraum, mit Spenden oder als Sponsor mehr als 90
Rostocker Institutionen in Sport, Kunst und Kultur sowie
soziale Initiativen in allen Stadtteilen zu unterstiitzen.
Denn das vielfdltige Engagement der Vereine und Verbdn-
de schafft ein Rostock, das noch lebenswerter ist.

Hinter der Erfolgsgeschichte der WIRO stehen Menschen
innerhalb und auflerhalb des Unternehmens, ohne die die-

se nicht méglich wére — zuallererst unsere Mieterinnen und
Mieter, die rund ein Drittel der Rostocker Stadtgesellschaft
ausmachen und die uns zum Teil schon seit Jahrzehnten
die Treue halten. Unzihlige Bande verbinden uns mit der
Hanse- und Universitétsstadt Rostock — nicht nur in Ge-
sellschafterversammlungen und Aufsichtsratssitzungen.
Vertreter unseres Unternehmens sind oft zu Gast in Biirger-
schaft, Ausschiissen und Ortsbeirdten. Wir arbeiten kons-
truktiv mit Amtern und stadtnahen Unternehmen zusam-

men, auch in ungewohnten und schwierigen Situationen.

Ein besonderer Dank gilt den knapp 600 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern der Wohnfiihlgesellschaft, die mit
den tdglich neuen Herausforderungen Schritt halten und
sich Tag fiir Tag aufs Neue fiir »ihr« Unternehmen, »ihre«
Liegenschaften, Wohnungen und Anlagen sowie »ihre«
Mieterinnen und Mieter ins Zeug legen.

Die WIRO steht auf einem festen Fundament. Wir sehen voller Zuversicht den aktuellen Entwicklungen entgegen, freuen

uns auf neue Projekte und den weiteren gemeinsamen Weg.

RALF ZIMLICH

Kaufmannischer Geschaftsfihrer
Vorsitzender und Sprecher
der Geschaftsfihrung
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CI-VTIAN URBAN

Technischer
Geschaftsfihrer
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GESCHAFTSMODELL

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
(im Folgenden »Gesellschaft« oder »WIRO« genannt) ist
die Muttergesellschaft des WIRO-Konzerns. Als o&ffent-
liches Unternehmen der Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft ist die WIRO vorrangig fir die Sicherung sozial
verantwortbarer Wohnungsversorgung fir breite Schich-
ten der Bevolkerung der Hansestadt Rostock zustdndig.
Vor diesem Hintergrund Gbernimmt die Gesellschaft alle
anfallenden Aufgaben im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus sowie der notwendigen Infrastruk-
tur, die damit im Zusammenhang steht. Die Gesellschaft
kann bei Beachtung ihres offentlichen Zwecks Wohnun-
gen und Gebdude in allen Rechts- und Nutzungsformen

errichten, erwerben, sanieren, verduBern und bewirtschaf-
ten. Gesellschafterin der WIRO ist die Hansestadt Rostock.
Der Geschafts- und Tatigkeitssitz ist Rostock.

Die Geschafte der WIRO werden sowohl durch die Satzung
in der Fassung vom 4. Juni 2015 als auch durch eine Ge-
schaftsordnung fir die Geschaftsfiihrung sowie durch Ge-
schaftsordnungen fir den Aufsichtsrat und seine Ausschis-
se jeweils vom 27. November 2008 regulierend unterstitzt.
Mit diesen Regularien folgte die WIRO auch 2016 im We-
sentlichen den Handlungsempfehlungen des Public Corpo-
rate Governance Kodex fir die Hansestadt Rostock.

BETEILIGUNGEN

Die Beteiligungen an den Gesellschaften PGR, SIR und WIR
werden aufgrund ihres Mutter-Tochter-Verhaltnisses nach
§ 271 HGB in den Konzernabschluss der WIRO einbezogen.

DIE WIRO HALT BETEILIGUNGEN
AN DEN FOLGENDEN GESELLSCHAFTEN:

Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH,
Rostock (PGR)

SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH,
Rostock (SIR)
WIR Wérme in Rostocker Wohnanlagen GmbH,
Rostock (WIR)
WTF Gesellschaft fiir Wirtschafts-
und Technologieférderung Rostock mbH,
Rostock (Rostock Business)
ENEX Vermégensverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Objekt WIRO KG, Rostock
der ENEX Vermdgensverwaltungsgesellschaft
mbH, Rostock

Tiefgarage Kuhstraf3e GbR,
Rostock

—

Die PGR bewirtschaftet in Rostock das von ihr finanzierte
und errichtete Parkleitsystem. Zusatzlich betreut die PGR
fur die WIRO auf der Basis von Pachtvertrdgen 4 Parkhauser,
3 Schwimmsteganlagen und 3 Parkpldtze sowie verschie-
dene Parkeinrichtungen fir die Hansestadt Rostock und fir
Dritte. Sie erweitert damit das Leistungsportfolio der WIRO
und tragt zu einer attraktiven Infrastruktur der Hansestadt
Rostock bei. In der PGR sind aktuell 9 Mitarbeiter tdtig. Die
PGR wird von der WIRO geschdftsbesorgt.

Die SIR erbringt wohnungsorientierte Serviceleistungen fur
den Immobilienbesitz der WIRO. Bei der SIR sind 3 Mitar-
beiter mit befristeten Arbeitsvertrdgen in den Bereichen
Wertstoffoptimierung und Sportorganisation tatig. Die SIR
wird durch die WIRO geschéftsbesorgt.

Die Grindung der WIR wurde am 21. September 2016 no-
tariell beurkundet. Die Tochtergesellschaft wird die Woh-
nungsbestdnde der WIRO ab dem 1. Januar 2017 auf der
Grundlage des abgeschlossenen Warmeliefervertrages mit
Wérme und Warmwasser versorgen. Zudem wird die WIR
die zentralen Heizanlagen der WIRO technisch betreuen,
die Modernisierung dieser Anlagen planen und durchfih-
ren und die Zentralisierung aller dezentralen Heizanlagen
der WIRO bis zum Jahr 2027 vornehmen. Fir insgesamt 25
Anlagen Ubernimmt die WIR die technische Betriebsfih-
rung fir die WIRO.

Lagebericht
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GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE UND BRANCHENENTWICKLUNG

Das deutsche Wirtschaftswachstum gewann im Berichts-
jahr wieder etwas Dynamik. Das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt in Deutschland stieg 2016 im Vergleich zum
Vorjahr um 1,9 %.* Damit setzte sich der Aufwartstrend
aus den Vorjahren fort. Im Jahr 2015 hatte die Wachstums-
rate bei 1,7 %, 2014 bei 1,6 % gelegen. Es kann von einer
stabilen wirtschaftlichen Lage in Deutschland gesprochen
werden, die sich auch am Arbeitsmarkt zeigt. Die Zahl der
Erwerbslosen war im Dezember 2016 so niedrig wie seit
25 Jahren nicht in diesem Monat. In Rostock betrug die Ar-
beitslosenquote zum Jahreswechsel 9,2 %? Sie lag damit
Uber dem Bundesdurchschnitt von 6,1 %, aber unter dem
Durchschnitt des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern
mit 9,4 %.2 Durch diese Zunahme der Beschaftigungszah-
len, eine moderate Preisentwicklung und steigende Lohne
sind die real verfligbaren Einkommen gestiegen. Die WIRO
z3hlt nach der Anzahl der Beschaftigten mit Rang 42 zu den
100 groBRten Unternehmen in Mecklenburg-Vorpommern.*

Der Konjunkturverlauf wurde im Berichtsjahr nicht nur
vom AuBenhandel, sondern auch mafgeblich vom Konsum
getragen — staatlich wie privat. Nach Experteneinschat-
zung bleibt die Binnenwirtschaft im laufenden Jahr die
Hauptstiitze der Entwicklung. Giinstige Olpreise und der
schwache Euro helfen zudem dem Export. Fast alle volks-
wirtschaftlichen Prognosen sagen mindestens ein Wachs-
tum auf dem Niveau des abgelaufenen Jahres voraus.

Nach Einschatzung der Branchenverbande konnten im
Berichtsjahr viele Anbieter von Dienstleistungen ihre wirt-
schaftlichen Aktivitdten ausweiten. Das gilt auch fir die
Immobilien- und Wohnungswirtschaft. Sie ist mit einem
Bruttowertschopfungsanteil von zuletzt mehr als 11 %?°
einer der grofiten Wirtschaftszweige und eines der dyna-
mischsten Wachstumsfelder in Deutschland. Die deutsche
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft steht fir bezahlba-
ren Wohnraum. Sie sichert bestehende und schafft neue
Arbeitspldtze und ist zudem bedeutender Auftraggeber
fir das Bauhandwerk und das Dienstleistungsgewerbe.
Allein im ersten Halbjahr 2016 wurden rund 30,4 % mehr
Baugenehmigungen erteilt als im Vorjahreszeitraum.® Das
entspricht rund 182.800 Wohnungen. Damit setzte sich
das Wachstum in diesem Bereich fort, das bereits vor ei-

nigen Jahren begonnen hatte. Im Geschosswohnungsbau
wurde im ersten Halbjahr 2016 der Bau von rund 80.700
Wohnungen genehmigt, im Ein- und Zweifamilienhausbau
rund 61.400 Wohnungen. Rostock wachst als Studenten-
und Schwarmstadt stetig. Bis zum Jahr 2035 wird nach den
Angaben des Statistischen Amts der Hansestadt Rostock
ein Zuwachs von 25.000 Einwohnern prognostiziert. Daher
plant die Hansestadt Rostock den jéhrlichen Neubau von
1.000 Wohneinheiten, wobei 250 Wohneinheiten pro Jahr
von der WIRO errichtet werden sollen.

Dem Neubau von Wohnraum in stark nachgefragten Regi-
onen und Stddten steht der Riickbau in anderen Teilen des
Landes gegeniber. Investitionen sind von den Unternehmen
unter Berlcksichtigung der Energiewende, demografischer
Verdnderungen und der nach Deutschland flichtenden
Menschen zu planen. Die Effekte der Migration sind derzeit
nicht vollstandig absehbar. Fir die Wohnungswirtschaft der
Hansestadt Rostock spielt der Zuzug von Flichtlingen noch
eine untergeordnete Rolle.

Die Einwohnerzahl Deutschlands ist nach Schatzung des
Statistischen Bundesamtes im Jahr 2016 deutlich gestie-
gen auf etwa 82,8 Millionen Menschen. Sie hat sich damit
um etwa 750.000 Menschen vergroRert. Als wirtschaftlich
erfolgreiches Land zieht Deutschland viele Zuwanderer
aus dem europdischen Ausland an. Die angestiegene Zahl
an Fluchtlingen sorgt fir zunehmenden Druck auf die be-
reits angespannten Wohnungsmarkte. Auch die Hansestadt
Rostock zieht mehr Menschen aus dem Umland, aus ande-
ren Bundesldandern oder dem Ausland an, als sie umgekehrt
verliert. Im Einwohnermelderegister waren nach Angaben
der Stadtverwaltung zum 31. Dezember 2016 insgesamt
207.492 Personen registriert.” Das sind knapp 1.500 mehr
als ein Jahr zuvor. Diese Entwicklung hat dazu gefihrt,
dass die Zahl der leer stehenden Wohnungen im gesamten
Stadtgebiet erneut gesunken ist. Inzwischen kénnen nicht
mehr alle Wohnungsnachfragen unmittelbar wunschgemal
bedient werden.

Das Berlin-Institut fur Bevolkerung und Entwicklung hat in
der Studie »Im Osten auf Wanderschaft« untersucht, wel-
che Gemeinden in den finf ostdeutschen Flachenldndern

*Statistisches Bundesamt, »Deutsche Wirtschaft im Jahr 2016 weiter auf Wachstumskurs«. Pressemitteilung vom 12.01.2017
2Bundesagentur fir Arbeit, Regionaldirektion Nord, »Der Arbeitsmarkt in Mecklenburg-Vorpommern«, Monatsbericht Dezember 2016 vom 03.01.2017.

3 Arbeitslosenquote in Deutschland nach Bundesléndern.

URL: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/36651/umfrage/arbeitslosenquote-in-deutschland-nach-bundeslaendern/ [Stand: Januar 2017].

“Bericht der Nord/LB, Bereich Regionalwirtschaft, vom 08.12.2016.

5 Anteil des Grundstiicks- und Wohnungsbestandes an der Bruttowertschépfung Deutschlands von 2000 bis 2015.
URL: https://de statista.com/statistik/daten/studie/437688/umfrage/ anteil-grundstuecks-und-wohnungswesen-an- deutscher-bruttowertschoepfung/ [Stand: Januar 2017].
¢ Baugenehmigungen steigen weiter — bendtigter Wohnungsbau-Boom bleibt aber bislang aus. Pressemeldung vom 18.08.2016.
URL: http://web.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/3299-baugenehmigungensteigen-weiter-benoetigter- wohnungsbau-boom-bleibt-aber-bislang-aus [Stand: Januar 2017]

7 Angaben des Einwohnermelderegisters der Hansestadt Rostock

—
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fir junge Menschen, Familien oder Ruhestandler attraktiv
sind, und gibt damit einen Einblick in die unterschiedliche
demografische Zukunft der Regionen. Die Autoren bezeich-
nen Rostock als einen der ostdeutschen »Leuchttirme«.
Diese Orte konnten als wichtige Wachstumsmotoren bei
ansonsten ricklaufigen Einwohnerzahlen wirken und soll-
ten weiter gestdrkt werden, heilt es® Die Stadtverwaltung
in Rostock erwartet in den kommenden Jahren eine weiter
steigende Bevolkerungszahl.

Im Mdrz 2015 hat der Deutsche Bundestag die Miet-
preisbremse beschlossen. Trotz erster Initiativen fin-
det dieses Gesetz bisher in Mecklenburg-Vorpom-

mern keine Anwendung. Die WIRO plant, ihren Kurs
Wir
und durch Neubau sowie Sanierung weiter aufwerten.
Fir 2017 erwartet die WIRO angesichts anhaltend nied-

riger Zinsen sowie schwindender Anlagealternativen wei-

fortzusetzen: wollen das Mietportfolio stdrken

terhin eine rege Nachfrage von Eigennutzern im Bereich
Eigentumswohnungen. Eine stabile politische und wirt-
schaftliche Lage vorausgesetzt, wird sich das hohe Preis-
niveau des Vorjahres voraussichtlich fortsetzen. Davon
werden Unternehmen profitieren, die wie die WIRO uber
Flachenreserven verfigen und die fahig sind, Flachen zu
entwickeln, zu erschliefen und an den Markt zu bringen,
soweit die Kommune die Genehmigungen hierflr erteilt.

GESCHAFTSGRUNDLAGEN UND GESCHAFTSVERLAUF

Die WIRO wurde in dem regionalen Wirtschaftsumfeld und
vor dem Hintergrund der Branchenentwicklung ihren so-
zialen, 6konomischen und 6kologischen Aufgaben und ih-
rer Verantwortung auch im Jahr 2016 gerecht. Sie hielt die
GroRe des Wohnungsbestandes und die Mieten auch 2016
relativ stabil. So wurden im Geschaftsjahr 2016 insgesamt
39.591 Wohnungen (Vorjahr: 39.602 Wohnungen) verwaltet,
davon 35.265 eigene Wohnungen. Der Leerstand der WIRO
lag zum 31. Dezember 2016 bei lediglich 1,61 % und konn-
te im Vergleich zum Vorjahr weiter gesenkt werden (Vorjahr:
1,68 %). Damit lag die Gesellschaft unter dem Bundes-
durchschnitt. Der strukturelle Leerstand bei den vermietba-
ren Wohnungen betrug per 31. Dezember 2016 nur 1,13 %
(Vorjahr: 1,21 %). Die durchschnittliche monatliche Netto-
kaltmiete fir Wohnungen lag 2016 bei 5,84 €/m? (Vorjahr:
5,75 €/m2). Damit kann breiten Schichten der Rostocker Be-
volkerung weiterhin bezahlbarer Wohnraum zur Verfligung
gestellt werden. Die hohe Qualitdt des WIRO-Bestandes
wird u.a. durch die Durchfihrung von Erhaltungsmalnah-
men gesichert, die zu Instandhaltungskosten von 15,30 €/
m2im Jahr 2016 (Vorjahr: 14,99 €/m2) gefiihrt haben.

Die bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren
haben sich wie folgt entwickelt:

FINANZIELLE STEUERUNGSGROSSEN

Die wichtigsten Grundlagen fir den wirtschaftlichen Erfolg
der WIRO bilden dabei eine hohe Kunden- und Mitarbeiter-
zufriedenheit sowie das soziale und &kologische Engage-
ment der Gesellschaft. So erhielt die WIRO im Berichtsjahr
mehrere Auszeichnungen wie den Inklusionspreis der IHK zu
Rostock und einen Gesundheitspreis des Bundesverbandes
mittelstandische Wirtschaft BVMW. Die WIRO ist stets in der
Lage, den Kundenbedirfnissen durch erstklassige und mo-
derne Dienstleistungen zu entsprechen.

Als Arbeitgeber steht die WIRO in einem komplexer wer-
denden Umfeld. Gut ausgebildetes Personal wird mittel- bis
langfristig noch schwieriger zu rekrutieren sein. Daher arbei-
tet das Unternehmen konzentriert an der Ausbildung eigener
Mitarbeiter, an der Verbesserung der Vereinbarkeit von Beruf
und Familie, es fordert gezielt Weiterbildungen und Fortbil-
dungsmaflnahmen fir seine Mitarbeiter und widmet sich mit
vielfaltigen Manahmen dem betrieblichen Gesundheitsma-
nagement. Lange Betriebszugehdrigkeiten von durchschnitt-
lich 17 Jahren und eine geringe Mitarbeiterfluktuation von
weniger als 1 % stehen fiir den Erfolg dieser MalRnahmen.

Die WIRO ist als kommunales Unternehmen in der Han-
sestadt Rostock nicht nur Vermieter und Arbeitgeber,
sondern auch verldsslicher Partner fir die Hansestadt
Rostock, Mittelstandsmotor insbesondere fir das Hand-
werk und starker Akteur in Sachen Spenden und Spon-

2016 2015 soring. Daneben wird die Gesellschaft ihrer sozialen
EBIT 75.407 TE€ 66.373T€ .

N — Verantwortung gerecht durch den Betrieb von 8 Turn-
EBITDA 107.691T€ 97.979 T€ €8 ] ;
EK-Quote 24,00 % 2324 % und Sporthallen, 1 Sportanlage, 1 Tennisanlage, 1 Schwimm-
Gesamtkapital-Rentabilitcit 520% 4,55 % und 1 Schielsportanlage sowie von 3 Wohnheimen, die als
EK-Rentabilitcit 11,50 % 823 % Jugend- und Studentenhduser (WIROtel) gefihrt werden.
Cashflow nach DVFA/SG 52.333T€ 46.594 T€
* Eigenkapital beinhaltet 70 % des Sonderpostens mit Riicklageanteil. 8 »Im Osten auf Wanderschaft«. Studie. Berlin-Institut fir Bevélkerung und Entwicklung 2016.
** Berechnung auf der Basis des Jahresergebnisses vor Steuern URL: www.berlin-institut.org/publikationen/studien/im-osten-auf-wanderschaft.html.
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Auch das ¢kologische Engagement der Gesellschaft steht
weiterhin im Fokus. Verschiedene MalRnahmen wurden
schon umgesetzt (z.B. Fotovoltaikanlagen, Geothermie-
anlagen, Eisspeicherheizung, Solarthermieanlagen). Damit
leistet die WIRO sowohl gegenwdrtig als auch zukinftig
zusammen mit der 2016 gegrindeten Tochtergesellschaft
WIR einen Beitrag zur CO,-Einsparung und zum aktiven
Klimaschutz. Weitere &kologisch nachhaltige Investitionen
sind bereits 2017 geplant.

Die WIRO wird sich auch in Zukunft ihrer sozialen, 6kono-
mischen und &kologischen Verantwortung stellen und mit
nachhaltigen Managementstrategien kinftige Erfolge fir
das Unternehmen sichern.

Bezogen auf die wichtigsten Geschaftsfelder sowie Ge-
schaftsgrundlagen der WIRO stellt sich die Geschdftsent-
wicklung wie folgt dar:

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Das Kerngeschaft der WIRO umfasst die Bewirtschaftung
der eigenen Wohnungsbestdnde, die Fremdverwaltung
und die Verwaltung von Wohnungseigentum. Die WIRO
bewirtschaftete zum Jahresende folgende Bestande:

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

2016 2015

Eigene Bestdinde
Wohnungen 35.265 35.497
gewerbliche Einheiten 608 622
Garagen/Stellpldtze 9.338 9.360

Fremde Bestdnde
verwaltete Wohnungen 752 546
gewerbliche Einheiten 102 30
Garagen/Stellpldtze 421 59

Daneben erbringt die WIRO fir 3.574 (davon 1.171 eige-
ne) Wohnungen, 30 Gewerbeeinheiten und 205 Stellplat-
ze Betreuungsleistungen nach den Vorschriften des Woh-
nungseigentumsgesetzes.

Wohnungsmieten werden in der Hansestadt Rostock auf
der Grundlage eines qualifizierten Mietspiegels erhoben
und sind im Verhaltnis zum Vorjahr moderat gestiegen.
Die WIRO differenziert bei der Gestaltung ihrer auf dem
Mietspiegel basierenden Durchschnittsmieten nach ihrem
Versorgungsauftrag und ihren Moglichkeiten am Markt. Die
Durchschnittsmieten der WIRO werden unter Berlcksichti-
gung des Wohnwertes der Wohnungen als sozial vertrag-
lich bewertet. Die Betriebskostenumlagen entwickelten
sich entsprechend den Kosten der Vorjahre.

Mietenentwicklung bei der WIRO (5-Jahres-Rickblick, monatliche Betrachtung):

MIETENENTWICKLUNG

2016

2015 2014 2013 2012
Miete €/m?2 (netto kalt) 5,84 5,75 5,66 561 5,56
Betriebskostenumlage €/m? (kalt) 1,44 1,36 1,35 1,31 1,31
Betriebskostenumlage €/m? (warm) 0,83 0,83 0,89 0,82 0,74
Miete €/m? (warm) 8,11 7,94 7.90 7.74 7,61

* Bezogen auf die Abrechnung im Vorjahr.

Die Zahlungsmoral der Wohnungsmieter wird als grund-
satzlich positiv beurteilt. Der Entstehung von Mietrick-
standen wirkt die WIRO mit erfolgsorientierter Vermie-
tung, qualifizierter Mieterberatung und ausgebildeten
Sozialberatern entgegen. Ein eigenstandiger Bereich For-
derungsmanagement befasst sich mit der Verfolgung von
Mietriickstanden. Die Mietausfdlle werden insgesamt seit
Jahren in vertretbaren Grenzen gehalten. Die Summe von
Abschreibungen und Wertberichtigungen der nicht ausge-
glichenen Mietforderungen betrug 0,37 % (Vorjahr: 0,46 %)
bezogen auf die Sollmieten.

—E T

In der Regel ist die WIRO in der Lage, Wohnungssuchenden
eine geeignete Wohnung anzubieten. Jedoch verknappt
sich das Angebot auf dem Wohnungsmarkt zunehmend,
sodass der ausgewiesene Leerstand hauptsdchlich durch
Wohnungswechsel bedingt ist. Dieser Entwicklung wird
die WIRO mit ihren Neubauvorhaben an unterschiedlichen
Standorten in der Hansestadt entgegenwirken.
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Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich der strukturelle Leerstand je Stadtteil im eigenen Bestand der WIRO per 31. Dezem-

ber 2016 so dar:

STRUKTURELLER LEERSTAND

Stadtteil Bestand an Wohneinheiten Leerstand (strukturell)
2016 2015
Rostock
insgesamt

20157 WIRO Anteil in % absolut in % in %
Biestow 1.290 127 9,84 0] 0,00 0,00
Brinckmansdorf/
Brinckmanshéhe/Kassebohm 3.612 110 3,05 0 0,00 0,00
Dierkow 7.694 1.792 23,29 17 0,95 1,17
Evershagen 9.519 4.962 52,13 14 0,28 0,50
Gehlsdorf 1.942 15 0,77 0 0,00 0,00
Grof3 Klein 7.654 2.533 33,09 31 1,22 1,86
Hansaviertel 6.141 1.263 20,57 6 0,48 0,69
Krépeliner-Tor-Vorstadt 12.013 1.556 12,95 12 0,77 0,63
Lichtenhagen 7.951 1.709 21,50 13 0,76 0,87
Litten Klein 11.022 6.163 55,92 63 1,02 0,96
Markgrafenheide 1572 121 7,70 247 1983 22,73
Reutershagen 10.626 4.007 3771 30 0,75 0,89
Schmarl 5.061 1.844 36,44 17 0,92 0,60
Stadtmitte 10.912 2.588 23,72 17 0,66 0,89
Sidstadt 8.881 2.701 30,41 17 0,63 0,33
Toitenwinkel 7.966 2.521 31,65 60 2,38 2,89
Warnemdiinde/Diedrichshagen

5.236 1.253 23,93 777 6,15 4,88
Gesamt 119.092 35.265 29,61 398 1,13 1,21

1) Aus dem »Statistischen Jahrbuch 2016« der Hansestadt Rostock. Zahlen fir 2016 liegen noch nicht vor.

2) Davon 24 Wohneinheiten wegen Grundsanierungen leer stehend.
3) Davon 72 Wohneinheiten wegen Grundsanierungen leer stehend.

Erkennbar ist die unterschiedliche Ausprdgung des Leer-
stands im Stadtgebiet. In einzelnen Stadtteilen wird der
Leerstand bewusst herbeigefithrt und akzeptiert, um die
betreffenden Wohnanlagen anschliefend umfangreich mo-
dernisieren zu kénnen (z. B. in Warneminde und Markgra-
fenheide).

Die folgende Grafik zeigt, dass der Trend zur erh6hten Wohn-
raumnachfrage und zum damit verbundenen Leerstands-
abbau bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand der
WIRO bereits mehrere Jahre anhalt. Fir die Gesellschaft gilt
es in erster Linie, das aktuelle Leerstandsniveau zu halten.

LEERSTANDSENTWICKLUNG

Anzahl Leerwohnungen
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Der Leerstand betrug zum 31. Dezember 2016 lediglich

1,61 % und konnte im Vergleich zum Vorjahr weiter ge-

senkt werden (Vorjahr: 1,68 %). Damit liegt die Gesellschaft

unter dem Bundesdurchschnitt. Der strukturelle Leerstand

bei den vermietbaren Wohnungen betrug per 31. Dezember
2016 nur 1,13 % (Vorjahr: 1,21 %).

Der Grad der Anschlussvermietung lag 2016 bei 98,83 %
(Vorjahr: 104,24 %). Der recht hohe Grad der Fluktuation
von 10,21 % (Vorjahr: 11,04 %) ist u. a. durch die Vielzahl

der jungen Mieterhaushalte begriindet.

GRUNDSTUCKSWIRTSCHAFT

IM BEREICH DER GRUNDSTUCKSWIRTSCHAFT WERDEN
FOLGENDE GESCHAFTSFELDER BEARBEITET:

Verkauf von Grundsticken und Eigentumswohnungen des Anlage- und Umlaufvermégens

Ankauf von renditetrachtigen Wohnimmobilien und Wohnbauflachen im Stadtgebiet

Entwicklung von neuen Wohnungsbaustandorten im Stadtgebiet

Neubau von Mietwohnungen und Eigentumswohnanlagen

Vertrieb von bautrdgerfreien, insbesondere erschlossenen Eigenheimgrundstiicken

StadtentwicklungsmaBnahmen

GRUNDSTUCKSENTWICKLUNG

HOLZHALBINSEL

Mit dem ersten Spatenstich
Ende Juni 2015 begannen
die Tiefbauarbeiten fir die
180 Mietwohnungen auf
der innerstddtisch gele-
genen Holzhalbinsel. Die
entstehende Wohnanla-
ge wird als InselQuartier
Der Rohbau
wurde in groflen Teilen im
Jahr 2016 errichtet. Die Fer-

vermarktet.

tigstellung des InselQuar-
tiers wird 2018 erwartet. Fir
die verbliebenen Restfla-
chen sind bereits Investoren
vertraglich gebunden. Fir
eine letzte, als Gewerbe-
standort vorgesehene Fl3-
che befindet sich die WIRO
in Verkaufsverhandlung.

MITTELMOLE

Fdr die im Jahr 2010 erwor-
benen Flachen auf der Mit-
telmole laufen unter Einbe-
ziehung der Offentlichkeit
nach wie vor die stadtebau-
lichen Vorbereitungen fir
einen Bebauungsplan. Mit-
telfristig ist im Zusammen-
hang mit dem Bahnhofsum-
bau die Entwidmung von
Gleisflachen der Deutschen
Bahn
legte 2016 eine konkrete
Das
voribergehend auf der Mit-

vorgesehen. Diese

Umbauplanung vor.

telmole betriebene Parkge-

schaft ist ertragskraftig. Die

Entwicklung der Mittelmole

wird sich Uber mehrere Jah-
re erstrecken.

—E

WERFTDREIECK

Die WIRO hat 2014 eine ca.
7.1 Hektar groBe Grundsticks-
flache im Bebauungsplange-
biet Werftdreieck erworben.
Der Standort soll in Abstim-
mung mit den Fachdmtern,
den ortlichen Beirdten der
Hansestadt und Blrgern fir
eine Uberwiegende Wohnbe-
bauung vorbereitet werden.
Dort sollen Bestandsimmobi-
lien fir die WIRO entstehen.
In Vorbereitung des Bebau-
2016
fir den Wohnungsstandort

ungsplanes  wurde
Werftdreieck ein stddtebau-
lich-freiraumplanerischer Rea-
lisierungswettbewerb mit Bir-
gerbeteiligung durchgefihrt.
Fir Anfang 2018 werden die
Ausreichung des Bebauungs-
planes und der anschliefende
Baubeginn erwartet.

DUNENQUARTIER

Im Sommer 2015 hat die
WIRO mit der Wohnbebau-
ung in der Warneminder
Parkstralle begonnen. Nach
Fertigstellung werden im
Sommer 2017 dem Woh-
nungsmarkt 60 Mietwoh-
nungen zur Verfigung ste-
hen. Mit der Vermietung
wird im 2. Quartal 2017 be-
gonnen.
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Dariber hinaus ist die WIRO in folgenden Bau- und Erschliefungsgebieten tatig:

WOHNPARK
BRINCKMANSHOHE

Samtliche verbliebenen
Grundsticke wurden im Be-
richtsjahr an einen Investor

verkauft.

NEPTUNWERFT-
GELANDE

Verdichtung der Nachfra-
gen fir stadtnahe Grund-
stlicksflaichen von rund
4 Hektar, u.a. fir Neubau
von Gewerbe- und Birofla-
chen. Im Berichtsjahr wur-
den mehrere Teilflaichen
verkauft. Freiflachen wer-
den dem Parken im offent-
lichen Raum zur Verfiigung

gestellt.

GEWERBEPARK
BRINCKMANSDORF
NORD UND sUD

Im Geschaftsjahr 2016 er-
folgten keine Ansiedlun-
gen in den Gewerbeparks.

BIESTOW

Die WIRO erwdgt ein ab-
schnittsweises  Entwickeln
der im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Baulandent-
wicklungsflachen. Ein Auf-
stellungsbeschluss wird fir
2017 erwartet. Eine neue
Verkehrsuntersuchung  be-
scheinigt weiteres Verkehrs-
rund 350
Baugrundsticken fir eine
Zu- und Ausfahrt Uber die
Satower Stralle in das be-
treffende Gebiet innerhalb
des Stadtgebietes.

potenzial aus

MARINEGELANDE
GEHLSDORF

Der fir eine mehrgeschos-
sige Wohnbebauung mit
Mehrfamilienhdusern vor-
gesehene zentrale Platz
wurde im Jahr 2016 voll-
standig abverkauft.

DIEDRICHSHAGEN -
AM GOLFPLATZ

Im Jahr 2013 wurden ca.
3 Hektar Bruttobaulandfla-
chen von der Hansestadt
Rostock erworben. 31 Ei-
genheimgrundsticke sind
erschlossen, die Vermark-
tung konnte 2016 bis auf
ein Grundstick abgeschlos-

sen werden.

LIKEDEELERHOF
IN GROSS KLEIN

Die 33 Eigentumswohnun-
gen in skandinavischer

Wohnform sind verkauft.

SONSTIGE

Die regelmaRige zielgerich-
tete Prifung freier Immo-
bilien am Markt dient der
Entwicklung und Erweite-
rung des Immobilienport-
folios der WIRO.

Die WIRO entwickelt kontinuierlich weitere Bestandsgebie-
te fUr ein dem Wohnungsmarkt stets angepasstes Immobi-
lienportfolio. Im Verlauf des Geschdftsjahres 2016 erwarb
die WIRO ein bebautes Grundstiick in Warneminde zur Er-
weiterung des eigenen Wohnungsportfolios.

Die Umsétze aus dem Bereich Grundstiickswirtschaft trugen
zum wirtschaftlichen Erfolg im Jahr 2016 bei. Insgesamt ver-
duRerte die WIRO 218 Eigentumswohnungen (inklusive 3 Ei-
gentumswohneinheiten im Likedeelerhof), 2 Reihenhduser,
10 Eigenheimgrundsticke und 1 Reihenhausgrundstick.

INVESTITIONEN

Die Starke der WIRO ist die Qualitdt des eigenen Woh-
nungsbestandes, dessen Modernisierung grundsatzlich im
Zeitraum von 1992 bis 2004 abgeschlossen wurde, jedoch
zunehmend einer erneuten Bearbeitung bedarf.

Bei den aktuellen Mallnahmen fir Modernisierung und In-
standhaltung werden neben den vorrangig wirtschaftlichen

Y

Aspekten die energiepolitischen, kologischen und demo-
grafischen Gesichtspunkte in den Vordergrund geriickt.

Im Geschaftsjahr 2016 lag das Augenmerk insbesondere
auf der Umsetzung des Konzeptes zur Barrierereduzierung
durch den Einbau mehrerer Aufzugsanlagen, das der de-
mografischen Entwicklung Rechnung tragt. Dieses Konzept
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wird auch zukinftig fester Bestandteil der Investitionspla-
nung sein. Fir 2017 sind in diesem Zusammenhang insge-
samt 10 weitere Aufzugsanlagen geplant.

AuBerdem wurde 2016 weiterhinin Energieeffizienz, verbun-
den mit der Gewinnung und Nutzung alternativer Energien,
investiert. So wurden in einem Quartier in Reutershagen ca.
100 Gasetagenheizungen durch moderne Zentralheizungs-
l6sungen und solarthermische Erzeugungsanlagen ersetzt.
Weitere Projekte zur energieeffizienten und 6kologischen
Modernisierung sind fiir 2017 geplant und werden vor allem
durch die Tochtergesellschaft WIR im Bereich des Warme-
contractings umgesetzt. Neubauplanungen werden zudem
grundsdtzlich mit energetischen Konzepten komplettiert.

Um eine weitere Verknappung des Mietwohnungsange-
botes der WIRO zu verhindern, investierte die WIRO 2016
ca. 17,8 Mio. € in die Neubauten an den Standorten Holz-
halbinsel und Diinenquartier in Warneminde. Die Neubau-
tenim Dinenquartier werdenim Sommer 2017 fertiggestellt.
Der Abschluss der Errichtung des InselQuartiers auf
der Holzhalbinsel wird 2018 erwartet.

Die WIRO investierte im Geschaftsjahr 29,9 Mio. € (Vor-
jahr: 16,3 Mio. €) in die Grundsticke des Anlagevermogens.
Darin sind hauptsdchlich aktivierungsfahige Modernisie-
rungsmallnahmen enthalten, wie beispielsweise Grundsa-
nierungen in der Rostocker Stralle in Warneminde, in der
Albin-K&bis-Stralle in Markgrafenheide und Investitionen in
die Neubauvorhaben.

FINANZIERUNG

Der Bestand an Objektfinanzierungsmitteln stellte sich
zum 31.Dezember 2016 mit rund 929,7 Mio. € (Vorjahr:
957.,1 Mio. €) dar.

Die laufende Tilgung betrug 36,7 Mio. €, das entspricht
einer Tilgungsleistung von 3,67 % der Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Die
Tilgungsleistung hat sich im Vergleich zum Vorjahr geringfi-
gig erhéht. Ursache ist die Finanzierung zukinftiger Projek-
te. Mittel- bis langfristig soll die Tilgungsleistung moglichst
beibehalten bzw. verringert werden. Durch den Verkauf
von Eigentumswohnungen waren 2016 Sondertilgungen in
Hohe von 8,0 Mio. € méglich.

Der Darlehensbestand setzt sich unverandert aus Uber-
wiegend langfristig grundbuchlich besicherten Darle-
hensvertrdgen zusammen. Der Anteil an zinsverbilligten
Forderdarlehen aus Bundes- und Landermitteln betrug
97,3 Mio. € (10,5 %). Das verbleibende Darlehensvolumen
von 832,4 Mio. € wurde Uber weitere 14 Gldubiger gene-

riert.

Insgesamt konnte die Anzahl der Darlehensvertrdge auf
991 reduziert werden. Weitere Zusammenfihrungen mit
Wirksamkeit in der Zukunft sind vollzogen und auch wei-
terhin geplant.

RESTVALUTA/ZINSAUFWAND/ZINS

IM DURCHSCHNITT (2012-2016)

Restvaluten in Mio. €
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Die durchschnittliche Verzinsung des gebundenen Ka-
pitals betrug 3,50 % p.a. (Vorjahr: 3,54 % p.a). Es
ergaben sich Aufwendungen aus Dauerschuld- und
sonstigen Zinsen von 35,0 Mio. €. Das (ber das gesam-
te Jahr 2016 anhaltende niedrige Zinsniveau konnte
weiterhin genutzt werden, um Uber den Abschluss von
vorfristigen Prolongationen und Umfinanzierungen zu-
kinftige Einsparungen zu generieren.

Neben den ausreichenden Freirdumen aus offenen Kredit-
linien verfigt die WIRO auch weiterhin Uber Reserven aus
dinglichen Sicherheiten, um die Liquiditat zielgerichtet und
flexibel zu steuern.

Im Geschaftsjahr 2016 konnten die Zielsetzungen zur
vorfristigen Absicherung des glinstigen Zinsniveaus unter
strategischer Optimierung von Gldubiger-, Darlehens- und
Beleihungsportfolios verwirklicht werden; dies wird auch
zukiinftig im Mittelpunkt des Interesses stehen.

PERSONAL- UND SOZIALBEREICH

Die Zahl der Mitarbeiter einschlieBlich der 29 Auszubil-
denden und der beiden Geschdftsfihrer ist bei der WIRO
zum 31. Dezember 2016 geringfigig auf 584 gesunken
(Vorjahr: 589). Die relativ stabile Mitarbeiterzahl ist die
Basis flr eine weitere Optimierung und Verbesserung der
Serviceleistungen der WIRO. Zudem werden sozial vertrag-
liche Nachfolgeregelungen fir ganzlich oder Ubergangs-
weise ausscheidende Mitarbeiter ermdglicht.

Die WIRO beschdftigte am 31. Dezember 2016 folgende
Mitarbeiter:

MITARBEITER

mdnnlich weiblich  gesamt davon

teilzeit-

beschdftigt

Geschdftsfiihrung 2 - 2 -
Kaufmdnnische 76 226 302 67
Technische 17 14 31 3
Gewerbliche 169 51 220 37
Auszubildende 11 18 29 -
Gesamt 275 309 584 107

Die WIRO unterhélt einen unternehmenseigenen Baure-
giebetrieb, der in technischen Gewerken wie Schlissel-
dienst, Elektro, Heizung und Sanitdr, in den Baugewerken
Tischler und Maler tatig ist. Im Jahr 2016 wurde das Ge-
werk Gartenbau sukzessive durch Einkauf der Leistungen
von Dritten abgeldst. Der Bauregiebetrieb arbeitet Uber-
wiegend fir den WIRO-Wohnungsbestand. Zum 31. De-
zember 2016 beschéftigte der Bauregiebetrieb insgesamt
82 Mitarbeiter (Vorjahr: 102).
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Mit 9 Mitarbeitern wurden 2016 Vertrdge zur Altersteilzeit
geschlossen. Die WIRO nimmt kiinftig von Altersteilzeit-
regelungen Abstand.

Die Belange der Mitarbeiterschaft der WIRO werden im
Rahmen der Mitbestimmung durch einen Betriebsrat je-
derzeit gewahrt.

Die Entlohnung der Mitarbeiter der WIRO richtet sich nach
dem Vergitungstarifvertrag fir die Beschaftigten der
Deutschen Immobilienwirtschaft. Zum 1. Juli 2016 erfolg-
te eine Tariferhdhung um 2,2 %.

In 140 externen MalRnahmen fanden fachspezifische
Weiterbildungen fir 233 Mitarbeiter der WIRO statt. An
weiteren 29 internen WeiterbildungsmalBnahmen nahmen
273 Mitarbeiter teil. Zudem fanden 5 Personalentwick-
lungstrainings fur Fihrungskrafte mit 55 Teilnehmern statt.
Zusatzlich fordert die WIRO die Entwicklung ihrer Fih-
rungskréfte durch individuelle personliche Coachings.

Um auch bei den Fihrungskraften ausreichend und fristge-
recht Nachwuchs zu rekrutieren, wurde im Berichtsjahr ein
Talenteférderprogramm fir potenzielle Nachwuchskrafte
eingerichtet. Nach einem umfangreichen Bewerbungslauf
konnten 14 potenzielle Nachwuchsfithrungskrafte in das
Programm der WIRO berufen werden. Fir diese Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter wurde ein spezielles Weiterbil-
dungsprogramm fir die folgenden 4 Jahre konzipiert.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der Personalarbeit wird mit-
telfristig weiter die effiziente Regelung der Nachfolge fir
Mitarbeiter sein, die aus Altersgrinden ausscheiden. Die
Anzahl der Mitarbeiter wird in den folgenden Jahren voraus-
sichtlich insgesamt leicht sinken, unter anderem durch das
Ausscheiden von Mitarbeitern aus der passiven Phase der
Altersteilzeit.
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Das Unternehmen setzt sich intensiv mit der Vereinbarkeit
von Familie und Beruf auseinander. Entsprechende MaR-
nahmen, beispielsweise zur Betreuung der Mitarbeiterkin-
der wéhrend der Ferien oder hinsichtlich der Pflege von
Familienangehorigen, wurden etabliert. Das betriebliche
Gesundheitsmanagement, das fir alle Mitarbeiter medi-
zinische Vorsorge, verschiedene Workshop-Formate sowie
Betriebssport anbietet, dient vor allem der gesundheitli-
chen Prévention und ergdnzt das Engagement der WIRO im

Personal- und Sozialbereich.

—E T

Das »Gesetz fir die gleichberechtigte Teilhabe von Frau-
en und Mannern an Fihrungspositionen in der Privatwirt-
schaft und im 6ffentlichen Dienst« trat am 1. Januar 2016
in Kraft. Die Hansestadt Rostock hat als Gesellschafterin
der WIRO bisher keine ZielgroRen fir den Frauenanteil und
Fristen fUr deren Erreichung festgelegt.
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— VERMOGENS-, FINANZ- —
3 UND ERTRAGSLAGE 3.

ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage zeigt folgende Ubersicht:

ERTRAGSLAGE

Betriebsergebnis”

Finanzergebnis

Neutrales und periodenfremdes Ergebnis
Ertragsteuern

Jahresiiberschuss

2016 2015 Verdnderungen

TE T€ T€
34.284,7 29.453,8 4.830,9
1.599.4 1.114,2 485,2
4.249,0 -2.585,2 6.834,2
15.468,6 10.170,2 52984
24.664,5 17.812,6 6.851,9

*In das Betriebsergebnis 2016 wurden 35,0 Mio. € (Vorjahr: 37,8 Mio. €) Objektfinanzierungsaufwendungen einbezogen.

Die Analyse der Ertragslage lasst deutlich die hohe Er-
tragskraft der Wohnungsbewirtschaftung und der Grund-
stickswirtschaft im Betriebsergebnis erkennen. Das Fi-
nanzergebnis enthalt neben den abgefihrten Gewinnen
der Tochtergesellschaften (1.920,5 T€) den Ertrag aus der
Abzinsung von Riickstellungen (82,0 T€) und sonstige Zins-
ertrdge (136,4 T€) abziglich der objektungebundenen
Zinsaufwendungen (539,5 T€). Im Vergleich zum Vorjahr
ist das neutrale und periodenfremde Ergebnis gestiegen.
Es enthdlt im Wesentlichen Ertragswertkorrekturen im
Anlagevermdgen sowie den Saldo aus Rickstellungsauflo-
sungen abziglich Rickstellungszufihrungen.

Die Spartenrechnung bei der WIRO zeigt folgendes Bild:

Das gegenlber dem Vorjahr signifikant gestiegene Jahres-
ergebnis entspricht dem guten Geschaftsverlauf der WIRO.

Die positive Abweichung zum geplanten Jahresergebnis
(ca. 14,4 Mio. € zuzlglich Auflosung der Sonderriicklage
aus Investitionszulage in Hohe von 4,0 Mio. €) ergibt
sich aus einer Vielzahl positiver Effekte, die nicht in diesem
Umfang geplant waren (u. a. niedrigere Zinsaufwendungen
und héhere Gewinne aus dem Verkauf von Immobilien des
Anlagevermogens, insbesondere Eigentumswohnungen),
in den verschiedenen Tatigkeitsbereichen der WIRO.

SPARTENRECHNUNG

Wohnungswirtschaft, inkl. Sonderobjekte und Auflésung

der Sonderriicklage aus Investitionszulage
Grundstlickswirtschaft
Dienstleistungen

Auswirkung Férdergebietsabschreibung
Finanzergebnis

Sonstige Vorgédnge saldiert
Bilanzgewinn

Die Spartenrechnung zeigt, dass das Ergebnis aus der Wohn-
ungswirtschaft gegeniber dem Vorjahr um 1.907,2 T€
besser ausfiel. Als Griinde fir diese positive Entwicklung
der Hausbewirtschaftung sind die gegeniber dem Vorjahr
gestiegenen MieterlOse, die reduzierten Fremdkapitalkosten
und die konstant gebliebenen Instandhaltungsaufwen-
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2016 2015

T€ T€
310565 291493
10.959,1 5.172,4
-914,6 -914,7
41.101,0 33.407,0
1.515,2 1.515,2
9583 8395
-12.993,5 -12.270,0
28.664,5 21.812,7

dungen zu nennen. Das Resultat wird als duBerst zufrie-
denstellend beurteilt. Eine konsequente Mietenpolitik und
geringe Leerstdnde sind fir das Ergebnis mafligeblich ver-
antwortlich.
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Das Spartenergebnis des Unternehmensbereichs Grund-
stlickswirtschaft ist gegeniiber 2015 signifikant um 5.786,7 T€
gestiegen. Es ist geprdgt von den Verkaufserfolgen bei Ei-
gentumswohnungen, dem Verkauf von Grundsticksflachen
auf dem Marinegeldnde, im Baugebiet Diedrichshagen und
dem Verkauf von Investorenflachen im Wohnpark Brinck-
manshohe sowie von Aktivitdten zur Vermarktung der
verbliebenen Grundsticksflache auf der Holzhalbinsel.

Der Dienstleistungsbereich weist ein negatives Ergebnis
in Hohe von 914,6 T€ aus. Eine Kostendeckung konnte in
den Bereichen WIROtel und Sportstatten, Technik und
Eigentumsverwaltung nicht erzielt werden. Die Verwal-
tungskosten je Wohneinheit bzw. Gewerbeobjekt sind
2016 gegenliber dem Vorjahr nochmals leicht angestie-

gen, fihrten jedoch zu kundenfreundlichen Effekten in
der Hausbewirtschaftung. Die sonstigen saldierten Vor-
gange der Spartenrechnung sind malgeblich gekenn-
zeichnet von Zuschreibungen und auBerplanmélRigen
Abschreibungen aufgrund von Ertragswertberechnungen.
Aulerdem ist der Saldo aus Auflésungen und Zufihrung-
en von Rickstellungen ein wesentlicher Bestandteil dieser
Position. Sdmtliche steuerlichen Aufwendungen sind hier
zugeordnet.

Der Jahresiberschuss betrdgt 24.664,5 T€ (Vorjahr:
17.812,6 T€).

Die Ertragslage ist insgesamt geordnet.

FINANZLAGE

Das Finanzmanagement ist mit kurz- und langfristigen
Liquiditatsplanungen darauf ausgerichtet, die Liquiditat der
Gesellschaft und die Bedienung der Darlehensvertrage si-
cherzustellen.

Die Beurteilung der Liquiditdat der WIRO ermdglicht die
Ubersicht, die sich aus der Gegeniiberstellung kurzfristiger
Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten ergibt:

LIQUIDITAT

31.12.2016

I. Liquiditdt ersten Grades
Liquide Mittel
Verdinderungen des Bestandes an
liquiden Mitteln

II. Liquiditdt zweiten Grades
Kurzfristige Forderungen
Bankverbindlichkeiten
Riickstellungen, lbrige
Verbindlichkeiten
Nettogeldvermégen
Verdnderung des Nettogeld-
vermdégens

Il Liquiditdt dritten Grades
Grundstiicke
Unfertige Leistungen, Vorréite
Erhaltene Anzahlungen

Nettoumlaufvermégen
Verdnderung des Nettoumlauf-
vermdégens

Die Darstellung der Liquiditdtslage beruht auf einer stich-
tagsbezogenen bilanziellen Ermittlung.
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31.12.2015 Verdnderung

T€ T€ T€
4.551,9 2.955,6

1.596,3

7.912,6 4.257.8 3.654,8

1393 21,6 1177

20.292,4 22.568,4 -2.276,0
-7.967,2 -15.376,6

7.409,4

11.763,5 15.367,6 -3.604,1

55.533,4 52.880,4 2.653,0

56.284,8 54.912,4 1.372,4
3.044,9 -2.041,0

5.085,9

Das Nettoumlaufvermdgen ist im Vergleich zum Vorjahres-
stichtag gestiegen. Die liquiden Mittel sind im Vergleich
zum Vorjahr gewachsen.
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Die Kapitalflussrechnung der WIRO stellt sich wie folgt dar:

KAPITALFLUSSRECHNUNG

2016 2015
TE T€
Jahresiiberschuss 24.664,5 17.812,6
Abschreibung beim Anlagevermégen 32.284,1 31.605,2
Zuschreibung -2.319,5 -592,9
Auflbsung des Sonderpostens mit Riicklageanteil -1.515,2 -1.515,2
Abnahme langfristiger Riickstellungen 29,0 -83,0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrdge -810,1 -633,1
Cashflow nach DVFA/SG 52.332,8 46.593,6
Saldo der Gewinne/Verluste aus Anlagenabgdngen -6.495,1 -3.859,3
Saldo Zinsaufwendungen/Zinsertrdge 35.155,7 37.9555
Sonstige Beteiligungsertrige -1.920,5 -1.747.6
Ertragsteueraufwand 15.468,6 10.170,2
Ertragsteuerzahlungen -7.947,6 -7.337.1
Zu-/Abnahme anderer Aktiva -1.930,6 6.239,0
Zu-/Abgdnge sonstiger kurzfristiger Passiva -1.966,7 -1.225,7
Cashflow aus laufender Geschdiftstdtigkeit vor Tilgung 82.696,6 86.788,6
Auszahlung fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -30.240,8 -16.722,4
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen —600,0 0,0
Einzahlung aus Abgdngen des Anlagevermdégens 17.907,0 11.718,6
Erhaltene Zinsen 18,7 29,2
Erhaltene Dividenden 1.920,5 1.747,6
Cashflow aus Investitionstdtigkeit -10.994,6 -3.227,0
Ausschiittung -14.000,0 -14.000,0
Auszahlung aus der Tilgung von Krediten -48.496,0 -43.107,0
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 18.053,0 20.802,4
Auszahlung fiir die Riickzahlung von Darlehen 0,0 -85,0
Gezahlte Zinsen -35.056,7 -38.493,0
Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit -79.499,7 -74.882,6
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzierungsmittel-
bestandes -7.797.7 8.679,0
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes -7.797.7 8.679,0
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode -21.688,1 -30.367,1
Finanzmittelbestand am Ende der Periode -29.485,8 -21.688,1

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit  die Investitionen wurde durch den Abbau des Finanzmittel-
(82.696,6 T€) hat den Mittelabfluss aus der Finanzierungs-  fonds (7.797,7 T€) gedeckt.

tatigkeit (79.499,7 T€) gedeckt. Der verbleibende Mittel-

zufluss von 3.196,9 T€ wird fir die Mittelabflisse aus der

Investitionstatigkeit genutzt. Der weitere Mittelbedarf fir
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Nach DRS Nr. 21 stellt sich die Zusammensetzung des Finanzmittelfonds unter Einbezug der jederzeit falligen Verbind-

lichkeiten gegeniber Kreditinstituten sowie der anderen kurzfristigen Kreditaufnahmen am Geschaftsjahresende wie

folgt dar:

FINANZMITTELFONDS

2016 2015
T€ T€
Anfangsbestand
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 2.955,6 2.323,4
Jederzeit fdllige Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
und andere kurzfristige Kreditaufnahmen -24.643,7 -32.690,5
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -21.688,1 -30.367,1
Endbestand
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 4.551,9 2.955,6
Jederzeit fllige Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten und andere kurzfristige Kreditaufnahmen -34.037.7 -24.643,7
Finanzmittelfonds am Ende der Periode -29.485,8 -21.688,1
Die WIRO war im Verlauf des Geschaftsjahres 2016 zu jeder Zeit zahlungsfahig.
VERMOGENSLAGE
Nach Fristen gegliedert ergibt sich folgende Vermoégensstruktur:
FINANZMITTELFONDS
31.12.2016 31.12.2015
T€ % T€ %
Mittel- und langfristig gebundenes
Vermégen 1.378.759,4 94,5 1.389.232,5 94,8
Anlagevermdgen 1.372.668,4 94,1 1.382.394,2 94,4
Umlaufvermégen 6.091,0 0,4 6.838,3 0,4
Kurzfristig gebundenes Vermégen 79.819,2 55 75.544,9 52
Gesamtvermégen 1.458.578,6  100,0 1.464.777,4  100,0
Eigenkapital 350.001,8 24,0 340.397,9 23,2
Fremdkapital 1.108.576,8 76,0 1.124.379,5 76,8
Mittel- und langfristiges Fremdkapital 1.031.860,3 70,7 1.046.877,1 71,5
Kurzfristiges Fremdkapital 76.716,5 53 77.502,4 53
Gesamtkapital 1.458.578,6  100,0 1.464.777,4  100,0

* Das Eigenkapital beinhaltet 70 % des Sonderpostens mit Riicklageanteil.

Die Bilanzsumme ist um 6.198,8 T€ (0,42 %) gesunken
und betrdgt nunmehr 1.458.578,6 T€.

Das Anlagevermdgen hat sich um die planmaRigen und
auBerplanmdBigen Abschreibungen sowie Buchwertab-
gdnge, saldiert um die Zugdnge und Zuschreibungen im
Geschéftsjahr 2016, insgesamt um 9.725,8 T€ verringert.

Die groBten Posten des kurzfristig gebundenen Umlaufver-
mogens sind die fir Eigentumsmalnahmen und fir Inves-
toren vorgehaltenen unbebauten Grundstlicke sowie die
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mit den Mietern abzurechnenden Betriebskosten. Letzteren
stehen auf der Passivseite die Vorauszahlungen der Mieter
gegeniber.

Das Eigenkapital hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
9.603,9 T€ erhdht. Das ist ausschlieflich auf den Jahres-
Uberschuss (24.664,5 T€) zurlickzufihren, der die Aus-
schittung auf das Vorjahresergebnis (14.000,0 T€) und
die anteilig erfasste Auflosung des Sonderpostens mit
Ricklageanteil (70 % von 1.515,2 T€) Gberkompensiert hat.
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Die Eigenkapitalquote ist insbesondere aufgrund der Er-
hohung des Eigenkapitals und der Reduzierung der Ver-
bindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern im Geschéftsjahr auf 24,0 % gestiegen (Vor-
jahr: 23,2 %).

PlanmaRig getilgt wurden im Geschaftsjahr Darlehen
in Hohe von 36.673,4 T€ (Vorjahr: 36.999,7 T€). Neu auf-

genommen wurden Darlehen einschlieflich Kontokorrent-
krediten in Héhe von insgesamt 24.838,6 T€ (Vorjahr:
33.223,1 T€). Der Anteil des Fremdkapitals am Gesamtkapital
per 31. Dezember 2016 betrdgt 76,0 % (Vorjahr: 76,8 %).

Insgesamt ist die Geschaftsfihrung mit der Entwicklung
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage im Geschaftsjahr
2016 zufrieden.

i RISIKOBERICHT o

<

>

DARSTELLUNG DES INTERNEN KONTROLL- UND
RISIKOMANAGEMENTSYSTEMS

Die WIRO hat ein umfassendes Risikomanagementsystem
eingerichtet, das der Risikoerkennung, -inventarisierung
und -steuerung dient. Die Aufnahme, Analyse und Bewer-
tung der Risiken erfolgt im Halbjahresrhythmus, zuletzt
im November 2016. Im Jahr 2015 wurde eine Risikoerfas-
sungssoftware eingefiihrt. Der Risikobericht wird einmal
jahrlich durch die Geschéftsfihrung an den Aufsichtsrat
erstattet. Uber Geschéaftsvorfélle, die als schwerwiegendes
Risiko identifiziert werden, wird der Aufsichtsratsvorsitzen-
de umgehend informiert. 2016 gab es keine Anldsse fir
eine derartige Information. Die WIRO ist bestrebt, negative
Einflisse auf die Unternehmensentwicklung mithilfe des
etablierten Frihwarnsystems rechtzeitig zu erkennen und
geeignete Mallnahmen zu deren Abwehr einzuleiten.

Neben dem Risikomanagement verfigt das Unternehmen
Uber eine interne Revision, die direkt der Geschaftsfihrung
unterstellt ist. Weitere Kontrollinstrumente, wie ein internes
Kontrollsystem und das Vier-Augen-Prinzip, sind installiert
und werden konsequent angewendet.

Fir die WIRO ergeben sich verschiedenste Risiken, die maRk-
geblichen Einfluss auf laufende Geschaftsprozesse nehmen,
sobald diese eintreten. Die Eintrittswahrscheinlichkeit und
die mogliche Schadenshdhe werden durch die Verantwort-
lichen der einzelnen Risikobereiche bestimmt.

BRANCHEN- UND UNTERNEHMENSSPEZIFISCHE RISIKEN

Inflationsbedingte Kostensteigerungen, insbesondere bei
den Energiekosten, stellen ein erhhtes Marktrisiko dar,
das vor allem durch die Mieterhaushalte zu tragen ist. Ak-
tuelle positive Marktentwicklungen und gut verhandelte
Rahmenvertrdge mit den Energielieferanten sorgen derzeit
daflr, dass das Marktrisiko fir die WIRO deutlich gesenkt
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werden konnte. Der Preis fir Erdgas ist durch eine Neu-
ausschreibung und einen Anbieterwechsel gesunken.
Sowohl der Fernwarmepreis als auch der Strompreis sind
gegenlber dem Vorjahr konstant geblieben. Zudem helfen
moderne Messtechniken, neue Energiekonzepte und die
weitergehende energetische Sanierung der Bestandsobjek-
te, der Steigerung von Energiekosten gegenzusteuern.
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Die Zunahme altersbedingter baulicher Mangel an den Be-
standsobjekten flhrt zu einem steigenden Instandhaltungs-
und folglich Liquiditdtsbedarf. Die baulichen Risiken und
Mangel sind inventarisiert. Instandhaltungsmalnahmen,
die sich daraus ergeben, werden in der langfristigen In-
standhaltungs- und Mallnahmenplanung der Gesellschaft
angemessen berlcksichtigt. Die Bindelung der Malinah-
men zu verschiedenen Schwerpunktthemen er6ffnet die
Méglichkeit, den Instandhaltungsbedarf strategisch zu
steuern. Mdgliche Risiken werden ebenfalls im Risikoma-
nagementsystem Uberwacht.

In den kommenden Jahren muss aufgrund der Altersstruktur
der Belegschaft im Unternehmen eine Vielzahl von Stellen
neu besetzt werden. Eine langfristige Personalstrategie
gewahrleistet die Koordinierung der personellen bedarfs-
bezogenen Nachwuchs- und Ersatzplanung fir den Mitar-
beiterstamm und so eine problemlose Neubesetzung mit
ausreichend qualifiziertem Personal.

FINANZWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN

Im Rahmen des Risikomanagements werden die Darlehen
und deren Konditionen regelmaRig Uberprift. Die Gesell-
schaft profitiert seit geraumer Zeit von den fir sie glinstigen
Kapitalmarktbedingungen. Intensive Kapitalmarktbeobach-
tung, regelmaBiger Konditionenvergleich, ein optimiertes
Kreditvertragsmanagement, hohe Beleihungsreserven und
freie Grundschuldteile, Prolongationsglattungen sowie der
Abschluss von Zinssicherungsgeschaften und Forward-Dar-
lehen wirken Kapitalmarktschwankungen stark entgegen
und sorgen flr gute Finanzierungskonditionen.

Dem Liquiditatsrisiko steuern auch 2016 der positive Cash-
flow aus dem Kerngeschdft, die freien Grundschuldtei-
le in Hohe von 344,0 Mio. € und die Kreditlinien in Héhe
von 91,6 Mio. € (inklusive Avale von 2,0 Mio. €) entgegen.

Das konsequente Forderungsmanagement vermeidet bzw.
reduziert wesentliche Adressausfallrisiken bei Mietern.

RISIKOMANAGEMENTZIELE UND ~-METHODEN HINSICHTLICH
DES ABSCHLUSSES VON SICHERUNGSGESCHAFTEN

Der Aufsichtsrat der WIRO hat mit Beschluss vom 19. Juni
2008 die Geschaftsfihrung ermdchtigt, im Rahmen von
Umschuldungen im Finanzbereich auch Finanzierungsin-
strumente wie Derivate (Swap/Doppelswap) einzuset-
zen. Die WIRO nutzt diese Finanzierungsinstrumente, um
Zinsrisiken bei variablen Finanzierungsgeschaften auszu-
schliefen und gleichzeitig die Flexibilitat einer variablen
Finanzierung zu erhalten. Es besteht hierdurch wirtschaftlich
kein héheres Kreditrisiko als bei festverzinslichen Darlehen.

Der Anteil dieser Finanzierungsform am Darlehensportfo-
lio der WIRO betragt mit Stand vom 31. Dezember 2016
rund 136,2 Mio. € (31. Dezember 2015 rund 126,8 Mio. €).

Die WIRO verfligt zum Berichtszeitpunkt Uber insgesamt
7 Zinsswap-Geschdfte mit einem Nominalbetrag von
120,5 Mio. € per 31. Dezember 2016 (Vorjahr: 115,1 Mio. €)
und Laufzeiten zwischen 6 und 15 Jahren. Die Geschéfte
dienen der Begrenzung des Zinsanderungsrisikos, es wur-
den variable gegen feste Zinssdtze getauscht.
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Bei den aufgefiihrten Zinsswap-Geschaften handelt es
sich jeweils um Bewertungseinheiten mit dem Grundge-
schaft und um sogenanntes Micro-Hedging.

Die bestehenden Swap-Geschafte kdnnen innerhalb der
vereinbarten Laufzeit unterschiedliche Werte annehmen,
die sich aus den laufzeitabhdngigen Barwerten der pro-
gnostizierten Zinszahlungen ermitteln. Diese stehen in
direkter Abhdngigkeit zur aktuellen Zinsentwicklung und
dem jeweils bei Vertragsabschluss geltenden Zinsniveau.
Zum Ende der Laufzeit ist der Wert null. Die Wertschwan-
kungen innerhalb der Laufzeit haben weder bilanzielle
noch liquiditatsrelevante Auswirkungen fir die WIRO.

Eine Dienstanweisung im Unternehmen reguliert den
Umgang mit derivativen Finanzinstrumenten. Die Zins-
swap-Geschafte der WIRO sind im Risikocontrolling erfasst
und als nicht bestandsgefdhrdendes Risiko inventarisiert.
Ein erhdhtes Risiko aus den Sicherungsgeschaften wird fir
das Unternehmen nicht erwartet.
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IT-RISIKEN

Die Gesellschaft bereitete im Berichtsjahr die Einfihrung
des neuen ERP-Systems Wodis Sigma im gesamten Kon-
zern zum 1. Januar 2017 vor. Die wohnungswirtschaftliche
Software Wodis Sigma ist ein gleichwertiger Ersatz fir das
bisherige ERP-System GES. Gemeinsam erarbeitete Abstim-
mungsleitfdden und Konzepte zwischen Aareon und WIRO
minimieren das Migrationsrisiko.

Im Risikobereich der Dienstleistungen ist ein moglicher
Ausfall des EDV-Systems inventarisiert. Die WIRO ist auf
ein Eintreten des Falls angemessen vorbereitet. Notfallplan,
Sicherheitskonzept und -server sind eingerichtet. Bisher
wurden alle relevanten Daten in dem EDV-System GES ge-
speichert, sodass ein Totalausfall fir das Unternehmen kein
Risiko darstellt. Ab 2017 wird entsprechend mit dem neuen
ERP-System Wodis Sigma verfahren.

Risiken durch den vermehrten Einsatz von mobilen Endge-
raten bei den Mitarbeitern bestehen nicht, da keine lokale
Datenspeicherung auf diesen Gerdten erfolgt und diese
mit MDM (Mobile-Device-Management) zentralisiert ver-
waltet werden.

RECHTLICHE RISIKEN

Rechtliche Risiken wie Prozessrisiken, Vertragsrisiken, Ande-
rungen und Neuerungen in der Gesetzgebung etc. werden
als Unternehmensrisiken gefiihrt. Das im Risikoinventar
noch im Vorjahr am hochsten bewertete Risiko bestand in
den Rechtsstreitigkeiten um ungeklarte Vermodgenszuord-
nungen. Eine Neubewertung fiihrte zu einer Abwertung die-
ses Risikos im Jahr 2016.

Neu wurde im Berichtsjahr das Risiko erfasst, das eventu-
elle Nachzahlungen darstellen, die aus den Prifungsfest-
stellungen aus der Betriebsprifung des Finanzamtes fir
die Jahre 2010 bis 2013 erwachsen kénnten. Dieses Risiko
ist mit der hochsten Risikostufe bewertet.

Die WIRO halt die Anforderungen des MiLoG sowie die ab
dem 1. Januar 2017 geltende Erhdhung des Mindestlohnes
auf 8,84 € pro Stunde ein und verlangt von allen beauf-
tragten Dienstleistungspartnern und Lieferanten eine Erkla-
rung zur Gesetzestreue, insbesondere zur Einhaltung des
Mindestlohngesetzes.

BEURTEILUNG DES GESAMTRISIKOS

Die WIRO hat ein umfassendes Risikoinventar aufgestellt,
das einer regelmafigen Kontrolle unterliegt. Alle Risiken
sind, soweit werthaltig und handelsrechtlich geboten, per
Rickstellungsbildung bilanziell abgesichert. Den moglichen
Liquiditatsauswirkungen fir die WIRO aus den genannten
Risiken wird das Unternehmen planungsseitig gerecht.
Somit ist keines der Risiken bestandsgefahrdend.
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Risiken Bewertung
der Risiken
Inflationsbedingte Kostenrisiken gering
Wachsendes Instandhaltungsrisiko gering
Altersstrukturrisiko gering
Swap-Risiko gering
Liquiditdtsrisiko gering
EDV-Ausfall-Risiko gering
Risiko mobiler Endgerdite gering
Risiko ERP-Umstellung gering
Restitutionsrisiko gering
Risiko Mindestlohngesetz gering
Erhéhte Steuernachzahlung
aus Betriebspriifung hoch
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CHANCEN -

UND PROGNOSEBERICHT

Zu den groBten Herausforderungen fir die WIRO gehort
weiterhin die Bereitstellung von ausreichend bedarfs-
gerechtem Wohnraum, um dem Bevélkerungswachstum
Rostocks sowie der demografischen Entwicklung gerecht
zu werden. Daher plant bzw. investiert die WIRO seit
2012 in diverse Neubauprojekte. Als Beispiele kénnen die
Wohnbebauung auf der Rostocker Holzhalbinsel und das
Dinenquartier in Warnemiinde sowie die Bebauungspla-
nungen fir das Werftdreieck genannt werden. Auch Ge-
schossaufstockungen in der Sidstadt erweitern das Woh-
nungsportfolio der WIRO. Ziel ist es, den Rostockern durch
altersgerechtes Bauen zu ermdéglichen, dass sie moglichst
lange in ihren Wohnungen leben kénnen. Dariber hinaus
soll die Installation von Aufziigen in den Bestandsobjek-
ten der WIRO weiter vorangetrieben werden.

Im Vergleich zu 2016 wird der Bilanzgewinn (Jahrestber-
schuss zuziglich 4,0 Mio. € aus der Entnahme der Sonder-
ricklage aus Investitionszulage) fiir 2017 voraussichtlich
auf einem im Vergleich zu 2016 niedrigeren, aber immer
noch hohen Niveau von ca. 22 Mio. € liegen, vornehmlich
bedingt durch eine erwartete Reduzierung der Erldse aus
Verkdufen von Grundsticken und geringeren sonstigen
betrieblichen Ertrdgen aus Zuschreibungen und Auflosun-
gen von Rickstellungen. Die mittelfristige Planung geht fir
2018 und fir die Folgejahre von anndhernd identischen
Ergebnissen wie 2017 aus. Die Ubrigen finanziellen Leis-
tungsindikatoren werden 2017 und in den Folgejahren in
ihrer Entwicklung dem Bilanzgewinn bzw. Jahresergebnis
folgen.

Die Finanzlage wird auch kiinftig stabil sein und die Sum-
me des Cashflows aus laufender Geschdftstdtigkeit, aus
Investitionstdtigkeit und Finanzierungstatigkeit mindes-
tens ausgeglichen sein.

Die Gesellschaft wird die Vermarktung von Grundstiicken,
die der Wohnbebauung dienen, weiter vorantreiben. Ferner
wird das Unternehmen den Vertrieb von Eigentumswoh-
nungen und den Ankauf von attraktiven und renditestarken
Wohnobjekten sowie geeigneten Grundsticken, insbeson-
dere in begehrter Wohnlage, fortsetzen. Die stddtebaulichen
GroRprojekte Mittelmole und Werftdreieck werden schritt-
weise entwickelt und mittelfristig bebaut werden.

Da die umfassenden Baumalnahmen teilweise Uber 20
Jahre zurickliegen, wird sich die WIRO in den ndchsten
Jahren verstarkt mit komplexen InstandhaltungsmafBnah-
men befassen missen, die mit hohen Instandhaltungskos-
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ten einhergehen. 2017 sind Ausgaben von 39,2 Mio. € fir
Instandhaltungen, bestandsbezogene Modernisierungen
wie beispielsweise die Sanierung der Rostocker StraRe und
der Albin-Kdbis-Stralle, Grundrissveranderungen, Fassa-
densanierungen, Aufzugsanbauten sowie fir den Umbau
des WIRO-Hochhauses auf der Warneminder Mittelmole
geplant.

Fur die geplanten Neubauvorhaben InselQuartier, Dinen-
quartier und das Parkhaus Am Kiterbruch sowie fir die Ge-
schossaufstockung in der Stdstadt sind fir 2017 insgesamt
35,0 Mio. € budgetiert.

Fir sonstige Investitionen, die im Zusammenhang mit den
Grundsticksentwicklungen stehen, sind Ausgaben von
insgesamt 550,0 T€ vorgesehen. Davon sind 500,0 T€ fir
erste Planungsarbeiten fir die Entwicklung des kinftigen
Wohnstandortes Biestow einberechnet.

Mit der Griindung der WIR im Berichtsjahr hat die WIRO die
Waérmeversorgung in ihrem Bestand ab 2017 neu organi-
siert. Die WIR wird kinftig als gewerblicher Warmelieferant
fur die WIRO die Zentralheizungsanlagen Uber ein Betriebs-
und spdteres Anlagencontracting effizient betriebsfiihren
und den Bestand an rund 270 zentralen Heizungsanlagen
sukzessive modernisieren. Ebenso werden in der neu-
en Tochtergesellschaft bis zum Jahr 2027 die 3.440 noch
dezentralen Heizungsanlagen durch neue technische Quar-
tierslésungen ersetzt. Einem moglichen kinftigen Instand-
haltungsstau soll damit rechtzeitig vorgebeugt werden. Die
mit Fernwdrme versorgten Wohnungen sind von diesem

Konzept ausgenommen.

Insgesamt dient das langfristige Unternehmenskonzept,
das die Bedurfnisse der Gesellschaft in Gegenwart und Zu-
kunft einbezieht, als Leitfaden und Steuerungsinstrument
fur die aktuellen und kinftigen Malnahmen, Entwicklungen
und Handlungsfelder der WIRO. Das Konzept wird jdhrlich
fortgeschrieben und dem Aufsichtsrat zur Bestatigung vor-
gelegt.

Die WIRO zielt beim Betreiben der Nebengeschaftsfelder
der WIRO auf eine Ergebnisoptimierung ab.

Ein weiterer Schwerpunkt wird auch 2017 das umfas-
sende Projekt »WIRO.digital« sein. Die Optimierung des
Intranets und die Weiterentwicklung des elektronischen
Archivs stehen dabei im Vordergrund. Ferner ist die WIRO
weiterhin mit der Entwicklung eines Portfoliomanagement-
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systems befasst, mit dem der gesamte Immobilienbestand
systematisch entsprechend wohnungswirtschaftlichen An-
forderungen analysiert und bewertet werden kann. Erste
Strategiemodelle wurden erarbeitet und befinden sich in
einer internen Prifung durch die jeweiligen KundenCenter.

Das Unternehmensleitbild wird stetig weiterentwickelt.
Bereits in den letzten Jahren hat die WIRO begonnen, in-
tensiv an der weiteren Werteentwicklung zur Scharfung
der Marke »WIRO« zu arbeiten und konkrete Markenwerte
fir das Unternehmen herauszuarbeiten. Als Resultate die-
ses Prozesses wurden der neue Markenkern »Wohnfihl-
gesellschaft« und die dazugehdrigen Markenwerte »Mor-
gen wagen«, »Menschen mégen« und »Mehr erreichen
vorgestellt.

Bei weiterhin unveranderten Rahmenbedingungen wird,
insbesondere aufgrund der avisierten MalRnahmen, fir das
Jahr 2017 und die folgenden Jahre ein sicherer Geschdfts-
verlauf erwartet. Im Zuge der neu aufgenommenen Neu-
bautdtigkeiten erwartet das Unternehmen eine gegeniiber
den Vorjahren erhéhte Fremdmittelaufnahme.

Rostock, den 28. Februar 2017

RALF ZIMLICH
Kaufmannischer Geschdaftsfihrer
Vorsitzender und Sprecher
der Geschaftsfihrung
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Die Zahlungsfahigkeit der WIRO ist unverandert gegeben.
Die prognostizierte Entwicklung des Wohnungsmarktes in
Rostock sowie die Schaffung von privatem Wohneigentum
und die neue energetische Ausrichtung des Unternehmens
mit der neu gegrindeten Tochtergesellschaft WIR bieten
Gewahr fir die Stabilisierung der unternehmerischen
Ertragslage. Dabei sichert der hohe Modernisierungsgrad
der Immobilienbestdnde die Vermietbarkeit der Wohnun-
gen und ihr Preisniveau. Die WIRO halt an ihren intensiven
MarketingmaBnahmen und qualifizierten Serviceleistungen
zur Sicherung der Marktposition fest.

Das elektronische Instandhaltungsmanagement stellt
fir das Unternehmen weiterhin ein strategisches Steue-
rungsinstrument dar. Mit ihm lassen sich das kurz- bis lang-
fristige Bauvolumen, erzielbare Synergien sowie der damit
zusammenhéngende Finanzbedarf frihzeitig erkennen und

lenken.

Als Marktfiihrerin in der Immobilienwirtschaft in der Han-
sestadt Rostock sieht die Geschaftsfihrung erhebliche
Chancen in der Bewirtschaftung ihrer Immobilienbestande,
insbesondere auch unter energetischen Gesichtspunkten,
und in der weiteren Initiierung und Entwicklung von Immo-
bilienprojekten.

CHRISTIAN URBAN

Technischer

Geschaftsfihrer
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DER WIRO WOHNEN

ZUM 31.12.2016

AKTIVSEITE

IN ROSTOCK WOHNUNGSGESELLSCHAFT MBH

Jahresabschluss

31.12.2016 31.12.2015
€ € €
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten 143.635,00 193.789,70
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 1.251.016.858,89 1.278.174.493,84
2. Grundstticke mit Geschdifts- und anderen Bauten 42.823.101,17 42.246.950,60
3. Grundstticke ohne Bauten 31.599.500,47 33.125.122,81
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 29.745,94 29.745,94
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 435.188,53 539.618,59
6. Technische Anlagen 5.869.742,63 6.521.244,33
7. Betriebs- und Geschdftsausstattung 1.838.241,00 1.457.163,47
8. Anlagen im Bau 33.795.870,81 17.086.975,52
9. Bauvorbereitungskosten 3.341.882,17 1.844.408,79
1.370.750.131,61 1.381.025.723,89
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.514.679,45 914.679,45
2. Beteiligungen 260.001,00 260.001,00
1.774.680,45 1.174.680,45
Anlagevermégen insgesamt 1.372.668.447,06  1.382.394.194,04
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
1. Grundstticke ohne Bauten 6.083.546,08 6.039.569,30
2. Grundstticke mit unfertigen Bauten 5.679.951,69 8.906.172,42
3. Grundstticke mit fertigen Bauten 0,00 421.841,39
4. Unfertige Leistungen 55.249.024,75 52.594.705,80
5. Andere Vorrdte 284.327,15 285.652,56
67.296.849,67 68.247.941,47
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 513.522,18 201.287,56
2. Forderungen aus Grundstticksverkdufen 3.655.500,00 442.084,66
3. Forderungen aus Betreuungstdtigkeit 22.927,91 153.801,60
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 949,86 1.106,07
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.934.491,83 1.747.560,05
6. Sonstige Vermdgensgegenstinde 7.876.133,59 8.550.249,35
davon Forderungen gegen Gesellschafter: € 30.824,87
(Vorjahr: € 110.215,80)
| 14.003.52537  11.096.089,29
I1I. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.551.928,08 2.955.607,63
Umlaufvermégen insgesamt 85.852.303,12 82.299.638,39
C. Rechnungsabgrenzungsposten 57.853,00 83.551,48
1.458578.603,18  1.464.777.383,91
Treuhandvermégen
Treuhandkonten Fremdverwaltung 777.202,04 490.981,09
Treuhandkonten Eigentumswohnungen 1.763.408,96 964.980,36
Treuhandkonten Mietkautionen 28.383.804,45 27.936.958,93
0



PASSIVSEITE

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital

II. Gewinnrticklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
2. Bauerneuerungsriicklage

IIl. Sonderriicklage aus Investitionszulage

IV. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss
2. Entnahme aus der Sonderrticklage aus Investitionszulage

Eigenkapital

B. Sonderposten mit Riicklageanteil

C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen
2. Steuerrtickstellungen
3. Riickstellungen fiir Restitutionsobjekte und
Ausgleichsverpflichtungen
4. Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen

160.000.000,00

12.587.589,20
98.146.423,14

24.664.545,43
4.000.000,00

2.686.911,00
2.230.239,32

14.199,87
11.092.737,08

886.943.62887
71.262.898,45
56.284.763,68

31.12.2016
€

110.734.012,34

858120783

2866454543
307.979.765,60

60.031.443,70

 16024.087.27

50.971.449,30
1.458.578.603,18

777.202,04
1.763.408,96

 28.383.804,45

31.12.2015
€

160.000.000,00

12.587.589,20
90.333.785,62
102.921.374,82

12.581.207,83

17.812.637,52
4.000.000,00
21.812.637,52
297.315.220,17

61.546.674,70

2.592.956,00
1.255.601,96

14.198,65
13.226.400,18
17.089.156,79

913.895.993,06
65.330.271,08
54.912.366,88
2.784.295,14
1.614.471,74
4.291.427,98
1.572.341,65

1.044.401.167,53

44.425.164,72
1.464.777.383,91

490.981,09
964.980,36
27.936.958,93

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.716.610,48
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.110.379,09
6. Verbindlichkeiten gegentiiber verbundenen Unternehmen 4.470.393,62
7. Sonstige Verbindlichkeiten 783.183,12
davon aus Steuern: € 315.219,52 (Vorjahr: € 373.366,15)

E. Passive latente Steuern

Treuhandverbindlichkeiten

Treuhandkonten Fremdverwaltung

Treuhandkonten Eigentumswohnungen

Treuhandkonten Mietkautionen

0
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GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

< >

DER WIRO WOHNEN IN ROSTOCK WOHNUNGSGESELLSCHAFT MBH
FUOR DIE ZEIT VOM 01.01. BIS ZUM 31.12.2016

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

01.01.-31.12.2016  01.01.-31.12.2015

€ € €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 200.322.569,97 196.421.400,66
b) aus Verkauf von Grundstticken 9.846.138,81 10.642.013,39
¢) aus Betreuungstdtigkeit 1.106.238,71 2.752.411,78
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.113.541,26 346.492,07
21238848875  210.162.317,90
2. Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen -993.892,20 -5.858.779,24
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 810.116,17 612.715,26
4. Sonstige betriebliche Ertrdge 15.500.248,37 10.165.098,51

227.704.961,09 215.081.352,43

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung,
davon Grundsteuern € 3.485.192,00 (Vorjahr: € 3.515.371,33) 82.882.681,76 79.015.329,96
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 167.567,64 2.265.184,98
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 33.153,54 42.567,95
83.083.402,94 81.323.082,89
Rohergebnis 144.621.558,15 133.758.269,54

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdilter 23.464.503,28 22.464.453,94
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und fiir Untersttitzung, davon fiir Altersversorgung € 496.766,86
(Vorjahr: € 405.144,27) 4.841.430,19 4.635.894,72
28.305.933,47 27.100.348,66

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde

des Anlagevermégens und Sachanlagen 32.284.145,38 31.605.153,00

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 10.297.668,55 10.410.399,15
9. Ertrdge aus Ergebnisabfiihrungsvertrdgen 1.920.541,73 1.747.560,05
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 218.386,73 215.483,73
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 35.492.032,17 38.606.134,78
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 15.468.562,50 10.170.182,38
13. Ergebnis nach Steuern 24.912.144,54 17.829.095,35
14. Sonstige Steuern 247.599,11 16.457,83
15. Jahresiiberschuss 24.664.545,43 17.812.637,52
16. Entnahme aus der Sonderriicklage aus Investitionszulage 4.000.000,00 4.000.000,00
17. Bilanzgewinn 28.664.545,43 21.812.637,52

Jahresabschluss



—E

Geschdftsbericht 2016






— S

7N

FUR DIE WIRO WOHNEN IN ROSTOCK
WOHNUNGSGESELLSCHAFT MBH, ROSTOCK
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ALLGEMEINE ANGABEN
ZUM JAHRESABSCHLUSS

<

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
(WIRO) hat ihren Sitz in der Hansestadt Rostock und ist in
das Handelsregister beim Amtsgericht Rostock unter der
Registernummer HRB 1229 eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches und des GmbH-Gesetzes aufgestellt. Fir
die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung wird die Verordnung Uber Formblatter fir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
angewandt. Zur besseren Einsicht in die Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft wurden zusatzlich die Posten
»Sonderricklage aus Investitionszulage«, »Rickstellungen
fir Restitutionsobjekte und Ausgleichsverpflichtungen«
und »Verbindlichkeiten aus Vermietung« ausgewiesen.

Mit der Einfihrung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsge-
setzes (BilRUG) ist die Definition der Umsatzerlése gedn-
dert worden. Die neue Definition ist erstmals verpflich-
tend fir das Geschaftsjahr 2016 anzuwenden. Aufgrund
notwendiger Umgliederungen sind die Posten Umsatzer-
l0se und sonstige betriebliche Ertrdge nicht mit denen
des Vorjahres vergleichbar. Bei Anwendung der gednder-
ten Ausweisvorschriften nach § 277 Absatz 1 HGB auf den
Jahresabschluss per 31.Dezember 2015 ergeben sich fol-
gende abweichende Werte:

Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung: 196.714,6 TE
Umsatzerldse aus anderen

Lieferungen und Leistungen: 2.1240T€
Sonstige betriebliche Ertrage: 8.094,2T€

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIE-
RUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die immateriellen Vermdgensgegenstdnde und das
Sachanlagevermégen sind, soweit sie entgeltlich erwor-
ben wurden, zu Anschaffungskosten aktiviert, vermindert
um planmaRige und auBerplanmaRige Abschreibungen.

Die Abschreibungen erfolgen linear auf der Basis be-
triebsgewdhnlicher geschdtzter Nutzungsdauern.

Die Abschreibungen auf die Gebdudekosten wer-
den auf der Basis einer unterstellten Nutzungsdauer von
maximal 80Jahren fiir Wohnbauten sowie von 50J]ahren
fir Geschdftsbauten vorgenommen. Fir abgeschlossene
Modernisierungsmalnahmen wird bei Wohnbauten die
Restnutzungsdauer grundsatzlich um 50 % der bisherigen
Nutzungsdauer erhdht. Zu den Anschaffungskosten von
Gebduden wurden Eigenleistungen in Hohe von 810,1 T€
(Vorjahr: 612,7 T€) aktiviert.

Die aktivierten Eigenleistungen sind zu Herstellungs-
kosten bzw. zu niedrigeren beizulegenden Werten ange-
setzt. Die aktivierten Eigenleistungen umfassen neben
direkt zurechenbaren Personalkosten auch angemessene
Teile der Kosten der allgemeinen Verwaltung.

In die Herstellungskosten werden keine Fremdkapitalzin-
sen einbezogen.

Geringwertige Vermdgensgegenstande mit Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten zwischen 150,00 € und
1.000,00 € werden in einem Sammelposten analog zu den
Vorschriften von §6 Abs. 2a EStG aufgenommen und ab-
geschrieben.

Die Immobilien wurden auf niedrigere beizulegende
Werte unter Bertcksichtigung der IDW-Stellungnahme zur
Rechnungslegung »Bewertung von Immobilien des Anla-
gevermogens in der Handelsbilanz« (IDW RS IFA 2) gepriift.
Im Ergebnis der Berechnungen fiir das Geschaftsjahr 2016
waren auBerplanmadBige Abschreibungen in Hohe von
2.643,5 T€ (Vorjahr: 1.738,2 T€) vorzunehmen.

Die Entwicklung der Ertragswerte von in den Vorjahren au-
RerplanmaBig abgeschriebenen Objekten wurde auf einen
moglichen Wertaufholungsbedarf Uberprift. Dies flhrte
zu Zuschreibungen bei den Gebdudewerten in Hohe von
2.008,4 T€ (Vorjahr: 391,0 T€) und bei den Bodenwerten in
Hohe von 311,1 T€ (Vorjahr: 202,0 T€). Bei der Bewertung

Anhang



der Immobilien zur Ermittlung der Zuschreibungen und
auBerplanmaBigen Abschreibungen wurde die ImmoWertV
beachtet. Der Liegenschaftszins sowie die Hohe der zu-
kinftigen Instandhaltungsaufwendungen wurden, soweit
keine konkreten Daten vorlagen, sachgerecht geschatzt.

Die Verwaltungskosten wurden im Rahmen der Kosten-
rechnung ermittelt.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bzw. zum
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

ANTEILE AN VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

Gesellschaft Gesell-  Anteile  Stamm-  Eigenkapital ~ Jahresergebnis
schafter kapital 31.12.2016 2016
% T€ T€ T€
Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH, Rostock (PGR) WIRO 100 1.023 1.710 794
SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH, Rostock (SIR) WIRO 100 250 1.059 1.177
WIR Wérme in Rostocker Wohnanlagen GmbH,
Rostock (WIR) WIRO 100 100 491 -109

*Jeweils vor Ergebnisabfiihrung.

** Die notariell beurkundete Griindung erfolgte am 21.09.2016. Es wird das Ergebnis fiir das Rumpfgeschaftsjahr vom 21.09.2016 bis 31.12.2016 ausgewiesen

Die Beteiligungen stellen sich wie folgt dar:

BETEILIGUNGEN

Beteiligungs-  Eigenkapital Haftkapital/  Jahresergebnis  Beteiligungs-
quote anteiliges ertrége
Stammkapital

31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016 2016 2016
(31.12.2015) (31.12.2015) (31.12.2015) (2015) (2015)
% T€ T€ T€ T€

ENEX Vermdgensverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Objekt WIRO KG, Rostock 100 k. A. 10 k. A. 0
(Kommanditanteil) (100) (993) (10) (214) (o)
Gesellschafft fiir Wirtschafts- und Techno- 25 k. A 250 k. A. 0]
logieférderung Rostock mbH, Rostock (25) (1.361) (250) (28) (0)

Die Tiefgarage Kuhstralle GbR, als reine Verwaltungsge-
sellschaft auch fir 29 im Eigentum der WIRO stehende
Stellpldtze, ist mit 1,00 € ausgewiesen.

Die WIRO stellt einen Konzernabschluss fur den kleinsten
und grofiten Kreis der Unternehmen des WIRO-Konzerns
auf und legt diesen im Bundesanzeiger offen.

Die im Umlaufvermégen ausgewiesenen Immobi-
lien sind mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten ausgewiesen. Sie werden jahrlich auf einen niedri-
geren beizulegenden Wert geprift. Im Jahr 2016 und
auch im Vorjahr waren keine Bewertungskorrekturen
gemdl & 253 Abs. 4 HGB vorzunehmen. Bei den Her-
stellungskosten handelt es sich um direkt zurechen-
bare bezogene Leistungen. Bei der Ermittlung von Herstel-
lungskosten werden Fremdkapitalkosten nicht einbezogen.
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Der Posten unfertige Leistungen enthdlt die mit den
Mietern am Bilanzstichtag noch nicht abgerechneten
Betriebskosten des Jahres 2016, bewertet in Héhe der
voraussichtlichen abrechenbaren Betriebskosten. Den Be-
triebskosten stehen entsprechende Vorauszahlungen der
Mieter gegeniber.

Die Bilanzierung der anderen Vorrate, die vor allem Re-
paraturmaterialien fir den Bauservice umfassen, erfolgt zu
Anschaffungskosten. Die Verwaltung der Bestdnde erfolgt
mit der Lagersoftware Taifun. Die Vorrdte wurden zum Bi-
lanzstichtag aufgenommen und mit den durchschnitt-
lichen Anschaffungskosten bzw. den niedrigeren beizule-
genden Werten aktiviert.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegen-
stande sind zum Nominalwert aktiviert. Erkennbare bzw.
erfahrungsgemal zu erwartende Ausfalle sind durch ange-
messene Wertberichtigungen berlcksichtigt. Uneinbring-
liche Forderungen werden ausgebucht.
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Die liquiden Mittel werden zum Nennwert aktiviert.

Die Rechnungsabgrenzungsposten enthalten im Voraus
gezahlte Ausgaben, die Aufwand im Folgejahr werden.

Die gesellschaftsvertraglichen und sonstigen Riick-
lagen sind nach den jeweiligen vertraglichen Regelungen
gebildet worden; sie dirfen nur in entsprechender Anwen-
dung der Vorschriften von § 150 Abs. 3 und 4 AktG verwen-
det werden.

Die WIRO weist die Investitionszulagen, die sie in Vor-
jahren erhalten hat, als Sonderriicklage aus Investi-
tionszulage im Eigenkapital aus, die jéhrlich pauschal mit
4.000,0 T€ aufgeldst wird. Die von der IDW-Stellungnahme
HFA 1/1984 abweichende Behandlung der Investitions-
zulagen in Bezug auf Ausweis und Auflosung erfolgt auf
Grundlage eines Gesellschafterbeschlusses vom 18. Mai
2001.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde
auf der Grundlage der Richttafeln 2005 G von Dr. Klaus
Heubeck nach dem modifizierten Teilwertverfahren berech-
net. Dabei wurden zur Ermittlung des notwendigen Erfil-
lungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung von 2,00 %
p. a. und eine Rentenanpassung von 1,80 % p. a. angesetzt.
Die Fluktuation wurde in Héhe von 0,00 % p. a. unterstellt.
Der von der Deutschen Bundesbank ermittelte Abzin-
sungssatz fUr eine pauschal angenommene Restlaufzeit
von 15 Jahren in Héhe von 4,01 % (Stichtag Dezember 2016,
10-Jahres-Zinssatz) wurde zum 31. Dezember 2016 zugrun-
de gelegt. Vom Wahlrecht nach § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB wur-
de insoweit Gebrauch gemacht. Im Geschdftsjahr wurde zu-
ldssigerweise aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 Satz 1
HGB der Abzinsungssatz erstmals Uber einen durchschnittli-
chen Zeitraum von 10 (bisher 7) Jahren ermittelt.

—E T

Der Unterschiedsbetrag, der sich aus der Abzinsung der
Pensionsriickstellungen mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 10 Jahre von 4,01 % im Vergleich
zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen 7 Jahre von 3,24 % ergibt, betragt per
31. Dezember 2016 2839 T€. Dieser Betrag unterliegt
gemadl § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB der Ausschittungssperre.
Anspruchsberechtigt sind neben zwei ehemaligen Geschdfts-
fuhrern sieben leitende Angestellte (davon ein ehemaliger).

Die Steuerriickstellungen, Riickstellungen fiir Resti-
tutionsobjekte und Ausgleichsverpflichtungen sowie
die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennba-
ren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. lhre Bewer-
tung erfolgte nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
in Hohe des notwendigen Erfillungsbetrages. Sonstige
Rdckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr
wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemaf der Deut-
schen Bundesbank abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind gemdR § 253 Abs. 1 HGB zu
Erflllungsbetrdgen passiviert.

Die Rechnungsabgrenzungsposten enthalten im Voraus
gezahlte bzw. im Voraus erhaltene Einnahmen bzw. Ausga-
ben, die Ertrag bzw. Aufwand im Folgejahr werden.

Latente Steuern werden nach den Grundsdtzen des § 274
HGB bilanziert. Vom Saldierungswahlrecht wird Gebrauch
gemacht. Es besteht ein Passivierungsiberhang aus laten-
ten Steuern.

Anhang



— ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ SOWIE —
C. ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG C.

I. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung des Anlagevermdégens der WIRO ist aus
der Anlage 1a) zu ersehen. Die Investitionen in das Sach-
anlagevermogen der WIRO betrugen im Geschéftsjahr
30.960,5 T€ (Vorjahr: 17.235,4 T€).

Die Zugdnge im Anlagevermdgen betreffen hauptsachlich
aktivierungspflichtige Modernisierungsmalnahmen, MaR-
nahmen zum Wohnungsneubau und MalBnahmen zur Ent-
wicklung von Grundsticken fir zukinftigen Wohnungsbau.

Abschreibungen und Zuschreibungen sind im Anlagenspie-
gel dargestellt.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfer-
tigen Leistungen beinhalten ausschlieRlich noch abzu-
rechnende Heiz- und Betriebskosten.

Die Falligkeiten der Forderungen der WIRO sind in der An-
lage 1b) ausgewiesen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen
setzen sich wie folgt zusammen:

FORDERUNGEN

31.12.2016

31.12.2015
PGR 7434 T€ 655,4 T€
SIR 1.177,1 T€ 1.092,2 T€
WIR 14,0T€

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen
in Hohe von 1.920,5 T€ (Vorjahr: 1.747,6 T€) sonstige For-
derungen aus Gewinnabflhrung sowie in Hohe von 14,0 TE€
(Vorjahr: 0,0 T€) Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen.

In den sonstigen Vermdgensgegenstdnden sind keine
Betrage groReren Umfangs enthalten, die rechtlich erst nach
dem Abschlussstichtag entstanden sind.

In der Anlage 1c) wird die Entwicklung des Eigenkapitals
der WIRO dargestellt.

Der nach §6b EStG gebildete Sonderposten mit Riick-
lageanteil im Jahresabschluss der WIRO, der nach
Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB beibehalten wurde, hat sich
um 1.515,2 T€ (Vorjahr: 1.515,2 T€) hauptséchlich in Héhe
der planmaRigen Auflosungen ertragswirksam verringert.

—E T

Die sonstigen Riickstellungen betreffen insbesondere:

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

T€
Ausstehende Rechnung fiir Betriebskosten 4.756,3
Altersteilzeitverpflichtungen 1.388,1
Personalaufwendungen 1.127,4
Instandhaltungsmafinahmen 1.096,3

Die Fristen und Besicherungen der Verbindlichkeiten
ergeben sich aus der Anlage 1d).

In dem Posten Verbindlichkeiten gegeniiber ande-
ren Kreditgebern ist bei der WIRO per 31. Dezember
2016 eine Sale-and-lease-back-Finanzierung in Hohe von
12,1 Mio. € enthalten. Dieses Finanzierungsgeschaft wur-
de unter Ablésung der zuvor bestehenden Objektverbind-
lichkeiten zur Endfinanzierung der Modernisierungsmali-
nahmen abgeschlossen. Die dem Finanzierungsgeschaft
zugeordneten Objekte sind weiterhin im Anlagevermégen

ausgewiesen.

Die im Geschaftsjahr zur Sicherung des ginstigen Zins-
niveaus abgeschlossenen Forward-Darlehen in Héhe von
28,6 Mio. € (Vorjahr: 144,8 Mio. €) haben zum Zeitpunkt
der Anschlussfinanzierung eine langfristige Zinsbindung.
Zum Bilanzstichtag lag noch keine Inanspruchnahme vor.
In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréReren Um-
fangs enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschluss-
stichtag entstanden sind.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Un-
ternehmen in Héhe von 1.847,6 T€ (Vorjahr: 1.757,1 T€)
resultieren aus Lieferungen und Leistungen sowie mit
2.622,8 T€ (Vorjahr: 2.534,3 T€) aus sonstigen Verbindlich-
keiten.

Passive latente Steuern ergeben sich aus den Unter-
schiedsbetragen zwischen Handels- und Steuerbilanz im
Anlagevermogen, im Umlaufvermégen und in den Rickstel-
lungen. Die Bewertung erfolgte nach den aktuell geltenden
Sdtzen flr die Korperschaftsteuer einschlielich Solidari-
tatszuschlag (15,825 %) und Gewerbesteuer (16,275 %).
Aktive latente Steuern wurden von den passiven latenten
Steuern abgesetzt (im Einzelnen siehe Anlage 1f).

Die Mietkautionen werden unterhalb der Bilanz als Treu-
handvermogen/-verbindlichkeiten ausgewiesen.
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Il. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerldse wurden in folgenden Tatigkeitsbereichen erwirtschaftet:

UMSATZERLOSE

Hausbewirtschaftung
Verkauf von Grundstiicken
Betreuungstdtigkeit

Andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen

der Hausbewirtschaftung

In dem Posten sonstige betriebliche Ertrdge sind
hauptsdchlich Ertrdge aus dem Verkauf von Anlagevermo-
gen in Hohe von 6.495,1 T€ (Vorjahr: 3.859,3 T€), aus der
Aufldsung bzw. der indirekten Inanspruchnahme von Rick-
stellungen in Hohe von 4.676,0 T€ (Vorjahr: 862,6 T€), aus

2016 2015

T€ T€
200.322,6 196.421,4
9.846,1 10.642,0
1.106,2 2.752,4
1.113,6 346,5
212.388,5 210.162,3

der Auflosung des Sonderpostens mit Ricklageanteil ge-
maR Fordergebietsgesetz in Hohe von 1.515,2 T€ (Vorjahr:
1.515,2 T€) und aus Zuschreibungen im Anlagevermogen
in Hohe von 2.319,5 T€ (Vorjahr: 592,9 T€) enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten die folgenden periodenfremden Aufwendungen:

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Abschreibungen auf sonstige Forderungen

und deren Wertberichtigung
Zufiihrungen zu Wertberichtigungen bzw.
Abschreibungen auf Mietforderungen
Sonstige Aufwendungen Vorjahre bzw.
neutrale Aufwendungen/Verluste

Verlust aus dem Abgang von Anlagevermdgen

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrége beinhalten
u. a. Zinsen auf Mietforderungen in Hohe von 73,8 T€ (Vor-
jahr: 97,3 T€) sowie den Ertrag aus der Abzinsung von sons-
tigen Rickstellungen in Hohe von 82,0 T€ (Vorjahr: 29,3 T€).

Die Zinsen und &dhnlichen Aufwendungen enthalten
135,1 T€ (Vorjahr: 535,2 T€) aus der Aufzinsung von Rick-
stellungen. Davon entfallen auf die Aufzinsung der Pen-
sionsrickstellung 100,3 T€ (Vorjahr: 288,7 T€).

2016 2015
T€ T€
187,6 751,7
609,2 667,7
27,8 498,0
44,5 2,4

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind mit
15.468,6 T€ (Vorjahr: 10.170,2 T€) angefallen. Sie enthal-
ten Aufwendungen fir passive latente Steuern in Hohe von
6.546,3 T€ (Vorjahr: 3.898,6 T€).

Anhang



E SONSTIGE ANGABEN E

<

Die Anzahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

ARBEITNEHMER

2016 2015
Kaufmdnnische Mitarbeiter 306,5 304,3
Technische Mitarbeiter 283 26,8
Gewerbliche Mitarbeiter 218,0 227.8
Mitarbeiter gesamt 552,8 558,9

Zudem waren in der WIRO zwei Geschdftsfihrer und
durchschnittlich 29,3 Auszubildende beschaftigt.

Zum 31. Dezember 2016 bestanden Uber die in der Bilanz
der WIRO ausgewiesenen Verbindlichkeiten hinaus keine
Haftungsverhaltnisse.

Die folgende Ubersicht stellt die bestehenden Zinsswap-Geschéfte per 31. Dezember 2016 dar:

ZINSSWAP-

GESCHAFTE

Bank Beginn der Laufzeit % p. a.
Laufzeit ~ (Jahre)
Aareal Bank AG 29.08.2008 10 4,98
HSH Nordbank AG 30.11.2008 10 529
SEB AG 30.09.2008 67 4,145
DKB AG 30.06.2008 10 546
Nord LB 31.01.2011 10 533
Nord LB 31.05.2013 15 4,97
Nord LB 31.05.2013 6 588

*) Vertrag bis 29.06.2018 prolongiert

Bei den aufgefiihrten Zinsswap-Geschdften handelt es sich
jeweils um Bewertungseinheiten mit dem Grundgeschdft.
Die Geschafte dienen zur Begrenzung des Zinsanderungs-
risikos, es wurden variable gegen feste Zinssatze getauscht.
Zu weiteren Angaben wird auf Anlage 1e) verwiesen.

Im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit wurden
jahrliche Verpflichtungen aus Dienstleistungs-, Pacht- und
Mietvertrdgen sowie Leasingzahlungen gegenlber Dritten
im Bereich der Hausbewirtschaftung eingegangen. Lea-
singvertrdge existieren fUr Pkw, Werkstattwagen, Biroma-
schinen und Kassenautomaten. Insgesamt handelt es sich
dabei nicht um Betrdge mit wesentlicher Bedeutung fir die
Finanzlage.

Aus langfristigen Betriebskosten-Abnahmevertrdgen be-
stehen Verpflichtungen in Héhe von 26,0 Mio. € (Vorjahr:
25,1 Mio. €).

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers 2016 in Héhe
von 148,2 T€ betrifft Abschlusspriiferleistungen gemaf
§ 285 Abs. 1 Nr.17a HGB von 74,0 T€ und Steuerbe-
ratungsleistungen gemaR § 285 Abs. 1 Nr. 17c HGB von
74,2 TE

Wesentliche und nicht marktibliche Geschafte mit nahe-
stehenden Personen wurden nicht getatigt.

—e

Kapitalbetrag ~ Nominalbetrag per Marktwert per
31.12.2016 31.12.2016

€ € €
5.965.179,57 4.664.067,57 —-331.835,78
5.556.744,86 4.639.344,86 —440.663,48
31.300.000,00 27.900.000,00 —1.595.645,76
6.113.794,58 5.074.449,60 —461.721,66
47.595.589,62 42.033.041,99 —6.449.669,42
32.142.883,97 32.142.883,97 -8.212.178,39
7.539.688,83 4.032.108,62 —149.348,90
136.213.881,43 120.485.896,61 -17.641.063,39

Kaufmannischer Geschaftsfihrer der WIRO und zugleich
Vorsitzender und Sprecher der Geschaftsfiihrung ist Herr
Ralf Zimlich, Immobilienékonom (EBS). Technischer Ge-
schéftsfihrer ist Herr Christian Urban, Dipl-Ingenieur.

Die Vergitung der Geschaftsfihrung fir das Jahr 2016
stellt sich wie folgt dar:

VERGUTUNG

Ralf Zimlich ~ Christian Urban

kaufmédnnischer technischer

Geschdftsfiihrer ~ Geschdftsfiihrer

T€ T€

Feste Vergtitung 152,5 140,0

Variable Vergiitung 35,0 20,0
Sachbeziige und sonsti-

ge Beziige 12,0 9.6

Gesamt 199,5 169,6

Eine Altersvorsorge wurde im Geschaftsjahr 2016 fir den
kaufmdnnischen Geschaftsfihrer Herrn Ralf Zimlich in
Form von Einzahlungen in eine Pensionskasse in Hohe von
32,0 T€ sowie in eine Unterstitzungskasse in Hohe von
3,6 T€ geleistet.

Fur den technischen Geschaftsfihrer Herrn Christian Urban
wurden flr die vorgesehenen Einzahlungen in eine Pen-
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sionskasse flr das Berichtsjahr 2016 Rickstellungen in
Hohe von 33,2 T€ gebildet, da die Policierung dieser Vor-
sorgeleistungen zum Bilanzstichtag noch nicht abgeschlos-

sen war.

Die Zahlung des variablen Gehalts fir das Geschéftsjahr
2016 erfolgt mit Feststellung des Jahresabschlusses 2016 ab
Mai 2017 fiir beide Geschaftsfihrer. Daflr wurde per 31. De-
zember 2016 eine Rickstellung in Hhe von 55,0 T€ gebildet.

Der Arbeitgeberanteil zur Sozialversicherung fir die Ge-
schaftsflhrer belief sich im Jahr 2016 sowohl fir Herrn Ralf
Zimlich als auch fir Herrn Christian Urban auf 10,9 T€.

Pensionsverpflichtungen bestehen fir zwei ehemalige
Geschaftsfihrer zum 31. Dezember 2016 in Hohe von
933,32 T€ (Vorjahr: 928,4 T€). Die Pensionen im Jahr 2016
beliefen sich auf 76,6 T€ (Vorjahr: 74,0 T€).

Bei der WIRO wurde eine Prifung nach § 53 Haushalts-
grundsatzegesetz (HGrG) vorgenommen.

Die Erkldrung zum Public Corporate Governance Kodex
der Hansestadt Rostock fir 2016 wird nach Zustimmung
des Aufsichtsrates im Beteiligungsbericht der Hansestadt
Rostock verdffentlicht.

Dr. Steffen Wandschneider

Matthias Ehlers

Dr. Sybille Bachmann

Steffen Bockhahn

Thomas Béttcher

Simone Briese-Finke
(bis 09.08.2016)

Jan-Hendrik Brincker

(ab 05.04.2016)
Ellen Fiedelmeier

Frank Giesen
(bis 05.04.2016)

Nicole Horn

Karsten Kolbe

Mathias Krack

Christian Reinke

Jens Rosentreter
Dr. Helmut Schmidt
Frank Wilke

Henning Wiistemann
(ab 09.08.2016)

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2016: 3,9 TE€

Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2016: 1,4 TE€

Vorsitzende des Priifungs- und
Personalausschusses

Entgelt 2016: 1,8 TE

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2016: 1,3 T€

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2016: 1,7 TE€

Vorsitzende des Bauausschusses

Entgelt 2016: 0,6 TE

Mitglied des Bauausschusses
Entgelt 2016: 0,8 TE€
Vorsitzende des Bauausschusses
Entgelt 2016: 1,7 TE

Vorsitzender des Priifungs- und
Personalausschusses

Entgelt 2016: 0,0 TE

Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2016: 1,7 TE

Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2016: 1,4 TE

Mitglied im Priifungs- und
Personalausschuss

Entgelt 2016: 1,7 T€

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2016: 1,7 TE

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2016: 1,7 TE€

Mitglied im Bauausschuss

Entgelt 2016: 1,7 TE€

Mitglied im Bauausschuss

Entgelt 2016: 0,9 T€

Mitglied im Bauausschuss

Entgelt 2016: 0,6 TE€
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Anhang

Blirgerschaftsvertreter

Dezernent fiir kaufmdnnisches Facility-
management und Fiskalerbschaften,
BBL MV (Rostock)
Arbeitnehmervertreter

Freigestellter Betriebsratsvorsitzender

Blirgerschaftsvertreterin
Wissenschaftliche Mitarbeiterin,
Universitdt Rostock

Blirgerschaftsvertreter

Senator fiir Soziales, Jugend, Gesundheit
und Sport der Hansestadt Rostock
Arbeitnehmervertreter

Technischer Sachbearbeiter Bereich WIROtel
Blirgerschaftsvertreterin
Projektentwicklerin, CUBUS — Culture Busi-
ness Science e. V.

Blirgerschaftsvertreter

Kaufmann, Harms & Steder Gruppe
Blirgerschaftsvertreterin
Wabhlkreismitarbeiterin verschiedener MdL,
Linksfraktion Landtag MV
Blirgerschaftsvertreter

Selbststdndiger Rechtsanwalt

Arbeitnehmervertreterin

Mitarbeiterin Bereich Investitionen
Blirgerschaftsvertreter
Wabhlkreismitarbeiter, Europabiiro Helmut
Scholz

Blirgerschaftsvertreter

Geschdiftsfiihrer GWO GmbH

Biirgerschaftsvertreter

Angestellter, Hochschule der Bundesagentur fiir
Arbeit, ab 20.09.2016 freiberuflicher Dozent
Arbeitnehmervertreter

Sozialberater in der Wohnungswirtschaft
Biirgerschaftsvertreter

Arzt

Arbeitnehmervertreter

Freigestelltes Betriebsratsmitglied
Blirgerschaftsvertreter

Freiberuflicher Unternehmensberater




Die Mitglieder des Aufsichtsrates der WIRO erhielten ins-
gesamt Aufsichtsratsvergltungen in HOhe von 24,6 T€
(Vorjahr: 22,0 T€).

Gegen Mitglieder des Aufsichtsrates und Geschaftsfihrer
bestehen keine Forderungen.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die sich wesentlich
auf die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft auswirken, haben sich bis zum Zeitpunkt der Be-
richterstattung nicht ergeben.

Rostock, den 28. Februar 2017
WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH

RALF ZIMLICH
Kaufmannischer Geschaftsfihrer
Vorsitzender und Sprecher

der Geschaftsfiihrung

—

Die WIRO weist einen Bilanzgewinn von 28.664.545,43 €
aus. Die Entscheidung Uber die Verwendung des Bilanz-
gewinns trifft die Gesellschafterin nach der Empfehlung
durch den Aufsichtsrat. Die Geschaftsfihrung schlagt vor,
14.000.000,00 € des Bilanzgewinns an die Gesellschaf-
terin auszuschitten und den verbleibenden Anteil am
Bilanzgewinn in Hohe von 14.664.545,43 € der Bauerneu-

erungsricklage zuzuweisen.

CHRISTIAN URBAN

Technischer

Geschaftsfihrer
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DER WIRO WOHNEN IN ROSTOCK
WOHNUNGSGESELLSCHAFT MBH, ROSTOCK
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2016



ANLAGE 1A ZUM ANHANG

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS (ANLAGENSPIEGEL) DER WIRO

Anschaffungs-/ Zugdnge des Abgdnge des Umbuchungen Stand per
Herstellungs- Geschdftsjahres Geschdftsjahres 31.12.2016
kosten
01.01.2016
€ € € € €
Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten
und Werten 1.164.649,89 90.417,29 121.164,67 0,00 1.133.902,51
Sachanlagen
Grundstticke
mit Wohnbauten 1.829.781.167,04 5.872.881,84 11.790.277.39 2.849.567,53 1.826.713.339,02
Grundstticke mit
Geschdfts- und
anderen Bauten 63.071.434,89 3.202.512,67 0,00 234.610,19 66.508.557,75
Grundstticke ohne Bauten 33.125.122,81 2.443,85 568.362,34 0,00 32.559.204,32
Grundstticke mit
Erbbaurechten Dritter 29.745,94 0,00 0,00 0,00 29.745,94
Bauten auf fremden
Grundstiicken 1.727.995,96 0,00 137.749,49 0,00 1.590.246,47
Technische Anlagen 13.130.452,17 28.814,41 60.070,57 0,00 13.099.196,01
Betriebs- und
Geschdftsausstattung 4.661.311,32 1.062.875,50 1.726.827,33 0,00 3.997.359,49
Anlagen im Bau 17.586.586,03 19.058.852,31 0,00 -2.849.567,53 33.795.870,81
Bauvorbereitungskosten 1.847.005,93 1.732.083,57 0,00 -234.610,19 3.344.479,31
1.964.960.822,09 30.960.464,15 14.283.287,12 0,00 1.981.637.999,12
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 923.550,26 600.000,00 0,00 0,00 1.523.550,26
Beteiligungen 260.001,00 0,00 0,00 0,00 260.001,00
1.183.551,26 600.000,00 0,00 0,00 1.783.551,26
1.967.309.023,24 31.650881,44 14.404.451,79 0,00 1.984.555.452,89

1) davon auRerplanméaRige Abschreibung € -1.683.802,15
2) davon auBerplanmaBige Abschreibung € -959.703,85
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Kumulierte
Abschreibungen
01.01.2016

970.860,19

551.606.673,20

20.824.484,29

0,00

0,00

1.188.377,37

6.609.207,84

3.204.147,85

499.610,51

2.597,14

583.935.098,20

8.870,81
0,00

8.870,81

584.914.829,20

Abschreibungen
des Geschifts-
jahres

€

137.849,73

26.953.533,42
2.860.972,29Y

959.703,852%

0,00
48.655,65

671.912,74
651.517,70
0,00

0,00
32.146.295,65
0,00

0,00

0,00

32.284.145,38

Buchwert
31.12.2015

193.789,70

1.278174.493,84
42.246.950,60

33.125.122,81

29.745,94
539.618,59

6.521.244,33
1.457.163,47
17.086.975,52
1.844.408,79
1.381.025.723,89
914.679,45
260.001,00

1.174.680,45

1.382.394.194,04

Auf Abgdnge und  Zuschreibungen Kumulierte Buchwert

Umbuchungen Abschreibungen 31.12.2016
entfallende 31.12.2016

Abschreibungen

€ € € €

-118.442,41 0,00 990.267,51 143.635,00

-544.230,49 2.319.496,00  575.696.480,13  1.251.016.858,89

0,00 0,00 23.685.456,58 42.823.101,17

0,00 0,00 959.703,85 31.599.500,47

0,00 0,00 0,00 29.745,94

-81.975,08 0,00 1.155.057,94 435.188,53

-51.667,20 0,00 7.229.453,38 5.869.742,63

-1.696.547,06 0,00 2.159.118,49 1.838.241,00

-499.610,51 0,00 0,00 33.795.870,81

0,00 0,00 2.597,14 3.341.882,17

-2.874.030,34 2.319.496,00 610.887.867,51 1.370750.131,61

0,00 0,00 8.870,81 1.514.679,45

0,00 0,00 0,00 260.001,00

0,00 0,00 8.870,81 1.774.680,45

=2.992.472,75 231949600  611.887.005,83 1.372.668447,06
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ANLAGE 1B ZUM ANHANG

FORDERUNGSUBERSICHT DER WIRO NACH RESTLAUFZEIT

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

Geschaftsjahr

31.12.2016

Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

Vorjahr

31.12.2015

Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

€ € € €
Forderungen aus
Vermietung 513.522,18 0,00 201.287,56 0,00
Forderungen aus
Grundstiicksverkdufen 3.655.500,00 0,00 442.084,66 0,00
Forderungen aus
Betreuungstdtigkeit 22.927,91 0,00 153.801,60 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 949,86 0,00 1.106,07 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.934.491,83 0,00 1.747.560,05 0,00
Sonstige Vermbgensgegenstdnde 7.876.133,59 6.090.955,05 8.550.249,35 6.838.333,30
Gesamtbetrag _ 14.003.525,37 6.090.955,05  11.096.089,29 6.838.333,30
ANLAGE 1C ZUM ANHANG
WIRO-EIGENKAPITALSPIEGEL 2016
Gezeichnetes Gesellschgf - Bauerneue- . . . sonder- Summe
Kapital ver‘t'ragllche rungsriicklage Bilanzgewinn ryddage aus Figenkapital
Riicklagen Investitionszulage
€ € € € € €
Stand 01.01.2016 160.000.000,00 12.587.589,20 90.333.785,62 21.812.637,52 12.581.207,83  297.315.220,17
{Elnsfellung 0,00 0,00 7.812.637,52 -7.812.637,52 0,00 0,00
in Riicklagen
Entnahme aus der
Sonderriicklage aus 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.000.000,00 =4.000.000,00
Investitionszulage
Ausschiittung an
Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 -14.000.000,00 0,00  -14.000.000,00
Bilanzgewinn 2016 0,00 0,00 0,00 28.664.545,43 0,00 28.664.545,43
Stand 31.12.2016 160.000.000,00 12.587.589,20 98.146.423,14 28.664.545,43" 8581.207,83 307.979.765,60

1) Der Bilanzgewinn steht mit Ausnahme des nach § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB ausschiittungsgesperrten Betrages (T€ 283,9) zur Ausschiittung zur Verfligung (DRS 7.15a).

— T —
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ANLAGE 1D ZUM ANHANG

VERBINDLICHKEITEN DER WIRO NACH RESTLAUFZEITEN

Verbindlichkeiten (Vorjahr in Klammern) insgesamt Restlaufzeiten

bis zu 1 Jahr zwischen 1 tiber 5 Jahre
und 5 Jahren

€ € € €
Verbindlichkeiten 886.943.628,87 63.312.886,43  135.287.638,03  688.343.104,41
gegenliber Kreditinstituten* (913.895.993,06)  (41.145.975,62) (149.295.362,15) (723.454.655,29)
Verbindlichkeiten gegentiber 71.262.898,45 4.830.576,04 17.790.803,34 48.641.519,07
anderen Kreditgebern? (65.330.271,08) (4.651.763,32)  (19.563.363,71)  (41.115.144,05)
Erhaltene Anzahlungen 56.284.763,68 56.284.763,68 0,00 0,00
(54.912.366,88)  (54.912.366,88) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.716.610,48 2.716.610,48 0,00 0,00
(2.784.295,14) (2.784.295,14) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 1.110.379.09 1.110.379,09 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (1.614.471,74) (1.614.471,74) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentiber 4.470.393,62 4.470.393,62 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (4.291.427,98) (4.291.427,98) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 783.183,12 783.183,12 0,00 0,00
(1.572.341,65) (1.440.251,65) (132.090,00) (0,00)
Gesamtbetrag 102357185731 133.508.792,46  153.078.441,37 736.984.623,48

(1.044.401.167,53)  (110.840.552,33) (168.990.815,86) (764.569.799,34)

1 Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind zum Stichtag 886.943.628,87 € (Vorjahr: 913.895.993,06 €) grundbuchlich gesichert.
2 Von den Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern sind zum Stichtag 12.099.697,86 € (Vorjahr: 15.087.208,63 €) grundbuchlich gesichert.

— T —
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ANLAGE 1E ZUM ANHANG

ANGABEN ZU BEWERTUNGSEINHEITEN GEMASS § 285 NR. 23 HGB

Risiko

Variable Art

Grundgeschdft

Art

HSH Nordbank AG (0002.2094.11-06 und -07)

Zins kontrahierter
Zahlungsstrom

DKB AG (0002.1000.11-88)
Zins kontrahierter
Zahlungsstrom

Aareal Bank AG (0002.1000.11-36)

Zins kontrahierter
Zahlungsstrom

SEB AG (0002.1000.11-67)
Zins kontrahierter
Zahlungsstrom

Nord LB (0002.1000.11-96)
Zins kontrahierter
Zahlungsstrom

Nord LB (0002.1000.11-58)
Zins kontrahierter
Zahlungsstrom

Nord LB (0002.1000.11-59)
Zins kontrahierter
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

1) Laufzeit laut Grundvertrag: mindestens 30.06.2010 = Restkapital 6,0 Mio. €

2) Beginn laut Grundvertrag: 30.06.2008
3) sukzessive bis 31.12.2017

Betrag
Mio. €

1,8
3,7
5,6

6,1

6,0

313

51,87

7.5

—

Sicherungsinstrument

Art

Zinsswap

Zinsswap

Zinsswap

Zinsswap

Zinsswap

Zinsswap

Betrag

Mio. €

(nominal)  Abgesichertes Risiko
56 Zinsdnderungsrisiko
6,1 Zinsdnderungsrisiko
59 Zinsdnderungsrisiko
313 Zinsdnderungsrisiko
51,87 Zinsdnderungsrisiko
32,2 Zinsdnderungsrisiko
7.5 Zinsénderungsrisiko

Anlagen zum Anhang



Laufzeit

(Designationszeitraum)

30.11.2008-30.12.2018

30.06.2008-30.06.2018

29.08.2008 (Swap)! -
29.06.2018

30.09.2008 (Swap)? -
28.09.2012 (prolongiert)
28.09.2012—
29.06.2018

31.01.2011-29.01.2021

31.05.2013-29.12.2028

31.05.2013-30.09.2019

Art der Bewertungs- Ermittlungsmethode

einheit

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Mark-to-Market-Methode

Barwertmethode/
Mark-to-Market-Methode

Discounted-Cashflow-
Methode

Swap-Market-Valuation-
Statement

Mark-to-Market-Methode

Mark-to-Market-Methode

Mark-to-Market-Methode

—

Ausgleichsgriinde

vollstdndige Laufzeit-
und Volumenkongruenz

vollstdndige Laufzeit-
und Volumenkongruenz

vollstdndige Laufzeit-
und Volumenkongruenz

vollstdndige Laufzeit-
und Volumenkongruenz

vollstdndige Laufzeit-
und Volumenkongruenz

vollstdndige Laufzeit-
und Volumenkongruenz

vollstdndige Laufzeit-
und Volumenkongruenz

Prospektive/Retro-
spektive Effektivitdt

vollstdndig/vollsténdig

vollstdndig/vollsténdig

vollsténdig/vollstédndig

vollstindig/vollsténdig

vollsténdig/vollstédndig

vollstindig/vollstdndig

vollsténdig/vollsténdig
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ANLAGE 1F SEITE 1 ZUM ANHANG

ENTWICKLUNG VON LATENZEN UND ERMITTLUNG DER LATENTEN STEUERN DER WIRO 2016

Nur Positionen mit Uberleitungswerten

Aktiva
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstdnde

Sachanlagen
Grundstticke mit Wohnbauten
Grundstticke mit Geschdfts- und anderen Bauten
Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen
Betriebs- und Geschdftsausstattung
Anlagen im Bau

Finanzanlage
Anteile an verbundenen Unternehmen
zuzliglich aktive tempordre Differenzen aus Organgesellschaften
Beteiligungen

Umlaufvermégen
Grundstticke ohne Bauten
Grundstticke mit unfertigen Bauten

Summe Uberleitungswerte Aktiva

Passiva

Riickstellungen
Pensionen
zuziiglich aktive tempordre Differenzen aus Organgesellschaften
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Sonstige Verbindlichkeiten

Summe Uberleitungswerte Passiva

Anlagen zum Anhang

HB 31.12.2016

€

143.635,00

1.251.016.858,89

42.823.101,17

435.188,53

5.869.742,63

1.838.241,00

33.795.870,81

1.514.679,45

0,00

260.001,00

6.083.546,08

5.679.951,69

2.686.911,00

0,00

11.092.737,08

783.183,12

— P

Uberleitungswert
€

-639,00

-245.582.616,01
3.670.423,09
226.993,16
—464.927,89
-34.886,94
-306.754,72

2.798.432,22
892.962,82
627,00

267781
-85.699,95

-238.883.408 41

-975.156,00
~41.372,00
-860.380,24

0,00

-1.876.90824




BESTIMMUNG VON LATENZEN ZWISCHEN HANDELS- UND STEUERBILANZ ZUM 31.12.2016

StB31.12.2016

€

142.996,00

1.005.434.242,88

46.493.524,26

662.181,69

5404814,74

1.803.354,06

33.489.116,09

4.313.111,67

892.962,82

260.628,00

6.086.223,89

5.594.251,74

1.711.755,00

~41.372,00

10.232.356,84

783.183,12

aktive Latenzen
€

0,00

0,00
3.670.423,09
226.993,16
0,00

0,00

0,00
3.897.416,25

0,00
892.962,82
627,00
893.589,82

267781
0,00
267781
4.793.683,88

-975.156,00
~41.372,00
-860.380,24

0,00

-1.876.90824

—

passive Latenzen
€

639,00

245.582.616,01
0,00

0,00
464.927,89
34.886,94
306.754,72
246.389.824,56

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

85.699,95
85.699,95
246.475.524,51

0,00
0,00
0,00

0,00

24159881849

83.022,14
241.681.840,63

-1.876.908,24
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ANLAGE 1F SEITE 2 ZUM ANHANG

ENTWICKLUNG VON LATENZEN UND ERMITTLUNG DER LATENTEN STEUERN DER WIRO 2016

Latenzen KSt. 15,825 % GewSt. 16,275 %
€ € € €
Passive Latenzen
aus tempordren Differenzen aus Aktiva 246.475.524,51 39.004.751,75 40.113.891,61
aus Passiva 0,00 0,00 0,00
246.475.524,51 39.004.751,75 40.113.891,61
Aktive Latenzen aus
tempordren Differenzen aus Aktiva 4.793.683,88 758.600,47 634.740,31
aus Passiva 1.876.908,24 297.020,73 305.466,82
6.670.592,12 1.055.621,20 940.207,12
Passiviiberhang 239.804.932,39 37.949.130,55 39.173.684,49
Aktive latente Steuern aus Verlust-
vortrdgen -26.151.365,74 0,00
11.797.764,81 39.173.684,49
KSt. GewsSt. Summe
€ € €
Ausweis latente Steuern in der HB
(31.12.2016) 11.797.764,81 39.173.684,49 50.971.449,30
Ausweis latente Steuern in der HB
(31.12.2015) 7.062.951,47 37.362.213,45 44.425.164,72
Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag (latente Steuern) 4.734.813,34 1.811.471,04 6.546.284,58

—

Anlagen zum Anhang
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DER WIRO WOHNEN IN ROSTOCK
WOHNUNGSGESELLSCHAFT MBH, ROSTOCK
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2016



- BERICHT DES AUFSICHTSRATES -

<J

Der Aufsichtsrat erstattet gemdR § 52 Abs. 1 GmbHG in Ver-
bindung mit § 171 Abs. 1 und 2 AktG schriftlichen Bericht
Uber seine Priftatigkeit. Es wurden der Jahres- und Kon-
zernabschluss, die Lageberichte der WIRO und des Kon-
zerns sowie der Gewinnverwendungsvorschlag geprift.

Der Aufsichtsrat wurde durch die Geschaftsfihrung Gber
die Geschdftstatigkeit der Gesellschaft wahrend des Jah-
res 2016 regelmdRig unterrichtet. Die Informationen
erfolgten in vier reguldren Aufsichtsratssitzungen, zwei
Sondersitzungen des Aufsichtsrates, zwei Sitzungen des

IM RAHMEN DER ZWEI SITZUNGEN DES BAU-
AUSSCHUSSES STANDEN FOLGENDE THEMEN
IM MITTELPUNKT DER ERORTERUNGEN:

Wahl der/des Vorsitzenden des Bauausschusses,
Informationen zu Neubauvorhaben Dinenquartier,
Holzhalbinsel, Werftdreieck, Méllner Strale,
Aufstockung Stidstadt, Rostocker Strafe,
Albin-Ko6bis-Strale, KuphalstraBe und zum Parkhaus
Katerbruch,

Informationen zu den Kriterien fir kostenginstiges
Bauen sowie Baukostendarstellung und Einflussmdoglich-
keiten der Blrgerschaft,

Informationen zu den WIRO-Standards,
Informationen zu Baumalnahmen im Bestand
anhand ausgewahlter Projekte sowie Sachstand
Aufzugsprogramm.

Der Aufsichtsrat hat in seinen Sitzungen auf der Grundlage
schriftlicher Vorlagen und zusatzlicher Erlduterungen der
Geschaftsfihrung ausfihrlich Uber die Angelegenheiten
der Gesellschaft beraten und zu den ihm mit dem Gesell-
schaftsvertrag Ubertragenen Aufgaben die erforderlichen
Beschlisse gefasst bzw. Empfehlungen zur Beschlussfas-
sung durch die Gesellschafterversammlung ausgesprochen.

An den Aufsichtsratssitzungen haben die Aufsichtsrats-
mitglieder regelméRig teilgenommen. Uber alle Aufsichts-
ratssitzungen und Ausschusssitzungen wurden Protokolle
geflhrt. Aus diesen sind die Sitzungsteilnehmer, der jewei-
lige Sitzungsinhalt und -verlauf sowie die jeweiligen Be-
schlussfassungen zu entnehmen.

— T

Bauausschusses, zwei Sitzungen des Prifungs- und Perso-
nalausschusses, finf Gesellschafterversammlungen und
zusatzlich in schriftlicher Form. In den Sondersitzungen
des Aufsichtsrates befassten sich die Mitglieder mit dem
ERP-Systemwechsel, Grundsticksangelegenheiten und
der Grindung einer Tochtergesellschaft der WIRO fir die

Umsetzung des Warmeliefercontractings im WIRO-Konzern.

Die Ausschisse des Aufsichtsrates nehmen lediglich eine
beratende und unterstitzende Funktion wahr.

HAUPTTHEMEN DER ZWEI SITZUNGEN DES
PRUFUNGS- UND PERSONALAUSSCHUSSES
WAREN IM WESENTLICHEN:

Wahl der/des Vorsitzenden des Priifungs- und
Personalausschusses,

Jahresabschluss 2015,
variable Anteile der Geschaftsfiihrerverglitung 2015
und 2017,

Finanzreport der Geschaftsfihrung,

Wiederbestellung des kaufmdnnischen Geschaftsfihrers,
Erteilung einer Prokura bei der Parkhaus Gesellschaft
Rostock GmbH,

Informationen zur Abgabe des Public Corporate
Governance Kodex, zum Engagement der WIRO 2016
in Form von Sponsoring, Spenden und geldwerten
Leistungen, zum betrieblichen Gesundheitsmanagement
und zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf.

Im Jahr 2016 bestanden bei Mitgliedern des WIRO-Auf-
sichtsrates keinerlei Konflikte zwischen privaten Interes-
sen und Interessen der Gesellschaft.

An den Gesellschafterversammlungen haben verschiede-
ne Aufsichtsratsmitglieder als Gaste teilgenommen.

Der Aufsichtsrat der WIRO wurde von der Geschaftsfih-
rung regelmafig Uber die Belange des WIRO-Konzerns
informiert. Dies beinhaltete die Bilanzen und Gewinn-
und Verlustrechnungen der Konzernunternehmen, das
konzernweite Risikomanagement und die Belange der
Tochterunternehmen.




Der Jahres- und Konzernabschluss zum 31.12.2016 und
die Lageberichte der WIRO und des Konzerns wurden
von der als Abschlussprifer bestellten Deloitte & Touche
GmbH  Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin, geprift
und mit Datum vom 30.03.2017 mit dem uneingeschrank-
ten Bestdtigungsvermerk versehen.

Die Prifung des Jahresabschlusses 2016 durch die De-
loitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
erstreckte sich auch auf die Einhaltung der Erfordernisse
des § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz durch die Geschafts-
fGhrung. Der Aufsichtsrat hat fir das Prdfungsjahr 2016
folgende Prifungsschwerpunkte festgelegt:

ERP-Umstellung,

Umsetzung Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUQG).

Die Prifung der Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft ergab keinen Anlass zu Beanstandun-
gen. Aufgrund seiner vom Abschlusspriifer bestdtigten
Feststellungen kommt der Aufsichtsrat zu dem Ergebnis,
dass die Geschaftsfihrung ihre Aufgaben ordnungsgemaR
wahrgenommen hat. Er empfiehlt deshalb der Gesellschaf-
terin, die Geschaftsfihrung fir das Jahr 2016 zu entlasten.

Nach abschlieRender Prifung und Beratung des Jahres-

und Konzernabschlusses zum 31.12.2016 erkldrt der Auf-

sichtsrat sein Einverstandnis zum vorgelegten und von der

Rostock, 27.04.2017

Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
uneingeschrankt testierten Jahres- und Konzernabschluss
und zu den Lageberichten der WIRO und des Konzerns
2016. Einwendungen werden seitens des Aufsichtsrates
nicht erhoben.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterin, den Jah-
res- und Konzernabschluss 2016 festzustellen und den im
Jahresabschluss der WIRO ausgewiesenen Bilanzgewinn in
Hohe von 28.664.545,43 € wie folgt zu verwenden:

Ausschittung an die Gesellschafterin in
Hohe von 14.000.000,00 €,
Einstellung in die Bauerneuerungsricklage in
Hohe von 14.664.545,43 €.

Am 27.05.2010 haben sich die GeschaftsfGhrung und der
Aufsichtsrat der WIRO durch einstimmigen Beschluss zur
Anerkennung und Anwendung des Public Corporate Go-
vernance Kodex fir die Hansestadt Rostock in der Form
vom 07.05.2008 (einschlieBlich der Anderungen vom
17.03.2010) erklart. Fir das Geschaftsjahr 2016 haben
Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat eine Entsprechungser-
klarung abgegeben.

Der Aufsichtsrat spricht den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern der Gesellschaft ebenso wie der Geschaftsfihrung
seinen Dank fir die geleistete Arbeit aus.

5 Wi B

DR. STEFFEN WANDSCHNEIDER

Aufsichtsratsvorsitzender

— T
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BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

<J v

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der WIRO Woh-
nen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2016 geprift. Die Buchflhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften sowie den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags bzw. der Gesellschafterbeschlisse liegen in der Ver-
antwortung der Geschéftsfiihrung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung tUber den Jahresabschluss unter Ein-
beziehung der Buchfihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufGhren, dass Unrichtigkei-
ten und VerstdRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsdtze ordnungsmafRiger Buchfihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die
Geschaftstdtigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft so-
wie die Erwartungen Uber mdégliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir
die Angaben in Buchfihrung, Jahresabschluss und Lagebericht iberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsdtze und der wesentlichen Einschatzungen der Geschaftsfihrung sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, den
gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags bzw.
der Gesellschaftsbeschlisse und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, den 30. Marz 2017

Deloitte GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

MULLER NIENHOFF

Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriferin
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