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36.753 Quadratmeter Fassade von
WIRO-Hausern wurden neu gestri-
chen.

35.600 Anrufe haben die zehn Mitar-
beiter aus dem WIRO-Callcenter
entgegengenommen. Die Nummer
0381/4567 4567 ist rund um die Uhr
besetzt.

33.120 Einsdtze hatten die WIRO-
Putzfeen, sie haben Hausflure ge-
wienert, kleine Hausordnungen fir
Mieter Gbernommen und leere Woh-
nungen geputzt.

59 Studenten und Azubis wohnen
derzeit fur lau in Dierkow und Toiten-
winkel. Die jungen Sparflichse haben
wahrend der Aktion »Semesterwoh-
nen« nicht lange gefackelt und Miet-
vertrage unterschrieben: Ein halbes
Jahrlang mussen sie nur die Betriebs-
kosten zahlen.

1.250 Mal ist der WIRO-Schlissel-
dienst an Wochenenden und nach
Feierabend zu Noteinsdtzen ausge-
rlckt.

1,5 Millionen Blatter Kopierpapier
verbrauchen die WIRO-Mitarbeiter
pro Jahr.

1.492 Turblatter wurden in WIRO-
Wohnungen gegen neue ausge-
tauscht.

100.000 Kilowattstunden Strom pro
Jahr erzeugen zukUnftig die vier
neuen Photovoltaikanlagen, die in
der Schonenfahrerstralle, Husumer
StraBe und Malchiner Stral3e instal-
liert wurden.

138 Mieter leben seit 50 oder mehr
Jahren in ihrer WIRO-Wohnung.

350.800 Zeichen stehen in den zwolf
Ausgaben der »WIRO aktuell«.

35.000 Visitenkarten verteilen die
Mitarbeiter pro Jahr.

4.500 neue Mietvertrage sind voraus-
sichtlich bis Jahresende unterschrie-
ben.

12.100 Besichtigungstermine haben
die Mitarbeiter aus der Vermietungs-
abteilung mit Wohnungssuchenden
vereinbart.

350 Kilometer hat jeder Ldufer der
Nordic-Walking-Gruppe im vergan-
genen Jahr durchschnittlich zurlck-
gelegt. Die sportlichen WIRO-Mieter
treffen sich dienstags und donners-
tags im IGA-Park.



Zahlen sagen manchmal mehr als viele Worte. Darum haben
wir fiir den Riickblick auf das WIRO-Jahr 2008 einige Zahlen
aus allen Unternehmensbereichen gesammelt. Darunter auch
solche, die sonst in keiner Bilanz erscheinen. So entstand ein

4.312 Rollen Tapete haben die Maler der
Abteilung Bauservice in diesem Jahr
beim Renovieren verbraucht.

257930 Kilogramm Kohlendioxid pro
Jahr landen kunftig nicht mehr in der
Rostocker Luft — weil die WIRO im Jahr
2008 Fassaden in der Lagerlofstralle,
der Malchiner und der Husumer Straf3e =

geddmmt hat. ‘, Qéﬁ?’ J

41.800 WIRO-Bonbons wurden verteilt, FeN
das entspricht rund 230 Kilo, zum Bei-
spiel auf Stadtteil- und Quartiersfesten,
beim Zoo-Aktionstag, bei der Sommer-
party an den Hafenterrassen und auf
Messen.

25 Spiele haben die Rostocker Nasen-
bdren in diesem Jahr absolviert, davon
16 Meisterschaftsspiele in der 1. Bundes-
liga. Die Inlinehockey-Mannschaft ist
eine von zahlreichen Sponsoring-Part-
nern der WIRO.

168 Mal konnten die Wohnungsverwal-
ter WIRO-Mietern im Jahr 2008 zum
Nachwuchs gratulieren. Im roten WIRO-
LINCHEN-Body sehen die Kleinen be-
sonders schick aus.

570 Straucher haben die Gartner in
Vorgdrten, auf Hofen und Griinanlagen
eingepflanzt.

Riickblick, der schmunzeln und staunen lisst. Und der durchaus
Aufschliisse tiber die Arbeit und Leistungsfahigkeit unseres Un-
ternehmens gibt. Alle Angaben beziehen sich auf Ende 2008. Sie
sind zum Teil gerundet.

1.300.000 Quadratmeter Grinfliche
pflegen die WIRO-Mitarbeiter in ganz
Rostock.

21.080 Quadratmeter Bauland fur Eigen-
heime haben Rostocker 2008 von der
WIRO gekauft, unter anderem in Died-
richshagen, Biestow und Kassebohm.

96 Gewerbemieter sind im Jahr 2008
bei der WIRO eingezogen. Im WIRO-
Bestand sind insgesamt 700 Gewerbe-
flachen.

7 WIRO-Mieter haben im Jahr 2008 ih-
ren 100. Geburtstag gefeiert.

55.146 Quadratmeter Bauflache haben
die Mitarbeiter der WIRO-GrundstUcks-
abteilung 2008 verkauft. Fast zwei Drit-
tel haben Investoren erworben: Auf der
Holzhalbinsel, in Gehlsdorf, Kassebohm
und in Lutten Klein sind Projekte wie ein
Altersheim und eine Schule geplant.

3.330 Leuchtmittel haben die Haus-
meister in WIRO-Hausern ausgetauscht.

1.456 Autos haben in den WIRO-Park-
hdusern Platz. Das Wohnungsunter-
nehmen bewirtschaftet die Parkhduser
»Am  Gericht« in der August-Bebel-
Stral3e, »Universitatsklinikum« in der
Schillingallee, »City« in der Langen Stra-
Be und »Hafenterrassen« im Stadthafen.
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Kay Schulte und Ralf Zimlich (v.1.)
Geschdiftsfiihrung

Sehr geehrte Geschiiftspartner,
sehr geehrte Kunden,

das Jahr 2008 endete anders, als wir alle ahnten. Die Finanz-
und Wirtschaftskrise hat auch die Wohnzimmer unserer
Kunden erreicht. Arbeitsplatzverlust und Zukunftsangst,
finanzielle Sorgen und mangelndes Vertrauen sind nur einige
Auswirkungen, denen wir in unserer Arbeit begegnen. Umso
wichtiger sind Werte wie Zuverldssigkeit, Glaubwiirdigkeit,
Verbindlichkeit und Kompetenz.

Zu Recht erwarten unsere Mieter von uns Tag fiir Tag eine
konsequente Dienstleistungs- und Kundenorientierung.

»Nur 4 sauber sanierte Winde« reichen lingst nicht mehr aus,
um sich als Nummer 1 auf dem Rostocker Wohnungsmarkt
behaupten zu konnen. Diesen Status wollen wir auch in
Zukunft verteidigen. Nicht wegen unserer GrifSe — bei

36.000 Wohnungen lebt rund ein Drittel aller Rostocker

bei uns —, sondern weil wir in Qualitit und Service in der
Hansestadt den Ton angeben. Das ist unser erkldrtes

Zukunftsziel. Und unser Ansporn.



Neben unserem Gesellschaftszweck, breite Schichten der
Bevolkerung sozial vertriglich mit Wohnraum zu versorgen,
sind wir ldngst Stadtentwicklungspartner, Quartiersentwickler
und biindeln ein hohes Maf an immobilienwirtschaftlicher
Kompetenz in der Hansestadt Rostock. Wohn- und Lebens-
qualitdt entsteht nicht erst hinter der eigenen Haustiir. Sie ist
vielmehr geprigt durch ein gepflegtes Wohnumfeld mit viel
Griin, Spiel- und Sportanlagen, durch Einkaufsmaoglichkeiten
in der Nachbarschaft, eine gute Verkehrsanbindung, Parkplit-
ze vor der Haustiir, Schulen und Kindergdrten, durch eigene
Nachbarschaftstreffs, Quartiers- und andere Mieterfeste, aber
auch durch Sozialberater, wenn es einmal nicht so glatt lauft.
All das bieten wir unseren Kunden. Auch in Zukunft.

Neben einer positiven Entwicklung auf dem Gebiet dieser
sogenannten »weichen« Faktoren kénnen wir fiir 2008
hervorragende wirtschaftliche Ergebnisse vorlegen. »Rostocker
WIRO 2008 mit Rekordgewinn« — so oder so dhnlich schrieben
mehrere lokale und regionale Medien, nachdem wir unsere
Bilanz prisentiert hatten und unserem Gesellschafter einen
Uberschuss in Hohe von 10,2 Millionen Euro in Aussicht
stellen konnten. Damit ist das Unternehmen iiberaus ertrag-
reich im Gesamtportfolio der kommunalen Beteiligungen.
Und auch fiir die kommenden Jahre kénnen wir eine
progressive Gewinnausschiittung zusichern.

Im Rahmen ihrer geschiftlichen Aktivititen auf dem Vermie-
tungssektor und im Immobilienbereich ist die WIRO zugleich
wichtiger GrofSinvestor, Motor des Mittelstandes und Konjunk-
turstiitze vor Ort - also ein geschdtzter Partner der Rostocker
Wirtschaft. So unterstiitzen wir die positive Entwicklung des
Standortes in vielen Sparten. Wir iibernehmen Verantwortung
fiir Rostock. Weil wir hier leben und arbeiten. Weil wir hier zu

Hause sind.

Ralf Zimlich Kay Schulte
Vorsitzender und Sprecher Geschdftsfiihrer
der Geschiiftsfiihrung
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Organe der Gesellschaft

Geschéftsfihrung
Ralf Zimlich
Kay Schulte

Aufsichtsrat

Prof. Dr. Dr. Dieter Schréder
(Vorsitzender)

Heidrun Bluhm

Steffen Bockhahn

Matthias Ehlers

Frank Giesen
Thorsten Glomm
Jorn-Christoph Jansen
Reinhard Knisch
Cornelia Kreft

René Lange

Detlef Langer

Rudolf Rinck

Jens Rosentreter

Ida Schillen

Dr. Steffen Wandschneider

ab 01.10.2007
ab 01.01.2009

Staatssekretdr i. R.
Oberbiirgermeister a. D.
Mitglied des Bundestages
Student

Betriebsratsvorsitzender WIRO
(Arbeitnehmervertreter)

Rechtsanwalt

Mitarbeiter Bauservice (Arbeitnehmervertreter)
Rechtsreferendar

Ingenieur

Technischer Controller (Arbeitnehmervertreterin)
Student

Kaufmannischer Angestellter (Arbeitnehmervertreter)
Geschéftsfiihrer Unternehmensberatung
Sozialberater (Arbeitnehmervertreter)

Dipl.-Ing. Stadt- und Regionalplanung,
Senatorin flir Schule, Kultur und Sport a. D.

Rechtsreferendar

Gut in Schuss — 99,8 Prozent des WIRO-Bestandes
sind bereits saniert.
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Mieten | Durchschnitt in Euro pro m? und Monat

Wohneinheiten Gewerbeobjekte

519 532 5,38 541 5,45
8,18 8,69 8,93 8,87 8,91

2004 2005 2006 2007 2008 : 2004 2005 2006 2007 2008

Kosten | Durchschnitt in Euro pro Wohneinheit und Jahr

Verwaltungskosten : Instandhaltungskosten

279,5 2850 2900 295,5 308,0 9,62 9,95 10,89 11,19 817

2004 2005 2006 2007 2008 : 2004 2005 2006 2007 2008




Jung und schén.

erfolgreichen Geschdftsadressen.

Konsolidierte Unternehmen (eigene Anteile)

WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH

RGS
Rostocker Gesellschaft fur
Stadtentwicklung, Stadterneuerung
und Wohnungsbau mbH
94 %

Bestandsstruktur

Anzahl eigene
Wohneinheiten
Gewerbeobjekte
Sonderobjekte
Stellplétze
Fahrradboxen

Sonstiges
Jugendwohnheimplatze
Ferienwohnungen
Turnhallen

Theater

Schwimmhalle
Schie8halle

Parkhduser (6ffentlich)
Schwimmsteganlagen
Tennisplatze

KITA

angepachtete Wohneinheiten + Gewerbeobjekte
Eigentumswohnungen

PGR
Parkhaus Gesellschaft
Rostock GmbH

90 %
2004 2005 2006
33.577 36.038 35934
605 666 684
16 26 26
7.799 8.346 8435
483 541 601
516 509 509
6 6 6
7 8 8
1 1 1
1 1 1
1 1 1
4 4 4
0 2 3
1 2 2
1 1 1
2.508 17 12
3.585 3.586 3.667

Die Hafenterrassen gehdéren zu Rostocks

SIR
Service in Rostocker

Wohnanlagen GmbH

100 %

9.152

9.174

w
©
O
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Bestandsstruktur (Auswahl)

Wohneinheiten
Gewerbeobjekte
Stellplatze

1990
47.789
1414
691

2008
35.958
697
9.174
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Vermietungsstand in Prozent

Leerstandsquote . Vermietungsquote

6,83 6,09 5,88 5,70 4,88 93,17 93,91 94,12 94,30 95,12

2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008

Vermietungs-Kiindigungsquote Fluktuationsquote

10542 103,69 101,83 104,71 106,21 12,23 11,13 10,87 11,51 11,68

2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008

Umsatzentwicklung in T€

190.000
184.000 B - Umsatzerlose aus anderen
178.000 ———— o | | B Lieferungen und Leistungen
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit
1720007 ] | ] ] i Umsatzerlose aus Verkauf
166.000 B ] ] ] i von Grundstiicken
160.000 Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

2004 2005 2006 2007 2008




Erfolgs-, Finanz- und Bilanzkennzahlen

Umsatz Hausbewirtschaftung (T€)
Ergebnis nach Steuern (T€)
EBITDA (T€)

Bilanzsumme (T€)

Eigenkapital (T€)
Anlagevermdégen (T€)

Anlagendeckungsgrad |
Anlagendeckungsgrad Il

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat

Liquiditat 1. Grades
Liquiditat 2. Grades
Liquiditat 3. Grades

2004
173.936,7
33218
94.614,3
1.615.869,8
354.1394
1.475.030,8

24,0 %
103,3 %

219%
1,2 %
34 %

33%
68,8 %
154,5 %

2005
170.200,4
3.9689
87.562,2
1.722.828,5
3546738
1.473.080,9

223%
102,9 %

20,6 %
1,5 %
35%

9,6 %
53,2%
152,3 %

Effektiv und Zielgerichtet:
Konsequent konnte die WIRO
den Leerstand weiter senken.

2006
172.911,2
45596
85.943,6
1.695.283,3
3563199
1.452.478,0

22,7 %
102,7 %

21,0%
1,7 %
3,6%

35%
44,4 %
150,5 %

2007
175.512,6
- 22586
88.683,3
1.679.941,2
357.738,1
1.440.033,2

23,0%
103,1 %

21,3%
-01%
3,5%

1,6 %
47,3 %
164,1 %

2008
178.740,8
6.233,0
99.656,1
1.644.089,2
361.2764
1411.571,7

23,6%
102,3%

21,9%
2,0%
3,8%

4,5%
21,4%
143,7%
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Kinderfreundlich «

100 Spielpldtze gehoren zur WIRO. In vielen Innenhéfen stehen Rutschen, Klettergeriiste und
Schaukeln fiur die Jingsten. Damit sie ganz unbeschwert toben kdnnen, behélt die WIRO die
Abenteuerpldtze genau im Blick. Einmal in der Woche inspizieren Mitarbeiter die Gerate, sie
halten die Spielpldtze sauber. Aber es gibt noch mehr aufregende Platze fiir Kinder in Rostock,
auch die Stadt und der Sanierungstrager haben tolle Tummelplatze fiir die kleinen Rostocker
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Mittendrin

WIRO-Wohnungen gibt es in allen Stadtteilen, 36.000 insgesamt. In jedem Quartier leben die .
Mieter mittendrin, ob in Toitenwinkel oder Reutershagen. Jeder Teil von Rostock ist mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln ruck, zuck zu erreichen. Busse, StraBenbahnen und S-Bahnen bringen die
Rostocker tiberall hin. Da kann der Nachwuchs sogar alleine zum Konservatorium fahren. Oder zum
FuBballtraining. Und wer doch lieber mit dem Auto unterwegs ist: In den Wohngebieten gibt es
reichlich Parkplatze vor der Haustdr.

; mﬁ-.— Wi s
I~ _ i 't 4 ”
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Zusammengefasster Lagebericht

der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH und des Konzerns

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft war im Jahr 2008
entgegen allen Prognosen von einem deut-
lich geringeren Wirtschaftswachstum ge-
pragt. Gegeniiber den Wirtschaftsjahren
2006 (+3,0 %) und 2007 (+2,5 %) konnte im
Jahr 2008 lediglich ein schwaches Wachs-
tum des Bruttoinlandproduktes von 1,3 %
verzeichnet werden. Die Ursachen hierfir
sind vielfédltig und finden sich u. a. im
Anstieg der Verbraucherpreise und in der
Rezession der Bauwirtschaft wieder. Hinzu
kommen die Turbulenzen an den inter-
nationalen und nationalen Finanzmarkten,
mit denen sich auch die deutschen Woh-
nungsunternehmen jlingst auseinander-
setzen mussten.

Vor dem Hintergrund der Finanzmarkt-
krise ist die Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft ein stabilisierender Faktor. Sie
hat im erheblichen Mafle zur volkswirt-
schaftlichen Gesamtleistung beigetragen.
Der Wirtschaftszweig Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft erwirtschaftete 12 %
der gesamtwirtschaftlichen Wertschop-
fung, das entspricht einem Bruttowert-
schépfungsbeitrag von 243 Mrd. €.

Der Wohnungsneubau ist weiterhin
von einem Rickgang gekennzeichnet. Die
Preise fur baureifes Land entwickeln sich in
entgegengesetzter Richtung. Mussten im
Jahr 1998 im Bundesdurchschnitt noch 70 €
pro Quadratmeter gezahlt werden, so sind
es heute 132 € pro m®. Die Preise fiir die
Nettokaltmieten sind hingegen verhalten
gestiegen. Ein neuer Mietspiegel wurde im
vorangegangenen Jahr in Rostock erarbei-
tet. Spurbare Erhdhungen gibt es lediglich

bei groBeren Neubauten in Innenstadtlage.
Das Mietniveau der WIRO ist relativ stabil
geblieben, moderate Erh6hungen orientie-
ren sich an der allgemeinen Inflationsrate.

Die Erwerbstatigkeit erreichte einen
Hochststand seit der Wiedervereinigung.
Der Arbeitsmarkt profitierte 2008 noch von
der guten Konjunkturlage. Die Arbeits-
losenquote belief sich im Jahresdurch-
schnitt auf 7,8 %. Im Vergleich zum Vorjahr
sank sie um 1,2 %. Die Arbeitslosenquote
2008 fiir die Hansestadt Rostock betrug im
Durchschnitt 13,7 %. Im aktuellen Wirt-
schaftsjahr 2009 ist aufgrund der durch die
Finanzmarktkrise ausgeldsten Rezession
von weniger positiven Zahlen auszugehen.

Zudem war 2008 auch das Jahr, in dem
die Novellierung des Handelgesetzbuches
durch die Gesetzgeber angekiindigt wur-
de. Zielstellung ist die Internationalisierung
der deutschen Handelsgesetze und deren
Anlehnung an die IFRS (International Finan-
cial and Reporting Standards). Die Verab-
schiedung der Gesetzesentwurfe wurde
mehrmals verschoben. Die Zustimmung
durch den Bundesrat erfolgte im April 2009.
In Konsequenz werden die Gesetzesande-
rungen ihren erstmaligen Einsatz in 2009
finden und garantiert in 2010 von den Un-
ternehmen angewendet werden missen.
Das modernisierte Handelsgesetzbuch soll
dann als dauerhafte und vollwertige Alter-
native zu den IFRS dienen.

Mit rund 200.000 Einwohnern ist die
Hansestadt Rostock die grote Stadt sowie
zugleich das wirtschaftliche Zentrum Me-
cklenburg-Vorpommerns und sie konnte

nach vielen Jahren des Bevolkerungsriick-
ganges wieder einen Zuwachs verzeichnen.
Griinde dafiir waren u. a. die steigende Zahl
von Studenten der verschiedenen Rosto-
cker Hochschulen, die Starkung Rostocks
als Wirtschafts- und Arbeitsstandort sowie
ein zunehmendes Angebot an attraktivem
Wohnraum und an hochwertigen Bau-
grundstiicken innerhalb des Stadtgebietes.
Fir den Rostocker Wohnungsmarkt be-
deutet die stetig wachsende Einwohner-
zahl sehr gute Entwicklungs- und Zukunfts-
chancen.

Der Rostocker Wohnungsmarkt verfiigt
insgesamt tber rd. 115.000 Wohnungen in
allen Wohnformen, wovon rd. 75.000 Woh-
nungen von Grof3vermietern (sieben Ge-
nossenschaften, staatlichen Stellen und der
WIRO) verwaltet und vermietet werden.
Die WIRO fungiert dabei als Marktfiihrerin
hinsichtlich der Wohnungsanzahl und des
Modernisierungsgrades der Wohnungen.
Aufgrund des hohen Modernisierungs-
grades der Mietwohnungen in der Hanse-
stadt haben Interessenten einen hohen
Anspruch an Qualitat und Service bei einem
gleichzeitig angemessenen und sozial
vertraglichen Mietniveau. Die wichtigste
Herausforderung wird die Anpassung der
Wohnungsangebote an die kiinftigen
Wohnformen sein, hierzu zahlen insbeson-
dere das barrierefreie Wohnen sowie sich
verkleinernde Haushalte.

Diesen Herausforderungen wird sich
die WIRO stellen. Erste Schritte wurden im
Geschéftsjahr 2008 unternommen.



2. Stammkapital / Konsolidierungskreis / Beteiligungen

Mutterunternehmen des Konzerns ist das Wohnungsunternehmen WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
mit Sitz und Tatigkeitsgebiet in Rostock. Das Stammbkapital wird wie folgt gehalten:

von der Hansestadt Rostock ein Anteil von 59.999.900,00 €
von der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH ein stimmrechtsloser Anteil in Hohe von 200,00 €

In den Konzernabschluss sind einbezogen:

Gesellschaft Gesellschafter Anteile Stammbkapital
WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH Hansestadt Rostock 100 % 60.000 T€
RGS Rostocker Gesellschaft fiir Stadterneuerung, WIRO 94 % 1.000T€
Stadtentwicklung und Wohnungsbau mbH (RGS)

PGR Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH (PGR) WIRO 90 % 1.023T€
PGR Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH (PGR) RGS 5% 1.023T€
SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH WIRO 100 % 250T€

Die noch in den Vorjahren im Konzern
konsolidierte GWR Grundstticks- und Woh-
nungsgesellschaft Rostock (GmbH & Co.)
OHG ist zum 31.03.2008 liquidationslos er-
loschen. Im Zuge des Anteilskaufs an der

GWR zu einem Kaufpreis von 400,0 T€
war die WIRO alleinige Gesellschafterin
der GWR, wodurch ihr das Vermdgen der
GWR angewachsen ist. Insgesamt resultiert
hieraus das auBerordentliche Ergebnis der

WIRO und des Konzerns von — 4.069,8 T€.

Im Geschéftsjahr erwarb die WIRO den
Gesellschafteranteil der BBC an der PGR
zum Nennwert der Anteile.

Nicht konsolidierte Beteiligungen der WIRO bestehen wie folgt:

Nicht einbezogene Unternehmen Beteiligungsquote in % Buchwert in € Begriindung
Gesellschaft fur Wirtschafts- und Technologieférderung 25 250.000,00 kein Mutter-Tochter-Verhdltnis
Rostock mbH, Rostock (WTF) nach § 290 i.V. mit § 271 HGB
Lighthouse Park Rostock Development GmbH, 50 1,00 | keine dauernde Verbindung nach
Rostock § 271 Abs. 1 HGB
ENEX Vermogensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. 100 10.000,00 Kommanditanteil ist nicht
Objekt WIRO KG zu konsolidieren
Tiefgaragen Kuhstral3e GbR 34,6 1,00 | untergeordnete Bedeutung nach

§ 296 Abs. 2 HGB
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Die SIR als konsolidierte Tochter der WIRO hélt ihrerseits folgende nicht konsolidierte Beteiligungen:

Urbana Teleunion Rostock GmbH & Co.

Verwaltung Urbana Teleunion Rostock GmbH

AVW Assekuranzvermittlung der Wohnungswirtschaft GmbH & Co. KG Hamburg

13,8 %
228 %
1,0 %

Mit den beiden zuerst genannten Gesell-
schaften besteht kein Mutter-Tochter-Ver-
haltnis nach § 290 i. V. mit § 271 HGB,
bei der AVW wird nur ein Kommanditanteil
gehalten.

Seit Februar 2003 ist die WIRO mit 25 %
am Stammbkapital von 1,0 Mio. € an der »Ros-
tock Business« Gesellschaft fir Wirtschafts-
und Technologieférderung Rostock mbH
beteiligt. Das Unternehmen erwirtschaftet
Jahresuiberschiisse. »Rostock Business« ist
nicht konsolidiert.

Die WIRO ist mit 50 % am Stammbkapital
von 168 T€ der Lighthouse Park Rostock De-
velopment GmbH beteiligt. Der Beteili-
gungsbetrag ist um 83.999,00 € wertberich-
tigt. Es ist ein Antrag zur Auflésung der
Gesellschaft gestellt, die Liquidation wurde
im Jahr 2008 angemeldet. Die Gesellschaft
ist nicht konsolidiert.

An der Tiefgaragen Kuhstra3e GbR (Ob-
jektbewirtschaftung fiir 30 Stellplatze zum
WIRO-Birogebaude) halt die WIRO 34,6 %.

Als reines Finanzierungsgeschéft hat die

WIRO rd. 980 Wohnungen als Sale-and-
Lease-back-MafBnahme verduBert. Der Er-
werber der Wohnungen ist entsprechend
dem Finanzierungsmodell die ENEX Vermo-
gensverwaltungsgesellschaft mbH & Co.
Objekt WIRO KG. Personlich haftende Gesell-
schaft ist die ENEX Verm&gensverwaltungs-
gesellschaft mbH in Rostock. Die WIRO ist
alleinige beschrankt haftende Kommandi-
tistin mit einem Kapitalanteil von 10,0 T€.
Das Finanzgeschéft und insbesondere die
Zinskonditionen sind auf 15 Jahre angelegt.

3. Geschaftsverlauf, Geschafts- und Umsatzentwicklung

Tatigkeitsfelder

Wohnungswirtschaft

Ein Kerngeschaft des WIRO-Konzerns ist die Bewirtschaftung der eigenen Wohnungsbestande, Fremdverwaltung
und die Verwaltung von Wohnungseigentum. Der WIRO-Konzern bewirtschaftete zum Jahresende
durch die WIRO und die RGS (Treuhandvermodgen) folgende Bestdnde:

Eigene Bestéande

2008
Wohnungen 35.981
gewerbliche Einheiten 741
Garagen/ Stellplatze 9.174

Fremde Bestande

2007 2008 2007
36.019 verwaltete Wohnungen 449 528
738 gewerbliche Einheiten 44 46
9.152 Stellplatze /Garagen 43 43

Daneben erbringt der Konzern fiir 3.620 Wohnungen (davon eigene 1.929), 24 Gewerbeeinheiten und 210 Stellplatze
Betreuungsleistungen nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes.



Neben diesem Bestand werden folgende Objekte im Eigentum gehalten:

Wohnheime fir Auszubildende mit insgesamt 509 Platzen
Verwaltungsgebdude
Bauhof

Turn- und Sporthallen
Tennisanlage

Schwimmhalle
Schie8sportanlage
Kindertagesstatte

— 00 = NN

Parkhduser mit insgesamt 1.702 Stellplatzen
die »Kleine Komddie« in Warnemunde

;1 — = —

Wohnungsmieten werden in der Hansestadt
Rostock auf der Grundlage eines qualifi-
zierten Mietspiegels erhoben und sind im
Verhdltnis zum Vorjahr relativ stabil geblie-
ben. Der WIRO-Konzern differenziert bei der
Gestaltung seiner auf dem Mietspiegel ba-
sierenden Durchschnittsmieten nach seinem
Versorgungsauftrag und seinen Moglich-
keiten am Markt. Mietverdanderungen wer-
den regelméaBig im Rahmen des erforder-
lichen Ausgleiches der Inflationsraten
durchgefiihrt. Die Durchschnittsmieten der
WIRO werden unter Beriicksichtigung des
Wohnwertes der Wohnungen als sozial ver-
traglich bewertet. Hinzu kommen die Be-
triebskosten, die durch die modernisierungs-
bedingt relativ niedrigen Energiekosten
gepragt sind.

Die Zahlungsmoral der Wohnungsmie-
ter wird grundsatzlich als positiv beurteilt.
Fir den gewerblichen Bereich gilt dies nur
bedingt. Dem Entstehen von Mietriickstan-
den wirkt der WIRO-Konzern mit erfolgsori-
entierter Vermietung, qualifizierter Mieter-
beratung, ausgebildeten Sozialarbeiter und
mit intensiven Mahnverfahren entgegen.
Dadurch werden Mietausfélle seit Jahren in
vertretbaren Grenzen gehalten. Die Mietfor-
derungen stellten sich dhnlich wie im Vorjahr
durch Saldierung von Abschreibungen und
Wertberichtigungsauflésungen dar. Im Er-
gebnis war das Mietausfallrisiko mit 390,4 T€
berticksichtigt worden.

Der strukturelle Leerstand bei den ver-
mietbaren Wohnungen des WIRO-Konzerns
liegt bei 4,88 % (Vorjahr 5,70 %) mit weiter-
hin abnehmender Tendenz. Vom Leerstand
betroffen sind vor allem gréBere Woh-
nungen, die nur mit erheblichem Aufwand
zu vermieten sind. 1- und kleinere 2-Raum-
Wohnungen stehen dagegen nicht immer
ausreichend zur Verfligung. Ebenso sind ho-
hergeschossige Wohnungen ohne Aufzug
tendenziell nur mit Abschldagen zu vermie-
ten. Auf dem Rostocker Wohnungsmarkt be-
stimmt die Lage im Stadtgebiet immer mehr
Nachfrage und Preis. Mit intensiven Marke-
tingmalBnahmen konnte die WIRO in 2008
aktiv zum Leerstandsabbau beitragen.

Weiterhin wirkte sich die aufsteigende
wirtschaftliche Entwicklung in der Hanse-
stadt Rostock forderlich auf die Nachfrage
von Wohnraum bei der WIRO aus. Dieser
Trend begann bereits 2007, bestatigte sich
2008 und hélt im aktuellen Geschéftsjahr
weiterhin an.

Im Geschiaftsjahr sind gegenuber der
WIRO selbst 4.200 Kiindigungen (2007: 4.139)
ausgesprochen worden, dagegen konnten
insgesamt 4.461 (2007: 4.334) neue Mietver-
trdge abgeschlossen werden. Der Grad der
Anschlussvermietung lag bei 106,21 % (2007:
104,71 %).

Nebenfelder des Kerngeschaftes »Woh-
nungswirtschaft« nehmen Tochtergesell-
schaften wahr:

Die PGR Parkhaus Gesellschaft Rostock
GmbH bewirtschaftet in der Hansestadt die
von ihr finanzierten und errichteten Parkleit-
systeme. Zusatzlich betreut die PGR fir die
WIRO auf der Basis von Pachtvertragen vier
Parkhduser und drei Schwimmsteganlagen
sowie verschiedene Parkeinrichtungen fir
die Hansestadt Rostock. Die PGR hat per
31.12.2008 vier operative Mitarbeiter, an-
sonsten wird sie von der WIRO geschaftsbe-
sorgt.

Die SIR Service in Rostocker Wohnanla-
gen GmbH ist 2001 gegriindet worden, um
Serviceleistungen wohnungsorientierter Art
mit Ausnahme handwerklicher Leistungen
fur den Immobilienbesitz der WIRO zu er-
bringen. Zum Angebot der SIR gehoren er-
ganzend zu den Instandhaltungs-, Wartungs-
und Pflegeleistungen des Regiebetriebes
der WIRO verschiedene auf die Mieterhaus-
halte ausgerichtete Dienstleistungen, wie
z.B. Conciergedienste fiir die WIRO-Hoch-
hduser, Reinigungsdienste fiir Gemein-
schaftsflaichen und die Bewirtschaftung bzw.
Betreuung von Sportanlagen. Die SIR be-
schéftigt inzwischen 51 operative Mitarbei-
ter/-innen (per 31.12.2008). Auch sie wird an-
sonsten durch die WIRO geschéftsbesorgt.



Grundstlckswirtschaft
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Im Kerngeschaft »Grundstlickswirtschaft« werden folgende Geschaftsfelder bearbeitet:

- Verkauf von Anlagevermogen

- Ankauf von renditetrachtigen Wohnimmobilien
- Entwicklung von neuen wohnungs- und gewerbeorientierten Baugebieten inklusive der ErschlieSungsmalnahmen

- Vertrieb von bautrdgerfreien, insbesondere erschlossenen Eigenheimgrundstiicken und selbst entwickelten Eigenheimen
- Mafinahmen von Stadtebauférderungs- und Stadtsanierungsmafinahmen etc.

Die RGS Rostocker Gesellschaft fiir Stadter-
neuerung, Stadtentwicklung und Woh-
nungsbau mbH ist als Sanierungstrager der
Hansestadt Rostock fiir das Sanierungsge-
biet »Stadtzentrum Rostock« tétig. Sie ist in-
sofern treuhdnderischer Verwalter von Stad-
tebauférderungsmitteln. Zusatzlich wickelt
sie auf gleicher Basis geforderte Wohnum-
feldprogramme, EU-Projekte und Erschlie-
Bungsmalnahmen ab. Daneben ist sie als
Bautrdger fiir Reiheneigenheime tatig.

Seit 1996 engagierte sich die WIRO ge-
meinsam mit der BBC Baltic Bau Contor Ge-
sellschaft fiir Projektentwicklung mbH, Ros-
tock, bei der Entwicklung und Vermarktung
von Baugebieten fiir Eigenheime und ge-
werbliche Grundstiicksflachen. Die zu die-
sem Zweck gegriindete GWR wurde zu je
50 % von der WIRO und zu 50 % von der BBC
gehalten. Mit notariellem Vertrag vom
14. Mai 2008 haben die WIRO und die BBC
das Ausscheiden der BBC aus der GWR zum
1. April 2008 zu einem Abfindungsbetrag
von 400,0 T€ an den ausscheidenden Gesell-
schafter beschlossen. Die WIRO verblieb als
alleinige Gesellschafterin der GWR und tiber-
nahm deren Gesellschaftsvermégen durch
Anwachsung. Daraus resultierende Wertbe-
richtungen, Riickstellungsauflésungen, Aus-
buchungen und Ertrdge aus aufgedeckten
stillen Reserven wurden im auBerordent-

lichen Ergebnis der Gewinn- und Verlust-
rechnung der WIRO dargestellt.

Fir die ehemals durch die GWR bearbei-
teten Baugebiete in Brinckmansdorf ist ge-
plant, dass das Gewerbegebiet Brinckmans-
dorf-Nord 2009 in die ErschlieBung geht und
der Abverkauf der Grundstiicksflachen
parallel dazu beginnt. Im Gewerbegebiet
Brinckmansdorf-Stid wurden die Grund-
stiicksflachen an einen Investor verduf3ert.
Der Verkauf von Grundstiicken im Baugebiet
Schweizer Wald in Kassebohm wird im Jahr
2009 abgeschlossen.

Die WIRO verfligt Giber rd. 200 bautrager-
freie erschlossene Eigenheimgrundstiicke
im Marinegeldande Gehlsdorf, die sich im
Vertrieb befinden. Im Geschaftsjahr 2008 hat
die WIRO mit der Neuordnung der Bau-
grundstiicke begonnen, um die Verkaufsak-
tivitaten zu forcieren. Die entsprechenden
Antrage dazu sind gestellt.

Die rd. 18 ha Grundstiicksfliche im
Baugebiet »Auf dem Kalverradd« in Lichten-
hagen werden voraussichtlich 2009 in die
ErschlieBung gehen, der Vertrieb der Eigen-
heimgrundstiicke wird sich zligig anschlie-
Ben. Die Nachfrage zu diesem Baugebiet ist
ausgesprochen hoch.

Die im Stadtzentrum befindliche Holz-
halbinsel steht voll erschlossen zur Vermark-
tung bereit. Erste Verkdufe von Grundsti-

cken wurden im jahr 2008 realisiert, weitere
Verkdufe fur 2009 sind vertraglich endver-
handelt.

Die WIRO und ihre Beteiligungsgesell-
schaften erfiillen als »6ffentlichen Zweck«im
Sinne der Kommunalverfassung die Pflicht-
aufgabe der Kommune zur Grundstticksbe-
vorratung.

Aus dem Umlaufvermégen wurden rd.
21.094,68 m* erschlossene bautrégerfreie
Baulandflachen mit Erlésen von 5,4 Mio. €
(Vorjahr: 6,4 Mio. €) verauBert. Bilanziell wur-
de der Verkauf von 12 Eigenheimen erfasst,
weitere Verkdufe von 10 Eigentumswoh-
nungen wurden ebenfalls 2008 ertragswirk-
sam.

Zu den Jahresergebnissen der WIRO
und des Konzerns verweisen wir auf den
Abschnitt 5 des Lageberichtes.

Die Entwicklungs- und Zukunftschancen
fur den Wohn- und Immobilienmarkt Ros-
tocks werden allgemein positiv beurteilt.



Investitionen

Die Stdrke der WIRO selbst ist die Qualitat
des eigenen Wohnungsbestandes, dessen
Vollmodernisierung grundsétzlich in der
Vergangenheit abgeschlossen wurde. Ge-
genwartig ist das Augenmerk der WIRO auf
die Energieeffizienz und auf die Gewinnung
und Nutzung alternativer Energien gerich-
tet. Indikatoren dafir sind neben dem hohen
Modernisierungsgrad Programme zur Opti-
mierung der Heizsysteme und CO,-Reduzie-
rungen. Auch der Bau von Photovoltaikanla-
gen im Jahr 2008 spricht daftr. Daran wird
2009 angekniipft und die begonnenen Maf3-
nahmen werden weiterentwickelt.

In Verbindung mit den MaBnahmen zum
»Stadtumbau Ost« (ISEK) sollen in der Hanse-
stadt Rostock bis zum Jahr 2009 insgesamt
rund 2.800 Wohnungen vom Markt genom-

Finanzierung

Die Finanzierung der objektorientierten
Investitionen erfolgt — wie in der Woh-
nungswirtschaft tblich - durch langfristi-
ge dinglich abgesicherte Kreditaufnah-
men  groBtenteils in  Form  von
zinsglinstigen KfW- und Landesdarlehen.
Aufgrund der allgemeinen Fordermittel-
und Kapitalmarktsituation war der Eigen-
kapitaleinsatz im Jahr 2008 wesentlich
héher als in den Vorjahren.

Dem WIRO-Konzern sind per Ultimo
insgesamt Kreditlinien in Hohe von 68,5
Mio. € eingerdumt, die zum Ende des Ge-
schéftsjahres in Hohe von 17,7 Mio. € in
Anspruch genommen wurden. In der Ver-
gangenheit wurden Kreditlinien zur Zwi-
schenfinanzierung fiir Modernisierungs-
und Neubauprogramme sowie fir die
Finanzierung von Investitionen im Um-

men werden. Die WIRO selbst hat in der Ver-
gangenheit durch horizontalen Riickbau,
Abbruch und Zusammenlegung ihren Woh-
nungsbestand bereits um rund 646 Woh-
nungen verringert. Auf lange Sicht stellt sich
die WIRO auf zu erwartende demografische
Verdnderungen mit einer langfristigen Ab-
riss-, Riickbau- und Umbauplanung ein. Das
endgiiltige Konzept fiir eine zukunftsorien-
tierte Bestandsbewirtschaftung wird 2009
vorgestellt.

Die WIRO aktivierte im Geschaftsjahr 3,6
Mio. € (Vorjahr: 12,6 Mio. €) in die Grundstu-
cke des Anlagevermdégens. Darin sind neben
dem Ankauf eines Mietobjektes in Hohe von
400 T€ hauptsachlich Investitionen im Rah-
men des CO,-Férderprogrammes enthalten.
Im Umlaufvermégen wurden rund 400 T€

laufvermogen eingesetzt. Seit 2008 wur-
den die dem Unternehmen eingerdumten
Kreditlinien nicht mehr vorrangig fir Zwi-
schenfinanzierungen von Investitionen
beansprucht. Weiterhin stehen Avale in
Ho6he von 2,0 Mio. € zur Verfligung.

Die Umstellung des Finanzmanage-
ments mit dem Ziel der vorzeitigen Zinssi-
cherung und zusatzlichen Liquiditatsge-
nerierung wurde im  Geschéftsjahr
umgesetzt und zeigt bereits seine posi-
tiven Auswirkungen. Im Geschéftsjahr
wurden Zinsswapgeschafte zur Absiche-
rung des Zinsrisikos geschlossen.

Die Neuvereinbarungen zur Hohe des
jeweiligen ZinsfuBes bei Auslauf der je-
weiligen Zinsbindungsfrist flir die fast aus-
schlieBlich vereinbarten Annuitdtendarle-
hen waren problemlos zu treffen, wobei

fuir ErschlieBungsmalBnahmen aufgewendet.
Fir die BaumalRnahme Eigenheime wurden
nochmals rund 500 T€ investiert.

Fir Betriebs- und Geschéftsausstattung
wurden 161,2 T€ und fir die technischen An-
lagen 566,3 T€ ausgegeben, die sich mal3-
geblich auf die Errichtung von 4 Photovoltai-
kanlagen beziehen.

Der Konzern investierte insgesamt 4,6
Mio. € (Vorjahr: 20,4 Mio. €). Die Reduzierung
der Investitionstatigkeiten fiihrt zum Be-
schéftigungsriickgang bei technischen Mit-
arbeitern im Unternehmen und wirkte sich
damit negativ auf das Dienstleistungsergeb-
nis der WIRO aus.

festzustellen ist, dass viele Banken trotz
steigender Immobilienpreise weiterhin
die Beleihungswerte auf dem in den bei-
den Vorjahren fixierten niedrigen Niveau
belassen. Der durchschnittliche Kapital-
kostensatz fiir die Gesamtsumme der
langfristigen Verbindlichkeiten der WIRO
verringerte sich zum Vorjahr um 0,12 % auf
durchschnittliche 4,42 %. Die WIRO hatte
zur Finanzierung ihres Immobilien-Anla-
gevermdgens rund 2.200 Darlehensver-
trdge abgeschlossen, wovon im Rahmen
der Umstrukturierung des Finanzmanage-
ments eine Vielzahl von Darlehensver-
trdgen zusammengelegt wurden, sodass
zum 31.12.2008 die Anzahl der bestehen-
den Darlehensvertrage auf 1.852 Vertrage
sank.
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Personal-/ Sozialbereich

Im abgeschlossenen Geschiftsjahr verlang-
ten Rationalisierungen, Strukturverande-
rungen und damit verbundene neue Ar-
beitsaufgaben allen Mitarbeiterinnen und

MitarbeiternweitereLeistungssteigerungen
ab. Fachspezifische Weiterbildungen fiir
164 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fan-
den bei der WIRO in 74 MaBnahmen statt.

Der WIRO-Konzern beschéftigte am 31.12.2008 folgende Mitarbeiter/-innen:

Mitarbeiter/-innen

Kaufmannische
Technische
Gewerbliche
Auszubildende
Gesamt

mannlich weiblich
62 217

15 9

187 47

9 24

273 297

Gesamt | davon teilzeitbeschaftigt
279 56

24 2

234 11

33 =

570 69

Der Betriebsrat der Muttergesellschaft be-
steht aus 11 Personen, davon ist eine Person
freigestellt. Dem Wirtschaftsausschuss geho-
ren 5 Mitarbeiter/-<innen an. In die Jugend-
vertretung wurden 3 Auszubildende bzw.
jugendliche Mitarbeiter/-innen gewahlt.

Dem Betriebsrat der RGS gehéren 3 Mitar-
beiter/-innen an. Die Mitarbeiter der SIR wahl-
ten 2005 erstmals ihren 3-kdpfigen Betriebs-
rat. Seit 2004 besteht auch ein Konzern-
betriebsrat.

Die Anzahl der Mitarbeiter/-innen ist bei
der WIRO selbst zum 01.01.2009 auf 484 ge-
sunken. Mit 12 Mitarbeiter/-innen liefen 2008
Vertrdge zur Altersteilzeit. Die WIRO beschaf-
tigte 2008 von Marz bis September 23 Garten-
arbeiter als Saisonkréfte.

Die WIRO unterhdlt einen unternehmens-
eigenen Bauregiebetrieb, welcher in tech-
nischen Gewerken, wie Elektro, Heizung und

Sanitdr, in den Bauhauptgewerken Tischler
und Maler sowie im Gartenbau tatig ist. Der
Bauregiebetrieb arbeitet im Wesentlichen fiir
den unternehmenseigenen Wohnungsbe-
stand. Zum 31.12.2008 beschéftigte der Bau-
regiebetrieb insgesamt 125 Mitarbeiter.

Zum Jahresanfang 2008 wurde die Frei-
setzung von 30 Malern und Malerhelfern
durch die Geschiftsfiihrung beschlossen, da
keine langfristige Arbeitsauslastung fiir das
Gewerk Maler garantiert werden kann. Zur so-
zial vertrdglichen Gestaltung der Freisetzung
unterbreitete die Geschéftsflihrung gemein-
sam mit dem Betriebsrat den betroffenen
Mitarbeitern das Angebot, in eine eigens hier-
fur eingerichtete Transfergesellschaft einzu-
treten. Aufgabe und Ziel der Transfergesell-
schaft ist die professionelle Vorbereitung der
Mitarbeiter fir einen Wiedereintritt in den
Arbeitsmarkt sowie die erfolgreiche und

angemessene Vermittlung an einen neuen
Arbeitgeber. Fiir den Eintritt in die Transferge-
sellschaft hat sich eine Vielzahl der infrage
kommenden Mitarbeiter entschieden. Rege-
lungen hierzu wurden u. a.im Sozialplan vom
8. Oktober 2008 getroffen.

Betriebsrat und Geschaftsfliihrung der
WIRO hatten eine Betriebsvereinbarung ab-
geschlossen, wonach die Wochenarbeitszeit
ab dem 01.04.2006 ohne Lohnausgleich um
eine Stunde verlangert wurde, das Unterneh-
men jedoch gegenlaufig auf der Basis eines
abgestimmten Personalstrukturprogramms
auf betriebsbedingte Kiindigungen verzich-
tete. Diese Vereinbarung lief zum 30.06.2008
aus. Es gelten daher derzeit wieder die Rege-
lungenausder Zeit vor Abschluss der Betriebs-
vereinbarung.



4. Anderungen rechtlicher Grundlagen

Mit Beschluss der Gesellschafterversammlung
vom 20.09.2007 wurde der Gesellschaftsver-
trag neu gefasst. Anderung betreffen unter
anderem die Teilnahme des Aufsichtsrates an
den Gesellschafterversammlungen, die Zulas-
sung der Bildung von Ausschiissen sowie die
Uberarbeitung der Geschéftsanweisung fiir
die Geschéftsfiihrung. Die Eintragung in das
Handelsregister erfolgte am 10.10.2007.

Mit Beschluss der Gesellschafterversamm-
lung vom 04.12.2008 wurde die Geschafts-
anweisung an die Geschéftsfiihrung entspre-
chend dem § 11 Abs. 1 b) des Gesellschafts-
vertrages neu gefasst. In der Sitzung des Auf-
sichtsrates am 27.11.2008 wurde zudem eine
neue Geschaftsordnung fiir den Aufsichtsrat
sowie eine neue Geschédftsordnung der Aus-

schiisse beschlossen. Mit diesen drei Regulari-
en folgt die WIRO im Wesentlichen den Hand-
lungsempfehlungen des Public Corporate
Governance Kodexes fiir die Hansestadt Ros-
tock.

Die bereits im Jahresabschluss 2007 ge-
nannten Rechtsstreitigkeiten der Gesellschaft
im Zusammenhang mit der Kiindigung des
ehemaligen Geschaftsfiihrers, Herrn Bernhard
Kiippers, bestehen weiterhin. Ein Ergebnis der
juristischen Auseinandersetzungen liegt zum
Zeitpunkt der Jahresabschlusserstellung noch
nicht vor. Fiir die WIRO zu erwartende Risiken
wurden bereits im Geschéftsjahr 2007 durch
Riickstellungsbildung bilanziell und wirt-
schaftlich abgedeckt.
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5. Wirtschaftliche Lage des Konzerns

Vermogenslage
Die Konzernbilanz weist unter Kiirzung der aktivisch und passivisch ausgewiesenen eigenen Anteile in Hohe
von 184,1 T€ nach Fristigkeiten gegliedert folgende Struktur aus:

Vermodgenslage

Mittel- und Langfristig gebundenes Vermdogen
Anlagevermdgen

Sachanlagen und immaterielle Vermdgensgegenstande 1.439.742,6 1.468.780,9
Beteiligungen 620,7 620,7
1.440.363,3 1.469.401,6

Umlaufvermogen
Langfristige Teile des Umlaufvermogens 120.050,8 120.330,3

Kurzfristig gebundenes Vermdgen

Grundsttcke 50.605,7 51.349,2
Unfertige Leistungen, Vorrate 46.236,9 454327
Forderungen und Rechnungsabgrenzungsposten 12.3874 21.8186
Flussige Mittel/Bausparguthaben 42168 21934
113.446,8 6,8 120.793,9 7,1
L 16738609 | 1000 | 17105258 | 1000
Eigenkapital
Stammbkapital 60.000,1 60.000,1
Ricklagen 2370914 237.888,0
Konzernriicklage 738204 75.850,8
Anteile fremder Gesellschafter 130,8 192,7
Sonderrticklage aus Investitionszulage 40.581,2 44.581,2
Bilanzgewinn 8.517,0 00
S 4200409 | 250 | 4185128 | 245
Fremdkapital
Mittel- und Langfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen und sonstige Verbindlichkeiten 11.919,8 13.2889
Dauerschulden 1.164.521,9 1.207.181,7
1.176.441,7 704 1.220.470,6 71,3
Kurzfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen 7.844.4 6.803,9
Darlehen 80726 6.783,2
Erhaltene Anzahlungen 49.483,8 485333
Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten 11.877,5 9.422,0
772783 4,6 715424 472




Die Struktur des Konzerns ist durch den ho-
hen Anteil des langfristig in den Immobili-
enbestanden gebundenen Vermdgens ge-
kennzeichnet.

Das Anlagevermégen hat sich im Jahr
2008 durch die geringe Bautatigkeit, die
vorgenommenen Abschreibungen und ge-
ringe Abgdnge insgesamt um 29,0 Mio. €
(Vorjahr: 13,0 Mio. €) verringert.

Eigenkapital und mittel- und langfristi-
ges Fremdkapital decken vollstédndig das
langfristig investierte Vermdgen ab.

Die Eigenkapitalausstattung des Kon-
zerns kann mit 25,0 % (Vorjahr: 24,5 %) als
solide bezeichnet werden. Das Eigenkapi-
tal hat sich 2008 durch den Jahresiber-
schuss auf insgesamt 420,1 Mio. € (Vorjahr:

418,5 Mio. €) erhoht. Der Jahrestberschuss
enthélt einerseits die der WIRO zukom-
menden Ergebnisabfiihrungen aus den
Uberschiissen der konsolidierten Tochter-
gesellschaften sowie andererseits als gro3-
ten Posten den Jahresiiberschuss der WIRO
selbst.

Die Bilanzsumme besteht mit 75,0 %
(Vorjahr: 75,5 %) aus Fremdkapital.

GroBte Posten des kurzfristig gebunde-
nen Umlaufvermégens sind die vom Kon-
zern flr EigentumsmafBnahmen vorgehal-
tenen unbebauten Grundstiicke der WIRO
sowie die mit den Mietern abzurechnenden
Betriebskosten. Letzteren stehen in ada-
quater Hohe auf der Passivseite die Voraus-
zahlungen der Mieter gegeniber.
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Die Vermdgenslage der WIRO als Muttergesellschaft ist ebenfalls um den eigenen Anteil auf der Aktiv- und Passivseite

saldiert und stellt sich zum 31.12.2008 wie folgt dar:

Vermogenslage

mittel- und langfristig gebundenes Vermogen
Anlagevermdgen
Sachanlagen und immaterielle Vermdgensgegenstande
Beteiligungen

Umlaufvermogen
langfristige Teile des Umlaufvermdgens

1.409.559,3
20124
1.411.571,7

118.377,1

1.438.071,9
1.961,3
1.440.033,2

118.326,7

kurzfristig gebundenes Vermogen
Grundstlcke

unfertige Leistungen, Vorrate
Forderungen und RAP

flussige Mittel/ Bausparguthaben

50.396,8
46.188,0
13.821,5
3.550,0
113.956,3

6,9

40.6614
45.343,1
33.866,7
1.526,1
121.397,3

7.2

Eigenkapital

Stammkapital

Ricklagen

Sonderposten mit Riicklagenanteil
Sonderrtcklage aus Investitionszulage

60.000,1
2243219
36.373,2
40.581,2

60.000, 1
2159252
372316
44.581,2

Fremdkapital

mittel- und langfristiges Fremdkapital
Sonderposten mit Riicklagenanteil
Rickstellungen/Ricklagen
Verbindlichkeiten

kurzfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen
Darlehen
erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten

36.373,2
5441,0
1.161.885,0
1.203.699,2

7.510,3
8.072,6
49.452,0
13.894,6
78.929,5

733

4.8

372316
6.364,3
1.204.571,8
1.248.167,7

7.652,5
6.637,2
48.503,8
11.057,9
738514

74,2

4,5

Getilgt wurden im Geschéftsjahr planméBig Annuitdtsdarlehen in Hohe von 33.552,6 T€ (Vorjahr: 39.782,7 T€).

Neu aufgenommen wurden Darlehen in Hohe von 3.833,6 T€.



Finanzlage

Das Finanzmanagement der Gesellschaft ist
mittels kurz- und langfristiger Liquiditats-
planungen darauf ausgerichtet, die Liquidi-

tat der Gesellschaft und die Bedienung der
Darlehensvertrage sicherzustellen.

Die Beurteilung der Liquiditat des Konzerns ermdglicht die Ubersicht, die sich aus der statistischen Gegeniiberstellung
kurzfristiger Vermogenswerte und Verbindlichkeiten ergibt:

31.12.2008 31.12.2007 Liquiditatsveranderungen
T€ T€ T€

1. Liquiditat ersten Grades

Liquide Mittel 4.216,7 1.876,0

Veranderungen des Bestandes an liquiden Mitteln +2.340,7
2. Liquiditat zweiten Grades

Kurzfristige Forderungen 12.387,4 218186 -9431,2

Bankverbindlichkeiten 8.072,6 6.783,2 +1.289,4

Ruckstellungen, tbrige Verbindlichkeiten, 19.721,9 16.2259 +3.496,0

Rechnungsabgrenzung

Nettogeldvermdgen -11.1904 685,5

Verdnderung des Nettogeldvermdgens -11.8759
3. Liquiditat dritten Grades

Grundstticke 50.605,7 51.349,2 - 7435

Unfertige Leistungen, Vorrate 46.236,9 45432,7 +804,2

Erhaltene Anzahlungen 49483,8 48.533,3 +950,5
Nettoumlaufvermogen 36.168,4 48.934,1

Veranderung des Nettoumlaufvermégens -12.765,7

Bei der vorstehenden Darstellung der Li-
quiditatslage handelt es sich um eine stich-
tagsbezogene bilanzielle Ermittlung. Hier-
bei sind die weitgehend fremdfinanzierten
vollmodernisierten Wohnungen im Um-
laufvermégen in Beurteilung der Marktsi-
tuation in der Liquiditdtsrechnung unbe-
riicksichtigt geblieben. Im Vorjahr waren
Verbindlichkeiten der GWR gegentiber der

WIRO in Gesamthdhe von 20,5 Mio. €, die
deren Umlaufvermégen (Erwerbs-, Erschlie-
Bungs- und Verfahrenskosten) finanzieren,
enthalten und waren entsprechend der Ab-
satzplanung fir die bautrégerfreien Grund-
stlicke als kurzfristige Forderungen der
WIRO jedoch quotal erfasst.
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Die Finanzlage der WIRO als Muttergesellschaft stellt sich wie folgt dar:

1. Liquiditat ersten Grades
Liquide Mittel 3.550,0 1.208,7
Verdnderungen des Bestandes an liquiden Mitteln +23413
2. Liquiditdt zweiten Grades
Kurzfristige Forderungen 13.821,5 33.866,7 —20.045,2
Bankverbindlichkeiten 8.072,6 6.637,2 +1.4354
Ruckstellungen, tbrige Verbindlichkeiten, Rechnungs- 214049 18.7104 +2.694,5
abgrenzung
Nettogeldvermogen -12.106,0 9.727,8
Verdnderung des Nettogeldvermdgens -21.8338
3. Liquiditat dritten Grades
Grundstucke 50.396,8 40.661,4 +9.7354
Unfertige Leistungen, Vorrate 46.188,0 45.343,1 + 8449
Erhaltene Anzahlungen 49.452,0 48.503,8 + 9482

Nettoumlaufvermdgen
Verdnderung des Nettoumlaufvermogens

Die Verminderung der kurzfristigen Forderungen resultiert aus der Anwachsung des Vermégens der GWR auf die WIRO.



Die Kapitalflussrechnung der WIRO stellt sich wie folgt dar:

Kapitalflussrechnung

Jahresergebnis

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens
Fordergebietsabschreibungen

Korrektur Abschreibung durch Férdergebietsabschreibung
Abnahme langfristiger Rickstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Verdanderungen

Cashflow nach DVFA/SG

Gewinn (=) / Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdégens

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme (+) / Abnahme (<) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fr Investitionen in immaterielle Vermogensgegenstande

und Sachanlagen (abzuglich der Zuschusse)

Auszahlungen fur Investitionen von Gegenstanden in das Finanzanlagevermogen
Einzahlung aus Anlagenabgangen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Ausschittung

Einzahlungen Investitionszulage und sonstige Zuschiisse
Verdnderung der Bar- und Terminkredite

Einzahlungen aus Darlehensaufnahme

Auszahlungen fir Darlehenstilgungen

Verdnderung Bausparguthaben

Auszahlungen fiir die Riickzahlung von Darlehen
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Die Finanzmittelfonds zu den jeweiligen
Bilanzstichtagen setzen sich aus dem Be-
stand an liquiden Mitteln zusammen.

Die Verbesserung des Cashflows aus
der laufenden Geschaftstatigkeit um

38.826,5 T€ ergibt sich zum einen aus der
Erhéhung des Cashflows nach DVFA/SG um
10.619,8 T€, insbesondere aufgrund der ge-
genliber dem Vorjahr geringeren Vermin-
derung der langfristigen Ruickstellungen.

6.233,0 -2.2587 84917
33.107,5 27.165,2 59423
0,0 9.243,0 -9.2430
-17169 -1.7324 15,5
- 2828 -7.5499 7.267,1
-1.836,3 17,5 —-1.8538
—-946,1 15,2 -961,3
10.065,4 969,8 9.095,6
3.460,6 -16.605,8 20.0724

-6.4509 —-15.843,2 9.392,3
-51,1 00 =51,
1.686,9 231,5 14554
00 -6.800,0 6.800,0

0,0 2132 -2132
-10.064,6 - 644973 54.432,7
3.833,6 1156732 -111.8396
-35.0204 -37.808,3 2.7879
3174 -1187 436,1

00 -19744 1.974,4
23413 -1.660,1 4.001,4
1.208,7 2.868,8 - 1.660,1

Zum anderen wirkte sich die Verminderung
der kurzfristigen Forderungen, insbeson-
dere die GWR betreffend, sowie die Zunah-
me der kurzfristigen Verbindlichkeiten er-
héhend aus.



Die Verminderung des Mittelabflusses
aus der Investitionstatigkeit ist bedingt
durch eine geringere Investitionstatigkeit
gegeniiber dem Vorjahr.

Infolge eines weitgehenden Verzichtes
auf Darlehensaufnahmen im Berichtsjahr
ist der Cashflow aus der Finanzierungsta-
tigkeit im Wesentlichen durch Tilgungen
gepragt und daher zum Vorjahr gesunken.

Die WIRO konnte im Berichtsjahr den
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit
von 4.815,1 T€ aus dem Mittelzufluss aus der
laufenden Geschaftstatigkeit vollumfang-
lich bedienen. Der verbleibende Mittelzu-
fluss von 43.275,3 T€ wurde in Summe mit
40.934,0 T€ verbraucht, um die Darlehen zu
bedienenunddamitdenlangfristigenSchul-
denstand zu vermindern. Insgesamt wurde
eine Erhohung des Bestandes an liquiden
Mitteln von 2.341,3 T€ erwirtschaftet.

Als reines Finanzierungsgeschéaft hat
die WIRO in den Jahren 2005/2006 rund
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980 Wohnungen als Sale-and-Lease-back-
MaBnahme verduBert. Der Erwerber der
Wohnungen ist entsprechend dem Finan-
zierungsmodell die ENEX Vermdégensver-
waltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt
WIRO KG. Das Finanzierungsgeschaft und
insbesondere die Zinskonditionen sind auf
15 Jahre angelegt.

Das Ergebnis des Cashflows der WIRO
aus der laufenden Geschafts-, Investitions-
und Finanzierungstatigkeit verbesserte sich
gegeniiber 2007 insgesamt um 2.341,3 T€,
das des Konzerns um 2.340,8 T€.

Die Fremdkapitalzinsen beliefen sich
im Jahr auf durchschnittlich 4,42 %.

Zu erwartenden Anderungen der Zins-
konditionen wurde durch Forward-Darle-
hen entgegengewirkt.

Der WIRO-Konzern war im Geschafts-
jahresverlauf 2008 zu jeder Zeit zahlungs-
fahig.



Ertragslage

Die Ertragslage des Konzerns zeigt folgendes Bild:

Ertragslage

Betriebsertrage
Ertrége aus der Hausbewirtschaftung 1783044 88,0 175.121,1 914 3.1833
Verkauf von Grundstticken 6.356,0 3,1 9.185,1 48 | -2829,1
Betreuungstatigkeit 34186 1,7 3.220,8 1,7 197,8
aus Lieferungen und Leistungen 1.854,0 09 1.825,6 0,9 284
Bestandsveranderung 9.691,1 4.8 -1.8619 -1,0 11.553,0
Aktivierte Eigenleistungen 4259 0,2 9483 0,5 -5224
Ubrige Ertrage 2.686,6 1,3 3.083,.8 1,6 -397,2
202.736,6 100,0 191.522,8 100,0 11.213,8
Betriebsaufwendungen
Betriebskosten 47.380,3 234 47.503,3 24,9 -1230
Instandhaltungskosten 11.194,6 55 154721 8,1 -4.2775
Vertriebskosten fiir die Vermarktung 1.5704 08 2.1024 1,1 -532,0
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke 14.165,2 7,0 4.153,5 2.2 10.011,7
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 5614 03 858,6 04 -297,2
Abschreibungen 27.996,1 138 27.854,5 14,5 141,6
Zinsaufwendungen 56.154,3 27,7 582112 304 -2.0569
Sonstige Steuern 21,7 0,0 56,7 0,0 -350
Ubrige Betriebsaufwendungen 4.743,1 23 26094 1,4 21337
163.787,1 80,8 158.821,7 83,0 4.9654
Verwaltungsaufwendungen
Personalkosten 23.634,1 11,6 23.192,0 12,1 4421
Sachkosten 4.807,3 24 5.0359 2,6 - 2286
284414 14,0 282279 14,7 2135
Ertrdge aus Beteiligungen 6529 03 5959 03 57,0
Zinsertrage 650,5 03 550,2 03 100,3
Ordentliches Ergebnis der Geschaftstatigkeit 11.811,5 58 56193 29 6.192,2
AuRerordentliches Ergebnis -4.069,8 -20 -23556 -1.2 -1.7142
Neutrales und periodenfremdes Ergebnis -2670,2 -13 5.100,9 2,7 -7771,1
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 4227 0,2 1.262,7 0,7 —-840,0
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Trotz Verbesserung des Jahresergebnisses gerung des ordentlichen Ergebnisses ent- gebnis dazustellenden Konsolidierungs-
der WIRO ist im Konzern eine Verschlechte-  spricht dem positiven Geschéftsverlauf der  mafnahmen ist die Verminderung des
rung der Ertragslage eingetreten. Die Stei-  WIRO. Aufgrund der bei dem neutralen Er-  Konzernjahresiiberschusses entstanden.

Die Ertragslage der WIRO zeigt folgendes Bild:

Ertragslage

Betriebsertrage

Miet- und Pachteinnahmen 129.632,5 64,8 127.318,0 67,9 23145
Betriebskosten 45.174,8 22,6 434388 232 1.736,0
Ubrige Ertrage aus der Hausbewirtschaftung 39335 2,0 4.7559 2,5 -8224
Verkauf von Grundstticken 5.409,0 2,7 7.985,6 43 -2.576,6
Betreuungstatigkeit 959,5 05 920,3 05 39,2
aus Lieferungen und Leistungen 144,8 0,1 176,1 0,1 -313
Bestandsveranderung 10.279,7 51 -7164 -04 10.996,1
Aktivierte Eigenleistungen 426,0 0,2 947,5 0,5 -521,5
Ubrige Ertrage 4.030,8 2,0 2.551,0 14 14798
199.990,6 100,0 187.376,8 100,0 126138
Betriebsaufwendungen
Betriebskosten 48.505,0 243 484989 259 6,1
Instandhaltungskosten 11.158,3 56 154511 8,2 -42928
Vertriebskosten fur die Vermarktung 1.5704 038 2.1024 1,1 -532,0
Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke 13.667,5 6,8 3.716,2 2,0 99513
Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 1164 0,1 3945 0.2 -278,1
Abschreibungen 273159 13,7 27.165,2 14,5 150,7
Zinsaufwendungen 56.031,9 28,0 584113 31,2 -23794
Sonstige Steuern 15,3 0,0 18,2 0,0 =29
Ubrige Betriebsaufwendungen 4.625,3 23 2.602,7 14 20226
163.006,0 81,6 158.360,5 84,5 4.645,5
Verwaltungsaufwendungen
Personalkosten 20.544,6 10,3 20.058,3 10,7 486,3
Sachkosten 4.370,5 2,2 4440,3 24 -698
24.915,1 12,5 24.498,6 13,1 416,5
Ertrége aus Ergebnisabfiihrung 1.123,2 06 1.056,2 06 67,0
Zinsertrage 666,9 0,3 1.264,7 0,7 -59738
Ordentliches Ergebnis der Geschaftstatigkeit 13.8596 6,9 6.838,6 3,7 7.021,0
AuBerordentliches Ergebnis -4.069,8 -20 -47113 -25 641,5
Neutrales und periodenfremdes Ergebnis -26759 -13 - 24569 -13 -219,0

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 880,9 04 1.929,1 1,1 —-1.048.2



Die Zunahme der Betriebsertrdge ergibt
sich im Wesentlichen aus der Bestandser-
héhung, die aus der Anwachsung der
Grundstiicke der GWR an die WIRO resul-
tieren. Analog hierzu ist die Entwicklung

der Aufwendungen fiir Verkaufsgrundsti-
cke bei den Betriebsaufwendungen zu
sehen. Die Zunahme der Aufwendungen
fir Verkaufsgrundstiicke wurde insbeson-
dere durch den Riickgang der Aufwen-

Die Spartenrechnung bei der WIRO selbst zeigt folgendes Bild:

Ertragslage

Wohnungswirtschaft, inkl. Sonderobjekte und Auflésung der Sonderriicklage

aus Investitionszulage
Grundstlckswirtschaft
Dienstleistungen

Auswirkung Foérdergebietsabschreibung
Finanzergebnis

Sonstige Vorgange saldiert
AuBerordentliche Geschéftstatigkeit
Ergebnis

dungen fir Instandhaltung und Zinsen
kompensiert, sodass insgesamt ein um
7.551,6 TE verbessertes Betriebsergebnis
erzielt werden konnte.

2008 2007
TE T€

22.120,5 17.750,0
1.273,5 5454
343,5 512,5
23.737,5 18.807,9
+1.7169 -75106
-3.615/1 -6.763,0
—-7.5365 +1.918,2
-4.069,8 -4.7112
10.233,0 1.741,3

Das Ergebnis in der Spartenrechnung spie-
gelt die positive Entwicklung im Bereich
Wohnungswirtschaft mit einerseits zuriick-
gehenden Leerstanden und andererseits
mit der Reduzierung der Instandhaltungs-
kosten und der Fremdkapitalkosten wider.
Dabei ist das Niveau des Bestandes gleich-
wertig geblieben. Durch ein intensives Ma-
nagement der Instandhaltung beziglich
der Auswahl der Objekte, der Vergabe der
Auftrdge, gesteuert ber Rahmenvertrage
und ein diszipliniertes Arbeiten mit Bud-
gets, ist das Ergebnis mal3geblich gepragt.

Die Auswirkungen der Umstrukturie-
rung der GWR, welche im Vorjahr ergebnis-
relevant auf das Grundstlicksgeschaft
wirkten, sind 2008 tberwunden. Die Ab-
wicklung von Grundstiicksgeschaften hat
sich normalisiert.

Das Dienstleistungsergebnis ist deut-
lich beeinflusst von dem Riickgang der In-
vestitionstatigkeit im Baubereich und so-
mit von geringeren verbuchten Eigenho-
noraren.

Weiterhin nehmen das auflerordent-
liche Ergebnis aus dem Anteilskauf und der

nachfolgenden Anwachsung der GWR auf
die WIRO (4.069,8 T€) und verschiedene
sonstige Vorgange Einfluss auf das Ge-
samtergebnis, z. B. Rickstellungsbildung
bzw. Wertberichtigungen bei Vermogens-
zuordnungsfragen zwischen der WIRO und
der Hansestadt Rostock sowie der Bundes-
republik Deutschland (im Saldo 132,4 T€),
der Wegfall der Restwertabschreibung
nach FordGG (7.510,6 T€) und die im Ge-
schéaftsjahr erstmals gebildeten auf3erplan-
maBigen Abschreibungen auf Wohnge-
baude (5.791,6 T€).
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Der Jahrestiberschuss des Konzerns betrdgt 4.648,8 T€ (Vorjahr: 7.101,9 T€); der von der WIRO 6.233,0 T€ (Vorjahr: - 2.258,7 T€).
Die daraus resultierende Differenz in Hohe von 1.584,2 T€ (Vorjahr: 9.360,6 T€) setzt sich wie folgt zusammen:

Nachgeholter Sonderposten mit Riicklageanteil It. Férdergebietsgesetz

Nachgeholte Abschreibungen

Anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne

Latente Steuern
Sonstige Ertrdge/Aufwendungen

2008 2007
T€ TE

00 9.243,0

-2.176,0 -22126

6,1 13,8

+460,0 +675,0
+125,7 +1.641,4
-1.584,2 9.360,6

6. Wesentliche Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich erfordert die Ein-
richtung und Dokumentation eines Uber-
wachungssystems zur Fritherkennung be-
standsgefahrdender Risiken. Die sich hier-
aus ergebenden Anforderungen werden
vom WIRO-Konzern erfiillt und bei der WI-
RO auch fiir die SIR und die PGR sowie ge-
sondert bei der RGS dokumentiert. Unter-
nehmensintern wurde 2008 dazu ein Risi-
ko-Managementsystem den aktuellen An-
forderungen des Gesetzgebers angepasst.
In den Aufzeichnungen sind Gefahrenpo-
tenziale und Risikofelder in ihren Beobach-
tungsbereichen definiert.

Die WIRO verfugt Gber eine systemati-
sche, mittel- und langfristig angelegte Fi-
nanz-, Investitions- und Personalplanung.
Ergdnzend enthélt das monatliche Berichts-
wesen durch das alle Funktionsbereiche
abdeckende Controlling jeweils aktuelle
Zahlen zum Leistungsstand und zur wirt-
schaftlichen Situation. Den Uberwa-
chungen unterliegen sowohl die Entwick-
lung der Liquiditat als auch die der Ertrdage
und Aufwendungen, der Leerstande in den

Immobilien sowie die Entwicklung der Au-
Benstande. Insbesondere die Ergebnisse
des Vertriebs und der Bauvolumina werden
gesondert erfasst. Die Faktoren sind fiir die
Entwicklung der Kerngeschafte sowohl er-
gebnis- als auch liquiditatsseitig grundle-
gend.

Die WIRO verfiigt liber eine Innenrevisi-
on und weiterhin liber eine besondere Ab-
teilung zur technischen Qualitatssicherung
und Mangelverfolgung wahrend der Ge-
wahrleistungsfristen.

Schriftliche Dienst- und Arbeitsanwei-
sungen, Stellenbeschreibungen sowie in-
terne und externe Vollmachtsregelungen
liegen vor. Die verbundenen Unternehmen
sind in das System eingebunden. Dariiber
hinaus findet bei den einzelnen Gesell-
schaften eine laufende Budgetliberwa-
chung statt, um die Einhaltung der durch
die Wirtschaftsplane festgelegten Aufwen-
dungen und Ertrage zu sichern. Ergdnzend
werden bei der WIRO und grundsatzlich
bei den Beteiligungen bilanzielle Monats-
abschlisse erstellt und analysiert.

Unabhdngige Institutionen ermitteln

regelmdBig die Entwicklung der Kunden-
wiinsche und die daraus resultierenden
Anforderungen an die Produkte und
Dienstleistungen. Die Ergebnisse werden
bei den Investitions- und Organisationsent-
scheidungen beriicksichtigt.

Die Wirtschaftlichkeit und die Effizienz
der Planungs- und Uberwachungssysteme
werden laufend betrachtet.

Die Verbesserung der Ertragslage der
Unternehmensgruppe ist sowohl abhangig
von der Entwicklung des Wohnungs-
marktes bei der Vermietung von Bestands-
objekten als auch vom Verkaufvon Wohnei-
gentum. Der hohe Modernisierungsgrad
der Immobilienbesténde sichert zwar die
Vermietbarkeit der Wohnungen und ihr
Preisniveau, relativ hohe Arbeitslosigkeit
und korrespondierende Zurlickhaltung bei
der Inanspruchnahme von Wohnflache
behindern aber nach wie vor den Abbau
des Wohnungsleerstandes. Jedoch hat sich
die Situation auf dem Wohnungsmarkt in
Bezug auf die allgemeine Wohnraumnach-
frage bei der WIRO im Vergleich zu den Vor-
jahren bemerkenswert verbessert. Dieser



Trend halt auch im Geschéftsjahr 2009 wei-
terhin an.

Intensive MarketingmalBnahmen und
qualifizierte Serviceleistungen tragen zur
Festigung der Marktposition der WIRO bei.
Der Leerstand bei den Bestandsobjekten
verminderte sich im laufenden Jahresver-
gleich erfreulich auf 4,88 % (Vorjahr 5,70 %).
Fir die Geschéftsjahre 2009 und 2010 ist
ein weiteres Absenken der Leerstande avi-
siert.

Der Verkauf von bereits umgewandel-
ten Einzelwohnungen hat sich nach nach-
fragearmen Jahren wieder stabilisiert. Eine
Anderung der Marktgegebenheiten wird
von der WIRO durchaus positiv eingestuft.
Die Nachfrage nach bautragerfreien Eigen-
heimgrundstiicken wird als relativ gut be-
trachtet. Die von der RGS und der WIRO als
Bautrdger angebotenen bezugsfertigen Ei-

genheime sind bis auf wenige Restanten
abverkauft. Vom Bau weiterer Eigenheime
wird derzeit Abstand genommen. Nachfra-
geabhangig ist eine Aufnahme der Bautra-
gertatigkeit in Abstimmung mit den ent-
sprechenden Gremien jederzeit méglich.

Die Inanspruchnahme des Dienstleis-
tungsangebotes des Sanierungstragers RGS
hangt weitgehend von der Weiterfiihrung
der Férderungsprogramme durch den Bund
und das Land ab. In der kurzfristigen Be-
trachtungsweise sind die Kapazitaten der
RGS ausgelastet. Erwartete mittelfristige
Entwicklungen sind bereits berticksichtigt.

Fiir 2009 und 2010 wird erwartet, dass
sich das Spartenergebnis Wohnungswirt-
schaft unverandert positiv darstellt.

Nach bereits beantragter Anderung
bzw. Neuaufstellung von Bebauungspla-
nen und durch noch durchzufiihrende Er-

schlieBungsmaBnahmen sowie durch den
Abverkauf der Baugrundstiicke auf der
Holzhalbinsel wird davon ausgegangen,
dass sich das Spartenergebnis der Grund-
stlickswirtschaft an das Vorjahresergebnis
anschlief3t.

Der Bereich Dienstleistung wird zumin-
dest die zur Vollkostendeckung benétigten
Ertrdge erwirtschaften. Die Effizienz des
technischen Bereiches befindet sich auf
dem Priifstand; an neuen Konzepten wird
momentan gearbeitet.

Zur Zinssicherung wurden im Ge-
schéaftsjahr 2008 neun Zinsswapgeschafte
abgeschlossen. Sie bilden Bewertungsein-
heiten mit dem jeweiligen Grundgeschft.

Dariiber hinausgehende wesentliche
Chancen und Risiken der kiinftigen Ent-
wicklung werden von der Gesellschaft aus
aktueller Sicht nicht erwartet.

/.Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des

Geschaftsjahres und voraussichtliche Entwicklung

Die Geschéaftsentwicklung fiir 2009
schlieBt bei samtlichen Konzern-Unter-
nehmen bisher nahtlos an das Vorjahr an.
Vorgdnge von besonderer Bedeutung,
die sich wesentlich auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
und des Konzerns auswirken, sind nach
Schluss des Geschéftsjahres nicht einge-
treten.

Zum 01.01.2009 wurde durch den Ge-
sellschafter der WIRO, die Hansestadt Ros-
tock, ein zweiter technischer Geschafts-
fihrer bestellt. Das Organigramm sowie
der Geschiftsverteilungsplan der WIRO
wurden daraufhin angepasst. Fir beide
Geschaftsfihrer der WIRO gilt die Aufga-

benaufteilung jeweils fur den kaufman-
nischen und technischen Bereich.

Das 2008 installierte Risiko-Manage-
mentsystem wurde zu Beginn des Ge-
schéaftsjahres 2009 dahingehend geédndert,
dass die Erfassung von Risiken von einem
bisher zweimonatlichen auf einen quartals-
weisen Rhythmus umgestellt wurde.

Der Gesellschaftsvertrag, welcher Ende
September 2007 in Kraft trat, forderte Ver-
anderungen in Bezug auf die Auftragsver-
gabe. Im Geschaftsjahr 2008 wurden ent-
sprechende Dienstanweisungen tiberarbei-
tet, eine elektronische Vertragsdatenbank
angelegt sowie ein Vergabecontrolling ein-
gerichtet. Die Gesellschaft ist an der ste-

tigen Umsetzung und Vervollkommnung
der Vergabeaktivitdten interessiert. Die Ein-
setzung einer elektronischen Handwerker-
kopplung steht bevor.

Wesentliche Verdnderungen fir den
Bereich Finanzierung im Jahr 2008 und die
Weiterfihrungen 2009 fiihrten zu einer Re-
duzierung der bestehenden Darlehensver-
trdge und der Glaubiger sowie zu Umfinan-
zierungen in bedeutenden GréBRenord-
nungen. Hauptsachliches Ziel der Ge-
schaftsfiihrung ist es, neue Kreditvertrage
variabel und mit geringer Laufzeit abzu-
schlieen und die Unternehmensliquiditat
bei erhohter Flexibilitdt zu sichern und zu
erhdhen. Zinssicherungsgeschiafte zur Si-



cherung der Marktzinsen, wie 2008 abge-
schlossen, sind fur 2009 im Grunde nicht
geplant. Die Sicherheiten werden in diesem
Zusammenhang stetig neu strukturiert.

Die Ertrags- wie auch die Finanzlage
werden sich voraussichtlich insgesamt ver-
bessern. Die mittelfristige Planung geht
von steigenden Jahrestiberschiissen aus.
Eine Steigerung des Cashflows wird fir Li-
quiditatsentlastungen sorgen.

Im Rahmen des Projektes Stadtumbau
Ost wird die WIRO eventuell weitere Wohn-
einheiten durch Rickbau vom Wohnungs-
markt in der Hansestadt Rostock nehmen.
Dabei geht es im Wesentlichen um Objekte
mit schwer vermietbaren Wohnungen ab
der 5. Etage sowie nicht stark nachgefragte
4-und 5- Raumwohnungen. Entsprechende
Konzepte hierzu sowie zur weiteren lang-
fristigen Bestandsbewirtschaftung bzw.
-instandhaltung werden derzeit erarbeitet.
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Ferner ist die WIRO mit der Einflihrung
eines Portfolio-Managementsystems be-
fasst, mit welchem der gesamte Immobili-
enbestand systematisch analysiert und be-
wertet werden kann.

Insgesamt ist im Jahr 2009 mit einer
Weiterfiihrung der Uberarbeitung des Un-
ternehmenskonzepts zu rechnen, welches
die sowohl die gegenwadrtigen wie auch die
zuklinftigen Bedirfnisse der Gesellschaft
einbezieht.

Im neuen Jahr werden die Neben-
geschéftsfelder der WIRO, die nicht zum
Kerngeschaft der Wohnungswirtschaft
zédhlen, auf den Priifstand gestellt. Deren
Wirtschaftlichkeit wird analysiert, die Ge-
schaftsfihrung weitere Entscheidungen
trifft. Dazu zdhlt insbesondere das Betrei-
ben von Sonderobjekten.

Mit der Verabschiedung des Bilanz-

rechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG)
ist der Grundstein fiir wesentliche Verdnde-
rungen im Handelsrecht gelegt. Das BilMoG
wird das Bilanzrecht des HGB fiir den Wett-
bewerb mit den internationalen Rech-
nungslegungsstandards starken. Fir die
WIRO wird es spirbare Veranderungen in
der Bilanzierung geben. Entsprechende
Vorbereitungen werden von der WIRO ge-
troffen.
Bei weiterhin im Wesentlichen unverdn-
derten Rahmenbedingungen wird insbe-
sondere aufgrund der avisierten Ma3nah-
men fir die Jahre 2009 und 2010 ein posi-
tiver Geschaftsverlauf, der sich in der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage nie-
derschldgt, erwartet. Die Zahlungsfahigkeit
der WIRO ist unverandert gegeben.



8. Weitere Angaben

Die Gesellschaft weist einen Bilanzgewinn
von 10.232 T€ aus. Die Entscheidung tber
die Verwendung des Bilanzgewinns trifft
der Gesellschafter nach dessen Feststel-
lung durch Aufsichtsrat und Gesellschafter.
Der Aufsichtsrat und die Geschaftsfiihrung
beabsichtigen 10.200 T€ des Bilanzgewinns
dem Gesellschafter auszuschiitten und den
verbleibenden Anteil am Bilanzgewinn der
Bauerneuerungsriicklage zuzuweisen.

Rostock, 30. April 2009

Ralf Zimlich
Vorsitzender und Sprecher
der Geschéftsfiihrung

Kay Schulte
Geschaftsfuhrer
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Ist die Wohnung noch so schén: Wenn es ringsherum nicht griint und bliht, fehlt etwas. Die Quar-
tiere der WIRO haben so viel Griin, dass mehr als 115 Hektar zusammenkommen. Mehr als eine ;
Million Quadratmeter mit Rasen, Strauchern und Baumen. Die WIRO-Gartner hegen die Innenhofe, £
Vorgarten und die kleinen Parks das ganze Jahr Giber, damit die Mieter immer die besten Aussichten
haben. Mit den Griinanlagen der WIRO ist es wie mit den Hausern: Sie werden liebevoll gepflegt
und manchmal sogar saniert.
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Jahresabschluss

fur die WIRO und fur den Konzern

Bilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31. Dezember 2008:

Aktivseite 31.12.2008 31.12.2007
EURO EURO EURO

A. Anlagevermégen

I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande 89.415,00 2.444,00
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Sachanlagen

Grundstticke mit Wohnbauten

Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstticke ohne Bauten

Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstticken

technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Umlaufvermdogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstticke ohne Bauten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Grundsticke mit fertigen Bauten

unfertige Leistungen

andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstticksverkaufen

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

davon aus Ergebnisabfiihrungsvertragen € 1.131.436,32
(Vorjahr: € 1.075.179,36)

Forderung gegen Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Forderung gegen Gesellschafter

sonstige Vermdgensgegenstande

Wertpapiere
Eigene Anteile

Flssige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung
Treuhandkonten Eigentumswohnungen
Treuhandkonten Mietkautionen

1.351.806.582,16
43.849.662,40
5.591.978,53
29.745,94
879.023,99
5.838.601,14
624.828,98
46.725,30
802.719,10

1.752.421,07
260.002,00

11.913.614,88
36.615.483,22
112.825.902,31
45419.195,34
768.845,95

393.660,41
6.626.833,65
404.678,06
11.095,14
2.043.751,43

0,00

33.732,04
11.337.050,99

3.549.999,32
0,00

1.409.469.867,54

2.012.423,07

207.543.041,70

20.850.801,72

184.065,08

3.549.999,32

389.599,91
1.644.089.213,34

228971,75
1.365.905,38
22.978.614,66

1.380.542.487,78
44.758.401,62
4.324.274,09
29.745,94
928.038,78
5.833.566,83
885.542,88

0,00

767.382,77
1.438.069.440,69

1.701.291,88
260.003,00
1.961.294,88

11.996.318,62
26.137.480,12
113.674.335,68
44.769.110,97
573.960,43
197.151.205,82

278.677,79
5.628.584,04
39.976,65
35.011,09
2.102.190,58

20.500.000,00

33.732,04
11.835.631,95
40.453.804,14

184.065,08

1.208.721,46
317.409,93
1.526.131,39

592.861,75
1.679.941.247,75

24944041
1.153.734,09
21.523.824,25
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Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital (Stammbkapital)

Gewinnriicklagen

Sonderriicklage gemaf(3 § 27 Abs. 2 DMBIIG
Rucklage fir eigene Anteile
gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

andere Gewinnrlcklagen

Sonderriicklage aus Investitionszulage

Bilanzgewinn
Jahresergebnis
Einstellung in / Entnahme aus Riicklagen

Sonderposten mit Riicklageanteil
gemadl} Fordergebietsgesetz

Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen
Steuerrlickstellungen

Ruckstellungen fur Restitutionsobjekte und
Ausgleichsverpflichtungen

Ruckstellungen fr Bauinstandhaltung
sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen
sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern € 419.761,90 (Vorjahr: € 423.307,39)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 126.897,30
(Vorjahr: € 605.515,94)

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung
Treuhandkonten Eigentumswohnungen
Treuhandkonten Mietkautionen

31.12.2008
EURO EURO
60.000.100,00
147.739.048,97
184.065,08
12.587.589,20
52.405.567,42
1.356.781,22
66.534.002,92
40.581.207,83
6.232.952,40
4.000.000,00
10.232.952,40
72.746.322,23
1.179.317,00
770.768,00
2696.271,59
0,00
8.304.907,16

1.127.916.904,87
42.040.728,32
49.452.047,31
1.617.876,85
5.655,61
7.671.421,88
2.301.194,22
2.298.486,18

12.951.263,75

1.233.304.315,24

1.644.089.213,34

22897175
1.365.905,38
22.978.614,66

31.12.2007
EURO

60.000.100,00

149.575.162,53
184.065,08
12.587.589,20
52.405.567,42
1.356.781,22
66.534.002,92

44.581.207,83

-2.258.685,04
2.258.685,64
0,00

74.463.215,59

1.135.139,00
860.000,00

423.631,61
2.277.573,16
8.680.002,65

13.376.346,42

1.166.608.274,48
44.600.696,10
48.503.854,61
1.782.682,32
5.600,00
5.188.966,37
1.991.815,92
2.729.322,66

1.271411.212,46

1.679.941.247,75

24944041
1.153.734,09
21.523.824,25
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Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2008:

Geschaftsjahr 2007

O NT o =
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Umsatzerlse

aus der Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von Grundsttcken

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung (Vorjahr Verminderung) des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstlicken mit fertigen
oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

andere aktivierte Eigenleistungen

sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

davon fur Grundsteuer € 3.402.129,06 (Vorjahr: € 3.164.261,69)
Aufwendungen flr Verkaufsgrundsticke

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und fir Unterstiitzung

davon fur Altersversorgung € 442.430,81 (Vorjahr: € 432.164,94)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ergebnisabfiihrungsvertragen
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge
Abschreibungen auf Finanzanlagen
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
auferordentliche Ertrage
auBerordentliche Aufwendungen
auBerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
sonstige Steuern

Jahresergebnis

Entnahme aus Sonderriicklage Investitionszulage

Einstellungen in Gewinnriicklagen
in die Rucklage fur eigene Anteile

in gesellschaftsvertragliche Ruicklagen
in die Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr 2008
EURO EURO

178.740.807,47
5.409.015,76
959.559,22
144.782,93

185.254.165,38

10.279.654,10

425.924,94

12.630.807,77
61.233.710,32
13.667.464,76
116.445,66

75.017.620,74
16.937.927,83
3.606.713,39

20.544.641,22

33.107.454,46

14.480.091,14

1.123.234,68

666.919,63

0,00

56.031.878,88

11.199.020,06
4.711.248,65
8.781.091,78

-4.069.843,13
880.921,00
15.303,53
6.232.952,40
4.000.000,00
0,00

0,00
0,00

10.232.952,40

EURO

175.512.636,92
7.985.652,00
920.339,07
176.046,74

184.594.674,73
-716.360,04

947.468,98
11.458.168,35

66.052.371,48

3.716.240,98
394.464,13

70.163.076,59

16.422.891,26
3.635.433,78

20.058.325,04
27.165.243,38

18.333.354,42
1.056.240,87
1.274.935,36
83.999,00
58411.252,07
4.399.877,75
0,00
4.711.248,65
- 4.711.248,65
1.929.127,00
18.187,74
-2.258.685,64
4.000.000,00
0,00

0,00
1.741.314,36

0,00
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Konzernbilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31. Dezember 2008

Aktivseite

—=

Sk WD =

OCWVONOU A WN —==— P

On Wn g W IN = = b9

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstdande
Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundsticke ohne Bauten
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter
Bauten auf fremden Grundstticken
technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Beteiligungen

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten

Grundsticke mit unfertigen Bauten

Grundsticke mit fertigen Bauten

Bauvorbereitungskosten

unfertige Leistungen

andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstticksverkdufen

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen Gesellschafter

sonstige Vermdgensgegenstande

Wertpapiere

Eigene Anteile

Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung

Treuhandkonten Eigentumswohnungen
Treuhandkonten Mietkautionen

Treuhandkonten Sanierungsgesellschaften
Treuhandkonten WohnumfeldmalBnahmen/Soziale Stadt

31.12.2008

EURO

1.372.400.358,10
52.888478,73
5.591.978,53
29.745,94
1.338.190,66
5.852.074,14
688.670,08
46.725,30
802.719,10

0,00

12.098.327,23
36.615.483,22
114.499.604,79
24.144,48
45.468.051,87
768.845,95

393.660,41
6.626.833,65
663.999,45
157.938,83
33.732,04
11.486.686,71

4.216.758,25
0,00

EURO

103.678,53

1.439.638.940,58

620.710,84

209.474.457,54

19.362.851,09

184.065,08

4.216.758,25

44345193
1.674.044.913,84

228971,75
1.365.905,38
22.991.028,54
227.352.621,14
63.096.323,05

31.12.2007
EURO

8.960,65

1.401.403.717,51
53.862.437,61
4.324.274,09
29.745,94
1.393.455,45
5.953.691,83
929.888,45

0,00

767.382,77
107.320,64
1.468.771.914,29

620.710,84

22.449.282,71
26.284.846,93
115.639.579,56
87.251,28
44.858.716,70
573.960,43
209.893.637,61

279.067,67
5629.284,51
256.073,07
271.992,96
33.732,04
21.914.220,02
28.384.370,27

184.065,08

1.875.96947
317.409,93
2.193.379,40

652.843,94
1.710.709.882,08

24944041
1.153.734,09
21.533.168,17
212.202.853,62
57.893.540,95




Passivseite

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Gewinnrticklagen

Sonderriicklage gemaf(3 § 27 Abs. 2 DMBIIG
Rucklage fir eigene Anteile
gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

andere Gewinnrlcklagen
Konzernriicklage

QLA W == P

lll.  Sonderriicklage aus Investitionszulage
IV. Bilanzgewinn

1. Jahrestberschuss

2. anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne
3. Einstellung in / Entnahme aus Ricklagen

Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter
Riickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen

Steuerrlckstellungen

Ruckstellungen fur Restitutionsobjekte und
Ausgleichsverpflichtungen

Ruckstellungen fur Bauinstandhaltungen

sonstige Ruckstellungen

wn — L
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 457.169,44 (Vorjahr: € 430.069,91)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 155.136,11
(Vorjahr: € 605.515,94)

NOWUTA WD =N

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung

Treuhandkonten Eigentumswohnungen
Treuhandkonten Mietkautionen

Treuhandkonten Sanierungsgesellschaften
Treuhandkonten WohnumfeldmaBnahmen/Soziale Stadt

31.12.2008
EURO EURO
60.000.100,00
147.739.048,97
184.065,08
13.292.885,23
52.405.567,42
23.653.813,20
73.820.453,13
163.356.784,06

4.648.831,93
-6.156,47
3.874.284,86

1.425.827,00
6.645.768,00
2696.271,59

0,00
8.996.348,86

1.130.553.761,51
42.040.728,32
49.483.835,40
1.617.876,85
5.65561
7.887.606,76
2.343.810,58

40.581.207,83

8.516.960,32
130.822,18

19.764.215,45

1.233.933.275,03
22.500,00

1.674.044.913,84

228971,75
1.365.905,38
22.991.028,54
227.352.621,14
63.096.323,05

31.12.2007
EURO

60.000.100,00

149.575.162,53
184.065,08
13.167.170,09
52.405.567,42
22.740.044,86
75.850.816,86
164.347.664,31
44.581.207,83

7.101.884,80
-13.825,84

- 7.088.058,96
0,00
192.688,49

1.354.353,00
7.195.000,00
423631601

2.277.573,16
8.201.750,91
19.452.308,68

1.169.364.300,38
44.600.696,10
48.533.298,94
1.782.682,32
0,00
5431.153,28
2.818.619,22

1.272.530.750,24
30.000,00

1.710.709.882,08

249.440,41
1.153.734,09
21.533.168,17
212.202.853,62
57.893.540,95
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2008:

Geschaftsjahr 2008 Geschaftsjahr 2007
EURO EURO EURO
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 178.304.423,64 175.121.063,68
b) aus Verkauf von Grundstlicken 6.355.961,66 9.185.072,63
C) aus Betreuungstatigkeit 3.418.600,89 3.220.753,27
d) ausanderen Lieferungen und Leistungen 1.854.040,63 1.825.633,79
189.933.026,82 189.352.523,37
2. Erhéhung (Vorjahr Verminderung) des Bestandes 9.691.067,02 -1.861.863,97
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
3. andere aktivierte Eigenleistungen 425.924,94 948.281,98
4. sonstige betriebliche Ertréage 11.312.294,32 10.308.031,39
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung, davon fur Grundsteuer 60.145.285,19 65.077.783,75
€3.402.129,06 (Vorjahr: € 3.164.261,69)
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 14.165.226,03 4.153.576,96
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 561.390,77 858.546,21
74.871.901,99 70.089.906,92
6. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehdlter 19.516.087,71 19.045.596,16
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 4.117.968,94 4.146.415,32
fur Altersversorgung und fir Unterstitzung
davon fur Altersversorgung € 407.907,81 (Vorjahr: € 432.164,91) 23.634.056,65 23.192.011,48
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstande 33.787.72547 et
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 15.054.805,29 9.694.810,94
9. Ertrége aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 652.951,46 595.861,87
10. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 650.500,90 560.495,75
11.  Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 83.999,00
12.  Zinsen und dhnliche Aufwendungen 56.154.264,37 58.211.209,59
13. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 9.163.011,69 10.776.930,52
14. auBerordentliche Ertrage 4.711.248,65 0,00
15. auBerordentliche Aufwendungen 8.781.091,78 2.355.624,32
16. auBerordentliches Ergebnis -4.069.843,13 —2355.624,32
17. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 422651,55 1.262.755,07
18. sonstige Steuern 21.685,08 56.666,33
19. Jahresergebnis 4.648.831,93 7.101.884,80
20. Entnahme aus Sonderriicklage Investitionszulage 4.000.000,00 4.000.000,00
21. Anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne 6.156,47 13.825,84
22. Einstellung in die Konzernriicklage 0,00 9.227.280,19
23. Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) indie Rucklage fir eigene Anteile 000 0,00
b) in gesellschaftsvertragliche Ruicklagen ' 119.464,41
o - 125.715,14
c) indie Bauerneuerungsrticklage 000 1.741314,36
' 125.715,14 1.860.778,77
24. Bilanzgewinn 8.516.960,32 0,00
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Altersgerecht

Single, Familie oder Senior — der Lebensabschnitt bestimmt, was ein Mieter will. Spatestens, wenn
Nachwuchs daist, sind bei der Wohnungssuche Fragen wie diese wichtig: Wo ist der ndchste Kinder-
garten? Sind Spielplatze und Parks zum Toben in der Ndhe? Wie weit ist es bis zur Grundschule? Die
WIRO hat familienfreundliche Wohnungen in urbanen Stadtteilen, fiir kleine und gro3e Familien.
Spielpldtze und griine Innenhofe, Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen und Kitas: Die wichtigen Dinge
liegen Uberall fast vor der Haustir.
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Zusammengefasster Anhang

fur die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,
und den Konzern fur das Geschaftsjahr 2008

A. Allgemeine Angaben zum Konzern

Mutterunternehmen des Konzerns ist die
WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesell-
schaft mbH mit Sitz in der Hansestadt Ros-

In den Konzernabschluss wurden ne-
ben der WIRO als Muttergesellschaft die
nachfolgend genannten verbundenen Un-

tock.

ternehmen einbezogen:

Umsatz- | Investitionen | Jahresergebnis vor
erlése | inSachanlagen | Ergebnisabfiihrung
2008 2008 2008
T€ TE TE

WIRO Wohnen in Rostock 185.254 5.861 6.233
Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock
RGS Rostocker Gesellschaft fiir 3.752 112 203
Stadterneuerung, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau mbH, Rostock
PGR Parkhaus Gesellschaft 1.642 13 375
Rostock GmbH, Rostock
SIR Service in Rostocker 1.129 = 678
Wohnanlagen GmbH, Rostock

Mitarbeiter | Eigenkapital Konzern-

am am beteiligungs-
31.12.2008 | 31.12.2008 quote
Anzahl T€ %

458 325.087 100
33 1.300 94
4 982 95
51 510 100

Der Konzernabschluss wurde nach den Vor-
schriften des HGB und des GmbHG unter
Berticksichtigung der fiir Wohnungsunter-
nehmen in der Form fir Kapitalgesell-

schaften glltigen besonderen Formvor-
schriften aufgestellt. Dies gilt unter Beriick-
sichtigung des DM-Bilanzgesetzes auch fir
die konsolidierten Einzelabschlisse. Fiir die

B. Konsolidierungsgrundsatze

Die Jahresabschliisse der konsolidierenden
Unternehmen bilden die Grundlage fiir den
Konzernabschluss. Die Geschéftsjahre aller

einbezogenen Unternehmen stimmen mit
dem Kalenderjahr tiberein. Die Kapitalkon-
solidierung erfolgte nach der Buchwertme-

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
wird die Verordnung tber Formblatter fiir
die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen angewandt.

thode im Sinne des § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB
jeweils auf den Stichtag des Erwerbs des
einbezogenen Unternehmens:




Fir die Beteiligungen anderer Gesellschaf-
ter am Eigenkapital der in die Konzernbi-
lanz einbezogenen RGS und PGR wird ein
Ausgleichsposten gemaf3 § 307 HGB ausge-
wiesen.

Forderungen und Verbindlichkeiten
zwischen den in den Konzernabschluss ein-
bezogenen Unternehmen wurden im Rah-
men der Schuldenkonsolidierung gemal
§ 303 HGB gegeneinander aufgerechnet.

Die Konsolidierung der Grundstiicks-

und Wohnungsgesellschaft Rostock (GmbH
& Co.) OHG erfolgte im Jahr 2007 hélftig, da
50 % von der BBC Baltic Bau Contor Projekt-
entwicklungsgesellschaft mbH gehalten
wurden. Mit notariellem Vertrag vom 14. Mai
2008 haben die WIRO und die BBC als Gesell-
schafter der GWR das Ausscheiden der BBC
aus der GWR zum 1. April 2008 beschlossen.
Die WIRO als alleinig verbliebener Gesell-
schafter der GWR tbernahm deren Gesell-
schaftsvermégen durch Anwachsung.

Die WIRO hat im Jahr 2008 am Stamm-
kapital der PGR weitere 5 % erworben, stille
Reserven oder Lasten waren nicht vorhan-
den.

Wesentliche Zwischenergebnisse nach
§ 304 HGB sind nicht angefallen.

Samtliche Umsatze sowie andere Ertra-
ge und Aufwendungen zwischen den ein-
bezogenen Unternehmen wurden im Rah-
men der Aufwands- und Ertragskonsolidie-
rung gemaf3 § 305 HGB verrechnet.

C. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertung der im Konzernabschluss
erfassten Vermdgensgegenstdnde und
Verbindlichkeiten erfolgt nach einheit-
lichen Kriterien.

Die immateriellen Vermdgensgegen-
stande und das Sachanlagevermdégen sind
zu Anschaffungskosten, vermindert um
planmaBige und auBerplanmaBige Ab-
schreibungen, bewertet.

Die Abschreibungen erfolgen linear
auf Basis betriebsgewohnlicher ge-
schatzter Nutzungsdauern. Abgeschrie-
ben wird pro rata temporis.

Die Abschreibungen auf die Gebaude-
anschaffungskosten werden im Konzern
auf der Basis einer unterstellten Nut-
zungsdauer von 80 Jahren fur Wohn-
bauten und von 50 Jahren bei Geschafts-
bauten vorgenommen. Fir abgeschlos-
sene VollmodernisierungsmaBnahmen in
Wohnbauten wird die Restnutzungsdauer
grundsatzlich um 50 % der bisherigen
Nutzungsdauer erhéht. Zu den Anschaf-
fungskosten werden auch Eigenleistun-
gen aktiviert.

Grundsatzlich wird mit Ausnahme der
im Jahr 2007 gekauften und eingebauten
Rauchmelder das Wahlrecht nach § 6 Abs.

2 EStG a. F. fur geringwertige Vermogens-
gegenstdnde in Anspruch genommen.

Im Jahr 2008 wurden die Objekte auf
ihre Ertragswerte hin nach WFA gemaf}
IDW WFA 1 gepriift. Daraus resultierend
wurden in Héhe von 5.791,6 T€ auBBerplan-
mafBige Abschreibungen vorgenommen.
Die auBerplanméaBigen Abschreibungen
wurden nur fiir die Objekte durchgefiihrt,
bei denen die unveranderte Nutzung nach
dem derzeitigen Stand des Bestandskon-
zeptes sichergestellt ist. Nach Weiterfiih-
rung eines nachhaltigen Bestandskon-
zeptes und der sich daraus ableitbaren
belastbaren objektbezogenen Leerstands-
quote fir bislang unbericksichtigte Ob-
jekte sollen im Folgejahr die Grundstlicke
auf ihren zu bilanzierenden niedrigeren
Ertragswert hin nochmals tberpriift wer-
den. Die Bewertung der Betrdge der au-
BerplanmafBigen Abschreibungen erfolgte
nach der Wertermittlungsverordnung. Der
Liegenschaftszins sowie die Hohe der zu-
kiinftigen Instandhaltungsaufwendungen
wurden, soweit nicht konkrete Daten vor-
handen waren, sachgerecht geschéatzt. Die
Verwalterhonorare wurden im Rahmen
der Kostenrechnung ermittelt. Wertkor-

rekturen je Objekt unter 150 T€ blieben
aufler Ansatz.

Die Berechnung der aktivierten Eigenleis-
tungen erfolgt im Berichtsjahr nicht pau-
schal, sondern im Wesentlichen im Rahmen
eines Fremdvergleichs unter Anwendung
der HOAI und der Il. BV. Fremdkapitalzinsen
sind nicht mit einbezogen worden.

Die Hausgeldzahlungen, soweit sie Be-
triebs-, Instandhaltungs- und Verwalter-
honorare umfassen, sind im Geschaftsjahr
sachgerechtals Aufwendungen erfasst, im
Vorjahr erfolgte der Ausweis als sonstige
Vermogensgegenstande.

Fir die Verbuchung des Anteilskaufs
an der GWR sowie der nachfolgenden An-
wachsung der GWR an die WIRO wurden
zunachst zum Bilanzstichtag 31. Marz 2008
Partialbilanzen fiir die BBC und die WIRO
gebildet, die den Buchungsstand der GWR
zum 31. Mdrz 2008 sowie die individuellen
Anteile am negativen Eigenkapital der
WIRO und der BBC zum 31. Marz 2008 be-
riicksichtigen. Bei der Verbuchung des An-
teilskaufs von der BBC wurde der Verzicht
auf den Ausgleich des negativen Eigen-
kapitals von 4.080,8 TE sowie der Kauf-
preis von 400,0 T€ als gesamter Kaufpreis



(Anschaffungskosten) bewertet. Soweit der
so ermittelte Gesamtkaufpreis durch die
stichtagsbezogenen anteiligen stillen Re-
serven flir den BBC-Anteil (942,1 T€) ge-
deckt wurde, sind diese aufgedeckt wor-
den. In Hohe des Differenzbetrages zwi-
schen Anschaffungskosten fiir den BBC-
Anteil und den aufgedeckten stillen
Reserven sind auBlerordentliche Aufwen-
dungen angefallen. Mit Vereinigung aller
Anteile der WIRO als alleinige Gesellschaf-
terin der GWR geht die GWR im Wege der
Gesamtrechtsnachfolge auf die WIRO tiber

m GESCHAFTSBERICHT 2008 | ZUSAMMENGEFASSTER ANHANG

und erlischt liquidationslos. Insoweit gin-
gen samtliche Vermdgensgegenstande
und Schulden auf die WIRO Uber. Dabei
waren im Zuge der Verrechnung der For-
derungen der WIRO gegen die GWR mit
den Verbindlichkeiten der GWR gegen-
tber der WIRO die Im Vorjahr gebildeten
Wertberichtigungen ertragswirksam auf-
zulésen. Auch waren die bei der WIRO ein-
gestellten Ruickstellungen fiir Risiken, die
die GWR betreffen, ertragswirksam aufzu-
I6sen. Die Ubernahme des anteiligen ne-
gativen Eigenkapitalanteils der WIRO war

aufwandswirksam zu zeigen. Insgesamt
errechnet sich hieraus ein negatives auf3er-
ordentliches Ergebnis von 4.069,3 T€.

Die im Jahresabschluss der WIRO bei
den Grundstiicken mit Wohnbauten im
Geschaftsjahr 2002 erstmals vorgenom-
menen steuerlichen Sonderabschreibun-
gen nach Fordergebietsgesetz wurden
ebenso wie der Sonderposten mit Riickla-
geanteil nach § 6b EStG bei der WIRO und
der RGS nicht in den Konzernabschluss
libernommen.

Die nicht konsolidierten direkten und indirekten Beteiligungen erbrachten folgende Ertrége:

Beteiligungs- Buchwert Jahresergebnis Beteiligungs-
quote 31.12.2008 2008 ertrage 2008

indirekte Beteiligungen % € € €
Verwaltung »Urbana Teleunion« 22,8 5.828,73 n.n. 0,00
Rostock GmbH, Rostock (5.828,73) (n.n) (0,00)
Urbana Teleunion Rostock GmbH & Co. KG, 13,8 352.280,11 n.n. 0,00
Rostock (352.280,11) (3.183.659,21) (503.014,24)
AVW Assekuranzvermittlung der Wohnungswirt- 1,0 2.600,00 n.n. 0,00
schaft GmbH & Co. KG, Hamburg (AVW) (2.600,00) (6.893.590,07) (149.937,22)
direkte Beteiligungen
ENEX Vermogensverwaltungsgesellschaft mbH & 100,0 10.000,00 n.n. 0,00
Co. Objekt WIRO KG (Kommanditanteil) (10.000,00) (125.965,75) (0,00)
Lighthouse Park Rostock 50,0 1,00 n.n 0,00
Development GmbH (1,00) (5.174,13) (0,00)
Gesellschaft fur Wirtschafts- und 25,0 250.000,00 n.n. 0,00
Technologieférderung Rostock mbH (250.000,00) (29.070,46) (0,00)

Die Tiefgarage KuhstraBe GbR als reine Ver-
waltungsgesellschaft auch fiir 30 WIRO-ei-
gene Stellplétze ist ebenfalls mit 1,00 € aus-
gewiesen. Die Stellplatze sind im Anlagever-
mogen der WIRO erfasst.

Der Buchwert der Lighthouse Park Ros-
tock Development GmbH ist in Hohe der
Beteiligung bis auf 1,00 € abgeschrieben, da

er als nicht mehr im Rahmen der geplanten
Liquidation einbringlich erscheint.

Die im Umlaufvermdgen ausgewiesenen
VerkaufsmaBBnahmen sind ebenfalls mit ih-
ren Gestehungskosten ausgewiesen. Ver-
wertungsrisiken fiir diese Objekte werden
nicht gesehen. Bei den Grundstiicken der
GWR sind durch die Aufdeckung stiller Re-

serven in der WIRO in Hohe von 942,1 T€ Zu-
gange verbucht worden.

Der Posten unfertige Leistungen enthalt
die mit den Mietern am 31.12. noch nicht ab-
gerechneten Betriebskosten des Jahres
2008. Den Betriebskosten stehen entspre-
chende Vorauszahlungen gegentiber.

Als Vorrate werden Reparaturmaterialien



ausgewiesen, deren Bestand sich aus Inven-
turen ergeben hat und deren Bewertung zu
rollenden Durchschnittspreisen erfolgt.

Die Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstdnde sind zum Nennwert akti-
viert. Erkennbare bzw. erfahrungsgemal zu
erwartende Ausfélle sind durch angemes-
sene Wertberichtigungen beriicksichtigt.
Unter anderem sind bei den sonstigen Ver-
mogensgegenstanden 991,3 T€ als Voraus-
zahlung auf Ausgleichsbetrdge nach dem
BauGB fir das innerstadtische Sanierungs-
gebiet erfasst. Die im Vorjahr geltend ge-

machten kalkulatorischen Zinsen sind mit
den dazugehorenden Wertberichtigungen
im Geschaftsjahr ausgebucht worden.

Die eigenen Anteile werden mit den An-
schaffungskosten bewertet.

Die liquiden Mittel werden in Euro (€) ge-
fihrt und zum Nominalwert bewertet.

Der Stammkapitalausweis des Konzerns
stellt das Stammkapital der WIRO dar. Es ist
im Handelsregister mit 60.000.100,00 € ein-
getragen.

Die gesellschaftsvertragliche Riicklage
ist nach den jeweiligen Regeln bei den kon-

Der Ausgleichsposten fiir andere Gesellschafter betrifft die Anteile Dritter an:

RGS
PGR

sowie Anspriiche auf Ausgleichszahlungen

solidierten Unternehmen gebildet worden;
sie darf nur nach den Vorschriften des § 150
Abs. 3 und 4 AktG verwendet werden.

Im Wesentlichen entsteht durch die Eli-
minierung der Fordergebietsabschreibung
im Konzernausweis eine Auflésung der Kon-
zernriicklage in Hohe von 1.716,9 T€E.

Die WIRO weist die von ihr geltend ge-
machten bzw. erhaltenen Investitionszula-
gen als Sonderriicklage im Eigenkapital aus,
die jahrlich pauschal mit 4.000,0 T€ aufgel6st
wird.

31.12.2008 Vorjahr
T€ T€
71,5 71,5
46,5 102,3
118,0 1738
12,8 18,9
130,8 192,7

Die Riickstellung fiir Pensionen wurde auf
der Grundlage eines versicherungsmathema-
tischen Gutachtens mit einem Zinsful von
6 % erstellt. Anspruchsberechtigt sind neben
zwei ehemaligen Geschéftsfiihrern sieben
leitende Angestellte der Muttergesellschaft
(davon zwei ehemalige).

Die Ruckstellungen fiir Restitutionsob-
jekte und Ausgleichsverpflichtungen wurden
neu gebildet, um das Risiko aus den restli-
chen, noch nicht entschiedenen Riickiiber-

tragungsanspriichen gegeniiber der Bundes-
republik Deutschland und gegentiber der
Hansestadt Rostock auf Grundstiicke der
WIRO abzudecken.

Samtliche Riickstellungen sind in Hohe
der voraussichtlichen Verpflichtungen bzw.
Aufwendungen unter dem Gesichtspunkt
vorsichtiger Bilanzierung gebildet.

Durch den Posten latente Steuern im
Konzernabschluss sind die durch die Riickla-
genauflésung gemall § 6b EStG und For-

dergebietsabschreibungsauflésung angefal-
lenen hoheren Gewinne steuerlich neutrali-
siert worden.

Die Verbindlichkeiten sind zu Riickzah-
lungswerten passiviert.

Die Rechnungsabgrenzungsposten ent-
halten vorausgezahlte bzw. im Voraus erhal-
tene Zahlungen fiir das Folgejahr.

Die erfolgten Ausfiihrungen gelten, so-
weit nicht ausdriicklich dargelegt, fir die
WIRO und den Konzern entsprechend.
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D. Erlauterungen zur Bilanz der WIRO und des Konzerns sowie
zur Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO und des Konzerns

. Bilanz der WIRO und des Konzerns

Die Entwicklung des Anlagevermdégens der
WIRO ist aus Anlage 1a), die des Konzerns
aus der Anlage 2a) zu ersehen. Die Investiti-
onenim Anlagevermdgen des Konzerns be-
trugen 2008 6,1 Mio. € (Vorjahr: 15,5 Mio. €).

Die Investitionen betrafen im Wesentlichen
die der WIRO.

Die Félligkeiten der Forderungen der
WIRO sind in der Anlage 1b), die des Kon-
zerns sind in der Anlage 2b) ausgewiesen.

Fir die WIRO stehen folgende Forde-
rungen gegen verbundene Unternehmen
und gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht, zu Buche:

Der Posten sonstige Vermdgensgegenstan-
de enthélt sowohl bei der WIRO als auch
beim Konzern beim Finanzamt beantragte
restliche Investitionszulage in Hohe von

365,1 T€ fiir 2003 geman § 3 Investitionszu-
lagen-Gesetz fir Modernisierungsmal3-
nahmen an Mietwohngebduden, welche in
Hohe von 182,6 T€ wertberichtigt wurden.

In den sonstigen Vermdgensgegen-
standen sind keine Betrdge groBeren
Umfangs enthalten, die rechtlich erst
nach dem Abschlussstichtag entstanden.

In den sonstigen Rickstellungen sind bei der WIRO unter anderem folgende Posten mit erheblichem Umfang enthalten:

Rickstellungen fur Gemeinschaftseinrichtungen etc.
Rickstellungen furr vermégensrechtliche Anspriiche der Stadt
Ruckstellungen fiir vermaégensrechtliche Anspriiche

der Bundesrepublik Deutschland

Mio. € Mio. €
0,68 Ruckstellungen fur Verkaufserlose 0,66
2,00 Verwaltungskostenrtickstellungen 3,25
1,30 Aufwandsrickstellung fur BKO 041

Die Fristigkeiten und Besicherungen der
Verbindlichkeiten ergeben sich fir die
WIRO aus der Anlage 1¢), fir den Konzern
aus der beigefligten Anlage 2c).

In dem Posten Verbindlichkeiten ge-
genuber anderen Kreditgebern ist sowohl
bei der WIRO als auch beim Konzern
per 31.12.2008 eine Sale-and-Lease-back-
Finanzierung in Héhe von 31,7 Mio. € ent-

halten. Dieses Finanzierungsgeschaft wur-
de unter Ablésung der bestandenen
Objektverbindlichkeiten zur Endfinanzie-
rung der ModernisierungsmaBnahmen
abgeschlossen. Die dem Finanzierungsge-
schaftzugeordneten Objekte sind weiterhin
im Anlagevermogen ausgewiesen.

Die im Geschéftsjahr abgeschlossenen
Forwards in Hohe von 94,1 Mio. € haben

zum Zeitpunkt der Anschlussfinanzierung
eine langfristige Zinsbindung.

Die Mietkautionen werden unterhalb
der Bilanz als Kautionstreuhandkonten ge-
fuhrt.

In den Verbindlichkeiten sind keine Be-
trdge groBeren Umfangs enthalten, die
rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag
entstanden sind.



Forderungen bzw. Verbindlichkeiten gegeniiber den Gesellschaftern sind in folgenden Bilanzposten enthalten:

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 45422,18 72.654,40
Forderungen gegentiber Gesellschafter 33.732,04 33.732,04

Die Umsatzerldse des Konzerns sind zugeordnet in folgenden Tatigkeitsbereichen erwirtschaftet worden:

Hausbewirtschaftung 178.304,4 175.121,2

Verkauf von Grundstticken fur Eigentumsmaflnahmen 6.356,0 9.185,0
Betreuungstatigkeit 34186 3.220,7

Andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen der Hausbewirtschaftung 1.845,0 1.825,6

Davon entfallen auf die WIRO (vor Konsolidierung):

Hausbewirtschaftung 178.740,8 175.512,7

Verkauf von Grundstticken fur Eigentumsmaflinahmen 5.409,0 7.985,6
Betreuungstatigkeit fir Grundeigentum 959,6 920,3

Andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen der Hausbewirtschaftung 144,8 176,0

In den sonstigen betrieblichen Ertrdagen genanteil gemal3 Fordergebietsgesetz ge-
der WIRO ist in Hohe von 1.716,9 T€ die  bucht, die im Rahmen der Konsolidierung
Auflésung des Sonderpostens mit Riickla- aufgeldst wurde.
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In dem Posten sonstige betriebliche Ertrdge des Konzerns sind u. a. enthalten:

Ertrdge aus Grundstlcksverkdufen des Anlagevermdgens 1.049,1 33572
Auflosung von Rickstellungen 2.564,9 47122
Ertrage friherer Jahre bzw. neutrale Ertrage 4.147,8 1.995,1
Ertrdge aus Auflosungen von Wertberichtigungen 8639 1.556,6

Davon entfallen auf die WIRO:

Ertrdge aus Grundstlcksverkdufen des Anlagevermdgens

Auflosung von Rickstellungen 4.665,0
Ertrage friherer Jahre bzw. neutrale Ertrage 1.991,1
Ertrage aus Auflésungen von Wertberichtigungen 1.556,6

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen des Konzerns enthalten folgende berichtenswerte periodenfremde Aufwendungen:

Aufwendungen fur Restitutionsobjekte/Vermogenszuordnungen 3.220,7 135,22
AuBerplanmaBige Abschreibungen 57916 0,0
Zuftihrungen zu Wertberichtigungen bzw. Abschreibungen auf Forderungen 1.937,7 1.264,6
Sonstige Aufwendungen Vorjahre bzw. neutrale Aufwendungen 3459 1.160,7

Davon entfallen auf die WIRO:

Aufwendungen fur Restitutionsobjekte/Vermogenszuordnungen 3.220,7 1352
AuBerplanmaBige Abschreibungen 57916 0,0
Zuftihrungen zu Wertberichtigungen bzw. Abschreibungen auf Forderungen 1.937,7 1.264,6

Sonstige Aufwendungen Vorjahre bzw. neutrale Aufwendungen 3259 1.1584




Im auBerordentlichen Ertrag ist die Auflo-
sung der Wertberichtigung von Forde-
rungen der GWR in Hohe von 2.542,1 T€
und die Auflésung der Ruckstellung der
GWR in Hohe von 2.169,2 T€ enthalten.

E. Sonstige Angaben

In den auBerordentlichen Aufwendun-
gen sind der Betrag der Verlustiibernahme
von der GWR in Hohe von 8.381,01 T€
und eine Abfindung in H6he von 400,0 T€
an den ausgeschiedenen Gesellschafter

Die Zahl der durchschnittlich im Konzern beschéftigten Arbeitnehmer betrug 2008:

Baltic Bau Contor enthalten.

Steuern vom Einkommen und vom Er-
trag sind bei der WIRO mit 880,9 T€ und im
Konzern mit 422,7 T€ angefallen.

Kaufmdnnische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Gewerbliche Mitarbeiter

Beschaftigte

davon Teilzeitbeschaftigte
2904 53
22,7 2
247, 11
560,2 66

Davon entfallen auf die WIRO:

Kaufmdnnische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Gewerbliche Mitarbeiter

Beschaftigte

davon Teilzeitbeschaftigte
266,8 52
11,7 2
191,7 6
470,2 60

Im Konzern hat ausschlieBlich die WIRO
durchschnittlich 31 Auszubildende be-
schaftigt. Zum 31.12.2008 bestanden tiber

die in der Bilanz des Konzerns ausgewie-
senen Verbindlichkeiten hinaus keine Haf-
tungsverhaltnisse.
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Die folgende Ubersicht stellt die Bewertung der bestehenden Zinsswapgeschéfte per 31.12.2008 dar:

Bank Beginn der Laufzeit % Kapitalbetrag Nominalbetrag Marktwert
Laufzeit (Jahre) p.a. per 31.12.2008 per 31.12.2008

Helaba 30.06.2008 5 5,089 82.600.000,00 82.187.000,00 -4.641.825,84
Aareal Bank 30.06.2008 10 4,98 5.965.179,57 5.888.643,57 —-381.416,78
30.06.2008 6 4,99 17.256.405,95 17.032.869,95 - 886.404,79

HSH Nordbank 31.03.2008 7 497 16.126.688,02 15.884.789,00 —-904.356,87
30.11.2008 10 529 5.556.744,86 5.528.944,86 —447.570,81

30.09.2008 3 53 26.294.735,26 26.163.261,58 -1.274.815,58

SEB 30.06.2008 10 5,08 34.001.131,03 33.829.822,60 -1.851.507,48
DKB 30.06.2008 10 5455 6.113.794,58 6.083.225,61 —-499.605,34
01.12.2008 2 3,63 9.500.000,00 9.500.000,00 -61.963,18

203.414.679,30 202.098.557,17 - 10.949.466,67

Bei den aufgefiihrten Zinsswapgeschéften
handelt es sich jeweils um Bewertungsein-
heiten mit dem Grundgeschaft.

Jahrliche Verpflichtungen aus einge-
gangenen Dienstleistungsvertrdagen und
jahrlichen Pacht-, Miet- und Leasingzah-
lungen gegentiber Dritten sind in der Haus-

bewirtschaftung gegeben. Leasing-Vertra-
ge liegen fir 2 Pkw vor. Verpflichtungen
aus Bauauftrdgen und sonstigen Mal3nah-
men bestehen nur aus der Abwicklung der
laufenden Investitionsprogramme, deren
Finanzierung objektbezogen erfolgt, sowie
aus Instandhaltung und Wartung. Der Wert

der Verpflichtungen insgesamt ist fir die
Finanzlage der Gesellschaft nicht als we-
sentlich zu beurteilen.

Von der Angabebefreiung nach § 286
Abs. 4 HGB wurde Gebrauch gemacht.

Geschéftsfihrer der Muttergesellschaft, der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, sind:

Immobilienokonom (ebs) Ralf Zimlich

seit 01.10.2007

Dipl--Ing. (FH) | Immobiliendkonom (ebs) Kay Schulte

seit 01.01.2009

Gesamtprokuristen sind:

Gabriele ABmann, Rostock

Sabine Steinhaus, Rostock

Dr. Evelyn Rachimow, Rostock (ausgeschieden am 27.02.2008)

Ingolf Wenzel, Beselin

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der Mutter-
gesellschaft erhielten insgesamt Beziige in
Hohe von 30.210,00 € (Vorjahr: 67.220,00 €).

Die verbundenen Unternehmen haben mit
Ausnahme der SIR eigene Aufsichtsrédte.
Alle Unternehmen wurden nach § 53 HGrG

gepriift. Gegeniiber Aufsichtsraten und
Geschéftsfiihrern bestehen keine berichts-
pflichtigen Forderungen.



Als Mitglieder des Aufsichtsrates bei der Muttergesellschaft sind bestellt:

Prof. Dr. Dr. h. c. Dieter Schroder
Doris Bernhard
Olaf Bauer
Heidrun Bluhm
Steffen Bockhahn
Benno Freitag
Frank Giesen
Thorsten Glomm
Reinhard Knisch
René Lange
Detlef Langer
Kay-Uwe Nissen
Rudolf Rinck
Jens Rosentreter
Ida Schillen

Dr. Steffen Wandschneider

Vorsitzender
stellv. Vorsitzende

bis Marz 2008

ab Mérz 2008

Staatssekretdr a. D. | Oberburgermeister a. D.

Arbeitnehmervertreterin (WIRO) | freigestellte Betriebsratsvorsitzende

Arbeitnehmervertreter (WIRO) | Maler
Mitglied des Bundestages

Student | Fraktionsvorsitzender Die Linke
Burgerschaftsvertreter | Geschaftsfihrer der ARA Gerlstbau GmbH

Burgerschaftsvertreter | Rechtsanwalt

Arbeitnehmervertreter (WIRO) | Klempner

Burgerschaftsvertreter | Ingenieur
Burgerschaftsvertreter | Student

Arbeitnehmervertreter (WIRO) | kaufmannischer Angestellter

Burgerschaftsvertreter | Rechtsanwalt

Geschéftsfuihrer | Die Unternehmer Rinck & Kollegen GmbH
Arbeitnehmervertreter (WIRO) | Sozialberater

Burgerschaftsvertreterin | Dipl-Ing. Stadt- und Regionalplanung |
Senatorin fur Schule, Kultur und Sport a. D.

Burgerschaftsvertreter | Rechtsreferendar OLG MV

Reinhard Knisch

Benno Freitag

Thorsten Glomm

René Lange

Detlef Langer

Kay-Uwe Nissen

Ida Schillen

Dr. Steffen Wandschneider

Vorsitzender
bis Marz 2008

ab Méarz 2008

Frank Giesen
Olaf Bauer

Doris Bernhard
Steffen Bockhahn
Jens Rosentreter
Rudolf Rinck

Prof. Dr. Dr. Dieter Schroder

Der Aufsichtsrat hat einen Bauausschuss sowie einen Personal- und Priifungsausschuss gebildet:

Mitglieder des Bauausschusses sind Mitglieder des Personal- und Priifungsausschusses sind

Vorsitzender

Frau Bluhm verzichtet auf eine Mitarbeit in den Ausschissen.

Beztiglich der Angaben zu Organen der ver-
bundenen Unternehmen wird auf deren
veroffentlichte Einzelabschliisse verwiesen.

Rostock, 30. April 2009 | WIRO Wohnen
in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH

Ralf Zimlich

Vorsitzender und Sprecher
der Geschéftsfiihrung

Kay Schulte
Geschaftsfuhrer
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Gefragt

Viele Familien sind im vergangenen Jahr in eine WIRO-Wohnung gezogen. Dass sie in der riesen-

groBBen Auswahl von Grundrissen genau die richtige Wohnung gefunden haben, war nur ein Grund.

Zu einer WIRO-Wohnung gehért namlich das Rundum-Paket: Hausflure und Vorgarten halten die TR
‘ Mitarbeiter genauso gut in Schuss wie die Wohnungen. Die Mieter leben gerne in den gepflegten e

Wohnanlagen und das hat sich langst herumgesprochen: Der Leerstand lag am Ende des Jahres ;RO B exts

unter funf Prozent. A s 70l
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Anlagen zum Anhang

Anlage 1a zum Anhang |

Entwicklung des Anlagevermdgens (Anlagenspiegel) der WIRO

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten

Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundsticke ohne Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundsticken

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

265.395,34 124.956,67 26.517,62 0,00
1.718.054.887,13 3.310.615,96 1.406.458,52 —46.725,30
57.255.023,55 134.796,51 0,00 134,17
432427409 | 1) 1.635.643,28 367.804,67 -134,17
29.745,94 0,00 0,00 0,00
1.724.297,74 0,00 0,00 0,00
7.211.673,56 566.300,87 2.306,03 0,00
4.704.018,74 161.188,29 209.304,62 0,00
0,00 16.040,00 16.040,00 46.725,30

767.382,77 37.011,79 1.675,46 0,00
1.794.071.303,52 5.861.596,70 2.003.589,30 0,00
1.701.291,88 51.129,19 0,00 0,00
344.002,00 0,00 1,00 0,00
2.045.293,88 51.129,19 1,00 0,00

1) davon Zugénge aus den Grundstlicken des Umlaufvermdégens € 1.561.828,28

2) davon aulerplanmélige Abschreibungen € 5.791.563,03




363.834,39 262.951,34 37.985,67 26.517,62 274.419,39 89.415,00 2.444,00
1.719.912.319,27 33751239935 | 2) 31.016.750,22 42341246 368.105.737,11 1.351.806.582,16 1.380.542.487,78
57.389.954,23 12.496.621,93 1.043.669,90 0,00 13.540.291,83 43.849.662,40 44.758.401,62
5.591.978,53 0,00 0,00 0,00 0,00 5.591.978,53 4.324.274,09
29.745,94 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.745,94
1.724.297,74 796.258,96 49.014,79 0,00 845.273,75 879.023,99 928.038,78
7.775.668,40 1.378.106,73 561.266,56 2.306,03 1.937.067,26 5.838.601,14 5.833.566,83
4.655.902,41 3.818475,86 398.767,32 186.169,75 4.031.07343 624.828,98 885.542,88
46.725,30 0,00 0,00 0,00 0,00 46.725,30 0,00
802.719,10 0,00 0,00 0,00 0,00 802.719,107 767.382,77
1.797.929.310,92 356.001.862,83 33.069.468,79 611.888,24 388.459.443,38 | 1.409.469.867,54 | 1.438.069.440,69
1.752.421,07 0,00 0,00 0,00 0,00 1.752.421,07 1.701.291,88
344.001,00 83.999,00 0,00 0,00 83.999,00 260.002,00 260.003,00
2.096.422,07 83.999,00 0,00 0,00 83.999,00 2.012.423,07 1.961.294,88
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Anlage 1b zum Anhang |

Forderungsiibersicht der WIRO nach Restlaufzeiten

Forderungen aus Vermietung 393.660,41 0,00 278677,79 0,00
Forderungen aus Grundsticksverkdufen 6.626.833,65 0,00 5.628.584,04 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 404.678,06 0,00 39.976,65 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und 11.095,14 0,00 35.011,09 0,00
Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.043.751,43 0,00 2.102.190,58 0,00
Forderungen gegen Unternehmen, mit 0,00 0,00 20.500.000,00 0,00
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Forderungen gegen Gesellschafter 33.732,04 0,00 33.732,04 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 11.337.050,99 7.090.634,16 11.835.631,95 6.567.158,39



Anlage 1c zum Anhang |

Verbindlichkeiten der WIRO nach Restlaufzeiten

Verbindlichkeiten 1.127.916.904,87 42.590.975,49 137.420.229,47 947.905.699,91
gegenuber Kreditinstituten (1.166.608.274,48) (41.665.905,59) (181.663.556,11) (943.278.812,78)
Verbindlichkeiten gegentber 42.040.728,32 2.447.888,69 11.384.388,30 28.208.451,33
anderen Kreditgebern (44.600.696,10) (2.559.513,27) (11.109.752,12) (30.931.430,71)
Erhaltene Anzahlungen 49.452.047,31 49.452.047,31 0,00 0,00
(48.503.854,61) (48.503.854,61) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten 1.617.876,85 1.617.876,85 0,00 0,00
aus Vermietung (1.782.682,32) (1.782.682,32) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 5.655,61 5.655,61 0,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit (5.600,00) (5.600,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 7.671421,88 7.671421,88 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen (5.188.966,37) (5.188.966,37) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber 2.301.194,22 2.301.194,22 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (1.991.815,92) (1.991.815,92) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 2.298486,18 2.298.486,18 0,00 0,00
(2.729.322,66) (2.088.839,02) (640.483,64) (0,00)

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten waren zum 31.12.2008 1.101.615.810,65 € dinglich besichert.
Die Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern sind ebenfalls in Hohe von 9.776.958,94 € durch Eintragung von
Grundschulden besichert. Weitere 32.263.769,29 € sind grundbuchlich geregelt (Enex).
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Anlage 2a zum Anhang |

Entwicklung des Anlagevermdgens (Anlagenspiegel) des Konzerns

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten
Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter
Bauten auf fremden Grundsticken
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Beteiligungen

409.015,70 135.741,67 26.517,62 0,00
1.731.549.104,46 3.320.159,28 1.406.458,52 —46.725,30
64.881.536,07 181.150,56 0,00 107.454,81
432427409 | 1) 163564328 367.804,67 -134.17
29.745,94 0,00 0,00 0,00
1.724.297,74 0,00 0,00 0,00
8.022.397,70 579.468,87 27.676,82 0,00
5.026.302,80 217.494,76 250.509,16 0,00
0,00 16.040,00 16.040,00 46.725,30

767.382,77 37.011,79 1.675,46 0,00
107.320,64 0,00 0,00 -107.320,64
1.816.432.362,21 5.986.968,54 2.070.164,63 0,00
704.709,84 0,00 0,00 0,00

1) davon Zugdnge aus den Grundstticken des Umlaufvermogens 1.561.828,28 €

2) davon aul3erplanmaBige Abschreibung 5.791.563,03 €




518.239,75 400.055,05 41.023,79 26.517,62 414.561,22 103.678,53 8.960,65
1.733.416.079,92 330.145386,95 | 2) 31.314.849,59 444.514,72 361.015.721,82 1.372.400.358,10 1.401.403.717,51
65.170.141,44 11.019.098,46 1.262.564,25 0,00 12.281.662,71 52.888.478,73 53.862.437,61
5.591.978,53 0,00 0,00 0,00 0,00 5.591.978,53 4.324.274,09
29.745,94 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.745,94
1.724.297,74 330.842,29 55.264,79 0,00 386.107,08 1.338.190,66 1.393.455,45
8.574.189,75 2.068.705,87 678.444,79 25.035,05 2.722.115,61 5.852.074,14 5.953.691,83
4.993.288,40 4.096.414,35 435.578,26 227.374,29 4.304.618,32 688.670,08 929.888,45
46.725,30 0,00 0,00 0,00 0,00 46.725,30 0,00
802.719,10 0,00 0,00 0,00 0,00 802.719,10 767.382,77

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 107.320,64
1.820.349.166,12 347.660.447,92 33.746.701,68 696.924,06 380.710.225,54 | 1.439.638.940,58 | 1.468.771.914,29
704.709,84 83.999,00 0,00 0,00 83.999,00 620.710,84 620.710,84




Anlage 2b zum Anhang |
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Forderungsiibersicht des Konzerns nach Restlaufzeiten

Forderungen aus Vermietung 393.660,41 0,00 279.067,67 0,00
Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 6.626.833,65 0,00 5.629.284,51 0,00
Forderung aus Betreuungstatigkeit 663.999,45 0,00 256.073,07 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und 157.938,83 0,00 271.992,96 0,00
Leistungen

Forderungen gegen Gesellschafter 33.732,04 0,00 33.732,04 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 11.486.686,71 7.090.634,16 21.914.220,02 6.567.158,39

Anlage 2c zum Anhang |

Verbindlichkeiten des Konzerns nach Restlaufzeiten

Verbindlichkeiten 1.130.553.761,51 42.738.878,74 139.298.737,65 948.516.145,12
gegenuber Kreditinstituten (1.169.364.300,38) (41.811.997,93) (182.267.152,68) (945.285.149,77)
Verbindlichkeiten 42.040.728,32 2.447.888,69 11.384.388,30 28.208451,33
gegentber anderen (44.600.696,10) (2.559.513,27) (11.109.752,12) (30.931.430,71)
Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen 49.483.835,40 49.483.835,40 0,00 0,00
(48.533.298,94) (48.533.298,94) (0,00 (0,00)
Verbindlichkeiten 1.617.876,85 1.617.876,85 0,00 0,00
aus Vermietung (1.782.682,32) (1.782.682,32) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 5.655,61 5.655,61 0,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 7.887.606,76 7.887.606,76 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen (5.431.153,28) (5.431.153,28) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 2.343.810,58 2.343.810,58 0,00 0,00
(2.818.619,22) (2.178.135,58) (640.483,64) (0,00)

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten waren zum 31.12.2008 1.124.928.776,65 € dinglich besichert.
Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind ebenfalls in Hohe von 9.844.727,48 € durch Eintragung von
Grundschulden besichert. Weitere 33.531.832,61 € sind grundbuchlich geregelt.
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Konzern-Eigenkapitalspiegel 2008 der WIRO

Stand 01.01.2008 60.000.100,00 149.575.162,53 184.065,08 13.167.170,09
Berichtigung gemals § 36 DMBIIG 0,00 —-1.836.113,56 0,00 0,00
Anderungen des Konsolidierungskreises 0,00 0,00 0,00 0,00
Jahresergebnis 2008 0,00 0,00 0,00 0,00
Gewinne anderer Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in gesellschaftsvertragliche Rucklagen 0,00 0,00 0,00 125.715,14
aus dem Jahresergebnis 2008

Kapitalflussrechnung des Konzerns der WIRO

In der folgenden Kapitalflussrechnung, erstellt nach DRS 2 und erweitert um den Cashflow nach DVFA/SG,
werden die wesentlichen finanzwirtschaftlichen Vorgange weiter aufgegliedert und die Veranderungen
des Finanzmittelbestandes anhand der Zahlungsstréome dargestellt:

Konzernjahrestiberschuss 4517,0 7.101,9 -2.584,9
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 33.787,7 27.854,6 59331
Abnahme langfristiger Rickstellungen -7286 -8.163,9 74353
Sonstige zahlungsunwirksame Verdnderungen —-2.888,9 17,5 - 29064
Cashflow nach DVFA/SG 34.687,2 26.810,1 7.877,1
Gewinn (=) / Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdégens -956,8 15,2 -972,0
Abnahme (+) der Vorréte, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie 10.300,9 5285 9.7724
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme (+) / Abnahme (=) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie 42703 -17.953,1 222234
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 48.301,6 9.400,7 38.900,9
Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermogensgegenstande -6.587,0 —-15.990,3 9.403,3
und Sachanlagen (abzlglich der Zuschisse)
Einzahlung aus Anlagenabgangen 1.679,2 232,0 14472
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.907,8 -15.7583 10.850,5
Ausschuttung 0,0 -6.800,0 6.800,0
Einzahlungen Investitionszulage und sonstige Zuschusse 0,0 2132 -2132
Verdnderung der Bar- und Terminkredite -10.062,6 - 644973 544347
Einzahlungen aus Darlehensaufnahme 3.8336 115.673,2 -111.839,6
Auszahlungen fir Darlehenstilgungen -35.1414 -38.009,8 2.8684
Verdnderung Bausparguthaben 3174 -1187 436,1
Auszahlungen fiir die Riickzahlung von Darlehen 0,0 -19744 1.9744
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -41.053,0 4.486,2 —-45.539,2
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 2.340,8 -18714 42122
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.876,0 3.7474 -18714
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.216,8 1.876,0 2.340,8

Die Finanzmittelfonds zu den jeweiligen Bilanzstichtagen setzen sich aus dem Bestand an liquiden Mitteln zusammen.
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Das Leben in den Stadtteilen von Rostock ist bunt. Und die WIRO macht es noch bunter. In den vier
Nachbarschaftstreffs konnen die Mieter jeden Tag etwas erleben: Rommeerunden, Sportkurse,
Krabbelgruppe, Bastelnachmittage und viel mehr steht in den Veranstaltungsplanen. Wenn im
Stadtteil Feste gefeiert werden, sind die Mietertreffs dabei. Mehrmals hat die WIRO im Jahr 2008
auch zu eigenen Festen eingeladen, da konnten die jungen Mieter sogar Zirkuslektionen lernen.
Wer trotzdem Langeweile hat, ist selbst schuld.
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Bestatigungsvermerk

des Abschlussprifers

»Wir haben den Jahresabschluss - beste-
hend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung - unter Einbeziehung der Buchfiih-
rung der

WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,

sowie den von ihr aufgestellten Konzern-
abschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung,zusammengefasstem
Anhang der Gesellschaft und des Kon-
zerns, Kapitalflussrechnung und Eigenka-
pitalspiegel — und ihren Bericht Gber die
Lage der Gesellschaft und des Konzerns
flr das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31.
Dezember 2008 gepriift. Die Aufstellung
dieser Unterlagen nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags liegt in der Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefiihrten Priifung eine
Beurteilung tiber den Jahresabschluss un-
ter Einbeziehung der Buchfiihrung sowie
Uber den von ihr aufgestellten Konzernab-
schluss und tiber den zusammengefassten
Lagebericht der Gesellschaft und des Kon-
zerns abzugeben.

Wir haben unsere Jahres- und Konzern-
abschlusspriifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deut-

schen Grundsdtze ordnungsmaBiger Ab-
schlusspriifung vorgenommen. Danach
ist die Priifung so zu planen und durchzu-
fahren, dass Unrichtigkeiten und Versto-
Be, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss und den Konzernab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung und durch
den zusammengefassten Lagebericht der
Gesellschaft und des Konzerns vermit-
telten Bildes der Verm&gens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-
reichender Sicherheit erkannt werden. Bei
der Festlegung der Priifungshandlungen
werden die Kenntnisse lber die Geschafts-
tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft und
des Konzerns sowie Erwartungen uber
mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rah-
men der Prifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir
die Angaben in Buchfiihrung, Jahres- und
Konzernabschluss und in dem zusammen-
gefassten Lagebericht der Gesellschaft
und des Konzerns lberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Pri-
fung umfasst die Beurteilung der Jahres-
abschlisse der in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen, der Ab-
grenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsoli-
dierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstel-

gez. Diegelmann
Wirtschaftspriferin

lung des Jahres- und Konzernabschlusses
und des zusammengefassten Lageberichts
der Gesellschaft und des Konzerns. Wir sind
der Auffassung, dass unsere Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage fiir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwen-
dungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der
bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entsprechen der Jahres- und Konzernab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und
den erganzenden Bestimmungen des Ge-
sellschaftsvertrags und vermitteln unter
Beachtung der Grundsdtze ordnungsma-
Biger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft und des Konzerns. Der zusam-
mengefasste Lagebericht der Gesellschaft
und des Konzerns steht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft und des Konzerns und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.«

Schwerin, 20. Mai 2009

WIKOM Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. Bottner
Wirtschaftsprifer
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Aktiv

Schéne Wohnungen und ein sauberes Umfeld sind das eine, aber zum Leben gehdrt noch mehr.
Jeder Mensch braucht Bewegung. Die WIRO tut etwas daftir: Acht Turnhallen gehdéren zum Bestand
des Wohnungsunternehmens, grof3e Sportplédtze, der Sportpark Gehlsdorf mit Schwimm- und
SchieBhalle, Sauna und Sporthalle. Die WIRO unterstitzt Vereine, die Rostocker Sportanlagen erst
mit Leben fillen: Inline-Hockey, Fu3ball oder Leichtathletik, auBerdem férdert die WIRO Sportfeste
in der Stadt — oder stellt sie gleich selbst auf die Beine.
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Bericht

des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde lber die Geschéfts-
tatigkeit der Gesellschaft wahrend des Jah-
res 2008 regelmafig unterrichtet. Die Infor-
mationen erfolgten in sechs Aufsichtsrats-
sitzungen, drei Sitzungen des Bauaus-
schusses, zwei Sitzungen des Priifungs-und
Personalausschusses, sechs Gesellschafter-
versammlungen und zusatzlich in schrift-
licher Form. Der Aufsichtsrat hat in seinen
Sitzungen auf der Grundlage schriftlicher
Vorlagen und zusétzlicher Erlduterungen
der Geschéftsfilhrung ausfuhrlich Giber die
Angelegenheiten der Gesellschaft beraten
und zu den ihm mit dem Gesellschaftsver-
trag Ubertragenen Aufgaben die erforder-
lichen Beschliisse gefasst bzw. Empfeh-
lungen zur Beschlussfassung durch die Ge-
sellschafterversammlung ausgesprochen.
An den Gesellschafterversammlungen ha-
ben verschiedene Aufsichtsratsmitglieder
als Géste teilgenommen.

Prof. Dr. Dr. h. c. Dieter Schroder
Aufsichtsratsvorsitzender

Die Jahresabschliisse zum 31.12.2008 und
der zusammengefasste Lagebericht der
WIRO und des Konzerns wurden von der
WIKOM AG Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft geprift und mit Datum vom 20. Mai
2009 mit dem uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk versehen.

Die Prifung erstreckte sich auch auf die
Einhaltung der Erfordernisse des § 53 Haus-
haltsgrundsatzegesetz durch die Ge-
schéaftsfihrung. Die Priifung ergab keinen
Anlass zu Beanstandungen.

Aufgrund seiner getroffenen und vom Ab-
schlusspriifer bestédtigten Feststellungen
kommt der Aufsichtsrat zu dem Ergebnis,
dass die Geschéftsfiihrung ihre Aufgaben
ordnungsgemdll wahrgenommen hat. Er
empfiehlt deshalb der Gesellschafterin, die
Geschéftsfihrung fiir das Jahr 2008 zu ent-
lasten.

Nach abschlieBender Beratung erklart der
Aufsichtsrat sein Einverstdndnis zum vor-
gelegten und von der WIKOM AG Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft uneinge-
schrankt testierten Jahresabschluss 2008.

Er empfiehlt der Gesellschafterin, nicht oh-
ne Bedenken wegen der Uberschreitung
des ausgewiesenen Jahresiiberschusses,
den Jahresabschluss 2008 festzustellen
und den ausgewiesenen Bilanzgewinn in
Hoéhe von 10.232.952,40 € wie folgt zu ver-
wenden:

- Ausschittung an die Gesellschafterin
in Hohe von 10.200.000,00 €

- Einstellung in die Bauerneuerungs-
riicklage in Hohe von 32.952,40 €

Der Aufsichtsrat spricht den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft
ebenso wie der Geschéftsfihrung seinen
Dank fiir die geleistete Arbeit aus.

Rostock, 11.06.2009

Prof. Dr. Dr. h. c. Dieter Schroder
Aufsichtsratsvorsitzender
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Kontakt

Hauptgeschaftsstelle
Lange Stral8e 38
18055 Rostock

Tel:  0381/45 67-0

Geschéftsstelle 1

A -Tischbein-StralSe 43/44
18109 Rostock

Tel:  0381/45 67-31 10
Fax:  0381/45 67-31 99

Geschéftsstelle 2
Warnowallee 21/22
18107 Rostock

Tel:  0381/45 67-32 10
Fax:  0381/45 67-32 99

Geschéftsstelle 3
KuphalstrafSe 69 a/b
18069 Rostock

Tel:  0381/45 67-33 10
Fax:  0381/45 67-33 99
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Geschaftsstelle 5
Lange Straf8e 38

18055 Rostock

Tel:  0381/45 67-35 10
Fax:  0381/45 67-35 99

Geschéftsstelle 6
Lorenzstralle 68

18146 Rostock

Tel:  0381/45 67-36 10
Fax:  0381/45 67-36 99

Geschaftsstelle 7
Lange Straf8e 38

18055 Rostock

Tel:  0381/45 67-37 10
Fax:  0381/45 67-37 99

Geschaftsstelle 8
Knud-Rasmussen-StrafSe 9
18106 Rostock

Tel:  0381/45 67-38 10
Fax: 0381/45 67-38 99

Geschéftsstelle 9
Mecklenburger Allee 16
18109 Rostock

Tel:  0381/45 67-31 10
Fax:  0381/45 67-31 09

Konzept & Design: WERK3.de - Agentur fir Werbung und PR - Doberaner Str. 155 - 18057 Rostock | Fotos: WERK3.de und WIRO Marketing
Druck: Stadtdruckerei Weidner GmbH - Carl-Hopp-5Str. 15 - 18069 Rostock











