








VORWORT
____________________________________________________________|

LIEBE ROSTOCKERINNEN UND ROSTOCKER,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

wir blicken auf ein sehr erfolgreiches Geschdftsjahr 2017 zurick. Die WIRO
bleibt auf der Erfolgsspur. Schulden wurden weiter abgebaut, die Kapitalbasis
wurde — ungeachtet der Ausschittung an die Gesellschafterin — gestarkt.
Das verschafft uns Rickenwind, um kinftig neue Mietwohnungen bauen zu
konnen. Der geringe Leerstand bei den vermietbaren Wohnungen ist nahezu
stabil, ebenso die GréRe des Wohnungsbestandes und das Mietniveau.

Die WIRO ist der Bereitstellung und Bewirtschaftung von dauerhaft bezahl-
barem Wohnraum fir alle Bevélkerungsgruppen und Einkommensschichten
verpflichtet. Moderate Mieterhdhungen dienen der Erfillung dieses 6ffentli-
chen Auftrags. Im Jahr 2017 lag die durchschnittliche Wohnungsnettokalt-
miete im Gesamtbestand bei 5,90 Euro pro Quadratmeter. Durch Neubau und
Sanierung beeinflusst Rostocks fihrendes Wohnungsunternehmen den
Wohnungsmarkt positiv.

Als kommunales Unternehmen steht die WIRO im Dienste einer nachhaltigen
Zukunftsgestaltung fur unsere Stadt. Wir Gbernehmen 6konomische, ékologi-
sche sowie gesellschaftspolitische Verantwortung und liefern Impulse fir
eine positive Entwicklung der Hanse- und Universitdtsstadt. Unsere Aufgaben
erflllen wir auf Grundlage klarer Ziele, betriebswirtschaftlicher Erfordernisse
und eines umfassenden Leitbilds, das Marke und Werte des unternehmeri-
schen Handelns beschreibt. Dieser »Nordstern« bietet Orientierung in
ruhigem, aber auch in schwierigem Fahrwasser.

Das Jahr 2017 war branchenubergreifend fir die Betriebe in Rostock ein
ausgezeichnetes Jahr. Die Wirtschaft in der groften Stadt des Landes steht
blendend da. Das bedeutet mehr Jobs und mehr Einwohner — und damit
eine anhaltend hohe Wohnungsnachfrage. Der Mietmarkt ist in einigen Stadt-
teilen angespannt. Trotzdem ist es der WIRO gelungen, weitere Menschen
unterzubringen, die hierher geflichtet sind. Wir arbeiten dabei eng mit der
Stadtverwaltung zusammen, denn fir die Integration der Geflichteten ist
eine lokale soziale Ausgewogenheit sehr wichtig. Unabhangig von der
weiteren Entwicklung der Flichtlingszuwanderung birgt der Rostocker
Wohnungsmarkt nach unserer Einschdtzung viel Potenzial. Dafir sehen wir
vor allem drei Griinde: das derzeitige und das prognostizierte Einwohner-
wachstum, hervorragende Jobperspektiven und die sehr gut ausgebaute
Infrastruktur fir die Einwohner.

Wohnhduser, die heute entstehen, pragen das Bild der Stadt fir viele Jahr-
zehnte: architektonisch und stddtebaulich, energetisch und &kologisch.
Die neuen Mietwohnungen im Warneminder Diinenquartier sind bewohnt,
im InselQuartier im Stadthafen kommen die Bauarbeiten planmaRig voran.
Auch zahlreiche kleinere Projekte konnten 2017 abgeschlossen werden, wie
Umbau und Erweiterung eines Wohnhauses in Markgrafenheide. Seine
Neubaustrategie setzt das Unternehmen nicht zulasten der Qualitat des
WIRO-Bestandes um, sondern investiert mit Augenmal in laufende Instand-
haltung, Modernisierung und Umbauten. Knappe Verwaltungskapazitdten
fir Planung und Genehmigung sowie begrenzte Kapazitdten der Bauwirt-
schaft bremsen allerdings das Tempo. Dazu kommen zusatzliche gesetzliche
Auflagen und weitere Vorschriften. Auch das ldsst die Baukosten steigen, was
wir in der Miethéhe berlcksichtigen missen.



Die WIRO bietet ihren Mietern eine hohe Servicequalitdt und zahlreiche
Beratungsleistungen. Technische Basis dafir ist eine leistungsfahige IT-Land-
schaft. Sie wurde zum Jahreswechsel 2016/17 grundlegend umgestaltet.
Alle Prozesse werden seit dem 1. Januar durch das neue ERP-System abgebil-
det. Im Jahr 2017 ging auch die Tochtergesellschaft WIR Warme in Rostocker
Wohnanlagen an den Start. Sie versorgt viele Wohnungen mit Wérme und
Warmwasser, betreut und modernisiert bestehende Heizanlagen.

Von unserem Geschaftserfolg profitieren alle Menschen in unserer Region,
denn wir setzen uns fir lebenswerte Nachbarschaften und Quartiere ein. Wir
sind nah dran und wissen, was gebraucht wird. Mit Spenden oder als Sponsor
begleitet und fordert die WIRO zahlreiche Projekte, die den Menschen

nachhaltig helfen und die Entwicklung unserer Stadt voranbringen. Schwer-
punkte des Engagements liegen dabei in den Bereichen Sport und Kultur
sowie Kinder- und Jugendarbeit.

Leisten kénnen wir all das nur, weil wir solide wirtschaften und uns seit
Jahren auf einem stabilen wirtschaftlichen Wachstumskurs bewegen. Die
zentrale Rolle spielen bei allen Betrachtungen unsere Mieter. Denn sie sind
es schlieBlich, fir die wir arbeiten. Jeder dritte Einwohner Rostocks ist Mieter
bei der Wohnflhlgesellschaft — oft schon seit Jahrzehnten. Wir arbeiten
konstruktiv mit stddtischen Amtern und stadtnahen Unternehmen zusam-
men, sind regelmaRig zu Gast in Sitzungen von Birgerschaft, Ausschiissen
und Ortsbeirdten.

Wir bedanken uns bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir die engagierte Arbeit sowie bei
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die ihren Sachverstand und ihre Kraft jeden Tag in den Dienst der WIRO,
unserer Stadt und ihrer Menschen stellen.

RALF ZIMLICH
Kaufmannischer Geschaftsfihrer

Vorsitzender und Sprecher der Geschéftsfihrung

ISTIAN URBAN
Teckhischer Geschaftsfihrer
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Lagebericht H Grundlaten des Unternehmens

GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

1

A) GESCHAFTSMODELL

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH (im Folgenden
»Gesellschaft« oder »WIRO« genannt) ist die Muttergesellschaft des WIRO -
Konzerns. Als 6ffentliches Unternehmen der Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft ist die WIRO vorrangig fir die Sicherung sozial verantwortbarer
Wohnungsversorgung fir breite Schichten der Bevélkerung der Hansestadt
Rostock zustandig. Vor diesem Hintergrund Ubernimmt die Gesellschaft alle
anfallenden Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus
sowie der notwendigen Infrastruktur, die damit im Zusammenhang stehen.
Die Gesellschaft kann bei Beachtung ihres &ffentlichen Zwecks Wohnungen
und Gebdude in allen Rechts- und Nutzungsformen errichten, erwerben,
sanieren, verduBern und bewirtschaften.

Gesellschafterin der WIRO ist die Hansestadt Rostock. Der Geschdfts- und

Tatigkeitssitz ist Rostock.

Die Geschafte der WIRO werden sowohl durch die Satzung in der Fassung
vom 4.Juni 2015 als auch durch eine Geschaftsordnung fir die Geschafts-
flihrung sowie durch Geschaftsordnungen fir den Aufsichtsrat und seine
Ausschisse jeweils vom 27. November 2008 regulierend unterstiitzt. Mit
diesen Regularien folgte die WIRO auch 2017 im Wesentlichen den Hand-
lungsempfehlungen des Public Corporate Governance Kodex fiir die Hanse-
stadt Rostock.

B) BETEILIGUNGEN

Die WIRO hélt Beteiligungen an den folgenden Gesellschaften:
mm  Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH, Rostock (PGR)

= SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH, Rostock (SIR)

= WIR Warme in Rostocker Wohnanlagen GmbH, Rostock (WIR)

m  WTF Gesellschaft fir Wirtschafts- und Technologieférderung
Rostock mbH, Rostock (Rostock Business)

m ENEX Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH & Co.
Objekt WIRO KG, Rostock, der ENEX Vermdgensverwaltungs-
gesellschaft mbH, Rostock

m Tiefgarage Kuhstrale GbR, Rostock

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

Konzernabschluss der WIRO einbezogen.



Die PGR bewirtschaftet in Rostock das von ihr finanzierte und errichtete
Parkleitsystem. Zusétzlich betreut die PGR fir die WIRO auf der Basis von
Pachtvertragen 4 Parkhduser, 3 Schwimmsteganlagen und 3 Parkpldtze sowie
verschiedene Parkeinrichtungen fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock
und fir Dritte. Sie erweitert damit das Leistungsportfolio der WIRO und tragt
zu einer attraktiven Infrastruktur der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
bei. In der PGR sind aktuell 7 Mitarbeiter tatig. Die PGR wird von der WIRO
geschdftsbesorgt.

Die SIR erbrachte bis zum Ende des Jahres 2016 Serviceleistungen fir die
Wohnungswirtschaft und stellte diese Geschaftstatigkeit zum 31. Dezember
2016 vorerst ein. Das Berichtsjahr diente der Vorbereitung einer moglichen
Neuausrichtung der Dienstleistungen der SIR auf den sozialen Bereich. Bei
der SIR ist 1 Mitarbeiterin unbefristet tatig. Die SIR wird durch die WIRO
geschdftsbesorgt.

Die Grindung der WIR wurde am 21. September 2016 notariell beurkun-
det. Die Tochtergesellschaft versorgt seit dem 1. Januar 2017 einen Teil der
Wohnungsbestande der WIRO auf der Grundlage des abgeschlossenen War-
meliefervertrages mit Warme und Warmwasser. Zudem betreut die WIR die
zentralen Heizanlagen der WIRO technisch und modernisiert und zentralisiert
bis zum Jahr 2027 alle dezentralen Heizanlagen der WIRO. Fir insgesamt
25 Anlagen ibernahm die WIR zum 1.Januar 2017 aullerdem die technische
Betriebsfiihrung fir die WIRO.

WIRTSCHAFTSBERICHT

A) GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE
UND BRANCHENENTWICKLUNG

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war auch 2017 durch ein solides
Wirtschaftswachstum dank der starken Binnennachfrage und des weiter
florierenden Exports gekennzeichnet. Das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt war nach letzten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes 2017
um 2,2 % hoher als im Vorjahr. Damit setzte die deutsche Wirtschaft das
Wachstum des Jahres 2016 (+1,9 %) fort. Nach Einschatzung der Branchen-
verbdnde konnten im Berichtsjahr viele Anbieter von Dienstleistungen ihre
wirtschaftlichen Aktivitdten ausweiten. Die Grundsticks- und Wohnungswirt-
schaft trdgt 10,8 % zur gesamtdeutschen Bruttowertschopfung bei und
wuchs 2017 um 1,4 % (Vorjahr: 0,8 %).

Mit der stabilen wirtschaftlichen Lage in Deutschland ging eine klare Ver-
besserung am Arbeitsmarkt einher. Die Zahl der Erwerbslosen ist deutlich
gesunken. Zum Jahreswechsel lag die Arbeitslosenquote im Bundesdurch-
schnitt beirund 5,7 %.* In Rostock betrug die Arbeitslosenquote 8,7 %? und
ist damit im Vergleich zum Vorjahr um 1,1 % gesunken. In Mecklenburg-
Vorpommern insgesamt lag die Erwerbslosenquote bei durchschnitt-
lich 8,6%.* Durch die Zunahme der Beschaftigungszahlen, die moderate
Preisentwicklung und die steigenden Léhne sind die real verfiigbaren Ein-
kommen gewachsen.

! Arbeitslosenquote in Deutschland im Jahresdurchschnitt von 1995 bis 2017. URL: https://de.statista.com/statistik/
daten/studie/1224/umfrage/arbeitslosenquote-in-deutschland-seit-1995/ [Stand Januar 2018]

2 Arbeitsagentur Rostock zieht positive Bilanz fir 2017. In: Ostsee-Zeitung vom 04.01.2018. URL:
http://www.ostsee-zeitung.de/Mecklenburg/Rostock/2077-weniger-Arbeitslose [Stand 04.01.2018]

3 Arbeitslosenquote in Deutschland im Jahresdurchschnitt von 1998 bis 2017. URL: https://de.statista.com/statistik/
daten/studie/2521/umfrage/entwicklung-der-arbeitslosenquote-in-mecklenburg-vorpommern-seit-1999/
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Die WIRO gehért nach der Anzahl der Beschaftigten im Unternehmen mit
Rang 44 zu den 50 groBten Unternehmen in Mecklenburg-Vorpommern.

Am 31. Dezember 2017 zdhlte die Hanse- und Universitatsstadt Rostock
208.516 Einwohner, das ist ein Anstieg um rund 1.000 Einwohner im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitpunkt. Der Zuzug nach Rostock hélt weiter an und
hat den Rostocker Wohnungsmarkt entschieden verandert. In allen Stadttei-
len der Hanse- und Universitatsstadt stehen deutlich weniger Wohnungen
leer als noch vor 10 Jahren.

In Rostock liegt der Anteil der Personen mit auslandischer Staatsangehdrig-
keit nach Angaben der Stadtverwaltung unter 6 %. Hauptherkunftslander
sind vor allem Syrien und die Russische Féderation. Die Zahlen zur Zuwan-
derung befinden sich in Rostock auf dem mit Abstand niedrigsten Niveau seit
Jahren. 2017 haben rund 300 Geflichtete in Rostock Zuflucht gesucht.

Der Bevolkerungsanstieg setzt sich fort und sorgt auf dem angespannten
Wohnungsmarkt fir mehr Druck auf die Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft sowie die Bauwirtschaft. Dank des anhaltenden Niedrigzinses und der
schwindenden Anlagealternativen ist die Nachfrage nach Wohnungseigen-
tum und Wohnungsbau ungebremst.

Das Bauvolumen hat im Berichtsjahr gegenliber dem Vorjahr noch einmal
zugelegt (+6,5 %). In den Neubau bzw. die Modernisierung des Wohnungs-
bestandes flossen nach Angaben des Deutschen Instituts fir Wirtschafts-
forschung DIW rund 215 Mrd. € (+7,4 %). In den beiden Vorjahren waren es
188,7 bzw. 200 Mrd. €. Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich

damit fortgesetzt. Alle vorlaufenden Indikatoren im Wohnungsbau und alle
Erhebungen deuten darauf hin, dass sich der Aufwartstrend 2018 fortsetzt.
Tragende Sdule bleibt der Wohnungsbau mit einem voraussichtlichen Plus
von real 3,5 % im Jahr 2018 bzw. 3 % im Jahr 2019. Es wird jedoch erwartet,
dass sich insbesondere infolge des knappen Grundsticksangebots und be-
reits sehr gut ausgelasteter Baukapazitdten der Investitionsschwerpunkt vom
Wohnungsneubau mehr in Richtung Sanierung/Modernisierung verschiebt.
Folge der hohen Kapazitatsauslastung sind zudem steigende Preise fiir Bau-
leistungen.

Laut Prognosen liegt der jahrliche Neubaubedarf deutschlandweit bis 2020
bei rund 400.000 Wohnungen (davon rund 80.000 im sozialen Mietwoh-
nungsbau, 60.000 im preisgiinstigen Marktsegment). Bis zum Jahr 2035 wird
nach den Angaben des Statistischen Amts der Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock ein Zuwachs von 25.000 Einwohnern prognostiziert. Daher plant
die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock den jdhrlichen Neubau von 1.500
Wohneinheiten, davon sollen ca. 250 Wohneinheiten pro Jahr von der WIRO
errichtet werden. Zur Bedienung der Wohnungsnachfrage misste die Zahl
der Baugenehmigungen jedoch deutlich steigen.

Angesichts der wahrscheinlich weiterhin positiven Entwicklungen des
globalen Umfeldes (um ca. 3 %), des florierenden Exports sowie einer stabi-
len Binnennachfrage kann auch 2018 von einem guten Jahr fir die deutsche
Wirtschaft ausgegangen werden. Die WIRO erwartet fiir 2018 mit Blick auf
anhaltend niedrige Zinsen sowie schwindende Anlagealternativen weiter-
hin eine rege Nachfrage von Eigennutzern im Bereich Eigentumswohnungen.
Eine stabile politische und wirtschaftliche Lage vorausgesetzt, wird sich das



hohe Preisniveau des Vorjahres voraussichtlich fortsetzen. Davon werden
Unternehmen profitieren, die wie die WIRO Uber Flachenreserven verfiigen
und die fahig sind, Flachen zu entwickeln, zu erschlieBen und an den Markt zu
bringen, soweit die Kommune die Genehmigungen hierfir erteilt.

B) GESCHAFTSGRUNDLAGEN UND
GESCHAFTSVERLAUF

Die WIRO wurde in dem regionalen Wirtschaftsumfeld und vor dem Hin-
tergrund der Branchenentwicklung ihren sozialen, 6konomischen und 6ko-
logischen Aufgaben und ihrer Verantwortung auch im Jahr 2017 gerecht.
Sie hielt die GroBe des Wohnungsbestandes und die Mieten 2017 wei-
terhin relativ stabil. So wurden im Geschaftsjahr 2017 insgesamt 39.145
Wohnungen (Vorjahr: 39.591 Wohnungen) verwaltet, davon 35.160 eigene
Wohnungen. Der strukturelle Leerstand der WIRO lag zum 31.Dezember
2017 bei lediglich 1,31 %. Die durchschnittliche monatliche Nettokalt-
miete fir Wohnungen lag 2017 bei 5,90 €/m? (Vorjahr: 5,84 €/m?2). Damit
kann breiten Schichten der Rostocker Bevélkerung weiterhin bezahlbarer
Wohnraum zur Verfigung gestellt werden. Die hohe Qualitdt des WIRO-
Bestandes wird u.a. durch die Durchfiihrung von ErhaltungsmalRnahmen
gesichert, die zu Instandhaltungskosten von 15,32 €/m2im Jahr 2017 (Vor-
jahr: 15,30 €/m?) gefiihrt haben.

Die bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren haben sich wie

folgt entwickelt:

FINANZIELLE STEUERUNGSGROSSEN

2017 2016

72.427 T€ 75.407 T€

~ 102115T€ | 107.691T€

o 2473% | 2400%

””””” 492% | 520%

”””” 1135% | 1150%

Cashflow nach DVFA/SG | 54172 re | 52335 TE

Eigenkapital beinhaltet 70 % des Sonderpostens mit Riicklageanteil
Berechnung auf der Basis des Jahresergebnisses vor Steuern,

Die wichtigsten Grundlagen fir den wirtschaftlichen Erfolg der WIRO bilden
dabei eine hohe Kunden- und Mitarbeiterzufriedenheit sowie das soziale und
6kologische Engagement der Gesellschaft. Die WIRO ist stets in der Lage, den
Kundenbedirfnissen durch erstklassige und moderne Dienstleistungen zu
entsprechen.

Als Arbeitgeber steht die WIRO in einem komplexer werdenden Umfeld. Gut
ausgebildetes Personal wird mittel- bis langfristig noch schwieriger zu rekru-
tieren sein. Daher arbeitet das Unternehmen konzentriert an der Ausbildung
der eigenen Beschaftigten, an der Verbesserung der Vereinbarkeit von Beruf
und Familie. Es férdert gezielt Weiterbildungen und Fortbildungsmanahmen
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fir seine Belegschaft und widmet sich mit vielfdltigen MaBnahmen dem
betrieblichen Gesundheitsmanagement. So erhielt die WIRO im Berichtsjahr
erneut die Auszeichnung als »TOP Ausbildungsbetrieb« der IHK zu Rostock.
Lange Betriebszugehdrigkeiten von durchschnittlich 17 Jahren und eine ge-
ringe Mitarbeiterfluktuation von weniger als 1% stehen fiir den Erfolg dieser
Malnahmen.

Die WIRO ist als kommunales Unternehmen in der Hanse- und Universitdts-
stadt Rostock nicht nur Vermieter und Arbeitgeber, sondern auch verldss-
licher Partner fir die Kommune, Mittelstandsmotor insbesondere fir das
Handwerk und starker Akteur in Sachen Spenden und Sponsoring. Daneben
wird die Gesellschaft ihrer sozialen Verantwortung gerecht durch den Betrieb
von 8 Turn- und Sporthallen, 1 Sportanlage, 1 Tennisanlage, 1 Schwimm- und
1 SchieBsporthalle sowie von 3 Wohnheimen, die als Jugend- und Studenten-
hduser (WIROtel) gefiihrt werden.

Auch das 6kologische Engagement der Gesellschaft steht weiterhin im Fokus.
Eine Vielzahl von MaRlnahmen wurde schon umgesetzt (z.B. Fotovoltaikan-
lagen, Geothermieanlagen, Eisspeicherheizung, Solarthermieanlagen). Damit
leistet die WIRO sowohl gegenwartig als auch zukiinftig zusammen mit der
2016 gegrindeten Tochtergesellschaft WIR einen Beitrag zur CO,-Einsparung
und zum aktiven Klimaschutz. Die WIRO setzt die &kologisch nachhaltigen
Investitionen von 2017 im Folgejahr fort.

Die WIRO wird sich auch in Zukunft ihrer sozialen, 6konomischen und 6kolo-
gischen Verantwortung stellen und mit nachhaltigen Managementstrategien
kinftige Erfolge fir das Unternehmen sichern.

Bezogen auf die wichtigsten Geschaftsfelder sowie Geschaftsgrundlagen der
WIRO stellt sich die Geschdftsentwicklung wie folgt dar:

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Das Kerngeschaft der WIRO umfasst die Bewirtschaftung der eigenen Woh-
nungsbestande, die Fremdverwaltung und die Verwaltung von Wohnungs-
eigentum. Die WIRO bewirtschaftete zum Jahresende folgende Bestdnde:

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

2017 2016
(Anzahl) (Anzahl)
Eigene Bestdiinde

Wohnungen 35.160 35.265
* gewerbliche Einheiten | 7 608
* Garagen/Stellplitze | 9571 | 9.338
* Fremde Bestinde | |

verwaltete Wohnungen 300 752
* gewerbliche Einheiten | 93 | 102
~ Garagen/Stellplitze | 35 | 421

Daneben erbringt die WIRO fir 3.685 (davon 996 eigene) Wohnungen,
30 Gewerbeeinheiten und 205 Stellpldtze Betreuungsleistungen nach den
Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes. Darin sind 420 fremdver-
waltete Wohnungen enthalten. Im Vorjahr waren diese unter den verwalteten



Wohnungen der fremden Bestande ausgewiesen. Bedingt durch den Wechsel
des ERP-Systems wurde der Ausweis gedndert.

Wohnungsmieten werden in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock auf
der Grundlage eines qualifizierten Mietspiegels erhoben und sind im Verhalt-
nis zum Vorjahr moderat gestiegen. Die WIRO differenziert bei der Gestaltung
ihrer auf dem Mietspiegel basierenden Durchschnittsmieten nach ihrem Ver-
sorgungsauftrag und ihren Méglichkeiten am Markt. Die Durchschnittsmieten
der WIRO werden unter Berlicksichtigung des Wohnwertes der Wohnungen
als sozial vertraglich bewertet. Die Betriebskostenumlagen entwickelten sich
entsprechend den Kosten der Vorjahre.

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

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

2017 2016 2015 2014 2013

xftrteoi/ar?r)z 5,90 584 575 566 561

5%;69252355 7/;alt) 142 144 1,36 1,35 131

52:;;2252357\;\/mm) 085 083 083 089 082
 Miete €/m? warm) | 817 | 811 794 790 774

Bezogen auf die Abrechnung im Vorjahr.

Die WIRO hat die Initiative »WIRO-Miet-Anker« entwickelt. Im Jahr 2018 soll
mit der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ein Kooperationsvertrag ge-
schlossen werden. Ziel dieser Initiative ist die Unterstitzung von Erwerbs-
tatigen-Haushalten mit geringem Einkommen und damit mit Marktzugangs-
problemen. Da sich diese Haushalte in der Regel am Wohnungsmarkt nicht
angemessen mit Wohnraum versorgen konnen, erhalten sie Hilfe bei der Ver-
sorgung mit Mietwohnraum.

Die Zahlungsmoral der Wohnungsmieter wird als grundsatzlich positiv
beurteilt. Der Entstehung von Mietriickstdnden wirkt die WIRO mit erfolgs-
orientierter Vermietung, qualifizierter Mieterberatung und ausgebildeten
Sozialberatern entgegen. Ein eigenstdndiger Bereich Forderungsmanage-
ment befasst sich mit der Verfolgung von Mietriickstdnden. Die Mietausfalle
werden insgesamt seit Jahren in vertretbaren Grenzen gehalten. Die Sum-
me der Abschreibungen und Wertberichtigungen aufgrund von nicht ausge-
glichenen Mietforderungen betrug 0,51 % (Vorjahr: 0,37 %) bezogen auf die
Sollmieten.

In der Regel ist die WIRO in der Lage, Wohnungssuchenden eine geeignete
Wohnung anzubieten. Diverse Neubauvorhaben der WIRO an unterschied-
lichen Standorten in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock unterstiitzen
das ausreichende Angebot der WIRO.
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Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich der strukturelle Leerstand je Stadtteil im eigenen Bestand der WIRO per 31. Dezember 2017 so dar:

STRUKTURELLER LEERSTAND

Y Aus dem »Statistischen Jahrbuch 2017« der Hanse- und Universitétsstadt Rostock
2 Davon 32 Wohneinheiten wegen Grundsanierungen leer stehend.
3 Davon 83 Wohneinheiten wegen Grundsanierungen leer stehend

Stadtteil Bestand an Wohneinheiten 2017 2016
Leerstand Leerstand

(strukturell) (strukturell)

Rostock insgesamt Absolut

2016% (Anzahl) WIRO (Anzahl) Anteil in % (Anzahl) in % in %

Biestow 1.290 127 9,84 1 0,79 0,00
‘Brinckmansdorf/Brinckmanshéhe/Kassebohm ~ 3.656 110 sos 1 091 000
‘Dierkow 7766 1792 2329 20 112 095
‘Evershagen 9521 4962 5213 20 040 028
‘Gehlsdorf 1981 15 077 | o ooo 000
Grof Klein 765 2533 3309 | 29 114 122
‘Hansaviertel 6143 1221 98| 5 041 048
Krépeliner-Tor-Vorstadt ~ 12.063 1546 w287 0 065 077
Lichtenhagen 7966 1704 2143 8 106 076
‘Latten Klein 11020 6149 ss79 0 65 106 1,02
‘Markgrafenheide 1523 33 846 | 342 2556 19,83
‘Reutershagen  10.6446 3936 3706 45 114 075
‘schmarl 5061 1844 3644 | 8 098 092
‘Stadtmitte 11000 2592 23750 20 077 066
‘sadstadt 8914 2664 3000 24 090 063
Toitenwinkel 7971 2521 3165 | 51 202 238
‘Warneminde/Diedrichshagen 5147 1311 2504 | 1009 814 615
Gesamt 119.290 35.160 29,52 461 1,31 1,13




Erkennbar ist die unterschiedliche Ausprdgung des Leerstands im Stadtge-
biet. In einzelnen Stadtteilen wird der Leerstand bewusst herbeigefihrt und
akzeptiert, um die betreffenden Wohnanlagen anschlieBend umfangreich
modernisieren zu kdnnen (z.B. in Warnemiinde und Markgrafenheide).

Die folgende Grafik zeigt, dass der Trend zur erhthten Wohnraumnachfrage
und zum damit verbundenen Leerstandsabbau bezogen auf den gesamten
Wohnungsbestand der WIRO bereits mehrere Jahre anhalt. Fir die Gesell-
schaft gilt es in erster Linie, das aktuelle Leerstandsniveau zu halten.

LEERSTANDSENTWICKLUNG

Anzahl Leerwohnungen

WE 2012
WE 2013

WE 2015
WE 2016
WE 2017
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Rund 25 % der zum 31. Dezember 2017 leer stehenden Wohnungen blieben
aufgrund von Grundsanierungen bewusst nicht vermietet. In der Folge ist der
absolute Leerstand zum 31. Dezember 2017 leicht gestiegen. Damit liegt die
Gesellschaft weiterhin unter dem Bundesdurchschnitt. Der strukturelle Leer-
stand bei den vermietbaren Wohnungen betrug per 31. Dezember 2017 nur
1,31 % (Vorjahr: 1,13 %).

Der Grad der Anschlussvermietung lag 2017 bei 93,85 % (Vorjahr: 98,83 %).
Der recht hohe Grad der Fluktuation von 10,18 % (Vorjahr: 10,21 %) ist u.a.
durch die Vielzahl der jungen Mieterhaushalte begriindet.

GRUNDSTUCKSWIRTSCHAFT

Im Bereich der Grundstiickswirtschaft werden folgende Geschafts-
felder bearbeitet:

m Verkauf von Grundsticken und Eigentumswohnungen des
Anlage- und Umlaufvermdgens

= Ankauf von renditetrachtigen Wohnimmobilien und Wohnbauflachen
im Stadtgebiet

m  Entwicklung von neuen Wohnungsbaustandorten im Stadtgebiet
= Neubau von Mietwohnungen und Eigentumswohnanlagen

== Vertrieb von bautragerfreien, insbesondere erschlossenen
Eigenheimgrundsticken

m Stadtentwicklungsmalnahmen
GRUNDSTUCKSENTWICKLUNGEN

Holzhalbinsel

Mit dem ersten Spatenstich Ende Juni 2015 begannen die Tiefbau-
arbeiten fir die 180 Mietwohnungen auf der innerstddtisch gelegenen
Holzhalbinsel. Die entstehende Wohnanlage wird als InselQuartier ver-
marktet. Das erste Objekt wird im Februar 2018, die weiteren Objek-
te werden im Verlauf des Jahres 2018 fertiggestellt und Ubergeben.
Alle weiteren zur Bebauung stehenden Flachen auf der Holzhalbinsel wurden
vollstandig verkauft.



Mittelmole

Fir die im Jahr 2010 erworbenen Flachen auf der Mittelmole laufen unter
Einbeziehung der Offentlichkeit nach wie vor die stidtebaulichen Vorberei-
tungen fir einen Bebauungsplan. 2018 soll eine Anpassung des vorliegen-
den Funktionsplans erarbeitet werden. Mittelfristig ist im Zusammenhang mit
dem Bahnhofsumbau die Entwidmung von Gleisflachen der Deutschen Bahn
vorgesehen. Diese legte 2016 eine konkrete Umbauplanung vor. Das auf der
Mittelmole betriebene Parkgeschaft ist ertragskrdftig. Fir die bestehende
Bebauung wird der Umbau zu einem Sport- und Jugendhotel geplant und
projektiert. Die weitere Entwicklung der Mittelmole wird sich iber mehrere
Jahre erstrecken.

Werftdreieck

Die WIRO hat 2014 eine ca. 7,1 Hektar grole Grundsticksflache im Bebau-
ungsplangebiet Werftdreieck erworben. Der Standort wird in Abstimmung
mit den Fachdmtern, den o6rtlichen Beirdten der Hanse- und Universitdtsstadt
und Birgern fir eine iberwiegende Wohnbebauung vorbereitet. Dort wer-
den Bestandsimmobilien mit ca. 700 Wohneinheiten fir die WIRO entste-
hen. Der Bebauungsplan soll fir den Wohnungsstandort Werftdreieck 2018
Rechtskraft erlangen, sodass 2019 die BaumalRnahmen beginnen kénnen.

Diinenquartier

Im Sommer 2015 hat die WIRO mit der Wohnbebauung in der Warnemiinder
ParkstraBe begonnen. Nach Fertigstellung im Sommer 2017 sind die geschaf-
fenen 60 Mietwohnungen zu 100 % vermietet.

Biestow »Kiefernweg«

Die WIRO ist seit vielen Jahren Eigentiimerin des Areals »Kringelhof« in Bies-
tow. Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock stimmte im Jahr 2017 fir eine
ErschlieBung und Bebauung des Gebietes. Die geplante schrittweise Erschlie-
Bung des Areals ermdglicht in einem ersten Abschnitt die Entstehung von ca.
250 Grundsticken. Hierbei wird es sich iberwiegend um Flachen fir Einfami-
lienhduser als Einzel- und Doppelhduser sowie um Flachen fiir Reihenhduser
bzw. Stadtvillen handeln, die als »Kiefernweg« Biestow vermarktet werden.

Rohrmannsche Koppel

Die Schaffung eines dauerhaften und hochwertigen Wohnmobilstellplatzes
in Rostock-Warnemiinde war Ausgangspunkt fir die Vertragsverhandlung
zum Ankauf der Parkplatzflaiche »Rohrmannsche Koppel«. Die im Eigentum
der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock stehende Flache mit einer GrofRe
von ca. 15.000 m2 wurde im November 2017 von der WIRO erworben. Hier
werden mittelfristig Stellplatze fir ca. 250 Pkw und ca. 60 Wohnmobile sowie
ein Servicegebdude errichtet.

ThierfelderstraBe

Die WIRO erwarb fir die Erweiterung des eigenen Wohnportfolios im Rosto-
cker Stadtgebiet von der Hanse- und Universitatsstadt Rostock deren Grund-
stiicke im B-Plan-Gebiet ThierfelderstraBe. Es handelt sich um eine Netto-
flache von ca. 2,4 Hektar. In Umsetzung des Bebauungsplanes wird das Areal
in naher Zukunft mit drei- bis finfgeschossigen Wohnhdusern bebaut; das
entspricht rund 200 neuen Wohnungen. Die ErschlieBungsarbeiten werden
im zweiten Halbjahr 2018 beginnen, der Hochbau folgt voraussichtlich 2019.
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Méllner StraBe

Auf einer Gesamtflache von ca. 2,6 Hektar wird die WIRO Wohnungen errich-
ten. Entsprechend der vorliegenden stadtebaulichen Bebauungsidee beab-
sichtigt die WIRO auf dem Grundstiick den Neubau von rund 260 Wohnungen.

Grundlage bildet ein Bebauungskonzept, das planungsrechtlich durch alle
Fachamter der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock gepriift und zugelassen
wurde und das der WIRO die Stellung eines Bauantrages gemaR § 34 BauGB er-
moglicht. Das Vergabeverfahren mit vorgeschaltetem Teilnehmerwettbewerb
istin Vorbereitung. Es ist geplant, 2019 mit dem Wohnungsneubau zu beginnen.

Fir Grundsttcksflachen im Gewerbepark Brinckmansdorf Nord und Siid
und auf dem Neptunwerftgelande laufen Verkaufsverhandlungen.

Zur weiteren Entwicklung und Erweiterung des eigenen Immobilienportfolios
priift die WIRO regelmaRig und zielgerichtet freie Immobilien am Markt und
entwickelt kontinuierlich weitere Bestandsgebiete.

Die Umsatze aus dem Bereich Grundstickswirtschaft trugen zum wirtschaft-
lichen Erfolg im Jahr 2017 bei. Insgesamt verauferte die WIRO 178 Eigen-
tumswohnungen, 1Reihenhaus, 1Baugrundstiick auf der Holzhalbinsel und
1 Gewerbegebdude.

INVESTITIONEN

Die Starke der WIRO ist die Qualitat des eigenen Wohnungsbestandes, dessen
Modernisierung grundsatzlich vor ca. 20 Jahren abgeschlossen wurde, jedoch
zunehmend einer erneuten Bearbeitung bedarf.

Bei den aktuellen MaBnahmen fiir Modernisierung und Instandhaltung werden
neben den vorrangig wirtschaftlichen Aspekten die energiepolitischen, 6ko-
logischen und demografischen Gesichtspunkte in den Vordergrund gertickt.

Im Geschaftsjahr 2017 lag das Augenmerk insbesondere auf der Umsetzung
des Konzeptes zur Barrierereduzierung durch den Einbau mehrerer Aufzugs-
anlagen, das der demografischen Entwicklung Rechnung tragt. Dieses Konzept
wird auch zukiinftig fester Bestandteil der Investitionsplanung sein. Fiir 2018
sind in diesem Zusammenhang insgesamt 10 weitere Aufzugsanlagen geplant,
davon 8 Aufziige in der Stidstadt und je 1 Aufzug in den Stadtteilen GroR Klein
und Schmarl.

Weiterhin wurde 2017 in Energieeffizienz, verbunden mit der Gewinnung
und Nutzung alternativer Energien, investiert. So wurden in drei Quartieren in
Reutershagen ca. 240 Gasetagenheizungen durch moderne Zentralheizungs-
l6sungen und solarthermische Erzeugungsanlagen ersetzt. Weitere Projekte
zur energieeffizienten und 6kologischen Modernisierung sind fir 2018 ge-
plant und werden vor allem durch die Tochtergesellschaft WIR im Bereich des
Warmecontractings umgesetzt (4 Quartiere mit 184 Wohnungen und Einzel-
malnahmen mit weiteren 75 Wohnungen). Neubauplanungen werden zudem
grundsatzlich mit energetischen Konzepten komplettiert.



Um ausreichend Mietwohnungsangebote vorzuhalten, investierte die WIRO
2017 ca. 23,8 Mio. € (Vorjahr: 17,8 Mio. €) in die Neubauten an den Stand-
orten Holzhalbinsel und Diinenquartier, die bereits fertiggestellt sind bzw.
2018 fertiggestellt werden. Weitere Neubauvorhaben werden 2018 an-
laufen, u. a. das Haus des Sports in Warnemiinde, eine Mehrfamilienhaus-
bebauung in der KuphalstraBe und in der Albin-Kobis-Stralle im Ortsteil
Markgrafenheide. Auf dem 2,4 Hektar groen Areal in der ThierfelderstralBe
werden die ErschlieBungsarbeiten fiir eine Mehrfamilienhausbebauung im
Jahr 2018 beginnen.

Die WIRO investierte im Geschaftsjahr 46,3 Mio. € (Vorjahr: 29,9 Mio. €) in
die Grundstiicke des Anlagevermégens. Darin sind hauptsdchlich Investitio-
nen in die Neubauten und aktivierungsfahige ModernisierungsmalRnahmen
wie beispielsweise Grundsanierungen in der Rostocker Strae in Warne-
minde enthalten.

FINANZIERUNG

Der Bestand an Objektfinanzierungsmitteln stellte sich zum 31.Dezember
2017 mit rund 923,2 Mio. € (Vorjahr: 929,7 Mio. €) dar.

Die laufende Tilgung betrug 33,7 Mio. €, das entspricht einer Tilgungsleis-
tung von 3,49 % der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und an-
deren Kreditgebern. Mittel- bis langfristig soll die Tilgungsleistung mdglichst
beibehalten bzw. verringert werden. Durch den Verkauf von Eigentumswoh-
nungen waren 2017 Sondertilgungen in Héhe von 3,5 Mio. € moglich.

Der Darlehensbestand setzt sich unverandert aus Uberwiegend langfris-
tig grundbuchlich besicherten Darlehensvertrdgen zusammen. Der Anteil
an zinsverbilligten Férderdarlehen aus Bundes- und Landermitteln betrug
65,1 Mio. € (7,1 %). Das verbleibende Darlehensvolumen von 858,1 Mio. €
wurde Uber weitere 14 Glaubiger generiert.

Insgesamt konnte die Anzahl der Darlehensvertrage auf 724 reduziert wer-
den. Weitere Zusammenfiihrungen mit Wirksamkeit in der Zukunft sind voll-
zogen und auch weiterhin geplant.
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RESTVALUTA/ZINSAUFWAND/ZINS IM DURCHSCHNITT (2013-2017)

Restvaluten in Mio. €

850
2013

42,9

2014

Zinsaufwand
40,7

in Mio. €

Zins

50%

4,5%

40%

3,50%

35%

30%

2,5%

20%

1,5%

35,0

Die durchschnittliche Verzinsung des gebundenen Kapitals betrug 3,15 % p. a.
(Vorjahr: 3,50 % p. a.). Es ergaben sich Aufwendungen aus Dauerschuld- und
sonstigen Zinsen von 30,4 Mio. €. Das Uber das gesamte Jahr 2017 anhaltende
niedrige Zinsniveau konnte weiterhin genutzt werden, um Gber den Abschluss
von vorfristigen Prolongationen und Umfinanzierungen zukinftige Einsparun-

gen zu generieren.

Neben den ausreichenden Freirdumen aus offenen Kreditlinien verfigt die
WIRO auch weiterhin Gber Reserven aus dinglichen Sicherheiten, um die Liqui-
ditat zielgerichtet und flexibel zu steuern.

Im Geschaftsjahr 2017 konnten die Zielsetzungen zur vorfristigen Absicherung
des gilnstigen Zinsniveaus unter strategischer Optimierung von Glaubiger-,
Darlehens- und Beleihungsportfolios verwirklicht werden; dies wird auch zu-
kinftig im Mittelpunkt des Interesses stehen.

Die WIRO hat im Berichtsjahr erstmals Schuldscheindarlehen in Héhe von
35,0 Mio. € zur Finanzierung der anstehenden umfangreichen Investitions-
vorhaben aufgenommen. Diese Form der flexiblen Liquiditdtsbeschaffung
(Laufzeiten und Tranchen) soll vor allem in den Phasen der Vor- und Zwischen-
finanzierung eingesetzt werden und wird nicht mehr als 20 % der geplanten
Fremdmittelaufnahme betragen.



PERSONAL- UND SOZIALBEREICH

Die Zahl der Mitarbeiter einschlieBlich der 28 Auszubildenden und der bei-
den Geschaftsfihrer ist bei der WIRO zum 31.Dezember 2017 geringflgig
auf 588 gestiegen (Vorjahr: 584).

Die WIRO beschaftigte am 31. Dezember 2017 folgende Mitarbeiter nach
Gruppen:

MITARBEITER

davon

teilzeit-

Mitarbeiter mdnnlich weiblich  gesamt beschdftigt

Geschdiftsfiihrung 2 0 2 0]
© Kaufmdnnische 75 235 310 60
 Technische 6 14 50 3
- Gewerbliche 71 4 218 37
* Auszubildende 14 14 28 o

Gesamt 278 310 588 100

Die WIRO unterhalt einen unternehmenseigenen Bauregiebetrieb, der in
technischen Gewerken wie Schlisseldienst, Elektro, Heizung und Sanitar, in
den Baugewerken Tischler und Maler tatig ist. Der Bauregiebetrieb arbeitet
Uberwiegend fir den WIRO-eigenen Wohnungsbestand. Zum 31.Dezember
2017 beschéftigte der Bauregiebetrieb insgesamt 84 Mitarbeiter (Vorjahr:
82). Aufgrund der aktuell intensiven Bautétigkeit in ganz Deutschland wird

die Bearbeitung von Reparaturauftrdgen iber Vertragspartner der WIRO
immer schwieriger. Daher plant die WIRO perspektivisch einen Personalzu-
wachs im Bauregiebetrieb.

Die Belange der Mitarbeiterschaft der WIRO werden im Rahmen der Mitbe-
stimmung durch einen Betriebsrat jederzeit gewahrt.

Die Entlohnung der Mitarbeiter der WIRO richtet sich nach dem Vergltungs-
tarifvertrag fir die Beschdftigten der Deutschen Immobilienwirtschaft. Zum
1.]Juli 2017 erfolgte eine Tariferh6hung um 2,4 %.

In 184 externen Mallnahmen fanden fachspezifische Weiterbildungen fir
263 Mitarbeiter der WIRO statt. An weiteren 29 internen Weiterbildungsmaf-
nahmen nahmen 349 Mitarbeiter teil. Zudem fanden 5 Weiterbildungsveran-
staltungen fir Fihrungskrafte mit insgesamt 55 Teilnehmern statt. Zusétzlich
fordert die WIRO die Entwicklung ihrer Fihrungskrafte und Mitarbeiter durch
individuelle personliche Coachings.

Am unternehmensinternen Talenteférderprogramm flr potenzielle Nach-
wuchsflihrungskrafte nahmen zum 31. Dezember 2017 insgesamt 13 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter teil. Im Frihjahr 2018 wird voraussichtlich
eine neue Bewerbungsphase gestartet und weitere Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter aufgenommen. Die Laufzeit dieses speziellen Weiterbildungs-
programmes betragt jeweils 4 Jahre. Die WIRO bereitet sich so rechtzeitig
und intensiv auf die Nachbesetzung von perspektivisch vakanten Stellen auf
Ebene der Fiihrungskrafte vor.
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Die Schwerpunkte der Personalarbeit werden kurz- und mittelfristig weiter-
hin auf der effizienten Nachfolgebesetzung fiir ausscheidende Mitarbeiter
(Altersrente) liegen. Zudem gilt es, vor allem im gewerblichen Bereich (Bau-
regiebetrieb) weiter intensiv auszubilden und die in diesem Bereich frei wer-
denden bzw. neu geschaffenen Stellen durch eigenes Personal effektiv zu
besetzen.

Das Unternehmen setzt sich intensiv mit der Vereinbarkeit von Beruf und
Familie auseinander. Entsprechende MalBnahmen wurden etabliert. Das be-
triebliche Gesundheitsmanagement, das fir alle Mitarbeiter medizinische
Vorsorge, verschiedene Workshop-Formate sowie Betriebssport anbietet,
dient vor allem der gesundheitlichen Pravention und erganzt das Engage-
ment der WIRO im Personal- und Sozialbereich.

Das »Gesetz fir die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mdnnern an
Flhrungspositionen in der Privatwirtschaft und im &ffentlichen Dienst« trat
am 1.Januar 2016 in Kraft. Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock hat als
Gesellschafterin der WIRO bisher keine ZielgroRen fiir den Frauenanteil und
Fristen fir deren Erreichung festgelegt.



VERMOGENS-, FINANZ-
UND ERTRAGSLAGE

A) ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage zeigt folgende Ubersicht:

2017 2016 Verdnderung

T€ T€ T€

Betriebsergebnis* 36.221,0 34.284,7 1.936,3
 Finanzergebnis | 15324 | 15994 -67,0

esintper o | 3sisz | zse oo
 Ertragstevern | 124295 | 154686 -3.0391

Jahresiiberschuss 28.872,1 24.664,5 4.207,6

In das Betriebsergebnis 2017 wurden 30,4 Mio. € (Vorjahr: 35,0 Mio. €) Objektfinanzierungsaufwendungen einbezogen

Die Analyse der Ertragslage lasst deutlich die hohe Ertragskraft der Woh-
nungsbewirtschaftung und der Grundstiickswirtschaft im Betriebsergebnis
erkennen. Das Finanzergebnis enthdlt neben den abgefiihrten Gewinnen der
Tochtergesellschaften (2.094,7 T€) sonstige Zinsertrdge (178,1 T€) abzlglich
der objektungebundenen Zinsaufwendungen (740,5 T€). Im Vergleich zum
Vorjahr ist das neutrale und periodenfremde Ergebnis gesunken. Es enthalt
im Wesentlichen Zuschreibungen im Anlagevermégen und Umlaufvermogen,
den Ertrag aus der Auflosung des Sonderpostens mit Ricklageanteil gemaR
Férdergebietsgesetz (1.518,7 T€), die periodenfremde Abrechnung der Be-
triebskosten der Eigentimerverwaltung (1.948,4 T€) sowie den Saldo aus

Rickstellungsauflésungen und -zufiihrungen.

Das gegeniiber dem Vorjahr signifikant gestiegene Jahresergebnis entspricht
dem guten Geschdftsverlauf der WIRO.

Die positive Abweichung zum geplanten Jahresergebnis (ca. 18,1 Mio. € zu-
zlglich Auflésung der Sonderriicklage aus Investitionszulage in Hohe von
4,0 Mio. €) ergibt sich aus einer Vielzahl positiver Effekte in den verschiede-
nen Tatigkeitsbereichen der WIRO, u. a. durch niedrigere Zinsaufwendungen,
hohere Gewinne aus dem Verkauf von Immobilien des Anlagevermégens und

Zuschreibungen im Anlage- sowie Umlaufvermogen.

Die Spartenrechnung bei der WIRO zeigt folgendes Bild:

SPARTENRECHNUNG

2017 2016
T€ T€
Wohnungswirtschaft, inkl. Sonder-
objekte und Auflésung der Sonder- 36.635,1 31.056,5
riicklage aus Investitionszulage
Grundstiickswirtschaft 53776 10.959,1
Dienstleistungen 82,1 —914,6
42.094,8 41.101,0
Auswirkung
Fordergebietsabschreibung LB e
Finanzergebnis -1.255,8 -958,3
Sonstige Vorgdinge saldiert —9.485,6 —12.993,5
Bilanzgewinn 32.872,1 28.664,5
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Die Spartenrechnung zeigt, dass das Ergebnis aus der Wohnungswirtschaft
gegeniiber dem Vorjahr um 5.578,6 T€ besser ausfiel. Als Griinde fir diese
positive Entwicklung der Hausbewirtschaftung sind die deutlich reduzierten
Fremdkapitalkosten, die gegeniiber dem Vorjahr gestiegenen Mieterldse und
die konstant gebliebenen Instandhaltungsaufwendungen zu nennen. Das
Resultat wird als duBerst zufriedenstellend beurteilt. Ein effizientes Finanz-
management, eine konsequente Mietenpolitik und geringe Leerstdnde sind
flir das Ergebnis maRgeblich verantwortlich.

Das Spartenergebnis des Unternehmensbereichs Grundstlckswirtschaft ist
als positiv zu bewerten, obwohl es im Vergleich zum Vorjahr um 5.581,5 TE€
gesunken ist. Im Berichtsjahr wurden nur wenige Verkdufe von Grundsticken
des Umlaufvermégens getdtigt. Geprdgt ist das Ergebnis der Grundstiicks-
wirtschaft von den Verkdufen der Eigentumswohnungen aus dem Anlagever-
maogen.

Der Dienstleistungsbereich weist ein positives Ergebnis in Hohe von 82,2 TE€
aus. Eine Kostendeckung konnte in den Bereichen WIROtel und Sportstatten,
Technik und Eigentumsverwaltung nicht erzielt werden, jedoch durch das
positive Ergebnis des Bauservice ausgeglichen werden.

Die Verwaltungskosten je Wohneinheit bzw. Gewerbeobjekt sind 2017 ge-
geniiber dem Vorjahr nochmals leicht angestiegen und flihrten zu weiteren
kundenfreundlichen Effekten in der Hausbewirtschaftung.

Die sonstigen saldierten Vorgdnge der Spartenrechnung sind mafgeblich ge-
kennzeichnet von Zuschreibungen. AuRerdem ist der Saldo aus Auflésungen
und Zuflhrungen von Rickstellungen ein wesentlicher Bestandteil dieser
Position. Samtliche steuerlichen Aufwendungen sind hier zugeordnet.

Der Jahresiiberschuss betrdgt 28.872,1 T€ (Vorjahr: 24.664,5 T€).

Die Ertragslage ist insgesamt geordnet.



B) FINANZLAGE

Das Finanzmanagement ist mit kurz- und langfristigen Liquiditdtsplanungen
darauf ausgerichtet, die Liquiditat der Gesellschaft und die Bedienung der

Darlehensvertrage sicherzustellen.

LIQUIDITAT

keiten ergibt:

Die Beurteilung der Liquiditdt der WIRO erméglicht die Ubersicht, die sich
aus der Gegenuberstellung kurzfristiger Vermdgenswerte und Verbindlich-

Kontokorrentkredite und laufende Tilgungen fiir das Folgejahr sind in den Bankverbindlichkeiten nicht enthalten.

31.12.2017 31.12.2016 Veréiinderung
T€ T€ T€
1. Liquiditdt ersten Grades
Liquide Mittel 6.424,9 4.551,9
" Verdnderung des Bestandes an liquidenMittetn ~~~ \ '} 18729
2. Liquiditdt zweiten Grades
Kurzfristige Forderungen 11.398,1 7.912,6 3.485,5
~ Bankverbindlichkeiten* L 689 | 1393 2296
* Rickstellungen, ibrige Verbindlichkeiten | 190532 | 202924 -12392
" Nettogeldvermégen | 15992 | = -79672
Verdnderung des Nettogeldvermégens 6.368,0
3. Liquiditdt dritten Grades
Grundstiicke 14.397,1 11.763,5 2.633,6
" Unfertige Leistungen, Vorrate ¢ . so1755 | . 555334 53579
" FErhaltene Anzahlungen ¢ . s7a879 | . 562848 9031
~ Nettoumlaufvermégen ¢ s7855 | 30449
Verdnderung des Nettoumlaufvermégens 2.740,6
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Die Darstellung der Liquiditatslage beruht auf einer stichtagsbezogenen bi-
lanziellen Ermittlung.

KAPITALFLUSSRECHNUNG

Das Nettoumlaufvermogen ist im Vergleich zum Vorjahresstichtag gestiegen.

Die liquiden Mittel sind im Vergleich zum Vorjahr gewachsen.
Die Kapitalflussrechnung der WIRO stellt sich wie folgt dar:

2017 2016
T€ T€
Jahresiiberschuss 28872,1 24.664,5
© Abschreibung beim Anlagevermsgen L 296883 | 322841
- Zuschreibung -16150 | -2.319,5
© Aufidsung des Sonderpostens mit Ricklageanteit . 15187 |- -15152
© Abnahme langfristiger Rickstellungen L =23 290
© Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertraige —\ .22\ -810,1
~ Cashflow nach DVFA/SG Vv 541722 | 52.332,8
Saldo der Gewinne/Verluste aus Anlagenabgdngen -6.397.4 -6.495,1
© Saldo Zinsaufwendungen/Zinsertrige .}V 093 | 351557
© Sonstige Beteiligungsertrige V. 20947 | - -1.9205
- Zu-/Abnahme anderer Aktiva .}V -0 -1757,6
| Zu-/Abginge sonstiger kurzfristiger Passiva V. see28 | 55542
* Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit vor Kapitaldienst | 822087 | 82.869,4
Auszahlung fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen —46.114,1 -30.240,8
* Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen | —4000 | -600,0
© Einzahlung aus Abgéingen des Anlagevermégens | 55642 | 17.907,0
* Erhaltene zinsen w7 187
 Erhaltene Beteiligungsertraige V. 19205 | 17476
© Cashflow aus Investitionstitigkeit 289096 | = -11.167.4
Ausschiittung —14.000,0 —14.000,0
© Auszahlung aus der Tilgung von Krediten L . 337415 | 366734
 Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen ousy | 180530
© Auszahlungen aus der augerplanmdgige Tilgung von Krediten | s98630 | -11.822,6
- GezhlteZinsen VL 08564 | ~35.056,7
Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit -48.314,2 -79.499,7




Zahlungswirksame Verédnderung des Finanzierungsmittelbestandes 4.984,8 -7.797.7

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 4.984,8 ~7-797.7
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode -29.485,8 -21.688,1
Finanzmittelbestand am Ende der Periode -24.501,0 -29.485,8

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschéftstétigkeit (82.208,7 T€) hat den FINANZMITTELFONDS

Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit (48.314,2 T€) gedeckt. Der ver-
bleibende Mittelzufluss von 33.894,5 T€ wird fir die Mittelabflisse aus der 20:;_; 20:1‘_2
Investitionstétigkeit genutzt. Die finanziellen Uberschiisse (4.984,8 T€) wur-
. . Anfangsbestand 0
den zum Aufbau des Finanzmittelfonds genutzt. e el
ahlungsmittel un
Zahlungsmitteldquivalente GO55L) 2.955.6
In Anlehnung an DRS Nr. 21 stellt sich die Zusammensetzung des Finanzmit- ) 7J7e£1ériziezftif£‘jlilfig’e’\}e’rbyjnidiliichkéiitér; ”””””””””””””””
telfonds unter Einbezug der jederzeit félligen Verbindlichkeiten gegeniber gegentiber Kreditinstituten und andere -34.037,8 —24.643,7
Kreditinstituten sowie der anderen kurzfristigen Kreditaufnahmen am Ge- kurzfristige Kreditaufnahmen
. . . Finanzmittelfonds _ _
schaftsjahresende wie folgt dar: am Anfang der Periode 29.485,8 21.688,1
Endbestand
Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente SALAAL) LI58L
Jederzeit fdllige Verbindlichkeiten
gegenliber Kreditinstituten und andere —30.925,9 —34.037.7
kurzfristige Kreditaufnahmen
Finanzmittelfonds am Ende der Periode -24.501,0 -29.485,8

Die WIRO war im Verlauf des Geschaftsjahres 2017 zu jeder Zeit zahlungs-
fahig.
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C) VERMOGENSLAGE

Nach Fristen gegliedert ergibt sich folgende Vermoégensstruktur:

“ Das Eigenkapital beinhaltet 70 % des Sonderpostens mit Riicklageanteil.
“ Kontokorrentkredite und laufende Tilgungen fiir das Folgejahr sind im kurzfristigen Fremdkapital nicht enthalten.

Die Bilanzsumme ist um 12.333,7 T€ (0,85 %) gestiegen und betragt nun-
mehr 1.470.912,3 T€.

Das Anlagevermdgen hat sich um die planmaBigen und auBerplanmaRigen
Abschreibungen sowie Buchwertabgange, saldiert um die Zugdnge und Zu-
schreibungen im Geschaftsjahr 2017, insgesamt um 10.156,1 T€ erhdht.

31.12.2017 31.12.2016
T€ % T€ %
* Mittel-und langfristig gebundenes Vermégen | 13885168 944 | 13788173 94,5
 Anlagevermégen 1 13828245 9o | 13726685 94,1
" Umlaufvermégen und aktiver Rechnungsabgrenzungsposten | 56923 os | 61488 04
* Kurefristig gebundenes Vermégen 823955 s6 | 79.7613 55
' Gesamtvermégen 1 1.470.912,3 1000 | 1.458.578,6 100,0
Eigenkapital* 363.810,8 24,7 350.001,8 24,0
* Fremdkapital 11071015 7535 | 11085768 76,0
”””” 10304915 701 | 10318603 707
Kurzfristiges Fremdkapital™ ¢ 766100 77777777 52 7777777777 767165 77777777 53
Gesamtkapital 1.470.912,3 100,0 1.458.578,6 100,0

Die grofiten Posten des kurzfristig gebundenen Umlaufvermégens sind die
fir Eigentumsmalnahmen und fir Investoren vorgehaltenen unbebauten
Grundstiicke sowie die mit den Mietern abzurechnenden Betriebskosten.
Letzteren stehen auf der Passivseite die Vorauszahlungen der Mieter gegen-
Uber.



Das Eigenkapital hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 13.809,0 T€ erhoht.
Das ist hauptsdchlich auf den gegeniiber dem Vorjahr héheren Jahres-
Uberschuss 2017 in Héhe von 28.872,1 T€ und die Einstellung in die Bau-
erneuerungsriicklage aus dem Bilanzgewinn 2016 in Hohe von 14.664,5 TE€
zurlickzufiihren. Die Eigenkapitalquote ist insbesondere aufgrund der
Erhéhung des Eigenkapitals und der Reduzierung der Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern im Geschaftsjahr auf
24,7 % gestiegen (Vorjahr: 24,0 %).

PlanmaBig getilgt wurden im Geschaftsjahr Darlehen in Héhe von
33.741,5 T€ (Vorjahr: 36.673,4 T€). Neu aufgenommen wurden Darlehen ein-
schlieRlich Kontokorrentkredite in Héhe von insgesamt 20.940,3 T€ (Vorjahr:
24.838,6 T€). Im Berichtsjahr wurden erstmals Schuldscheindarlehen in Hohe
von 35.000,0 T€ aufgenommen. Der Anteil des Fremdkapitals am Gesamtka-
pital per 31. Dezember 2017 betrégt 75,3 % (Vorjahr: 76,0 %).

Insgesamt ist die Geschaftsfihrung mit der Entwicklung der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage im Geschaftsjahr 2017 zufrieden.

anz- und Ertragslage
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RISIKOBERICHT

A) DARSTELLUNG DES INTERNEN KONTROLL- UND
RISIKOMANAGEMENTSYSTEMS

Die WIRO hat ein umfassendes Risikomanagementsystem eingerichtet, das
der Risikoerkennung, -inventarisierung und -steuerung dient. Die Aufnahme,
Analyse und Bewertung der Risiken erfolgt im Halbjahresrhythmus mithilfe
der eigens daflr entwickelten Software, zuletzt im November 2017. Der Risi-
kobericht wird einmal jahrlich durch die Geschaftsfiihrung an den Aufsichts-
rat erstattet. Uber Geschéftsvorfille, die als schwerwiegendes Risiko identi-
fiziert werden, wird der Aufsichtsratsvorsitzende umgehend informiert. 2017
gab es keine Anldsse fir eine derartige Information. Die WIRO ist bestrebt,
negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung mittels des etablierten
Frihwarnsystems rechtzeitig zu erkennen und geeignete Malnahmen zu de-
ren Abwehr einzuleiten.

Neben dem Risikomanagement verfiigt das Unternehmen (ber eine interne
Revision, die direkt der Geschaftsfiihrung unterstellt ist. Weitere Kontrollins-
trumente, wie ein internes Kontrollsystem und das Vier-Augen-Prinzip, sind
installiert und werden konsequent angewendet.

Fur die WIRO ergeben sich verschiedenste Risiken, die mafgeblichen Ein-
fluss auf laufende Geschaftsprozesse nehmen, sobald diese eintreten. Die
Eintrittswahrscheinlichkeit und die mégliche Schadenshéhe werden durch

die Verantwortlichen der einzelnen Risikobereiche bestimmt.

B) BRANCHEN- UND UNTERNEHMENSSPEZIFISCHE RISIKEN

Inflationsbedingte Kostensteigerungen, insbesondere bei den Energie-
kosten, stellen ein erhohtes Marktrisiko dar, das vor allem durch die Mie-
terhaushalte zu tragen ist. Aktuelle positive Marktentwicklungen und gut
verhandelte Rahmenvertrdge mit den Energielieferanten sorgen derzeit
daflr, dass das Marktrisiko fiir die WIRO deutlich gesenkt werden konnte.
Zudem helfen moderne Messtechniken, neue Energiekonzepte, umfassende
Heizungssanierungsprogramme durch die Tochtergesellschaft WIR und die
fortgesetzte energetische Sanierung der Bestandsobjekte, der Steigerung
von Energiekosten gegenzusteuern. Neben den Risiken aus dem Energiekos-
tenanstieg stellt auch die marktbedingte Preissteigerung bei Bauleistungen
ein zunehmend bedeutsames Risiko fir die WIRO dar.

Die Zunahme altersbedingter baulicher Madngel an den Bestandsobjekten
flhrt zu einem steigenden Instandhaltungs- und folglich Liquiditdtsbedarf.
Die baulichen Risiken und Mangel sind inventarisiert. InstandhaltungsmaR-
nahmen, die sich daraus ergeben, werden in der langfristigen Instandhal-
tungs- und MalBnahmenplanung der Gesellschaft angemessen beriicksich-
tigt. Die Bindelung der MaRnahmen zu verschiedenen Schwerpunktthemen
erdffnet die Moglichkeit, den Instandhaltungsbedarf strategisch zu steuern.

Mégliche Risiken werden ebenfalls im Risikomanagementsystem Uberwacht.



In den kommenden Jahren muss aufgrund der Altersstruktur der Belegschaftim
Unternehmen eine Vielzahl von Stellen neu besetzt werden. Eine langfristige
Personalstrategie gewahrleistet die Koordinierung der personellen bedarfsbe-
zogenen Nachwuchs- und Ersatzplanung fir den Mitarbeiterstamm und so eine
problemlose Neubesetzung mit ausreichend qualifiziertem Personal.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Im Rahmen des Risikomanagements werden die Darlehen und deren Kon-
ditionen regelmalRig tberprift. Die Gesellschaft profitiert seit geraumer Zeit
von den fir sie glinstigen Kapitalmarktbedingungen. Intensive Kapitalmarkt-
beobachtung, regelmaliger Konditionenvergleich, ein optimiertes Kredit-
vertragsmanagement, hohe Beleihungsreserven und freie Grundschuldteile,
Prolongationsglattungen sowie der Abschluss von Zinssicherungsgeschaften
und Forward-Darlehen wirken Kapitalmarktschwankungen stark entgegen
und sorgen fir gute Finanzierungskonditionen.

Dem Liquiditdtsrisiko steuern auch 2017 der positive Cashflow aus dem
Kerngeschaft, die freien Grundschuldteile in Hohe von 368,3 Mio. € und die
Kreditlinien in Héhe von 92,8 Mio. € (inklusive Avale von 2,0 Mio. €) entgegen.
Das konsequente Forderungsmanagement vermeidet bzw. reduziert wesent-
liche Adressausfallrisiken bei Mietern.

Risikomanagementziele und Risikomanagementmethoden
hinsichtlich des Abschlusses von Sicherungsgeschaften

Der Aufsichtsrat der WIRO hat mit Beschluss vom 19. Juni 2008 die Geschafts-
flhrung ermdchtigt, im Rahmen von Umschuldungen im Finanzbereich auch
Finanzierungsinstrumente wie Derivate (Swap/Doppelswap) einzusetzen.

Die WIRO nutzt diese Finanzierungsinstrumente, um Zinsrisiken bei variab-
len Finanzierungsgeschaften auszuschliefen 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 Darlehensportfolio der WIRO betragt
mit Stand vom 31. Dezember 2017 140,5 Mio. € (Vorjahr: 136,2 Mio. €).

Die WIRO verfiigt zum Berichtszeitpunkt Uber insgesamt sieben Zinsswap-
Geschafte mit einem Nominalbetrag von 120,6 Mio. € per 31. Dezember
2017 (Vorjahr: 120,5 Mio. €) und Laufzeiten zwischen 6 und 15 Jahren. Die
Geschafte dienen der Begrenzung des Zinsanderungsrisikos, es wurden va-
riable gegen feste Zinssdtze getauscht.

Bei den aufgefiihrten Zinsswap-Geschaften handelt es sich jeweils um Bewer-
tungseinheiten mit dem Grundgeschaft und um sogenanntes Micro-Hedging.

Die bestehenden Swap-Geschafte kdnnen innerhalb der vereinbarten Lauf-
zeit unterschiedliche Werte annehmen, die sich aus den laufzeitabhangigen
Barwerten der prognostizierten 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 Wertschwankungen innerhalb der Laufzeit haben weder bilanzielle
noch liquiditdtsrelevante Auswirkungen fir die WIRO.
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Eine Dienstanweisung im Unternehmen reguliert den Umgang mit derivati-
ven Finanzinstrumenten. Die Zinsswap-Geschdfte der WIRO sind im Risiko-
controlling erfasst und als nicht bestandsgefahrdendes Risiko inventarisiert.
Ein erhohtes Risiko aus den Sicherungsgeschaften wird fiir das Unternehmen
nicht erwartet.

IT-Risiken

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr das neue ERP-System »Wodis Sigma« im
gesamten Konzern zum 1. Januar 2017 eingefihrt. Die Einflhrung erfolgte
fristgerecht und ohne wesentliche Beeintrachtigung des Arbeitsflusses. Die
wohnungswirtschaftliche Software »Wodis Sigma« ist ein gleichwertiger Er-
satz flir das bisherige ERP-System »GES«.

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.
Alle relevanten Daten werden im EDV-System »Wodis Sigma« gespeichert,
sodass ein Totalausfall fir das Unternehmen kein Risiko darstellt.

Risiken durch den vermehrten Einsatz von mobilen Endgerdten bei den Mit-
arbeitern bestehen nicht, da keine lokale Datenspeicherung auf diesen Ge-
raten erfolgt und diese mit MDM (Mobile-Device-Management) zentralisiert
verwaltet werden.

Rechtliche Risiken

Rechtliche Risiken wie Prozessrisiken, Vertragsrisiken, Anderungen und Neu-
erungen in der Gesetzgebung etc. werden als Unternehmensrisiken gefiihrt.
Noch im Vorjahr war mit der hochsten Stufe das Risiko von eventuellen Nach-
zahlungen erfasst, die aus den Priifungsfeststellungen aus der Betriebsprii-
fung des Finanzamtes fiir die Jahre 2010 bis 2013 hatten erwachsen kénnen.
Da die Nachzahlungen nicht in angenommener Héhe eingetreten sind, wurde
das Risiko nach Abschluss der Betriebspriifung im Risikoinventar herabge-
stuft und geldscht. Fir die zukinftige Betriebsprifung durch das Finanzamt
besteht weiterhin ein geringes Risiko von Steuernachzahlungen.



C) BEURTEILUNG DES GESAMTRISIKOS

Die WIRO hat ein umfassendes Risikoinventar aufgestellt, das einer regel-
maRigen Kontrolle unterliegt. Alle Risiken sind, soweit werthaltig und han-
delsrechtlich geboten, per Riickstellungsbildung bilanziell abgesichert. Den
moglichen Liquiditdtsauswirkungen fir die WIRO aus den genannten Risiken
wird das Unternehmen planungsseitig gerecht. Somit ist keines der Risiken

bestandsgefdahrdend.

Risiken Bewertung der Risiken

Inflationsbedingte Kostenrisiken gering
* Wachsendes Instandhaltungsrisiko gering
Altersstrukturrisiko gering
- Swap-Risiko gering
liquiditatsrisiko gering
- EDV-Ausfall-Risiko gering
* Risiko mobiler Endgerdte gering
* Risiko ERP-Umstellung gering
 Restitutionsrisiko gering
© Steuernachzahlung aus Betriebsprifung gering

CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT

Zu den groBten Herausforderungen fir die WIRO gehért weiterhin die Be-
reitstellung von ausreichend bedarfsgerechtem Wohnraum, um dem Bevol-
kerungswachstum Rostocks sowie der demografischen Entwicklung gerecht
zu werden. Durch Planung von und Investition in diverse Neubauprojekte
trug die WIRO dem Wachstum in den vergangenen Jahren Rechnung. Bei-
spiele sind die bereits fertiggestellte Wohnbebauung Dinenquartier in
Warneminde sowie das Bauvorhaben InselQuartier auf der Rostocker Holz-
halbinsel, das kurz vor der Fertigstellung steht. In konkreter Vorbereitung
befinden sich die Bebauungsplanungen fir das Werftdreieck, die Méllner
StraBe und die Thierfelderstralle. Auch Geschossaufstockungen in der
Stidstadt erweitern das Wohnungsportfolio der WIRO. Durch altersgerechtes
Bauen soll den Mietern ein moglichst langes Wohnen in eigener Hauslichkeit
ermoglicht werden. Dariiber hinaus soll die Installation von Aufziigen in den
Bestandsobjekten der WIRO weiter vorangetrieben werden.

Die aus dem »Biindnis fir Wohnen in der Hansestadt Rostock« durch die
WIRO abgeleitete Initiative »WIRO-Miet-Anker« wird im Jahr 2018 zum
Abschluss eines Kooperationsvertrages zwischen der WIRO und der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock fihren. Ziel dieser Initiative ist die Unterstit-
zung von Erwerbstatigen-Haushalten mit geringem Einkommen, die sich am
Wohnungsmarkt nicht angemessen mit Mietwohnraum versorgen kdnnen
und auf Unterstiitzung angewiesen sind. Diese sozial weiter ausdifferen-
zierte Mietenpolitik im Bestand soll die unterschiedliche Leistungsfahigkeit
der Haushalte beriicksichtigen. Die Voraussetzungen fir die Genehmigung
entsprechenden Wohnraums sind bereits definiert und das Antragswesen
vorbereitet. Fir diese Initiative wird die WIRO bis zum Jahr 2025 bis zu
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800 geeignete frei werdende Wohnungen aus ihrem Bestand in allen Ros-
tocker Stadtteilen zur Verfligung stellen. Damit soll gleichzeitig ein Beitrag
geleistet werden, um die soziale Mischung im WIRO-Wohnungsbestand zu
erhalten.

Im Vergleich zu 2017 wird der erwartete Bilanzgewinn (Jahrestiberschuss
zuziglich 4,0 Mio. € aus der Entnahme der Sonderriicklage aus Investitions-
zulage) fUr 2018 voraussichtlich auf einem niedrigeren, aber immer noch ho-
hen Niveau von ca. 25 Mio. € liegen.

Das ist vornehmlich bedingt durch eine erwartete Reduzierung der Erlose
aus Verkdufen von Grundstlicken, geringere sonstige betriebliche Ertrage
aus Zuschreibungen und erhdhte Aufwendungen fir Instandhaltungen. Die
mittelfristige Planung geht fir 2019 und fir die Folgejahre von annahernd
identischen Ergebnissen wie 2018 aus. Die Ubrigen finanziellen Leistungs-
indikatoren werden 2018 und in den Folgejahren in ihrer Entwicklung dem
Bilanzgewinn bzw. Jahresergebnis folgen.

Die Finanzlage wird auch kiinftig stabil sein und die Summe des Cashflows
aus laufender Geschaftstdtigkeit, aus Investitionstatigkeit und Finanzierungs-
tatigkeit mindestens ausgeglichen sein.

Die Gesellschaft wird die Vermarktung von Grundstiicken, die der Wohnbe-
bauung dienen, weiter vorantreiben. Ferner wird das Unternehmen den Vertrieb
von Eigentumswohnungen und den Ankauf von attraktiven und renditestarken
Wohnobjekten sowie geeigneten Grundstiicken, insbesondere in begehrter
Wohnlage, fortsetzen. Die stadtebaulichen GroRprojekte Mittelmole und Werft-
dreieck werden schrittweise entwickelt und mittelfristig bebaut werden.

Da die umfassenden BaumalRnahmen teilweise (iber 20 Jahre zuriickliegen,
begann die WIRO in jlingster Zeit verstdrkt mit komplexen Instandhaltungs-
maRnahmen, die mit hohen Instandhaltungskosten einhergehen. 2018 sind
Ausgaben von 46,0 Mio. € fir Instandhaltungen, bestandsbezogene Moder-
nisierungen wie beispielsweise die Sanierung der Rostocker Strale und der
Albin-K&bis-Strale, Grundrissveranderungen, Fassadensanierungen, Aufzugs-
anbauten sowie fir den Umbau des WIRO-Gebdudes auf der Warneminder
Mittelmole geplant.

Fur die Neubauvorhaben InselQuartier, ThierfelderstralRe, Méllner Strale, Ku-
phalstralle, Werftdreieck und Haus des Sports sowie fir die Geschossaufsto-
ckung in der Stdstadt sind fiir 2018 insgesamt 29,5 Mio. € budgetiert.

Fir sonstige Investitionen, die im Zusammenhang mit den Grundsticksent-
wicklungen stehen, sind Ausgaben von insgesamt 10,5 Mio. €, iberwiegend

fir die Erschliefung des Wohngebietes »Kiefernweg« Biestow, vorgesehen.



Mit der Griindung der WIR im Jahr 2016 hat die WIRO die Warmeversor-
gung in ihrem Bestand ab 2017 neu organisiert. Durch die WIR als gewerb-
lichen Warmelieferanten fir die WIRO werden die Zentralheizungsanlagen
Uber ein Betriebs- bzw. Anlagencontracting effizient betriebsgefiihrt und der
Bestand an rund 270 zentralen Heizungsanlagen sukzessive modernisiert.
Ebenso werden in der neuen Tochtergesellschaft bis zum Jahr 2027 die noch
rund 2.900 dezentralen Heizungsanlagen durch neue technische Quartiers-
losungen ersetzt. Im Berichtsjahr wurden bereits 168 Einzelheizungen durch
9 neue Zentralheizanlagen erneuert. Einem moglichen kiinftigen Instandhal-
tungsstau soll damit rechtzeitig vorgebeugt werden. Die mit Fernwarme ver-
sorgten Wohnungen sind von diesem Konzept ausgenommen.

Insgesamt dient das langfristige Unternehmenskonzept, das die Bedrf-
nisse der Gesellschaft in Gegenwart und Zukunft einbezieht, als Leitfaden
und Steuerungsinstrument fir die aktuellen und kinftigen MaRnahmen, Ent-
wicklungen und Handlungsfelder der WIRO. Das Konzept wird jahrlich fort-
geschrieben und dem Aufsichtsrat zur Bestdtigung vorgelegt.

Der Kernbereich der WIRO — die Wohnungswirtschaft — hat im Berichtsjahr
mit drei wesentlichen Projekten begonnen. Ein Online-Kundenportal mit
entsprechender Mieter-App vereinfacht bestimmte Prozesse fiir WIRO-Mie-
ter. Sie erhalten kiinftig die Mdglichkeit, die Pflege ihrer Stammdaten, den
Abruf von Dokumenten und auch Schadensmeldungen selbststandig Gber
das Online-Portal vorzunehmen. Die Einfiihrung beginnt 2018. Ein weiteres
wesentliches Projekt fir die Folgejahre wird die Digitale Hausakte sein.

Auf der Basis des vorhandenen ERP-Systems der WIRO sollen alle objektbe-
zogenen Unterlagen in einer zentralen digitalen Akte erfasst und verwaltet
werden, sodass alle relevanten Fachbereiche darauf zugreifen kdnnen. Die
seit geraumer Zeit genutzte Vermietungssoftware soll durch eine neue
Losung ersetzt werden. Aktuell werden die Leistungsanforderungen an die
neue Software durch die Fachbereiche definiert. Alle drei genannten L&sun-
gen dienen vor allem der Prozessoptimierung und sollen hohere Kapazitdten
fir eine noch bessere Kundenpflege ermdglichen.

Das elektronische Instandhaltungsmanagement stellt fir das Unter-
nehmen weiterhin ein strategisches Steuerungsinstrument dar. Mit ihm las-
sen sich das kurz- bis langfristige Bauvolumen, erzielbare Synergien sowie
der dafiir notwendige Finanzbedarf friihzeitig erkennen und lenken.

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

Ein weiterer Schwerpunkt lag im Jahr 2017 auf dem umfassenden Projekt
»WIRO.digital«. Dabei standen die Optimierung des Intranets und die Wei-
terentwicklung des elektronischen Archivs im Vordergrund, die 2018 weiter
vorangetrieben werden.

Lagebericht H Risikobericht
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Die WIRO plant fir 2018 die Einfihrung eines elektronischen Inventa-
risierungsprogrammes, mit dessen Hilfe zukinftig raumweise die elektro-
nische Hardware und das Mobiliar der WIRO erfasst werden sollen. Die Ein-
flihrung beginnt mit einer ersten Inventaraufnahme im Frihjahr 2018. Eine
Ausweitung auf die gesamte Betriebs- und Geschaftsausstattung der WIRO
ist méglich. Mit dieser Softwarel&sung werden aufgrund der Ubersichtlichkeit
Anschaffungen von elektronischer Hardware und Mobiliar besser planbar und
kénnen exakter budgetiert werden.

Das Unternehmensleitbild wird stetig weiterentwickelt. Bereits in den letz-
ten Jahren hat die WIRO intensiv an der weiteren Werteentwicklung zur
Schérfung der Marke »WIRO« gearbeitet und konkrete Markenwerte fir das
Unternehmen herausgearbeitet. Die Markenwerte »Morgen wagen«, »Men-
schen mogen« und »Mehr erreichen« stehen fiir den Markenkern »Wohnfihl-
gesellschaft«.

Bei weiterhin unveranderten Rahmenbedingungen wird, insbesondere auf-
grund der avisierten Malnahmen, fiir das Jahr 2018 und die folgenden Jahre
ein sicherer Geschaftsverlauf erwartet. Das Unternehmen rechnet mit
einer hohen Fremdmittelaufnahme im Jahr 2018 aufgrund der vermehrten
Neubautatigkeit.

Die Zahlungsfahigkeit der WIRO ist unverandert gegeben.

Die prognostizierte Entwicklung des Wohnungsmarktes in der Hanse- und
Universitdtsstadt Rostock sowie die Schaffung von privatem Wohneigentum
und die neue energetische Ausrichtung des Unternehmens mit der 2016 ge-
grindeten Tochtergesellschaft WIR bieten Gewdhr fir die Stabilisierung
der unternehmerischen Ertragslage. Dabei sichert der hohe Modernisie-
rungsgrad der Immobilienbestdnde die Vermietbarkeit der Wohnungen und
ihr Preisniveau. Die WIRO halt an ihren intensiven Marketingmalnahmen und
qualifizierten Serviceleistungen zur Sicherung der Marktposition fest.



Als Marktfiithrerin in der Immobilienwirtschaft in der Hanse- und Univer-
sitdtsstadt Rostock sieht die Geschaftsfiihrung erhebliche Chancen in der
Bewirtschaftung ihrer Immobilienbestdnde, insbesondere auch unter ener-
getischen Gesichtspunkten, und in der weiteren Initiierung und Entwicklung
von Immobilienprojekten.

Rostock, 28. Februar 2018

RALF ZIMLICH
Kaufmannischer Geschaftsfihrer
Vorsitzender und Sprecher
der Geschéftsfihrung

RISTIAN URBAN
Technischer Geschaftsfihrer
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Jahresabschluss H Bilanz

BILANZ DER WIRO WOHNEN IN ROSTOCK
WOHNUNGSGESELLSCHAFT MBH ZUM 31.12.2017

Ill. Finanzanlagen

AKTIVSEITE 31.12.2017 31.12.2016
€ € €

A. Anlagevermégen
I. Inmaterielle Vermégensgegenstinde 47.291,00 143.635,00

1. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 1.242.291.983,75 1.251.016.858,89
””” 2. Grundstiicke mit Geschdfts- und anderen Bauten | 4214415610 | 4282310117
””” 3. Grundstiicke ohne Bauten | 4301349835 | 3159950047
””” 4 Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter b 2974504 | 2974594
””” 5. Bauten auf fremden Grundsticken b 39047600 | 43518853
””” 6. Technische Anlagen | 568143200 | 586974263
””” 7. Betriebs- und Geschdftsausstattung | 170530500 | = 183824100
””” 8 AnlagenimBay ' 4155724120 | 3379587081
””” 9. Bauvorbereitungskosten b 37870959 | 334188217
””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” 138060254793 | 137075013161

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

6. Sonstige Vermdgensgegenstdnde

Anlagevermdgen insgesamt 1.382.824.519,38 1.372.668.447,06
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte

1. Grundstticke ohne Bauten 9.501.381,57 6.083.546,08
””” 2. Grundstiicke mit unfertigen Bauten b 489566855 | = 567995169
””” 3. Unfertige Leistungen L 4982565518 | 5524902475
””” 4. Andere Vorite b 34984637 | 28432715
””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” 64.572.551,65 | 67.296.849,67
"Il Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde |

1. Forderungen aus Vermietung 265.826,18 513.522,18
””” 2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken b 1050000 | 365550000
””” 3. Forderungen aus Betreuungstdtigkeit & 952846 | 229279
””” 4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen b 7345044 | 94986

davon aus Forderungen gegen Gesellschafter: 9.886.917,74 7.876.133,59

€12.911,35 (Vorjahr: € 30.824,87)
16.638.895,50 14.003.525,37

Ill. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.424.853,90 4.551.928,08
Umlaufvermégen insgesamt & 87.636.301,05 | 85.852.303,12
C. Rechnungsabgrenzungsposten 451.468,32 57.853,00
””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” 1.470.912.288,75 | 1.458.578.603,18
Treuhandvermdégen

Treuhandkonten Fremdverwaltung 2.088.867,18 2.540.611,00
Treuhandkonten Mietkautionen 28.945.281,14 28.383.804,45




PASSIVSEITE 31.12.2017 31.12.2016
€ € €

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 160.000.000,00 160.000.000,00
"Il Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 12.587.589,20 12.587.589,20
2. Bauerneuerungsriicklage 112.810.968,57 98.146.423,14
125.398557,77 110.734.012,34
" lll. Sonderriicklage aus Investitionszulage 4581207835 | 8581.207,83
~ IV.Bilanzgewinn
1. Jahresergebnis 28.872.113,68 24.664.545,43
2. Einstellung in / Entnahme aus Riicklagen 4.000.000,00 4.000.000,00
32.872.113,68 28.664.545,43

Eigenkapital einschlief3lich Sonderriicklagen insgesamt

322.851.879,28

307.979.765,60

B. Sonderposten mit Riicklageanteil

58.512.712,05

60.031.443,70

C. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen

3. Rickstellungen fiir Restitutionsobjekte und
Ausgleichsverpflichtungen

D. Verbindlichkeiten

2.821.559,00

2.686.911,00

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 459.747,17 (Vorjahr: € 315.219,52)

E. Rechnungsabgrenzungsposten 2.095.547,33 0,00
F. Passive latente Steuern 56.066.729,88 50.971.449,30
”””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” 1.470.912.288,75 | 1.458.578.603,18
Treuhandverbindlichkeiten

Treuhandkonten Fremdverwaltung 2.088.867,18 2.540.611,00
Treuhandkonten Mietkautionen 28.945.281,14 28.383.804,45
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG DER WIRO
WOHNEN IN ROSTOCK WOHNUNGSGESELLSCHAFT MBH
FUR DIE ZEIT VOM 01.01. BIS ZUM 31.12.2017

01.01.-31.12.2017
€

01.01.-31.12.2016
€

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

202.610.278,64

200.322.569,97

Rohergebnis

89.676.331,18
138.872.965,27

b) aus Verkauf von Grundstiicken 16.656.714,19 9.846.138,81
" o aus Betreuungstatigkeit 0 103636093 | 110623871
" d) aus anderen Lieferungen und Leistungen | 129894720 | 111354126
””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” 22160230096 | 21238848875
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen —6.212.267,96 -993.892,20
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 882.041,92 810.116,17
4. Sonstige betriebliche Ertrige 12.277.221,53 15.500.248,37
228.549.296,45 227.704.961,09
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistung
BT O
" b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundsticke | 947106064  } 167.567,64
" o Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen | 2991220 1 33.153,54

83.083.402,94
144.621.558,15

6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehdlter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und fir Untersttitzung, davon fiir Altersversorgung
€ 396.260,74 (Vorjahr: € 496.766,86)

23.716.239,73

23.464.503,28

28575.802,45 28.305.933,47

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstinde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 29.688.298,41 5228414558
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 10.483.099,64 10.297.668,55
9. Artrdge aus Ergebnisabfiihrungsvertrégen 2.094.743,31 1.920.541,73
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 210.366,51 218.386,73
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 31.335.899,99 35.492.032,17
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 12.429.539,47 15.468.562,50
13. Sonstige Steuern —206.678,55 247.599,11
14. Jahresiiberschuss 28.872.113,68 24.664.545,43
15. Entnahme aus der Sonderriicklage Investitionszulage 4.000.000,00 4.000.000,00
16. Bilanzgewinn 32.872.113,68 28.664.545,43
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Angaben zum

Anhang E

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 Amtsge-

richt Rostock unter der Registernummer HRB 1229 eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
und des GmbH-Gesetzes aufgestellt. Fir die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wird die Verordnung Uber Formblatter fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen angewandt.
Zur besseren Einsicht in die Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft
wurden zusatzlich die Posten »Sonderrlicklage aus Investitionszulage,
»Rickstellungen fir Restitutionsobjekte und Ausgleichsverpflichtungen«

und »Verbindlichkeiten aus Vermietung« ausgewiesen.

Im Berichtsjahr erfolgte die Zuordnung der Verkaufserldse aus Verkdufen des
Anlagevermdgens zu den Umsatzerldsen. Unter Anwendung der gednderten
Ausweisvorschriften nach § 277 Abs. 1 HGB auf den Jahresabschluss per
31.Dezember 2016 wiirden sich folgende gednderte Werte ergeben:

m  Umsétze aus Verkaufsgrundstiicken 27.673,6 TE€

= Sonstige betriebliche Ertrdge 9.026,8 TE€

== Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke 11.521,6 T€

Die daraus resultierenden abgehenden Buchwerte sind in den Aufwendun-
gen flr Verkaufsgrundstiicke erfasst. Im Vorjahr wurden diese saldiert den

sonstigen betrieblichen Ertragen zugeordnet.

Zum 31. Dezember 2017 wurde erstmals ein passiver Rechnungsabgren-

zungsposten fir im Voraus erhaltene Mietzahlungen gebildet.



ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die immateriellen Vermogensgegenstinde und das Sachanlagever-
mogen sind, soweit sie entgeltlich erworben wurden, zu Anschaffungskosten
aktiviert, vermindert um planmdRige und auBerplanmaRige Abschreibungen.

Die Abschreibungen erfolgen linear auf der Basis betriebsgewdhnlicher ge-
schatzter Nutzungsdauern.

Die Abschreibungen auf die Gebdudekosten werden auf der Basis einer
unterstellten Nutzungsdauer von maximal 80 Jahren fir Wohnbauten sowie
von 50 Jahren fiir Geschaftsbauten vorgenommen. Ab dem Berichtsjahr wer-
den die handelsrechtliche und steuerrechtliche Nutzungsdauer von Wohn-
gebduden fir die Neubauten der WIRO von 80 Jahren auf 50 angeglichen
und damit die bisher unterschiedlichen Folgebewertungen. Eine Nutzungs-
dauer von 50 Jahren entspricht eher dem tatsdachlichen Werteverzehr. Die
Abschreibungsquote wird von bisher 1,25 % auf 2 % erhoht. Daraus ergibt
sich fiir 2017 ein um 66,9 T€ erhéhter Abschreibungsbetrag. Die Abschrei-
bungsquoten fiir Bestandsbauten der WIRO bleiben unverandert.

Fir abgeschlossene ModernisierungsmalBnahmen wird bei Wohnbauten die
Restnutzungsdauer grundsatzlich um 50 % der bisherigen Nutzungsdauer
erhoht. Zu den Anschaffungskosten von Gebduden wurden Eigenleistungen
in Hohe von 882,0 T€ (Vorjahr: 810,1 T€) aktiviert.

Die aktivierten Eigenleistungen sind zu Herstellungskosten bzw. zu
niedrigeren beizulegenden Werten angesetzt. Die aktivierten Eigenleistun-
gen umfassen die direkt zurechenbaren Personalkosten zuziglich anteiliger
Gemeinkosten.

In die Herstellungskosten werden keine Fremdkapitalzinsen einbezogen.

Geringwertige Vermogensgegenstande mit Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten zwischen 150,00 € und 1.000,00 € werden in einem Sam-
melposten analog zu den Vorschriften von §6 Abs. 2a EStG aufgenommen

und abgeschrieben (im Einzelnen siehe Anlage 1a).

Die Immobilien wurden auf niedrigere beizulegende Werte unter Berticksich-
tigung der IDW-Stellungnahme zur Rechnungslegung »Bewertung von Immo-
bilien des Anlagevermégens in der Handelsbilanz« (IDW RS IFA 2) geprift. Im
Ergebnis der Berechnungen fiir das Geschdftsjahr 2017 waren auBerplanmagi-
ge Abschreibungen in Héhe von 140,9 T€ (Vorjahr: 2.643,5 T€) vorzunehmen.

Die Entwicklung der Ertragswerte von in den Vorjahren auBerplanmagig ab-
geschriebenen Objekten wurde auf einen méglichen Wertaufholungsbedarf
Uberpriift. Dies flhrte zu Zuschreibungen bei den Gebdudewerten in Héhe
von 243,1 T€ (Vorjahr: 2.008,4 T€) und bei den Bodenwerten in Héhe von
1.371,9 T€ (Vorjahr: 311,1 T€). Bei der Bewertung der Immobilien zur Ermitt-
lung der Zuschreibungen und auferplanmaBigen Abschreibungen wurde die
ImmoWertV beachtet. Der Liegenschaftszins sowie die Hohe der zukiinftigen
Instandhaltungsaufwendungen wurden, soweit keine konkreten Daten vor-
lagen, sachgerecht geschatzt. Die Verwaltungskosten wurden im Rahmen der

Kostenrechnung ermittelt.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren bei-

zulegenden Wert angesetzt.

u den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anhang E Erlau
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ANTEILE AN VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

Gesellschaft Gesellschafter Anteile Stamm- Eigenkapital Jahres-

kapital 31.12.2017  ergebnis 2017

% T€ T€ T€

Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH, Rostock (PGR) WIRO 100 1.023 1.710 908*

SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH, Rostock (SIR) WIRO 100 250 1.059 1.187*%

WIR Wérme in Rostocker Wohnanlagen GmbH, Rostock (WIR) WIRO 100 100 626 -265
“Jeweils vor Ergebnisabfiihrung.

Die Beteiligungen stellen sich wie folgt dar:

BETEILIGUNGEN

Beteiligungs- Eigenkapital Haftkapital/ Jahres- Beteiligungs-

quote anteiliges ergebnis ertrdge

Stammbkapital

31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017 2017 2017

(31.12.2016) (31.12.2016) (31.12.2016) (2016) (2016)

% TE TE TE TE

ENEX Vermégensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt 100 kA 10 kA o]

WIRO KG, Rostock (Kommanditanteil) (100) (10) (10) (170) (o)

Gesellschaft fiir Wirtschafts- und Technologieférderung 25 k A 250 kA 0

Rostock mbH, Rostock (25) (1.386) (250) (24) (0)




Die Tiefgarage KuhstraBe GbR, als reine Verwaltungsgesellschaft auch fir
29 im Eigentum der WIRO stehende Stellpldtze, ist mit 1,00 € ausgewiesen.

Entsprechend der Verpflichtung des § 290 HGB stellt die WIRO einen Kon-
zernabschluss fur den kleinsten und groften Kreis der Unternehmen des
WIRO-Konzerns auf und legt diesen im Bundesanzeiger offen.

Die im Umlaufvermoégen ausgewiesenen Immobilien sind mit ihren
Anschaffungs- oder Herstellungskosten ausgewiesen. Sie werden jahrlich
auf einen niedrigeren beizulegenden Wert geprift. Im Jahr 2017 und auch
im Vorjahr waren keine Bewertungskorrekturen gemaRl § 253 Abs. 4 HGB
vorzunehmen. Bei der Ermittlung von Herstellungskosten werden Fremdkapi-

talkosten nicht einbezogen.

Der Posten unfertige Leistungen enthilt die mit den Mietern am Bilanz-
stichtag noch nicht abgerechneten Betriebskosten des Jahres 2017, bewertet
in Héhe der voraussichtlichen abrechenbaren Betriebskosten. Den Betriebs-

kosten stehen entsprechende Vorauszahlungen der Mieter gegeniber.

Die Bilanzierung der anderen Vorréte, die vor allem Reparaturmaterialien
flir den Bauservice umfassen, erfolgt zu Anschaffungskosten. Die Verwaltung
der Bestdnde erfolgt mit der Lagersoftware Taifun. Die Vorrdte wurden zum
Bilanzstichtag aufgenommen und mit den durchschnittlichen Anschaffungs-

kosten bzw. den niedrigeren beizulegenden Werten aktiviert.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstdnde sind zum
Nominalwert aktiviert. Erkennbare bzw. erfahrungsgemdB zu erwartende
Ausfalle sind durch angemessene Wertberichtigungen bericksichtigt. Unein-
bringliche Forderungen werden ausgebucht.

Die liquiden Mittel werden zum Nennwert aktiviert.

Die gesellschaftsvertraglichen und sonstigen Riicklagen sind nach
den jeweiligen vertraglichen Regelungen gebildet worden; sie dirfen nur in
entsprechender Anwendung der Vorschriften von § 150 Abs. 3 und 4 AktG
verwendet werden.

Die WIRO weist die Investitionszulagen, die sie in Vorjahren erhalten hat, als
Sonderriicklage aus Investitionszulage im Eigenkapital aus, die jahr-
lich pauschal mit 4.000,0 T€ aufgeldst wird. Die von der IDW-Stellungnahme
HFA 1/1984 abweichende Behandlung der Investitionszulagen in Bezug
auf Ausweis und Auflésung erfolgt auf Grundlage eines Gesellschafterbe-
schlusses vom 18. Mai 2001.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf der Grundlage
der Richttafeln 2005G von Dr. Klaus Heubeck nach dem modifizierten Teil-
wertverfahren berechnet. Dabei wurden zur Ermittlung des notwendigen
Erfillungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung von 2,0 % p.a. und
eine Rentenanpassung von 1,8 % p.a. angesetzt. Die Fluktuation wurde
in Héhe von 0,0 % p.a. unterstellt. Der von der Deutschen Bundesbank
ermittelte Abzinsungssatz fir eine pauschal angenommene Restlaufzeit
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von 15 Jahren in Hohe von 3,68 % (Stichtag: Dezember 2017, 10-Jahres-
Zinssatz) wurde zum 31. Dezember 2017 zugrunde gelegt. Vom Wahl-
recht nach § 253 Abs.2 Satz2 HGB wurde insoweit Gebrauch gemacht.
Im Geschéftsiahr wurde zulissigerweise aufgrund der Anderung des
§ 253 Abs. 2 Satz 1 HGB der Abzinsungssatz Uber einen durchschnittlichen
Zeitraum von 10 Jahren (bis 31. Dezember 2015 noch 7 Jahre) ermittelt.

Der Unterschiedsbetrag, der sich aus der Abzinsung der Pensionsrickstel-
lungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre
von 3,68 % im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 7 Jahre von 2,8 % ergibt, betragt per 31. Dezem-
ber 2017 344,9 T€. Dieser Betrag unterliegt gemaR § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB
der Ausschiittungssperre. Anspruchsberechtigt sind neben zwei ehemaligen
Geschéftsfiihrern sieben leitende Angestellte (davon zwei ehemalige).

Die Steuerriickstellungen, Riickstellungen fiir Restitutionsobjekte
und Ausgleichsverpflichtungen sowie die sonstigen Riickstellungen
beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. lhre
Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Héhe
des notwendigen Erfullungsbetrages.

Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr wurden
mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der

vergangenen 7 Jahre gemal der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind gemaR § 253 Abs. 1 HGB zu Erfullungsbetragen
passiviert.

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

Latente Steuern werden nach den Grundsétzen des § 274 HGB bilanziert.
Vom Saldierungswahlrecht wird Gebrauch gemacht. Es besteht ein Passivie-
rungsiiberhang aus latenten Steuern.



ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ SOWIE ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung des Anlagevermogens der WIRO ist aus der Anlage 1a) zu
ersehen. Die Investitionen in das Sachanlagevermégen der WIRO betrugen im
Geschéftsjahr 46.996,1 T€ (Vorjahr: 30.960,5 T€).

Die Zugdnge im Anlagevermdgen betreffen hauptsdchlich aktivierungs-
pflichtige ModernisierungsmalRnahmen, Malnahmen zum Wohnungsneu-
bau und MaBRnahmen zur Entwicklung von Grundstiicken fir zukinftigen
Wohnungsbau.

Abschreibungen und Zuschreibungen sind im Anlagenspiegel dargestellt.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen
beinhalten ausschliellich noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

Die Falligkeiten der Forderungen der WIRO sind in der Anlage 1b) ausgewiesen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen setzen sich wie
folgt zusammen:

FORDERUNGEN

31.12.2017 31.12.2016
PGR 907,6 T€ 7434 T€
sk} riszate | 11771T€
“wir | 42980T€ | 140T€

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen sonstige Forde-
rungen aus Gewinnabfiihrung in Hohe von 2.094,7 T€ (Vorjahr: 1.920,5 T€)
und das an die WIR ausgereichte Darlehen in Hhe von 4.298,0 TE.

In den sonstigen Vermoégensgegenstdnden sind keine Betrdge gréReren
Umfangs enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstan-
den sind.

In der Anlage 1c) wird die Entwicklung des Eigenkapitals der WIRO darge-
stellt.

Der nach § 6b EStG gebildete Sonderposten mit Riicklageanteil im Jah-
resabschluss der WIRO, der nach Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB beibehalten
wurde, hat sich um 1.518,7 T€ (Vorjahr: 1.515,2 T€) hauptsachlich in Hohe der
planmaRigen Auflésungen ertragswirksam verringert.

Die sonstigen Riickstellungen betreffen insbesondere:

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

T€

Ausstehende Rechnung fiir Betriebskosten 2.088,1
 Strittige Bauvorhaben 13185
 Altersteilzeitverpflichtungen 9958
* Personalaufwendungen 9298
InstandhaltungsmaBnahmen 9112
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Anhang E Erlauterungen zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung

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

In dem Posten Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern ist
bei der WIRO per 31. Dezember 2017 eine Sale-and-lease-back-Finanzierung
in H6he von 8,9 Mio. € enthalten.

Dieses Finanzierungsgeschaft wurde unter Ablosung der zuvor bestehenden
Objektverbindlichkeiten zur Endfinanzierung der Modernisierungsmafnah-
men abgeschlossen. Die dem Finanzierungsgeschdft zugeordneten Objekte
sind weiterhin im Anlagevermdgen ausgewiesen.

Die im Geschaftsjahr zur Sicherung des giinstigen Zinsniveaus abgeschlosse-
nen Forward-Darlehen in Hohe von 46,4 Mio. € (Vorjahr: 28,6 Mio. €) haben
zum Zeitpunkt der Anschlussfinanzierung eine langfristige Zinsbindung. Zum
Bilanzstichtag lag noch keine Inanspruchnahme vor.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge grofBeren Umfangs
enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstanden sind.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen in
Hohe von insgesamt 3.967,5 T€ setzen sich zusammen aus:

m Verbindlichkeiten gegeniber der SIR von 1.869,6 TE€
m Verbindlichkeiten gegeniber der PGR von 2.043,0 TE
m Verbindlichkeiten gegeniber der WIR von 54,9 T€

Fir die bereits 2017 erhaltenen Mietvorauszahlungen fir das Folgejahr
wurde per 31. Dezember 2017 erstmals ein passiver Rechnungsabgren-
zungsposten in Héhe von 2.095,6 T€ gebildet.

Passive latente Steuern ergeben sich aus den Unterschiedsbetragen zwi-
schen Handels- und Steuerbilanz im Anlagevermdgen, im Umlaufvermdgen
und in den Rickstellungen. Die Bewertung erfolgte nach den aktuell gelten-
den Satzen fir die Koérperschaftsteuer einschlieflich Solidaritatszuschlag
(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 Treuhandvermdgen/

-verbindlichkeiten ausgewiesen.



Il. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten die folgenden
periodenfremden Aufwendungen:

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

2017 2016 2017 2016
T€ T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 202.610,3 200.322,6 Abschreibungen auf sonstige Forderungen
******************************************************* nd deren Wertberichtigun Es A
Verkauf von Grundstiicken 16.656,7 9.846,1 | undderen Wertbenichtigung N ... .
”””””” Zuftihrungen zu Wertberichtigungen bzw.
R ,B,e,t(e}j,u,n,g,séqtzg,k,elt, I 1,0,3,6§, I ELLl,O,é,'?, Abschreibungen auf Mietforderungen VL 27
Andere Lieferungen und Leistungen {0 ..., | | oo S AU Rl [
] : 1.299,0 1.113,6 Sonstige Aufwendungen Vorjahre bzw.
im Rahmen der Hausbewirtschaftung e B A T 105,7 27.8
221.602,3 2123885 | |- -oo-ooooooooooooooooooo oo e
[ Verlust aus dem Abgang von
. 0,0 44,5
Anlagevermégen
Die Umsatzerldse wurden in folgenden Tatigkeitsbereichen erwirtschaftet:

In dem Posten sonstige betriebliche Ertrage sind hauptsachlich Ertrdge
aus Versicherungen in Hohe von 4.679,3 T€ (Vorjahr: 3,0 T€), aus der Zu-
schreibung von Grundstiicken des Umlaufvermégens in Hohe von 3.403,9 TE€
(Vorjahr: 0,0 T€), aus der Auflosung des Sonderpostens mit Ricklageanteil
gemaR Fordergebietsgesetz in Héhe von 1.518,7 T€ (Vorjahr: 1.515,2 T€),
aus Zuschreibungen im Anlagevermogen in Héhe von 1.615,0 T€ (Vorjahr:
2.319,5 T€) und aus Rechtsstreitigkeiten in Hohe von 475,0 TE€ (Vorjahr:
0,0 T€) enthalten.

Abweichend von den Vorjahren werden unter den sonstigen betrieblichen
Ertragen die Ertrage aus Versicherungen aus Vorjahren und dem laufenden
Jahr dargestellt. In den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung werden in
gleicher Héhe die Schadensregulierungen des laufenden Jahres abgebildet.

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrége beinhalten u. a. Zinsen auf
Mietforderungen in Hohe von 41,2 T€ (Vorjahr: 73,8 T€) sowie den Ertrag aus
der Abzinsung von sonstigen Rickstellungen in Héhe von 27,4 T€ (Vorjahr:
82,0 T€).

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten 242,6 T€ (Vorjahr:
135,1 T€) aus der Aufzinsung von Rickstellungen. Davon entfallen auf die
Aufzinsung der Pensionsrickstellung 220,4 T€ (Vorjahr: 100,3 T€).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind mit 12.429,5 T€ (Vorjahr:
15.468,6 T€) angefallen. Sie enthalten Aufwendungen fir passive latente
Steuern in Hohe von 5.095,3 T€ (Vorjahr: 6.546,3 T€).

n zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlus
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SONSTIGE ANGABEN

Zudem waren in der WIRO zwei Geschéftsfiihrer und durchschnittlich
25,8 Auszubildende beschaftigt.

Die Anzahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

ARBEITNEHMER

Zum 31. Dezember 2017 bestanden uber die in der Bilanz der WIRO ausge-
2k 2016 wiesenen Verbindlichkeiten hinaus keine Haftungsverhaltnisse.
Kaufmdnnische Mitarbeiter 309,8 306,5
 Technische Mitarbeiter | 08 | 283
5 © Gewerbliche Mitarbeiter | 2182 | 2180
i:fn Mitarbeiter gesamt 558,8 552,8

Die folgende Ubersicht stellt die bestehenden Zinsswap-Geschéfte per

31. Dezember 2017 dar:

ZINSSWAP-GESCHAFTE

Anhang

Bank Beginn der Laufzeit % p. a. Kapitalbetrag Nominalbetrag Marktwert per
Laufzeit (Jahre) per31.12.2017 31.12.2017

€ € €

Aareal Bank AG* 29.08.2008 10 4,98 5.965.179,57 4.510.995,57 -108.657,17
' HSHNordbankAG* 30112008 10 529 555674486 | = 452814486 ~218309,72
- SEBAG* 30092008 6 4145 3130000000 | 2710000000 ~528.749,81
DKBAGS 30062008 10 546 611379458 | 495217372 ~198.628,43
NordlB 31012011 10 533 5183223463 | 4480283129  —476869883
NordlB 31052013 15 497 3214288397 | 3214288397  -6.855872,16
NordtB 31052013 6 588 753968885 | 252395942 —62.297,95
140.450.526,44 120.560.988,83 -12.741.214,07

* Vertrag bis 29.06.2018 prolongiert, ? Vertrag bis 30.12.2018 prolongiert, * Vertrag bis 30.06.2018 prolongiert



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

Im Rahmen der gew&hnlichen Geschaftstatigkeit wurden jahrliche Verpflich-
tungen aus Dienstleistungs-, Pacht- und Mietvertragen sowie Leasingzahlun-
gen gegeniber Dritten im Bereich der Hausbewirtschaftung eingegangen.
Leasingvertrage existieren fir Pkw, Werkstattwagen, Biromaschinen und
Kassenautomaten. Insgesamt handelt es sich dabei nicht um Betrdge mit we-

sentlicher Bedeutung fiir die Finanzlage.

Aus langfristigen Betriebskosten-Abnahmevertrdgen bestehen Verpflichtun-
gen in Hohe von 24,7 Mio. € (Vorjahr: 26,0 Mio. €).

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers 2017 in Héhe von 157,5 T€ betrifft
Abschlusspriiferleistungen gemaR § 285 Abs. 1 Nr. 17a HGB von 88,0 T€ und
Steuerberatungsleistungen gemdB § 285 Abs. 1 Nr.17c HGB von 45,0 TE.
Weitere Honorare in Hohe von 24,5 T€ sind fir die Sonderprifung zur

ERP-Umstellung entstanden.

Wesentliche und nicht marktibliche Geschafte mit nahestehenden Personen

wurden nicht getatigt.
Kaufmannischer Geschaftsfihrer der WIRO und zugleich Vorsitzender und
Sprecher der Geschaftsfihrung ist Herr Ralf Zimlich, Immobilienékonom

(EBS). Technischer Geschéftsfihrer ist Herr Christian Urban, Dipl.-Ingenieur.

Die Verglitung der Geschaftsfiihrung fiir das Jahr 2017 stellt sich wie folgt dar:

VERGUTUNG

Ralf Zimlich Christian Urban
kaufmdnnischer technischer
Geschdiftsfiihrer Geschdiftsfiihrer
Feste Verglitung 156,7 T€ 140,0 TE
Vana‘ble/verembarte 350T€ 200TE
Vergliitung
SGchb'ezu’ge gnd 11,7 T€ 11,8T€
sonstige Beziige
Gesamt 203,4T€ 171,8T€

Eine Altersvorsorge wurde im Geschdftsjahr 2017 fir den kaufmannischen
Geschaftsfihrer, Herrn Ralf Zimlich, in Form von Einzahlungen in eine Pen-
sionskasse in Héhe von 32,8 T€ sowie in eine Unterstitzungskasse in Hohe
von 3,6 TE€ geleistet. Die Altersvorsorgezahlungen in die Pensionskasse fir
den technischen Geschaftsfihrer, Herrn Christian Urban, beliefen sich im Jahr
2017 auf 31,5 TE.

Die Zahlung des variablen Gehalts fir das Geschaftsjahr 2017 erfolgt mit
Feststellung des Jahresabschlusses 2017 ab Mai 2018 fir beide Geschafts-
fihrer. Daflr wurde per 31. Dezember 2017 eine Rickstellung in Hohe von
55,0 T€ gebildet.

Der Arbeitgeberanteil zur Sozialversicherung fiir die Geschéftsfihrer belief
sich im Jahr 2017 sowohl fir Herrn Ralf Zimlich als auch fir Herrn Christian
Urban auf 10,4 T€.

Pensionsverpflichtungen bestehen fiir zwei ehemalige Geschaftsfiihrer zum
31. Dezember 2017 in Hohe von 939,5 T€ (Vorjahr: 933,3 T€). Die Pensionen
im Jahr 2017 beliefen sich auf 78,4 T€ (Vorjahr: 76,6 T€).

Anhang H Sonstige Angaben



Sonstige Angaben

Anhang

Bei der WIRO wurde eine Priifung nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) vorgenommen.

Die Erklarung zum Public Corporate Governance Kodex der Hansestadt Rostock flir 2017 wird nach Zustimmung des Aufsichtsrates im Beteiligungsbericht der

Hansestadt Rostock veroffentlicht.

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Dr. Steffen
Wandschneider-Kastell

Henning Wiistemann

Vorsitzender des Aufsichtsrates, Mitglied im Bauausschuss

Entgelt 2017:2,7 TE€

Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2017: 1,4 TE€

Vorsitzende des Priifungs- und Personalausschusses
Entgelt 2017: 1,6 TE

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2017: 1,4 TE

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2017: 1,5 TE€

Mitglied im Bauausschuss

Entgelt 2017: 1,4 T€

Vorsitzende des Bauausschusses

Entgelt 2017:0,6 TE

Mitglied im Bauausschuss (Stellvertretende Vorsitzende)
Entgelt 2017: 1,4 T€

Mitglied im Bauausschuss

Entgelt 2017:0,7 TE€

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2017: 1,3 TE

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2017: 1,5 TE

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
(Stellvertretender Vorsitzender)
Entgelt 2017: 1,2 TE€

Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2017: 1,4 TE

Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2017:0,9 TE€

Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2017: 1,3 T€

Biirgerschaftsvertreter, Dezernent fiir kaufmdnnisches Facilitymanage-
ment und Fiskalerbschaften, BBL MV (Rostock)

Arbeitnehmervertreter
Freigestellter Betriebsratsvorsitzender

Blirgerschaftsvertreterin
Wissenschaftliche Mitarbeiterin, Universitdt Rostock

Blirgerschaftsvertreter, Senator fiir Soziales, Jugend, Gesundheit,
Schule und Sport der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock

Arbeitnehmervertreter
Technischer Sachbearbeiter Bereich WIROtel und Sportstdtten

Biirgerschaftsvertreter
Kaufmann, Harms & Steder Gruppe

Biirgerschaftsvertreterin, Projektmitarbeiterin Unternehmerverband
Rostock-Mittleres Mecklenburg e. V., Elternzeit August-Dezember 2017

Arbeitnehmervertreterin
Mitarbeiterin Bereich Investitionen

Biirgerschaftsvertreter
Mitglied des Landtages Mecklenburg-Vorpommern

Blirgerschaftsvertreter
Geschdftsfiihrer GWO GmbH

Blirgerschaftsvertreter
Freiberuflicher Dozent im sozialen Bereich
Elternzeit April-Oktober 2017

Arbeitnehmervertreter
Sozialberater in der Wohnungswirtschaft

Blirgerschaftsvertreter
Arzt

Arbeitnehmervertreter
Freigestelltes Betriebsratsmitglied

Blirgerschaftsvertreter
Freiberuflicher Unternehmensberater




Die Beziige der Mitglieder des Aufsichtsrates der WIRO betrugen insgesamt
20,3 T€ (Vorjahr: 27,8 T€).

Gegen Mitglieder des Aufsichtsrates und Geschdftsfiihrer bestehen keine

Forderungen.

Rostock, den 28. Februar 2018
WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH

RALF ZIMLICH
Kaufmannischer Geschaftsfihrer
Vorsitzender und Sprecher
der Geschéftsfihrung

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die sich wesentlich auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken, haben sich bis zum Zeit-

punkt der Berichterstattung nicht ergeben.

Die WIRO weist einen Bilanzgewinn von 32.872.113,68 € aus. Die Entschei-
dung Uber die Verwendung des Bilanzgewinns trifft die Gesellschafterin nach
der Empfehlung durch den Aufsichtsrat. Die Geschaftsfiihrung schldgt vor,
14.000.000,00 € des Bilanzgewinns an die Gesellschafterin auszuschitten
und den verbleibenden Anteil am Bilanzgewinn in Hohe von 18.872.113,68 €

der Bauerneuerungsriicklage zuzuweisen.

RISTIAN URBAN
Technischer Geschaftsfihrer

Anhang E Sonstige Angaben
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Anlagen zum Anhang H Anlage 1A) zum Anhang

ANLAGE 1A) ZUM ANHANG .
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS (ANLAGENSPIEGEL) DER WIRO

*'Die Korrekturen der geringwertigen Wirtschaftsgiter betreffen den Ausweis der Sammelposten der Vorjahre. In den Vorjahren wurde regelmaRig ein Abgang der historischen Anschaffungskosten in
Hohe der planméaRigen Abschreibung (20 % p. a.) gezeigt. Der Abgang des Sammelpostens erfolgt nun erst bei vollstandiger Abschreibung des Sammelpostens.
2/ Davon auBerplanmaBige Abschreibungen 140.922,00 €.

Anschaffungs-/ Zugdinge des Korrektur Abgingedes Umbuchungen Stand per
Herstellungskosten Geschdiftsjahres AHK V1Y Geschdftsjahres 31.12.2017
01.01.2017
€ € € € € €
Immaterielle Vermégensgegenstéinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1.133.902,51 0,00 0,00 0,00 0,00 1.133.902,51
Sachanlagen
Grundstticke mit Wohnbauten 1.826.713.339,02 9.851.047,18 0,00 9.481.620,91 15.494.297,24 1.842.577.062,53
_Grundsticke mit Geschdfts- und anderen Bauten 6650855775 110118887 000 81566447 ) 6679408215 -
_Grundsticke ohne Bauten 3255920432 11413.997,88 000 0oo0 ooo | . 43.9732022 . &
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 2974594 000 000 000 000 2974594 . W
_Bauten auf fremden Grundstiicken . __ 159024647 0. OO C.0C S 0,00 S 0. CON N 159024647 o
Technische Anlagen 13.099.196,01 162.669,92 5.943,67 37.035,46 218.463,30 13.449.237,44
Betriebs- und Geschéftsausstattung 399735949 54627644 74863786 22465166 ooo | . 5067.62213 -
AnlagenimBau 3379587081 2325566765 000 000 -15.494297.24 | 41557.241,20 -
Bauvorbereitungskosten 334447931 66529072 000 000 -21846330 | 379130673 -
~ 1.981.637.999,12 46.996.138,64  754.581,53 10.558.9725 000 | 201882974679 -
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.523.550,26 400.000,00 0,00 0,00 0,00 1.923.550,26
Betligmgen  zsooos00 oo ooo  ooo  ooo| " aswoosos T
””””””””””””””””””””” 1.783.551,26  400.00000 000 000  o00| 218355126 .
1.984.555.452,89 47.396.138,64 754.581,53 10.558.972,50 0,00 2.022.147.200,56




Kumulierte Abschreibungen Korrektur Auf Abgingeund  Zuschreibung Kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen des Abschreibung Umbuchungen entfallende auf abgewertete | Abschreibungen 31.12.2017 31.12.2016

01.01.2017 Geschdftsjahres viy Abschreibungen Anlagen 31.12.2017
€ € € € € € € €
990.267,51 96.344,00 0,00 0,00 0,00 1.086.611,51 47.291,00 143.635,00
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 97569648013 | 27112077577 000 _ 90848092 161499800 | 600285.07878 1242.291.98375 | 125101685889
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2368545658 | 118650802 000 722203855 000 2464992605 _ 4214415610 |  42.823.10117
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 95970385y 0600 000 000  _ 000) 95970385 43013498351  31.599.50047
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, o0 ¢ .. 000 000 000 000} 000 29745941 2974594
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1155.057.94 \ 4471255 000 _ 000 000\ 119977047 39047600 { 43518853
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 722945338 | 56944385 594367 73703546 000\ 776780544 568143200 |  5869.742,63
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 215911849 | 679.21244 74863786 722465166 _ 000 336231713 170530500 { 183824100
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, ooy 000 000 000 000} 000 4155724120\ 3379587081
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 259714 000 000 000 _ _____00Of 259714 378870959 | 334188217
610.887.867,51 29.591.954,41 754.581,53 -1.392.206,59 1.614.998,00 637.472.617,33 1.380.602.547,93 1.370.750.131,61
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 887081 000 __ 000 000 _______000) 887081 191467945 | 151467945
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, oo\ 000 _ 000 000 __ _____ooof 000 26000100 __ 260.00100
”””””””””””””” 887081 @ o000 o000 000  o00| 887081  2.174.680,45 |  1.774.680,45
611.887.005,83 29.688.298,41 754.581,53 -1.392.206,59  1.614.998,00 | 638.568.099,65 1.382.824.519,38 | 1.372.668.447,06
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Anlagen zum Anhang E Anlage 1B) zum Anhang

ANLAGE 1B) ZUM ANHANG

FORDERUNGSUBERSICHT DER WIRO NACH RESTLAUFZEIT
____________________________________________________________|

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde 31.12.2017 davon Restlaufzeit 31.12.2016 davon Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr von mehr als 1 Jahr

€ € € €

Forderungen aus Vermietung | 2658618 ooo | 51352218 0,00
Forderungen aus Grundstiicksverkiufen | 1050000 | ooo| 365550000 | 0,00
Forderungen aus Betreuungstdtigkeit | 9s2846 | ooo | 2292701 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen | 7345044 | ool gs986 | 0,00
_Forderungen gegen verbundene Unternehmen | 630267268 | _ooo| 193440185 000
_Sonstige Vermgensgegenstande | ______ 9.886.917.74 | . 224080862 | 787613359 | . 6.090.955,05
Gesamtbetrag 16.638.895,50 5.240.808,62 14.003.525,37 6.090.955,05




ANLAGE 1C) ZUM ANHANG
WIRO-EIGENKAPITALSPIEGEL 2017

Gezeichnetes Gesellschaftsver- Bauerneuerungs- Sonderriicklage aus Summe
Kapital tragliche Riicklagen riicklage Bilanzgewinn Investitionszulage Eigenkapital
€ € €

Stand 01012017 16000000000 12587.589.20 9814642314 2866454545 858120785 _ 307.979.765,60

Einstellung in Riicklagen 0,00 0,00 14.664.545,43 —14.664.545,43 0,00 0,00

Entnahme aus der Sonderrtick- 0,00 0,00 0,00 0,00 ~4.000.000,00 ~4.000.000,00
lage aus Investitionszulage

Ausschiittung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 —14.000.000,00 0,00 =14.000.000,00

Bilanzgewinn 2017 * 0,00 0,00 0,00 32.872.113,68 0,00 32.872.113,68

Stand 31.12.2017 160.000.000,00 12.587.589,20 112.810.968,57 32.872.113,68 4.581.207,83 322.851.879,28

Der Bilanzgewinn steht mit Ausnahme des nach § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB ausschiittungsgesperrten Betrages (T€ 344,9) zur Ausschittung zur Verfigung (DRS 7.15a).

Anlagen zum Anhang E Anlage 1c) zum Anhang



ANLAGE 1D) ZUM ANHANG

VERBINDLICHKEITEN DER WIRO NACH RESTLAUFZEITEN
____________________________________________________________|

Anlage 1D) zum Anhang

Anlagen zum Anhang

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeiten
bis zu 1 Jahr  zwischen 1 und 5 Jahren liber 5 Jahre
€ € € €
88621317599 4222361595 . 12293689083 721.052.669.21
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten? (886.943.628,87) (63.312.886,43) (135.287.638,03) (688.343.104,41)
66.232.849,01 5.058.375,00 12.902.269,76 48.272.204,25
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern? (71.262.898,45) (4.830.576,04) (17.790.803,34) (48.641.519,07)
57.187.898,18 57.187.898,18 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen (56.284.763,68) (56.284.763,68) (0,00) (0,00)
849.246,58 849.246,58 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung (2.716.610,48) (2.716.610,48) (0,00) (0,00)
3.163.466,99 2.809.661,63 353.805,36 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (1.110.379,09) (1.110.379,09) (0,00) (0,00)
3.967.481,27 3.967.481,27 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen (4.470.393,62) (4.470.393,62) (0,00) (0,00)
1.627.744,91 1.627.744,91 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten (783.183,12) (783.183,12) (0,00) (0,00)
1.019.241.862,93 113.724.023,52 136.192.965,95 769.324.873,46
Gesamtbetrag (1.023.571.857,31) (133.508.792,46) (153.078.441,37) (736.984.623,48)

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Héhe von 856.961.448,82 € waren 821.961.448,82 € zum 31.12.2017 dinglich besichert.

2 Von den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern in Hohe von 66.232.849,01 € sind 57.304.293,91 € dinglich gesichert und 8.928.555,10 € grundbuchlich geregelt.
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Anlage 1E) zum Anhang

Anlagen zum Anhang

ANLAGE 1E) ZUM ANHANG i
ANGABEN ZU BEWERTUNGSEINHEITEN GEMASS § 285 NR. 23 HGB

Risiko Grundgeschidift Sicherungsinstrument
Variable At At Betag At BetragMio.€ Abgesichertes Risiko -
Mio. € (nominal)

HSH Nordbank AG (Darl.-Konto 688013002 und 6880130016)

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 1,8 Zinsswap 5,6 Zinsdnderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich) 3,7
5,6

DKB AG (Darl.-Konto 6710299048)

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 6,1 Zinsswap 6,1 Zinsdnderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

Aareal Bank AG (Darl.-Konto 3033124301) ‘

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 6,0 Zinsswap 5,9 Zinsdnderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

SEB AG (Darl.-Konto 1020733200)

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 313 Zinsswap 31,3 Zinsénderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

Nord LB (Darl.-Konto 4250074760/4250074770)

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 51,8 Zinsswap 51,8 Zinsdnderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

Nord LB (Darl.-Konto 4250075630)

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 32,2 Zinsswap 32,2 Zinsdnderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

Nord LB (Darl.-Konto 4250075640)

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 7.5 Zinsswap 7.5 Zinsdnderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

Laufzeit laut Grundvertrag: mindestens 30.06.2010 = Restkapital 6,0 Mio. €, ™ Beginn laut Grundvertrag: 30.06.2008



Laufzeit Artder Ermittlungsmethode Ausgleichsgriinde Prospektive/
Bewertungseinheit Retrospektive Effektivitdt
(Designations-
zeitraum)
”””””””””””””””””””” 30.11.2008-  Micro-Hedge ~ Mark-to-Market-Methode — vollstindige Laufzeit-und ~ vollstdndig/vollstéindig
30.12.2018 Volumenkongruenz
””””””””””””””””””””” 30.06.2008-  Mico-Hedge ~ Barwertmethode/  vollstandige Laufzeit-und  vollstandig/vollstindig
30.06.2018 Mark-to-Market-Methode Volumenkongruenz
””””””””””””””””” 29.08.2008 (Swap)-  Micro-Hedge ~ Discounted- vollstindige Laufzeit-und  vollstindig/vollstindig
*29.06.2018 Cashflow-Methode Volumenkongruenz
- (30.09.2008 (5w) - | Micro-Hedge Swap-Market-  vollstindige Laufzeit-und vollstdndig/vollstindig
**28.09.2012 prolongiert) Valuation-Statement Volumenkongruenz
28.09.2012 -29.06.2018
”””””””””””””””””””” 31.01.2011-  Micro-Hedge  Mark-to-Market-Methode — vollstindige Laufzeit-und ~ vollstdndig/vollstéindig
29.01.2021 Volumenkongruenz
””””””””””””””””””””” 31.05.2013-  Micro-Hedge  Mark-to-Market-Methode  vollstdndige Laufzeit-und ~ vollstandig/vollstéindig
29.12.2028 Volumenkongruenz
””””””””””””””””””””” 31.05.2013-  Micro-Hedge  Mark-to-Market-Methode  vollstindige Laufzeit-und ~ vollstindig/vollstéindig
30.09.2019 Volumenkongruenz
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Anlagen zum Anhang E Anlage 1F) Seite 1 zum Anhang

ANLAGE 1F) SEITE 1 ZUM ANHANG
ENTWICKLUNG LATENZEN UND ERMITTLUNG DER LATENTEN STEUERN DER WIRO 2017

Nur Positionen mit Uberleitungswerten Bestimmung von Latenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz zum 31.12.2017
HB31.12.2017 Uberleitungswert ~ StB31.12.2017 aktive Latenzen  passive Latenzen
€ € € € € €
Aktiva
Anlagevermégen
Immaterielle Vermbgensgegenstinde 47.291,00 1.325,00 48.616,00 1.325,00 0,00
Sachanlagen
Grundstticke mit Wohnbauten 1.242.291.983,75 —252.100.188,76 990.191.794,99 0,00 252.100.188,76
“Grundstiicke mit Geschéfts-und anderen
Bauten 42.144.156,10 362090039 = 4576505649 ~ 3.620.90039 600
_Bauten auf fremden Grundstiicken 39047600 23773300 62820900 23773300 Q... connooonnns
Ay 568143200 41934630 526208570 0. CO N 41934630
_Betriebs- und Geschdftsausstattung 170530500 ~4496200 _ 166034300 000 4496200
Anlagen im Bau 41.557.241,20 —-306.754,72  41.250.486,48 0,00 306.754,72
3.859.958,39  252.871.251,78
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.914.679,45 3.341.059,36 5.255.738,81 0,00 0,00
“uziiglich aktive tempordre Differenzen
aus Organgesellschaften 0,00 1.107.274,42 1.107.274,42 1.107.274,42 0,00
‘Beteiligungen 26000100 823695 26823795 . 823695 o0
”””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” 1.115.511,37 0,00 247.895.782,02
MBECTAGREED e
(OURSNELONEERES | L NG s e 000 .
Grundstticke mit unfertigen Bauten 4.895.668,53 920.608,27 5.816.276,80 920.608,27 0,00
923.286,08 0,00 -923.286,08
Summe Uberleitungswerte Aktiva —243.631.436,58 5.898.755,84  252.871.251,78 246.972.495,94




Nur Positionen mit Uberleitungswerten

Bestimmung von Latenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz zum 31.12.2017
HB31.12.2017 Uberleitungswert ~ StB31.12.2017 aktive Latenzen  passive Latenzen

€ € € € € €
Passiva
Riickstellungen
Pensionen 2.821.559,00 —1.092.232,00 1.729.327,00 —1.092.232,00
uziiglich aktive tempordre Differenzen
aus Organgesellschaften 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 772208474  —63300635 708907839  -633.00635 000
Verbindlichkeiten
Sonstige Verbindlichkeiten 902.746,48 0,00 902.746,48 0,00
Summe Uberleitungswerte Passiva -1.725.238,35 —-1.725.238,35 0,00 -1.725.238,35
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ANLAGE 1F) SEITE 2 ZUM ANHANG
ENTWICKLUNG LATENZEN UND ERMITTLUNG DER LATENTEN STEUERN DER WIRO 2017

Anlagen zum Anhang H Anlage 1F) Seite 2 zum Anhang

KSt GewsSt
Latenzen 15,825% 16,275%
€ € € €
Passive Latenzen aus tempordren Differenzen
GUSAKIVG il 25287125178 4001687559 4115479623
aus Passiva 0,00 0,00 0,00
252.871.251,78 40.016.875,59 41.154.796,23
Aktive Latenzen aus tempordren Differenzen
ewsdbdbel 589875584 93347811 | 77847304 ...
aus Passiva 1.725.238,35 273.01897 280.782,54
7.623.994,19 1.206.497,08 1.059.255,58
245.247.257,59 38810.378,51 40.095.540,65
Passiviiberhang
Aktive latente Steuern aus Verlustvortragen —22839.18929 ... .000 .
15.971.189,23 40.095.540,65
KSt GewsSt Summe
€ € €
Auswels latente Steuern in der H8 (31.12.2017) 1597118925 4009554065 56.066.729,88
Ausweis latente Steuern in der HB (31.12.2016) 11.797.764,81 39.173.684,49 50.971.449,30
Steuern von Einkommen und Ertrag (latente Steuern) 4.173.424,42 921.856,16 5.095.280,58
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

DER WIRO WOHNEN IN ROSTOCK

WOHNUNGSGESELLSCHAFT MBH,

ROSTOCK,

FOR DAS GESCHAFTSJAHR 2017




BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat erstattet gemdR § 52 Abs. 1 GmbHG in Verbindung mit § 171
Abs. 1 und 2 AktG schriftlichen Bericht Gber seine Priiftdtigkeit. Es wurden
der Jahres- und Konzernabschluss, die Lageberichte der WIRO und des Kon-
zerns sowie der Gewinnverwendungsvorschlag geprift.

Der Aufsichtsrat wurde durch die Geschaftsfihrung tber die Geschaftstatig-
keit der Gesellschaft wahrend des Jahres 2017 regelmaRig unterrichtet. Die
Informationen erfolgten in vier reguldren Aufsichtsratssitzungen, zwei Sitzun-
gen des Bauausschusses, drei Sitzungen des Priifungs- und Personalausschus-
ses, vier Gesellschafterversammlungen und zusatzlich in schriftlicher Form.

Die Ausschisse des Aufsichtsrates nehmen lediglich eine beratende und

unterstitzende Funktion ein.

Im Rahmen der zwei Sitzungen des Bauausschusses standen folgen-
de Themen im Mittelpunkt der Erérterungen:

= Informationen zu Neubauvorhaben Diinenquartier, Holzhalbinsel,
Werftdreieck, Méllner StralRe, Aufstockung Sidstadt, Rostocker Strafe,
Albin-Kobis-Strale, Haus des Sports, WIROtel, KuphalstraRe und zum
Parkhaus Kiterbruch

= Informationen zur Entwicklungsflache Biestow sowie die
Wirtschaftlichkeitsberechnungen abgeschlossener Bauvorhaben

m Informationen zu BaumalRnahmen im Bestand anhand ausgewdhlter
Projekte sowie Sachstand Aufzugsprogramm

Hauptthemen der drei Sitzungen des Priifungs- und Personalaus-
schusses waren:

m Beschlussfassung zur Vergabe der Jahresabschlussprifer-
leistungen nach § 17 VgV, 2. Stufe des Verhandlungsverfahrens,
fir das Jahr 2017 ff.

= Jahresabschluss 2016

= variable Anteile der Geschaftsfiihrungsverglitung 2016 und 2018
m Finanzreport der Geschdftsfihrung

m Wiederbestellung des technischen Geschdftsfihrers

= Informationen zur Abgabe des Public Corporate Governance Kodex,
zum Engagement der WIRO 2017 in Form von Sponsoring, Spenden
und geldwerten Leistungen, zum Arbeits- und Gesundheitsschutz,
zum Nichtraucherschutz sowie zum betrieblichen Gesundheits-
management und zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf

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
Gesellschaftsvertrag Ubertragenen Aufgaben die erforderlichen Beschlisse
gefasst bzw. Empfehlungen zur Beschlussfassung durch die Gesellschafter-

versammlung ausgesprochen.

An den Aufsichtsratssitzungen haben die Aufsichtsratsmitglieder regel-
maRig teilgenommen. Uber alle Aufsichtsratssitzungen und Ausschusssit-
zungen wurden Protokolle gefiihrt. Aus diesen sind die Sitzungsteilnehmer,
der jeweilige Sitzungsinhalt und -verlauf sowie die gefassten Beschlisse zu
entnehmen.



Im Jahr 2017 bestanden bei Mitgliedern des WIRO-Aufsichtsrates keinerlei
Konflikte zwischen privaten Interessen und Interessen der Gesellschaft.

An einer Gesellschafterversammlung hat ein Aufsichtsratsmitglied als Gast
teilgenommen.

Der Aufsichtsrat der WIRO wurde von der Geschaftsfiihrung regelmaRig Gber
die Belange des WIRO-Konzerns informiert. Dies beinhaltete die Bilanzen und
Gewinn- und Verlustrechnungen der Konzernunternehmen, das konzernwei-
te Risikomanagement und die Belange der Tochterunternehmen.

Der Jahres- und Konzernabschluss zum 31.12.2017 und die Lageberichte
der WIRO und des Konzerns wurden von der als Abschlussprifer bestellten
DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft gepriift und mit Datum vom
01.03.2018 mit dem uneingeschrdnkten Bestatigungsvermerk versehen.

Die Prifung des Jahresabschlusses 2017 durch die DOMUS AG Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft erstreckte sich auch auf die Einhaltung der Erfordernisse des
§ 53 Haushaltsgrundsatzegesetz durch die Geschaftsfiihrung. Der Aufsichtsrat
hat fir das Prifungsjahr 2017 folgende Priifungsschwerpunkte festgelegt:

m ERP-Umstellung

m Beschaffung freiberuflicher Leistungen

Die Priifung der DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft ergab keinen
Anlass zu Beanstandungen. Aufgrund seiner vom Abschlussprifer bestd-
tigten Feststellungen kommt der Aufsichtsrat zu dem Ergebnis, dass die
Geschaftsfiihrung ihre Aufgaben ordnungsgemdal wahrgenommen hat. Er
empfiehlt deshalb der Gesellschafterin, die Geschaftsfihrung fir das Jahr
2017 zu entlasten.

Nach abschlieBender Prifung und Beratung des Jahres- und Konzernab-
schlusses zum 31.12.2017 erkldrt der Aufsichtsrat sein Einverstandnis zum
vorgelegten und von der DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft unein-
geschrankt testierten Jahres- und Konzernabschluss und zu den Lageberich-
ten der WIRO und des Konzerns 2017. Einwendungen werden seitens des
Aufsichtsrates nicht erhoben.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterin, den Jahres- und Konzernab-
schluss 2017 festzustellen und den im Jahresabschluss der WIRO ausgewie-
senen Bilanzgewinn in H6he von 32.872.113,68 € wie folgt zu verwenden:

m  Ausschittung an die Gesellschafterin in Hohe von 14.000.000,00 €

= Einstellung in die Bauerneuerungsricklage in Hohe von 18.872.113,68 €

Am 27.05.2010 haben sich die Geschaftsfihrung und der Aufsichtsrat der
WIRO durch einstimmigen Beschluss zur Anerkennung und Anwendung des
Public Corporate Governance Kodex fir die Hansestadt Rostock in der Form
vom 07.05.2008 (einschlieBlich der Anderungen vom 17.03.2010) erklart.
Fir das Geschaftsjahr 2017 haben Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat eine
Entsprechungserkldrung abgegeben.

Der Aufsichtsrat spricht den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesell-

schaft ebenso wie der Geschaftsfihrung seinen Dank fir die geleistete
Arbeit aus.
Rostock, 26.04.2018

s

DR. STEFFEN WANDSCHNEIDER-KASTELL
Aufsichtsratsvorsitzender






BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

DER WIRO WOHNEN IN ROSTOCK

WOHNUNGSGESELLSCHAFT MBH,

ROSTOCK,

FOR DAS GESCHAFTSJAHR 2017




BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Ver-
lustrechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den
Lagebericht der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Ros-
tock, fir das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017 gepriift.
Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzen-
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tber den Lage-
bericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung
dervom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
sdtze ordnungsmaliiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstéRe,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsdtze ordnungsmalBiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen Uber mdgliche Fehler bericksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsdtze

und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend siche-
re Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften
und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und ver-
mittelt unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsgemafRer Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermit-
teltinsgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Rostock, den 1. Marz 2018

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Steuerberatungsgesellschaft,
Zweigniederlassung Rostock

FELD CHRISTMANN

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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