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Worauf wir stolz sind ...
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Schonvor 75 Jahren wurde der Grund-
stein flr kommunales Wohnen in Rostock
gelegt, damals noch als »Gemeinnitzige
Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft fir
die freie Seestadt Rostock«.

seit 20 Jahren kénnen wir von »Qualitit
mit Tradition« sprechen.

Seit Grindung der WIRO im Jahr 1990 wur-
den insgesamt rund 93.454 neue Miet-
vertrdge geschlossen (bis 1998: geschatzt
36.000, ab 1998: 57.454).

Uber 10% unserer Mieter wohnen 35 Jahre
und langer bei uns. Das sind rund 2.900 Miet-
vertrage. Der treueste Mieter ist bereits seit
70 Jahren bei uns zu Hause. Die dlteste Mie-
terin ist 101 Jahre alt, der alteste Mieter
ist 100 Jahre alt.

Die Jahreserfolge flieBen unserem Gesell-
schafter, der Hansestadt Rostock, in Form
von Ausschittungen zu. Allein fir das Jahr
2009 kommen der Hansestadt Rostock
12,5 Mio. € zugute (2008 waren es 10,2
Mio. €).
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Heute (Stand 01.07.2010) bietet die
WIRO 471 Mitarbeitern sichere Ar-
beitspldtze (davon 20 Azubis). Seit Griin-
dung der WIRO wurden 56 Auszubilden-
de nach Abschluss der Ausbildung in ein
festes Arbeitsverhdltnis Ubernommen.
Die Mitarbeiterfluktuation liegt bei nur
rund 1%.

Die WIRO installierte seit dem 01.04.2007
95.000 Rauchwarnmelder in
ihren Wohnungen, das entspricht einem
Anteil von 98% aller WIRO-Wohnungen.
Die gesetzliche Ausstattungspflicht be-
steht erst seit dem 01.01.2010, hier war
die WIRO Vorreiter.

21 Photovoltaikanlagen sorgen mit einer
Modulflache von 6.399 m? und einer Leis-
tung von 870 KWp fir eine jshrliche
Einsparung an CO,-Emissionen von 609 t
(608,94 t).

Bereits im Jahr 2006 fiihrte die WIRO fur
alle Bestinde den Energiepass ein,
weit vor der gesetzlichen Pflicht. Ein Be-
leg, dass unsere Bestdnde hervorragen-
den Energiestandard besitzen.

Die WIRO kann sich mit ihrer Energie-
effizienz bundesweit behaupten. Nicht
zuletzt durch energetische Sanierungen
der Wohnungen (Wérmeddmmung, ener-
gieeffiziente Heizungsanlagen, Niedrig-
energiehduser, Photovoltaikanlagen).
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Die WIRO hat in die Modernisierung ihres
Bestandes rund 1,8 Mrd. € inves-
tiert und kann heute allen Mietern ein
modernes und attraktives Zuhause bie-
ten. Das entspricht nahezu 99 % des Ge-
samtbestandes (zum Vergleich: im Lan-
desdurchschnitt fir MV 87 %).

87 WIRO-Spielplatze sorgen bei
unseren kleinen Mietern fir Spiel und
Spal.

1.728.743 m2 Grinflache ver-
schénern die Wohnquartiere der WIRO,
stets gut gepflegt.

Der unternehmenseigene Bauservice ist
mit 82 Fahrzeugen fir die Mieter im Ein-
satz, jedes Jahr legen die Handwerker

1.230.000 km zuriick.

108 Elektriker, Maler, Tischler, Klempner
und Schlisseldienstmitarbeiter sind stan-
dig im Einsatz. Dazu kommen rund 30
saisonale Krafte fir die Grinpflege von
Mérz bis September.

Die WIRO investierte Geld und Kraft in
stddtische Kleinode wie das Theater
»Kleine Komddie«, den Rathauskeller
und die Klosterhduser — ein Beitrag zum
historischen und kulturellen Stadtebau in
Rostock.
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Unmengen Schnee haben die WIRO-
Hausmeister und Bauservicekrafte im har-
ten Winter 2009/2010 gerdumt. Neben
der reguldren Arbeitszeit waren das rund
9.000 Uber- und Bereitschaftsstunden.

3.461 Baugrundsticke konnte
die WIRO seit 1994 flr private Eigen-
heimbauer zur Verfigung stellen. Auf ei-
ner Gesamtfldche von 416 Hektar.

In den Turnhallen und Sportanlagen der
WIRO haben heute 122 Vereine inr
Domizil.

Seit dem Jahr 2008 begriften die WIRO-
Verwalter alle Mieter-Babys mit einem
WIROlinchen-Body. Bis heute konnte die
WIRO an 470 Neuankdmmlinge
diese roten Strampler verschenken.

In den vergangenen 2 Jahren konnte die
WIRO rund 1.000 leer stehende Wohnun-
gen neu vermieten.
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Kay Schulte und Ralf Zimlich (v.L)
Geschdftsfiihrung

WIRO - Ein
starkes Team
flr Rostock

»Als zuverldssiger und leistungsstarker Part-
ner der Hansestadt ibernehmen wir Verant-
wortung fir Rostock.« Slogan und Statement
sind Auszlige aus dem neuen Leitbild der
WIRO. Dahinter steht ein Prozess der strate-
gischen Neuausrichtung, den das Unterneh-
men im Jahr 2009 intensiv angeschoben hat.
Nachdem 2008 die wirtschaftliche Konsoli-
dierung oberste Prioritdt hatte, konnte die
gesamte Belegschaft 2009 eine gemeinsame
Zukunftsvision und damit die Weichenstel-
lung fir die kommenden Jahre entwickeln.
Nach den zahlreichen strukturellen und ar-
beitsorganisatorischen Veranderungen der
vorangegangenen Monate war dies ein ganz
entscheidender Prozess. Hier galt es, die gesamte Mannschaft
ins Boot zu holen.

Ein gemeinsames Verstandnis der Vision, klar definierte Ziele und
eine moderne Unternehmenskultur sind entscheidende Faktoren
fir den wirtschaftlichen Erfolg der Zukunft. Die Identifikation der
Mitarbeiter mit dem Unternehmen und mit unserem Standort sind
dabei wichtige Ressourcen. Auf diesem Gebiet haben wir im ver-
gangenen Geschdftsjahr Zeit und Kraft investiert. Die sichtbaren
Ergebnisse erflllen die 471 Mitarbeiter mit Stolz, Zuversicht und
Freude.

Dazu kommen ein frisches und zeitgemaRes Erscheinungsbild und
eine personliche, authentische Kundenkommunikation. Mit hoch



engagierten Mitarbeitern und dieser neuen Unternehmensidenti-
tat arbeiten wir gezielt an einem Image, das fir Sympathie, Zuver-
ldssigkeit und Kompetenz steht. Bereits seit 1996 steht alle 2 Jah-
re die Befragung der Mieter zu ihrer Wohnzufriedenheit auf dem
Programm. 2009 haben wir einen neuen Partner beauftragt, um
Uber Benchmarks eine bessere Verwertbarkeit der Daten zu erhal-
ten und gleichzeitig das Image der WIRO in Rostock zu analysie-
ren. Das Ergebnis hat uns positiv Uberrascht, vor allem hinsichtlich
der erstmals hinterfragten Zufriedenheit mit allen technischen
Serviceleistungen. Die Hausmeister, Putzfeen und Handwerker
der WIRQ erzielten durchweg gute bis beste Noten. Die Studie lie-
ferte dariber hinaus Informationen, um den angestrebten Image-
wandel zielgerichtet konzipieren zu kénnen.

Unser Gesellschafter und die Rostocker erwarten zu Recht von ih-
rem kommunalen Wohnungsunternehmen eine hohe Wohnquali-
tat, herausragende Kundenorientierung und vor allem stetigen
wirtschaftlichen Erfolg. Die Unternehmensverschuldung konnte
im Geschaftsjahr 2009 weiter erfolgreich abgebaut werden, trotz
stabiler Nettokaltmieten. Die neuen Finanzierungsstrukturen ha-
ben sich auch in der Krise bewahrt und dazu beigetragen, das
Jahresergebnis auf 12,6 Millionen Euro zu steigern.

Wichtige Handlungsfelder waren die Reduzierung des Leer-
standes und damit die Reduzierung der Erlésschmalerungen. Hier
haben wir bereits seit 2008 unsere Marketingstrategie umgestellt.
Der Erfolg hat sich auch im vergangenen Jahr fortgesetzt und halt
weiter an. So konnten wir den strukturellen Leerstand im Unter-
nehmen in den vergangenen zwei Jahren um rund 1.000 Woh-

nungen senken. Auch die Instandhaltungskosten sanken - bei
konstanten Leistungsstandards. Mit der Einfihrung eines langfris-
tigen Instandhaltungskonzeptes sind Sanierungsstand und Wohn-
qualitat der Bestande auch in den kommenden Jahren gesichert.

Als kommunales Unternehmen, als Vermieter, als Arbeitgeber, als
Mittelstandsmotor und Projektentwickler sind die Aufgaben des
Unternehmens vielféltig und die damit verbundenen Erwartungen
an alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Konzerns hoch. Umso
wichtiger sind gemeinsame Ziele und Unternehmenswerte. Im Ge-
schaftsjahr 2009 haben wir auf diesem Gebiet Weichen neu ge-
stellt. Diesen Weg werden wir konsequent fortsetzen. Wie es im
Leitbild der WIRO verankert ist: »Fir unsere Kunden, fir den
Standort Rostock, fir unseren Gesellschafter und fir uns.«

Ralf Zimlich Kay Schulte
Vorsitzender und Sprecher Geschaftsfihrer
der Geschaftsfihrung
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Keine Zukunft ohne Vergangenheit:
Ein Riickblick bei der Leitbildkonferenz.

Organe der Gesellschaft

Geschaftsfiihrung:

Herr Ralf Zimlich — Vorsitzender und Sprecher

Herr Kay Schulte

Gesellschafter:

Hansestadt Rostock (100 %)

Aufsichtsrat:

Dr. Steffen Wandschneider

Steffen Bockhahn
Matthias Ehlers
Frank Giesen
Thorsten Glomm
Ralf Grabow
Jérn-Christoph Jansen
Sigrid Keler
Reinhard Knisch
Mathias Krack
Cornelia Kreft
Detlef Langer
Jens Rosentreter
Matthias Siemssen

KKarsten Steffen

Stand: August 2010

Blrgerschaftsvertreter, Dezernent fiir Recht und Grundsatzangelegenheiten,
Betrieb fir Bau und Liegenschaften Mecklenburg-Vorpommern, Geschaftsbereich Rostock

Mitglied des Bundestages, Fraktionsvorsitzender Die Linke

Arbeitnehmervertreter WIRO, freigestellter Betriebsratsvorsitzender
Blrgerschaftsvertreter, Rechtsanwalt

Arbeitnehmervertreter WIRO, Klempner

Mitglied des Landtages

Blrgerschaftsvertreter, Rechtsreferendar

sachkundige Einwohnerin, Finanzministerin a. D., Rentnerin

sachkundiger Einwohner, Rentner

Blrgerschaftsvertreter, Kaufmannischer Geschaftsfihrer der GWO Handelsgesellschaft mbH
Arbeitnehmervertreterin WIRO, Technische Controllerin

Arbeitnehmervertreter WIRO, kaufmannischer Angestellter Bereich Grundstiicksverkehr
Arbeitnehmervertreter WIRO, Sozialberater der Wohnungswirtschaft

sachkundiger Einwohner, Geschaftsfihrer SIS Projektentwicklung GmbH

Blrgerschaftsvertreter, Student
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Mieten — nettokalt | Durchschnitt in Euro pro m? und Monat

Wohneinheiten Gewerbeobjekte

5,32 5,38 5,41 5,45 5,48 8,69 8,93 8,87 891 8,81

2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009

Kosten
Verwaltungskosten Instandhaltungskosten
Durchschnitt in Euro Durchschnitt in Euro
pro Wohneinheit und Jahr : pro m? und Jahr

285,0 290,0 2955 308,0 316,0 9,95 10,89 11,19 8,17 8,64

2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009

Entwicklung der monatlichen Betriebskosten 2005 bis 2009

£/m? kalte BKO (inkl. Hausmeister)

warme BKO

2,00

1,50

1,00

0,50
155 -~ 071 — 1,55 ~ 0,71 — 1,53 ~ 0,77 — 1,49 ~ 0,84 — 1,49 ~ 1,08 ~

0,00




Die Geschdftsfiihrer Ralf Zimlich (rechts) und Kay Schulte
enthiillen das moderne WIRO-Logo.

Konsolidierte Unternehmen (eigene Anteile)

WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH

RGS PGR SIR
Rostocker Gesellschaft fir Parkhaus Gesellschaft Service in Rostocker
Stadtentwicklung, Stadterneuerung Rostock GmbH Wohnanlagen GmbH
und Wohnungsbau mbH
94 % 95 % 100 %

Bestandsstruktur

2005 2006 2007 2008 2009
Anzahl eigene
Wohneinheiten 36.038 35.934 35.994 35.958 35.974
Gewerbeobjekte 666 684 705 697 677
Sonderobjekte 26 26 28 28 27
Stellplatze 8.346 8.435 9.152 9.174 9.174
Fahrradboxen 541 601 643 712 768
Sonstiges
Jugendwohnheimplatze 509 509 509 509 509
Ferienwohnungen 6 6 6 6 6
Turnhallen 8 8 8 8 8
Theater 1 1 1 1 1
Schwimmbhalle 1 1 1 1 1
SchieRhalle 1 1 1 1 1
Parkhauser (6ffentlich) 4 4 4 4 4
Schwimmsteganlagen 2 3 3 3 3
Tennispldtze 2 2 2 1 1
KITA 1 1 1 1 1
angepachtete Wohneinheiten + Gewerbeobjekte 17 12 11 9 7
Wohneinheiten in Eigentimergemeinschaften 3.586 3.667 3.668 3.679 3.586

Vergleich Bestandsstruktur (Auswahl)

1990 2009
Wohneinheiten 47.789 35.974
Gewerbeobjekte 1.414 677

Stellplatze 691 9.174
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Vermietungsstand

Leerstandsquote in % Leerstand (strukturell)
in Anzahl Wohneinheiten

609 588 570 48 391 . 2246 2158 2067 1758 1406
2005 2006 2007 2008 2009 i 2005 2006 2007 2008 2009
Vermietungs-Kiindigungsquote in % : Fluktuationsquote in %

103,69 101,83 10471 10621 11022 : 11,1 10,87 11,51 11,68 11,70
2005 2006 2007 2008 2009 i 2005 2006 2007 2008 2009

Umsatzentwicklung in T€

190.000,0
185.000,0
180.000,0 | | | Umsatzerldse aus anderen
Lieferungen und Leistungen
175.000,0 .
_ - — — — - Umsatzerldse aus
170.000,0 Betreuungstatigkeit
] ] ] ] i Umsatzerldse aus Verkauf
165.000,0 | | | | | von Grundsticken
160.000,0 Umsatzerlose aus der

Vermietung

2005 2006 2007 2008 2009




Gemeinsam: Das neue Leitbild der WIRO
lebt von einem starken Team.

Erfolgs-, Finanz- und Bilanzkennzahlen

2005 2006 2007 2008 2009
Umsatz Hausbewirtschaftung (T€) 170.200,4 172.911,2 175.512,6 178.740,8 181.768,8
Ergebnis nach Steuern (T€) 3.968,9 4.559,6 -2.258,0 6.232,9 8.581,4
EBITDA (T€) 87.562,2 85.943,6 88.683,3 99.656,1 100.506,0
Bilanzsumme (T€) 1.722.828,5 1.695.283,3 1.679.941,2 1.644.089,2 1.605.821,6
Eigenkapital (T€) 354.673,8 356.319,9 357.738,1 375.825,7 373.269,3
Anlagevermégen (T€) 1.473.080,9 1.452.478,0 1.440.033,2 1.411.571,7 1.414.882,7
Anlagendeckungsgrad | 22,3 % 22,7 % 23,0 % 24,6 % 24,9 %
Anlagendeckungsgrad |l 102,9 % 102,7 % 103,1 % 102,3 % 102,3 %
Eigenkapitalquote 20,6 % 21,0 % 21,3 % 22,8 % 232 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,5 % 1,7 % -0,1 % 1,9 % 3,4 %
Gesamtkapitalrentabilitdt 3,5% 3,6 % 3.5% 3,8 % 4,0 %
Liquiditat 1. Grades 9,6 % 3,5 % 1,6 % 4,5 % 3,0 %
Liquiditat 2. Grades 53,2 % 44,4 % 47,3 % 22,0 % 14,1 %
Liquiditat 3. Grades 152,3 % 150,5 % 164,1 % 144,4 % 147,7 %
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Leitbild der WIRO
Unsere Vision

» Wir Gbernehmen Verantwortung
fir Rostock. «
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Leitbild der WIRO
Unser Selbstverstandnis

» Unser Leitbild wird nur durch unser
Denken und Handeln lebendig. «






GESCHAFTSBERICHT 2009 | LAGEBERICHT

Zusammengefasster Lagebericht

der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,
und des Konzerns fir das Geschaftsjahr 2009

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Nach dem Jahr 2008 war auch das Ge-
schaftsjahr 2009 malgeblich von der inter-
nationalen Wirtschaftskrise geprdgt. Die
deutsche Wirtschaft befand sich weiterhin
in der tiefsten Rezession der Nachkriegsge-
schichte. Angesichts der starken auRenwirt-
schaftlichen Betdtigung der deutschen
Wirtschaft war diese von dem Konjunktur-
einbruch besonders betroffen. Das Brutto-
inlandsprodukt erfuhr einen bedeutsamen
Einschnitt gegeniber den Vorjahren, erst-
mals kam es zu einem Schrumpfen um mi-
nus 5 % gegenliber dem vorangegangenen
Wirtschaftsjahr. Seit der deutschen Wieder-
vereinigung ist flir 2009 mit 0,4 % gegen-
Uber dem Vorjahr die niedrigste Jahresteue-
rungsrate zu verzeichnen.

Vor dem Hintergrund der Finanzmarktkrise
ist die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft ein stabilisierender Faktor. Sie stellt
einen der groBten Wirtschaftszweige der
Bundesrepublik dar und hat auch im Jahr
2009 im erheblichen MaBe zur volkswirt-
schaftlichen Gesamtleistung beigetragen.
Der Wirtschaftszweig Grundsticks- und
Wohnungswirtschaft erwirtschaftete 18,6 %
der gesamtwirtschaftlichen Wertschopfung,
das entspricht einem Bruttowertschép-
fungsbeitrag von nahezu 390 Mrd. € (inklu-
sive Bauwirtschaft und sonstiger Immobi-
liendienstleistungen). Der Immobilienwirt-
schaft kommt in der aktuellen Krise im Ge-
gensatz zu anderen Branchen eine stabili-
sierende Funktion zu. Der Grund hierfur
liegt in dem nachhaltigen Geschaftsmodell
der Wohnungsunternehmen, d. h. dem Erhalt
einer guten Eigenkapitalausstattung und
langfristig attraktiver Wohnungsbestande.
Die Auswirkungen der Finanzkrise auf die

WIRO waren gering und beschrankten sich
lediglich auf die Bankenseite mit ihrerseits
gestiegenen Liquiditatskosten und restrik-
tiven Beleihungswertermittlungen.

Der Wohnungsneubau ist weiterhin von
einem Rickgang gekennzeichnet. Die real
verfigbaren Einkommen ddmpfen die
Wohnbauinvestitionen. Auch die von der
Bundesrepublik eingeleiteten Konjunktur-
pakete boten dem Wohnungsbau 2009 kei-
nen umfangreichen Anreiz. Vielmehr sind
MaRnahmen am Gebdudebestand die be-
stimmende GroéRe und das dynamischste
Wachstumsfeld. Die Preise fir baureifes
Land entwickeln sich in entgegengesetzter
Richtung. Mussten im Jahr 1998 im Bundes-
durchschnitt noch 70 € pro m? gezahlt wer-
den, so sind es heute 130 € pro m2. In der
Hansestadt Rostock verlaufen die Neubau-
tatigkeiten ebenfalls nur verhalten.

Die Preise fir die Nettokaltmieten sind ver-
halten gestiegen (2009: + 1,1 %). Dieser
Anstieg liegt deutlich unterhalb des An-
stiegs der Lebenshaltungskosten (+ 2,6 %).
Die Verbraucherpreise erhohten sich insge-
samt nur zurlckhaltend, mit der Ausnahme
der einbegriffenen Strompreise (+ 6,2 %).

In Rostock sind spirbare Erh6hungen ledig-
lich bei groReren Neubauten in Innenstadt-
lage zu verzeichnen. Das Mietniveau der
WIRO ist relativ stabil geblieben, moderate
Erhohungen orientieren sich an der allge-
meinen Inflationsrate. Profitierte der Ar-
beitsmarkt 2008 noch von der guten Kon-
junkturlage, wurde die Erwerbstatigkeit in
2009 von dem allgemeinen Wachstums-
rickgang beeinflusst. Die Arbeitslosenquo-

te belief sich im Jahresdurchschnitt auf
82 %. Im Vergleich zum Vorjahr stieg sie
damit um 0,4 %. Die Arbeitslosenquote
2009 fir die Hansestadt Rostock betrug im
Durchschnitt 13,7 %. Im aktuellen Ge-
schaftsjahr ist aufgrund des durch die
Finanzmarktkrise ausgeldsten Konjunktur-
rickgangs von dhnlichen Prognosen auszu-
gehen. Angesichts der ungewissen wirt-
schaftlichen Entwicklung in einem der
Hauptwirtschaftszweige der Hansestadt
Rostock, dem Schiffbau, ist zudem von wei-
teren Defiziten bei den real verfligbaren
Einkommen auszugehen.

Neben den bundesweiten und lokalen wirt-
schaftlichen Entwicklungen ist die WIRO
auch abhangig von demografischen Veran-
derungen der Bevdlkerung. Mit rund
200.000 Einwohnern ist die Hansestadt
Rostock die gréRte Stadt sowie zugleich das
wirtschaftliche Zentrum Mecklenburg-Vor-
pommerns und sie kann inzwischen nach
vielen Jahren des Bevolkerungsrickganges
wieder einen Zuwachs verzeichnen. Griinde
daflr waren u. a. die steigende Zahl von Stu-
denten der verschiedenen Rostocker Hoch-
schulen, die Starkung Rostocks als Wirt-
schafts- und Arbeitsstandort sowie eine
Zunahme des Angebots an attraktivem
Wohnraum und an hochwertigen Baugrund-
sticken innerhalb des Stadtgebietes. Fir
den Rostocker Wohnungsmarkt bedeutet
die wachsende Einwohnerzahl sehr gute
Entwicklungs- und Zukunftschancen. Fir
die WIRO heiflit das zugleich, den Woh-
nungsbestand quantitativ und qualitativ fir
die genannten Entwicklungen abzusichern,
um breiten Mieterschichten nachhaltig at-
traktiven Wohnraum anbieten zu kdnnen.



Die wichtigste Herausforderung wird die
Anpassung der Wohnungsangebote an die
kinftigen Wohnformen sein. Hierzu zahlen
insbesondere das barrierefreie Wohnen so-

wie sich verkleinernde Haushalte. Diesen
Aufgaben wird sich die WIRO unentwegt
stellen. Erste Schritte wurden bereits in den
vorangegangenen Geschdftsjahren einge-

leitet. Die WIRO sieht sich in einer sozialen,
6konomischen und &kologischen Verant-
wortung fir ihre Wohnungen und deren Be-
wohner; hierin besteht das Wirtschafts- und
Sozialgut des Unternehmens.

2. Stammkapital, Konsolidierungskreis und 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
von der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH ein stimmrechtsloser Anteil in Hohe von

59.999.900,00 €
200,00 €

In den Konzernabschluss sind einbezogen:

Gesellschaft

WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
Rostocker Gesellschaft fir Stadterneuerung,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau mbH (RGS)
Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH (PGR)

Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH (SIR)

Gesellschafter
Hansestadt Rostock
WIRO

WIRO
WIRO

Anteile Stammkapital
100,0 % 60.000 TE€
94,0 % 1.000 T€
95,0 % 1.023T€
100,0 % 250 T€

Die noch in den Vorjahren im Konzern kon-
solidierte GWR Grundstlicks- und Woh-
nungsgesellschaft Rostock (GmbH & Co.)

OHG ist zum 31.03.2008 liquidationsbe-
dingt erloschen. Das Vermégen ist auf die
WIRO angewachsen.

Nicht konsolidierte Beteiligungen der WIRO bestehen wie folgt:

Im Geschaftsjahr erwarb die WIRO den Ge-
sellschafteranteil der RGS von 5 % an der
PGR zu einem Kaufpreis von 52.000 €.

Nicht einbezogene Unternehmen

Gesellschaft fir Wirtschafts- und Technologieférderung

Rostock mbH, Rostock (WTF)

Lighthouse Park Rostock Development GmbH i. L.,

Rostock

ENEX Vermégensverwaltungsgesellschaft mbH & Co.

Objekt WIRO KG
Tiefgaragen Kuhstralle GbR

Beteiligungsquote in % | Buchwertin € Begriindung
25,0 250.000,00 | kein Mutter-Tochter-Verhaltnis

nach §§2901i.V.m. 271 HGB

50,0 1,00 keine dauernde Verbindung

nach § 271 Abs. 1 HGB

100,0 10.000,00 Kommanditanteil ist nicht

zu konsolidieren

34,6 1,00 untergeordnete Bedeutung

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

Urbana Teleunion Rostock GmbH & Co. KG 13,8 %
Verwaltung Urbana Teleunion Rostock GmbH 22,8 %
AVW Assekuranzvermittlung der Wohnungswirtschaft GmbH & Co KG Hamburg 1,0 %

Mit den beiden zuerst genannten Gesell-
schaften besteht kein Mutter-Tochter-Ver-
haltnis nach §2901.V.m.§ 271 HGB, bei der
AVW wird nur ein Kommanditanteil ge-
halten.

Seit Februar 2003 ist die WIRO mit 25 % am
Stammkapital von 1,0 Mio. € an der
»Rostock Business« Gesellschaft fir Wirt-
schafts- und Technologieférderung Rostock
mbH beteiligt. Das Unternehmen erwirt-
schaftet Jahresiiberschisse.

Die WIROQ ist mit 50 % am Stammbkapital der
Lighthouse Park Rostock Development
GmbH i. L. beteiligt, diese steht kurz vor Ab-
schluss der Liquidation. Der Beteiligungs-
betrag ist entsprechend wertberichtigt.

Als reines Finanzierungsgeschaft hat die
WIRO in den Jahren 2005/2006 985 Woh-
nungen und Gewerbeobjekte als Sale-and-
Lease-back-MaRnahme verduBert. Der Er-
werber der Wohnungen ist entsprechend
dem Finanzierungsmodell die ENEX Vermo-
gensverwaltungsgesellschaft mbH & Co.

Objekt WIRO KG. Persdnlich haftende Ge-
sellschaft ist die ENEX Vermdgensverwal-
tungsgesellschaft mbH in Rostock. Die
WIRO ist alleinige beschrankt haftende
IKommanditistin mit einem Kapitalanteil von
10,0 T€. Das Finanzgeschaft und insbeson-
dere die Zinskonditionen sind auf 15 Jahre
angelegt.

An der Tiefgaragen KuhstralBe GbR (Objekt-
bewirtschaftung fir 30 Stellpldtze zum
WIRO-Burogebdude) halt die WIRO 34,6 %.

3. Geschaftsgrundlagen und Geschaftsverlauf
Entwicklung der Geschaftsfelder

Wohnungswirtschaft

Das 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 (Treuhandvermdgen) folgende Bestdnde:

Fremde Bestande

Eigene Bestdnde

2009 2008 2009 2008
Wohnungen 35.997 35.981 verwaltete Wohnungen 459 449
gewerbliche Einheiten 710 741 gewerbliche Einheiten 46 44
Garagen/ Stellplatze 9.174 9.174 Stellplatze / Garagen 57 43

Daneben erbringt der Konzern fiir 3.586 (davon eigene 1.916) Wohnungen, 24 Gewerbeeinheiten und 210 Stellplétze
Betreuungsleistungen nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes.



Neben diesem Bestand werden acht Turn-
und Sporthallen, eine Tennisanlage, je eine
Schwimm- und SchieRsportanlage, finf
Parkhduser mit insgesamt 1.702 Stellplat-
zen sowie zwei Jugendwohnheime im Ei-
gentum der WIRO gehalten.

Wohnungsmieten werden in der Hanse-
stadt Rostock auf der Grundlage eines qua-
lifizierten Mietspiegels erhoben und sind
im Verhaltnis zum Vorjahr relativ stabil ge-
blieben. Der WIRO-Konzern differenziert
bei der Gestaltung seiner auf dem Mietspie-

gel basierenden Durchschnittsmieten nach
seinem \Versorgungsauftrag und seinen
Moglichkeiten am Markt. Mietverande-
rungen wurden bisher regelmaBig im Rah-
men des erforderlichen Ausgleiches der In-
flationsraten durchgefihrt.

Fir die Zukunft werden die Mieten nach
dem neu erarbeiteten Mieterhdhungskon-
zept der WIRO in den Gebieten mit industri-
ell gefertigten Wohnungsbestanden fir
3 bis 5 Jahre festgesetzt. Erhdhungen wer-
den unter Beachtung der Marktsituation im

Mietenentwicklung bei der WIRO (5-Jahres-Riickblick/ monatliche Betrachtung):

Rahmen des erforderlichen Inflationsaus-
gleiches nur verhalten zu erwarten sein. Die
Miethéhen der Wohnungen in attraktiver
Innenstadtlage entwickeln sich im Wesent-
lichen analog zur Nachfrage an diesem
Standort. Die Durchschnittsmieten der
WIRO werden unter Berlicksichtigung des
Wohnwertes der Wohnungen als sozial ver-
traglich bewertet. Hinzu kommen die Be-
triebskosten, die durch die modernisie-
rungsbedingt relativ niedrigen Energiekos-
ten gepragt sind.

Miete €/m?2 (nettokalt)
Betriebskostenumlage €/m? (kalt)
Betriebskostenumlage €/m2 (warm)
Miete €/m2 (warm)

2009 2008 2007 2006 2005
5,48 5,45 541 538 532
1,26 1,27 127 1,23 1,23
0,73 0,67 0,61 0,62 0,60
7.47 7.39 7.29 7.23 7,15

Die Zahlungsmoral der Wohnungsmieter
wird grundsatzlich als positiv beurteilt. Fir
die gewerbliche Vermietung gilt dies nur
bedingt. Dem Entstehen von Mietriickstan-
den wirkt der WIRO-Konzern mit erfolgsori-
entierter Vermietung, qualifizierter Mieter-
beratung, ausgebildeten Sozialarbeitern
und mit intensiven Mahnverfahren entge-
gen. Dadurch werden Mietausfdlle seit Jah-
ren in vertretbaren Grenzen gehalten. Die
Summe von Abschreibungen und Wertbe-
richtigungen auf Mietforderungen stellte
sich im Geschaftsjahr erfreulich positiv dar

und betrug 0,27 % bezogen auf die Soll-
mieten (Vorjahr: 0,30 %).

Der strukturelle Leerstand bei den vermiet-
baren Wohnungen des WIRO-Konzerns liegt
bei 3,91 % (Vorjahr 4,88 %). Vom Leerstand
betroffen sind vor allem grofere Woh-
nungen, die nur mit erheblichem Aufwand
zu vermieten sind. 1- und kleinere 2-Raum-
Wohnungen stehen dagegen nicht immer
ausreichend zur Verfigung. Der Grund ist
die in Rostock vorhandene Mieterstruktur,
welche zu groBRen Teilen aus kleinen Seni-

oren- und Studentenhaushalten besteht.
Die in Rostock durchschnittliche Haushalts-
grole belduft sich auf 1,76 Personen. Eben-
so sind héhergeschossige Wohnungen oh-
ne Aufzug tendenziell nur mit Abschldgen
zu vermieten. Auf dem Rostocker Woh-
nungsmarkt bestimmt die Lage im Stadtge-
biet immer mehr Nachfrage und Preis. Mit
intensiven MarketingmalBnahmen konnte
die WIRO in 2009 aktiv zum Abbau des
Leerstandes beitragen. Die Leerstande pra-
gen sich Uber das gesamte Stadtgebiet sehr
verschieden aus.
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Zum 31.12.2009 stellt sich der strukturelle Leerstand je Stadtteil im eigenen Bestand der WIRO GmbH folgendermafen dar:

Stadtteil Bestand an Leerstand Leerstand
Wohneinheiten (strukturell) (%)

Biestow 129 0 0,00
Brinckmanshohe 108 0 0,00
Diedrichshagen 82 0 0,00
Dierkow 1.805 63 3,49
Evershagen 5.004 245 4,90
Gehlsdorf 15 0] 0,00
Grolk Klein 2.488 208 8,36
Hansaviertel 1.383 4 0,29
Kassebohm 2 0 0,00
Komponistenviertel 2.203 2 0,09
Krépeliner-Tor-Vorstadt 1.605 4 0,25
Lichtenhagen 1.727 74 4,28
Litten Klein 6.169 254 4,12
Markgrafenheide 133 2 1,50
Reutershagen 2.056 10 0,49
Schmarl 1.883 200 10,62
Stadtmitte 2.590 3 0,12
Sidstadt 2.786 2 0,07
Toitenwinkel 2.639 334 12,66
Warnemiinde 1.167 1 0,09

35.974 1.406 3,91

Der Trend zur erhéhten Wohnraumnachfrage bei der WIRO und der damit verbundene Leerstandsabbau hélt bereits mehrere Jahre an,
wie aus nachfolgender Statistik zu erkennen ist. Fiir die Gesellschaft gilt es, das aktuelle Leerstandsniveau zu halten.



Anzahl der Leerwohnungen
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Der Grad der Anschlussvermietung lag bei 110,22 % (2008: 106,21 %). Der recht hohe Grad der Fluktuation von 11,7 %
ist u. a. durch die Vielzahl der jungen Mieterhaushalte begriindet.

Nebenfelder des
nungswirtschaft
schaften wahr.

Kerngeschdftes Woh-
nehmen Tochtergesell-

Die PGR Parkhaus Gesellschaft Rostock
GmbH bewirtschaftet in der Hansestadt die
von ihr finanzierten und errichteten Park-
leitsysteme. Zusatzlich betreut die PGR fir
die WIRO auf der Basis von Pachtvertragen
vier Parkhduser und drei Schwimmsteganla-
gen sowie verschiedene Parkeinrichtungen
fir die Hansestadt Rostock. Sie erweitert

damit das Leistungsportfolio der WIRO und
trdgt zu einer attraktiven Infrastruktur
Rostocks bei.In der PGR sind per31.12.2009
drei operative Mitarbeiter tdtig, ansonsten
wird sie von der WIRO geschaftsbesorgt.

Die SIR Service in Rostocker Wohnanlagen
GmbH ist 2001 gegriindet worden, um Ser-
viceleistungen wohnungsorientierter Art
mit Ausnahme handwerklicher Leistungen
fir den Immobilienbesitz der WIRO zu er-
bringen. Zum Angebot der SIR gehdren er-

ganzend zu den Instandhaltungs-, War-
tungs- und Pflegeleistungen des Regiebe-
triebes der WIRO verschiedene auf die
Mieterhaushalte ausgerichtete Dienstleis-
tungen, wie z. B. Conciergedienste fir die
WIRO-Hochh3duser, Reinigungsdienste fir
Gemeinschaftsflachen und die Bewirtschaf-
tung bzw. Betreuung von Sportanlagen. In-
zwischen beschdftigt die SIR 53 operative
Mitarbeiter/-innen (per 31.12.2009). Auch
sie wird durch die WIRO geschaftsbesorgt.



Grundstickswirtschaft
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Im Bereich der Grundstiickswirtschaft werden folgende Geschéftsfelder bearbeitet:

- Verkauf von Grundstiicken des Anlage- und Umlaufvermogens
- Ankauf von renditetrachtigen Wohnimmobilien

- Entwicklung von neuen wohnungs- und gewerbeorientierten Baugebieten inklusive der ErschlieBungsmalRnahmen

- Vertrieb von bautrdgerfreien, insbesondere erschlossenen Eigenheimgrundsticken und selbst entwickelten Eigenheimen
- MaBnahmen von Stddtebauférderungs- und Stadtsanierungsmalnahmen etc.

Als Tochter der WIRO ist die RGS Rostocker
Gesellschaft fir Stadterneuerung, Stadtent-
wicklung und Wohnungsbau mbH mit ihren
insgesamt 30 Beschaftigten per 31.12.2009
als Sanierungstrager der Hansestadt Ros-
tock fir das Sanierungsgebiet »Stadtzen-
trum Rostock« tatig. Sie ist insofern treu-
handerischer Verwalter von Stadtebaufor-
derungsmitteln. Zusatzlich wickelt sie auf
gleicher Basis geférderte Wohnumfeldpro-
gramme, EU-Projekte und ErschlieBungs-
malnahmen ab.

Die WIRO selbst ist in den folgenden Bau-
und Erschliefungsgebieten wie folgt tatig:

Marinegeldnde Gehlsdorf

Die WIRO verfligt hier Uber rd. 200 bautra-
gerfreie erschlossene  Eigenheimgrund-
stlicke, die sich im Vertrieb befinden. Im
Geschaftsjahr 2008 hat die WIRO mit der
Neuordnung der relativ groRen Baugrund-
sticke begonnen, um die Verkaufsaktivi-
taten zu forcieren und der Nachfrage nach
kleineren und somit preiswerteren Grund-
stlicken nachzukommen. Die Rechtskraft fir

den neuen Bebauungsplan ist erlangt. Mit
der Umwidmung der Grundsticke soll de-
ren Abverkauf ab dem Friihjahr 2010 belebt
werden.

Auf dem Kalverradd

Nach Unterzeichnung des ErschlieRungs-
vertrages im Dezember 2009 werden rund
33 ha Bruttogrundstiicksflache im Bauge-
biet im Stadtteil Lichtenhagen im Mai 2010
mit rund 15 ha in die ErschlieBung gehen.
Der Vertrieb der ca. 230 Grundsticke wird
sich danach zlgig anschlieRen. Die Nachfra-
ge zu diesem Baugebiet ist u. a. wegen sei-
ner giinstigen Lage ausgesprochen hoch.

Holzhalbinsel

Die im Stadtzentrum gelegene Holzhalbin-
sel steht voll erschlossen zur Vermarktung
bereit. Erste Verkdufe von Grundsticken
wurden bereits 2008 realisiert, weitere Ver-
kdufe flr 2009 waren vertraglich endver-
handelt. Erste Bauarbeiten in den Bau-
feldern 1 und 2 begannen im 2. Halbjahr
2009. Im Bau befinden sich ein Einkaufs-
zentrum mit Parkhaus sowie Gewerbefla-

chen und altersgerechte Wohnungen. Der-
zeit erwagen die WIRO und die die Holz-
halbinsel mafgeblich entwickelnde Gesell-
schaft auf einem weiteren Baufeld gemein-
sam Eigentums- und Mietwohnungsbau zu
entwickeln.

Gewerbepark Brinckmansdorf Nord und Siid
Die geplanten Vorhaben in den Gewerbe-
parks konnten im Geschaftsjahr 2009 nicht
wie urspriinglich geplant durchgefiihrt wer-
den. Die Erschliefungsarbeiten im Bauge-
biet Brinckmansdorf Nord sind aufgrund
derzeit nicht vorhandener Investoren und in
Abhdngigkeit von der Férdergeldbereitstel-
lung zurlckgestellt.

Der Abverkauf von Grundstiicksflachen im
Gewerbepark Std war bereits im Dezember
2006 erfolgt. Wegen der versagten Bebau-
ungsplananderung kénnen derzeit nur Teil-
flachen aus dem Kaufgegenstand vollzogen
werden. Die verbleibenden Restflachen
konnten bisher im Rahmen der Bebauungs-
planung nicht vermarktet werden. Im Jahr
2010 stellt sich die WIRO optimistisch er-
neut der Aufgabe.



Biestow

Das in Biestow liegende Bauentwicklungs-
land mit rund 54 ha wird in den kommen-
den Jahren bei positiver Bebauungsplan-
entwicklung abschnittsweise in die Er-
schlieBung gehen. Hierflr wurden bereits
2006 sowohl ein Strukturentwicklungskon-

zept als auch eine Marktstudie erstellt, mit
denen sich die Gremien der WIRO in Kirze
befassen werden.

Aktuell beschaftigt sich die WIRO mit der
Entwicklung von alternativen Wohnformen
fir altersgerechtes Wohnen und fir Mehr-
generationenhaushalte, um der Nachfrage

nach ebenerdigem Wohnraum in den Stadt-
gebieten mit industriell gefertigten Wohn-
bauten nachzukommen. Mallgaben sind die
Schaffung einer verkehrsberuhigten Wohn-
siedlung, guter Anschluss an offentliche
Verkehrsmittel, ausgepragte Infrastruktur
und Ostseendhe.

Folgende Verkdufe im Anlage- und Umlaufvermégen wurden im Geschéaftsjahr 2009 realisiert:

Kaufpreis T€

Anlagevermdgen
4.996 m? | Grundstlcke 369.4
1 | Wohnobjekt 61,6
1 | Gewerbeobjekt 45,0

Umlaufvermdgen
20.232 m? | Grundstlcke 2.368,0
1 | Eigenheim 185,4
13 | Eigentumswohnungen 919,3

Investitionen

Die Stdrke der WIRO selbst ist die Qualitat
des eigenen Wohnungsbestandes, dessen
Modernisierung grundsatzlich in der Ver-
gangenheit abgeschlossen wurde. Gegen-
wadrtig ist das Augenmerk der WIRO auf die
Energieeffizienz und auf die Gewinnung
und Nutzung alternativer Energien gerich-
tet. Indikatoren dafir sind neben dem ho-
hen Modernisierungsgrad Programme zur
Optimierung der Heizsysteme und CO,-
Reduzierung. Daflr spricht der Bau von
sechs weiteren Photovoltaikanlagen im
Jahr 20009. In den weiteren Geschaftsjah-
ren wird die WIRO an diese energetischen
Investitionen anknipfen.

Die WIRO hatte in der Vergangenheit durch
horizontalen Rickbau, Abbruch und Zu-
sammenlegung ihren Wohnungsbestand
um rund 646 Wohnungen in Verbindung
mit den Vorgaben des »Stadtumbaus Ost«
(ISEK) verringert. Auf lange Sicht stellt sich
die WIRO auf zu erwartende demogra-
fische Veranderungen mittels einer lang-
fristigen Abriss-, Rickbau- und Umbaupla-
nung ein. Die Gesellschaft hat fir die Jahre
2010 und 2011 drei konkrete Abrissmaf-
nahmen geplant, denen die Gremien der
Gesellschaft im Marz 2010 zugestimmt
haben. Das endgiiltige Konzept fir eine
zukunftsorientierte Bestandsbewirtschaf-

tung wird 2010 vorgestellt. Die WIRO akti-
vierte im Geschaftsjahr 4,6 Mio. € (Vorjahr:
3,6 Mio. €) in die Grundstiicke des Anlage-
vermdgens. Darin sind auch vier Ankdufe
von Grundstiicken mit Wohnbauten in der
Kropeliner-Tor-Vorstadt enthalten.

Fir Betriebs- und Geschdftsausstattung
wurden 130,5 T€ und fir die technischen
Anlagen 1.306,0 T€ ausgegeben, die sich
malgeblich auf die Errichtung der Photo-
voltaikanlagen beziehen.

Der Konzerninvestierte insgesamt 4,6 Mio. €
(Vorjahr: 4,6 Mio. €).



Finanzierung

Zum 31.12.2009 valutierte die WIRO ein
Kreditvolumen {ber 1.120,8 Mio. €,
welches grofRtenteils aus langfristig ding-
lich besicherten Darlehensvertragen be-
stand. Der Anteil an zinsverbilligten For-
derdarlehen aus Bundes- und Lander-
mitteln betrug 254,4 Mio. € (22,7 %);
das verbleibende Restvolumen von
866,4 Mio. € wurde Uber weitere 26 Glau-
biger generiert. Insgesamt reduzierte sich
die Zahl der Darlehensvertrage auf 1.776
(Vorjahr: 1.852).

Die durchschnittliche Verzinsung des ge-
bundenen Kapitals betrug 4,41 % (Vor-
jahr: 4,48 %), die Tilgungsleistung von
31,9 Mio. € bezogen auf die Restschuld zu
Beginn des Jahrs 2009 entspricht 2,77 %
(Vorjahr: 2,84 %). Die Zielsetzung zur
stringenten Reduzierung des Fremdkapi-
talanteils im Unternehmen konnte daher
erfolgreich fortgesetzt werden. Die histo-
risch glinstigen Zinskonditionen des Jah-
res wurden genutzt, um zusatzliche Ein-
sparungen zu erzielen. Hierbei konnten
die erheblichen Freirdume aus den vorhan-
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denen Kreditlinien genutzt werden, um
Prolongationen kurzfristig variabel zwi-
schenzufinanzieren und somit Zinsvor-
teile zu ermdglichen. Trotz auch weiterhin
sehr niedriger Zinsen im kurzfristig variab-
len Segment wurde ein Grofteil dieser
Zwischenfinanzierungen jedoch zum Jah-
resende in langfristige Annuitdatendarle-
hen umgewandelt, um das Risiko kurzfris-
tiger Zinserhdhungen zu begrenzen und
das ebenfalls glinstige Zinsniveau im Be-
reich langer Laufzeiten auch zukinftig fir
die WIRO zu sichern. Neugeschafte wur-
den lediglich im Rahmen von férderfa-
higen Sanierungsmalnahmen bzw. not-
wendiger Umfinanzierungen im Rahmen
von Strukturierungsprozessen realisiert.

Aufgrund der geringen Auslastung der Kre-
ditlinien, welche zum 31.12.20009 lediglich
noch mit insgesamt 13,4 Mio. € (Vorjahr:
17,5 Mio. €) valutierten, wurde unterhalb
des Jahres bereits eine Reduktion des
Kreditrahmens um 20 Mio. € auf nunmehr
42 Mio. € (ohne Avale) durchgefihrt. Diese
taglich verfigbaren Mittel verteilen sich

auf drei der wichtigsten Bankenpartner
der WIRO, welche zu jeder Zeit die notwen-
dige Flexibilitat fir den optimalen Mittel-
einsatz im Liquiditatsmanagement bieten.
Selbstverstandlich verfigt die WIRO auch
im Bereich der dinglichen Sicherheiten
noch Uber ausreichend Reserven zur zu-
satzlichen Liquiditatssicherung.

Ingesamt kann hinsichtlich des Kreditge-
schaftes fr das Jahr 2009 eine durchaus
positive Bilanz bei der WIRO gezogen wer-
den. Die Auswirkungen der Finanzkrise,
insbesondere hinsichtlich  einer dro-
henden »Kreditklemme«, waren gering
und beschrankten sich auf die Bankenseite
mit ihrerseits gestiegenen Liquiditatskos-
ten und restriktiven Beleihungswerter-
mittlungen. Daraus resultierende Margen-
aufschlage konnten durch das niedrige
Zinsniveau und niedrigere Beleihungsaus-
ldufe durch angemessene Tilgungsver-
ldufe ausgeglichen werden. Bei der WIRO
konnten somit sogar positive Effekte aus
den Verldufen der Finanzkrise gezogen
werden.



Personal-/Sozialbereich

Das abgeschlossene Geschaftsjahr hat

durch Rationalisierungen, Strukturveran-
derungen und damit verbundene neue Ar-

beitsaufgaben weitere Leistungssteige-
rungen von allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern verlangt.

Der WIRO-Konzern beschaftigte am 31.12.2009 folgende Mitarbeiter/-innen:

Fachspezifische  Weiterbildungen  fir
185 Mitarbeiter/-innen fanden bei der
WIRO in 115 Mainahmen statt.

Mitarbeiter/-innen

mannlich weiblich gesamt davon teilzeitbeschaftigt
Kaufmannische 57 222 279 61
Technische 13 7 20 2
Gewerbliche 163 47 210 9
Auszubildende 6 26 32 -
gesamt 239 302 541 72

Der Betriebsrat der Muttergesellschaft be-
steht aus 11 Personen, davon ist ein Mitar-
beiter von der Tatigkeit bei der WIRO frei-
gestellt. Dem Wirtschaftsausschuss ge-
héren finf Mitarbeiter/-innen an. In die
Jugendvertretung wurden drei Auszubil-
dende bzw. jugendliche Mitarbeiter/-in-
nen gewahlt.

Dem Betriebsrat der RGS gehdren drei
Mitarbeiter/-innen an. Die Mitarbeiter der
SIR wahlten 2005 erstmals ihren 3-kdp-
figen Betriebsrat. Seit 2004 besteht auch
ein Konzernbetriebsrat.

Die Anzahl der Mitarbeiter/-innen ist bei
der WIRO selbst zum 01.01.2010 auf 455
gesunken. Mit 9 Mitarbeiter/-innen wur-
den in 2009 Vertrage zur Altersteilzeit ab-
geschlossen. Die WIRO beschaftigte im
Geschaftsjahr von Mdrz bis September
27 Gartenarbeiter als Saisonkrafte.

Die WIRO unterhalt einen unternehmens-
eigenen Bauregiebetrieb, welcher in tech-
nischen Gewerken, wie Elektro, Heizung
und Sanitdr, in den Bauhauptgewerken
Tischler und Maler sowie im Gartenbau ta-
tig ist. Der Bauregiebetrieb arbeitet im
Wesentlichen fir den unternehmenseige-
nen Wohnungsbestand. Zum 31.12.2009
beschaftigte der Bauregiebetrieb insge-
samt 109 Mitarbeiter (Vorjahr: 125).

Zum Jahresanfang 2008 wurde die Freiset-
zung von 30 Malern und Malerhelfern
durch die Geschaftsfihrung beschlossen
und eigens daflr eine Transfergesellschaft
eingerichtet. Im Verlauf des Geschafts-
jahres 2009 wurden dann 12 Mitarbeiter
mittels diverser Mainahmen fir den Wie-
dereintritt in den Arbeitsmarkt vorberei-
tet. Nach Abschluss der Mainahme konn-
te der WIRO von der Transfergesellschaft
eine Erfolgsquote von 59 % aufgezeigt

werden, d. h. Aufnahme eines sozialversi-
cherungspflichtigen Arbeitsverhaltnisses
bzw. Existenzgriindung.

Der Verwaltungsbereich wurde 2009 um
weitere Mitarbeiter/-innen in den Abtei-
lungen Marketing, Controlling, Recht, In-
nenrevision und Grundstickswesen zur
Optimierung der Geschdftsprozesse ver-
starkt.

Im Jahr 2009 hat die WIRO begonnen, Au-
dits mit den Abteilungsleitern und allen
Fihrungskraften durchzufihren. Ziel die-
ser Audits ist es, die vorhandenen Kennt-
nisse und Fahigkeiten dieser Mitarbeiter zu
erkennen, Potenziale aufzudecken und
diese gezielt zu fordern.

Generell wurde begonnen, die unterneh-
menseigene Personalentwicklung inten-
siver voranzutreiben, um das Unterneh-
men auf neue Herausforderungen vor-
zubereiten und zukunftsfahig zu halten.
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4. Anderungen rechtlicher Grundlagen

Die Geschafte der WIRO werden regulie-
rend unterstltzt sowohl durch die Unter-
nehmenssatzung vom 20. September 2007
als auch durch eine Geschaftsordnung fir
den Aufsichtsrat sowie eine Geschaftsord-

nung der Ausschisse vom 27. November
2008. Mit diesen drei Regularien folgte die
WIRO auch in 2009 im Wesentlichen den
Handlungsempfehlungen des Public Cor-
porate Governance Kodex fir die Hanse-

5. Wirtschaftliche Lage des Konzerns

Vermogenslage

stadt Rostock. Anderungen zu den Regula-
rien fanden 2009 nicht statt.

Der Kindigungsschutzprozess gegenlber
dem ehemaligen Geschaftsfihrer, Herrn
Bernhard Kippers, ist noch anhangig.

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

31.12.2009 31.12.2008
T€ % T€ %
Mittel- und langfristig gebundenes Vermégen 1.526.433,4 93,4 1.558.740,4 93,1
Anlagevermogen 1.443.136,5 88,3 1.440.363,3 86,0
Umlaufvermdgen 83.296,9 5.1 118.377.1 7.1
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 108.457,0 6,6 115.120,5 6,9
Gesamtvermdgen 1.634.890,4 100,0 1.673.860,9 100,0
Eigenkapital 416.773,8 25,5 420.140,9 25,0
Fremdkapital
Mittel- und langfristiges Fremdkapital 1.147.614,2 70,2 1.176.441,7 70,4
Kurzfristiges Fremdkapital 70.502,4 4,3 772783 4,6
Gesamtkapital 1.634.890,4 100,0 1.673.860,9 100,0
Die Bilanzsumme ist um 38.970,5 T€ (2,3 %) gesunken und betrdgt nunmehr 1.634.890,4 T€.
Die Struktur des Konzerns ist durch den kapitalausstattung des Konzerns kann mit  Jahresiberschuss der WIRO  selbst.

hohen Anteil des langfristig in den Immo-
bilienbestdnden gebundenen Vermdgens
gekennzeichnet.

Das Anlagevermdgen der WIRO entwi-
ckelte sich analog der Ausfihrungen zur
Vermogenslage der WIRO.

Eigenkapital und mittel- und langfristiges
Fremdkapital decken vollstandig das lang-
fristig investierte Vermdgen ab. Die Eigen-

25,5 % (Vorjahr: 25,0 %) als solide be-
zeichnet werden. Die Bilanzsumme be-
steht mit 74,5 % (Vorjahr: 75,0 %) aus
Fremdkapital.

Der Jahresiberschuss enthalt einerseits
die der WIRO zukommenden Ergebnisab-
flihrungen aus den Uberschiissen der kon-
solidierten Tochtergesellschaften sowie
andererseits als groften Posten den

GrofRte Posten des kurzfristig gebundenen
Umlaufvermogens sind die vom Konzern
fur Eigentumsmalinahmen vorgehaltenen
unbebauten Grundsticke der WIRO sowie
die mit den Mietern abzurechnenden Be-
triebskosten. Letzteren stehen in addqua-
ter Héhe auf der Passivseite die Voraus-
zahlungen der Mieter gegenUber.



Die Vermdgenslage der WIRO als Muttergesellschaft ist ebenfalls um den eigenen Anteil in H6he von 184,1 T€
auf der Aktiv- und Passivseite saldiert und stellt sich zum 31.12.2009 wie folgt dar:

Mittel- und langfristig gebundenes Vermdgen

Anlagevermogen
Umlaufvermégen
Kurzfristig gebundenes Vermdgen

Eigenkapital

Fremdkapital
Mittel- und langfristiges Fremdkapital
Kurzfristiges Fremdkapital

1.498.179,6 93,3
1.414.882,7 88,1
83.296,9 5.2
107.457,9
373.269,3 23,2
1.159.624,3 72,3
72.743,9 4,5

1.529.948,8 93,1
1.411.571,7 85,8
118.377.1 7.3
113.956,3
375.825,7 22,8
1.189.149,9 72,4
78.929,5 4,8

Die Bilanzsumme ist um 38.2676 T€
(2,3 %) gesunken und betrdgt nunmehr
1.605.637,5 TE.

Das Anlagevermdgen hat sich im Jahr 2009
trotz planmaRiger und aulerplanmaRiger
Abschreibungen sowie Buchwertabgangen
von insgesamt 32.479,5 T€ um 3.311,0 T€
erhoht. Ursache ist der Zugang von Buch-
werten in Hohe von 29.600,2 T€ infolge
der Umgliederung von 520 ausgewdhlten

Wohnungen aus dem Umlaufvermégen in
das Anlagevermogen, die aufgrund ihrer
Lage und Wirtschaftlichkeit dauerhaft der
Vermietung dienen.

Die Eigenkapitalausstattung ist trotz der
absoluten Verminderung infolge der ins-
gesamt gesunkenen Bilanzsumme auf
23,2 % gestiegen. Dabei wurde der Son-
derposten mit Ricklageanteil aus Foérder-
gebietsabschreibungen erstmals fir 2009

zu 70 % dem Eigenkapital und zu 30 %
dem mittel- und langfristigen Kapitalbe-
reich zugerechnet.

Der Anteil des Fremdkapitals am Gesamt-
kapital betragt per 31.12.2009 76,8 %.
Getilgt wurden im Geschaftsjahr planma-
Rig Annuitdtsdarlehen in Hohe von
31.914,8 T€ (Vorjahr: 33.552,6 T€). Neu
aufgenommen wurden Darlehen in Héhe
von 4.961,8 T€ (Vorjahr: 3.833,6 T€).
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Finanzlage

Das Finanzmanagement der Gesellschaftist  tat der Gesellschaft und die Bedienung der

mittels kurz- und langfristiger Liquiditdts- Darlehensvertrage sicherzustellen.

planungen darauf ausgerichtet, die Liquidi-

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

31.12.2009| 31.12.2008| Liquiditatsveranderungen
TE T€ T€

1. Liquiditdt ersten Grades

Liguide Mittel 2.948,8 4.216,8

Veranderungen des Bestandes an liquiden Mitteln -1.268,0
2. Liquiditat zweiten Grades

Kurzfristige Forderungen 6.364,9 12.387,4 -6.022,5

Bankverbindlichkeiten 739,8 8.072,6 7.332,8

Rickstellungen, Gbrige Verbindlichkeiten, Rechnungsabgrenzung 19.697,2 19.721,9 24,7

Nettogeldvermdgen -14.072,1 | —15.407,1

Veranderung des Nettogeldvermégens 1.335,0
3. Liquiditat dritten Grades

Grundstticke 523413 52.279,4 61,9

Unfertige Leistungen, Vorrate 46.802,0 46.236,9 565,1

Erhaltene Anzahlungen 50.065,4 49.483,8 -581,6
Nettoumlaufvermoégen 37.954,6 37.842,2

Verdnderung des Nettoumlaufvermogens +112,4

Bei der vorstehenden Darstellung der Liqui-  bliebenen Wohnungen der ehemaligen
ditdtslage handelt es sich um eine stich- ROGEWO  unbericksichtigt  geblieben.
tagsbezogene bilanzielle Ermittlung. Hier- Die Entwicklung des Nettoumlaufvermo-
bei sind die im Umlaufvermdégen ver- gens ist zum Vorjahr nahezu unverandert.



Die Finanzlage der WIRO als Muttergesellschaft stellt sich wie folgt dar:

1. Liquiditdt ersten Grades
Liquide Mittel 22128 3.550,0
Verdnderungen des Bestandes an liquiden Mitteln = 1.557,7
2. Liquiditdt zweiten Grades
Kurzfristige Forderungen 8.053,5 13.821,5 -5.768,0
Bankverbindlichkeiten 739.8 8.072,6 7.332,8
Ruckstellungen, Ubrige Verbindlichkeiten, 22.002,9 21.404,9 -598,0
Rechnungsabgrenzung
Nettogeldvermdgen —-14.689,2 —-15.656,0
Verdnderung des Nettogeldvermogens 966,38
3. Liquiditdt dritten Grades
Grundsticke 50.485,1 50.396,8 88,3
Unfertige Leistungen, Vorrdte 46 706,5 46.188,0 518,5
Erhaltene Anzahlungen 50.001,2 49.452,0 —549,2
Nettoumlaufvermdgen

Verdnderung des Nettoumlaufvermdgens
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Die Kapitalflussrechnung der WIRO stellt sich wie folgt dar:

Jahresergebnis
Cashflow nach DVFA/SG

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Zahlungswirksame Veranderungen
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

2009 2008 Veranderung
T€ T€ T€

8.581,4 6.233,0 2.348,4
36.254,6 35.504,5 750,1
49.083,4 48.090,4 993,0
-5.4139 - 4.815,1 -598.8

- 45.006,7 —40.934,0 - 4.072,7
3.550,0 1.208,7 2.341,3
-1.337,2 2.341,3 -3.678,5
2.212,8 3.550,0 -1.337,2

Die Finanzmittelfonds zu den jeweiligen Bi-
lanzstichtagen setzen sich aus dem Bestand
an liquiden Mitteln zusammen.

Die Erhéhung des Cashflows aus der lau-
fenden Geschaftstatigkeit um 993,0 T€ er-
gibt sich aus dem positiven Geschaftsver-
lauf, vorrangig des Bereichs der Haus-
bewirtschaftung,.

Im Geschaftsjahr ist der Cashflow aus der
Finanzierungstdtigkeit im Wesentlichen

durch Tilgungen gepragt und daher zum
Vorjahr gesunken.

Die WIRO konnte den Mittelabfluss aus der
Investitionstatigkeit von 5.413,9 T€ aus
dem Mittelzufluss aus der laufenden
Geschaftstatigkeit vollumfanglich bedie-
nen. Der verbleibende Mittelzufluss von
43.669,5 T€ wurde in Summe mit
34.806,7 T€ verbraucht, um die Darlehen zu
bedienen und damit den langfristigen
Schuldenstand zu vermindern. Unter Be-

achtung der Gewinnausschittung wurde
insgesamt eine Verminderung des Be-
standes an liquiden Mitteln von 1.337,2 T€
erzielt.

Zu erwartenden Anderungen der Zinskondi-
tionen wurde durch Aufnahme von Forward-
Darlehen in Hohe von 9,1 Mio. € entgegen-
gewirkt.

Der WIRO-Konzern war im Geschaftsjahres-
verlauf 2009 zu jeder Zeit zahlungsfahig.



Ertragslage

Betriebsergebnis
Finanzergebnis

Neutrales und periodenfremdes Ergebnis

AuRerordentliches Ergebnis
Ertragsteuern

14.662,7
1.228,5
-5.293,0
0,0
4.026,3

Die Ertragslage der WIRO zeigt folgendes Bild:

Betriebsergebnis
Finanzergebnis

Neutrales und periodenfremdes Ergebnis

AuRerordentliches Ergebnis
Ertragsteuern

Die Analyse der Ertragskraft lasst deutlich
die hohe Ertragskraft des Kerngeschdftes,
der Wohnungsbewirtschaftung, erkennen.
Die Ertragslage hat sich um 2.348,4 T€ ge-
geniber dem Vorjahr verbessert. Wesent-
lichen Einfluss auf das gestiegene Jahreser-
gebnis hatten die Erlése der Haus-
bewirtschaftung; denen gegenlber stehen

16.325,8
1.603,9
-5.293,0
0,0
4.055,3

gesunkene Zinsaufwendungen. Das 2009
nicht mehr vorhandene negative aufleror-
dentliche Ergebnis tragt weiterhin zum bes-
seren Jahresergebnis bei.

Die Steigerung des ordentlichen Ergeb-
nisses entspricht dem positiven Geschafts-
verlauf der WIRO.

Die Ertragslage des Konzerns zeigt folgendes Bild:

10.508,1 4.154,6

1.303,4 -749
-2.670,2 -2.6228
- 4.069,8 4.069,8

422,7 —-3.603,6

12.069,5 4.256,3

1.790,1 —-186,2
-2.6759 -26171
- 4.069,8 4.069,8

880,9 -3.174,4

Aufgrund der bei dem neutralen Ergebnis
einzubeziehenden  Konsolidierungsmaf-
nahmen ist die Verminderung des Konzern-
jahresiberschusses gegeniiber dem der
WIRO zu begriinden.
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Die Spartenrechnung bei der WIRO selbst zeigt folgendes Bild:

Wohnungswirtschaft, inkl. Sonderobjekte und

Auflésung der Sonderriicklage aus Investitionszulage
Grundstickswirtschaft
Dienstleistungen

Auswirkung Férdergebietsabschreibung
Finanzergebnis

Sonstige Vorgdnge saldiert
Auferordentliche Geschaftstdtigkeit

25.560,9 22.120,5
-223,1 1.273,5
240,8 343,5
1.723,5 1.716,9
—1.047,3 -3.6151
-13.673.4 -7.536,5
0,0 - 4.069,8

Das Ergebnis in der Spartenrechnung zeigt
die positive Entwicklung im Bereich Woh-
nungswirtschaft mit anhaltend zuriickge-
henden Leerstanden und andererseits mit
der Reduzierung der Fremdkapitalkosten.

Das Spartenergebnis des Unternehmensbe-
reiches Grundstiickswirtschaft konnte im
Geschaftsjahr nicht gedeckt werden auf-

Nachgeholte Abschreibungen

Anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne

Latente Steuern
Sonstige Ertrage/Aufwendungen

grund ausbleibender Grundstiicksverkdufe.
Vorbereitende intensive Aktivitaten zur Ver-
marktung des Baugebietes »Auf dem Kal-
verradd« waren im Jahr 2009 noch nicht
ergebnisrelevant.

Der Dienstleistungsbereich weist ein aus-
geglichenes Ergebnis aus.

Das neutrale Ergebnis ist mafligeblich ge-
kennzeichnet durch die auRerplanmaRigen
Abschreibungen im Anlage- und Umlaufver-
mogen. Weiterhin sind die Rickstellungs-
bildungen beziglich der Vermdgenszuord-
nungsfragen zwischen der WIRO und der
Hansestadt Rostock sowie der Bundesrepu-
blik Deutschland berlcksichtigt.

Der Jahresiiberschuss des Konzerns betrdgt 6.571,9 T€ (Vorjahr: 4.648,8 T€); der von der WIRO 8.581,4 T€
(Vorjahr: 6.233,0 T€). Der daraus resultierende Unterschiedsbetrag in Hohe von 2.009,5 T€ (Vorjahr: 1.584,2 T€)
setzt sich wie folgt zusammen:

-2.176,0
6,1
460,0
125,7




6. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2009
wurde den Gremien der Gesellschaft ein
neuer Geschdftsverteilungsplan mit gedn-
derten Zuordnungen zur Entscheidung vor-
gelegt. Die endgiltige Zustimmung des Ge-
sellschafters steht zum Zeitpunkt der Lage-
berichterstattung noch aus. Die WIRO hat
2009 fir sich ein Leitbild entwickelt, das
zukunftsorientiert fir Geschaftsfihrung

7. Risikobericht

Die WIRO hat ein umfassendes Risikoma-
nagementsystem installiert, welches der Ri-
sikoerkennung, -inventarisierung und -steu-
erung dient. Die Aufnahme, Analyse und Be-
wertung der Risiken erfolgt quartalsweise,
zuletzt im Februar 2010. Hierfir werden
standardisierte Formblatter von der WIRO
verwendet, die auf die konkreten Belange
des Unternehmens abgestimmt sind. Die Ri-
sikoberichterstattung erfolgt durch die Ge-
schaftsfihrung einmal jahrlich an den Auf-
sichtsrat. Geschaftsvorfalle, die als schwer-
wiegendes Risiko identifiziert werden (2009:
strittige  Vermogenszuordnungen), werden
dem Aufsichtsratsvorsitzenden umgehend
mitgeteilt. Eine Berichterstattung erfolgt
dann in der Aufsichtsratssitzung. Wesent-
liche Risiken bestanden im Geschaftsjahr,
wie bereits genannt, hinsichtlich ungeklarter
Vermdgenszuordnungen. Diesem Risiko wur-
de neben der Erfassung im Risikomanage-
ment bilanziell per Ruckstellungsbildung
Rechnung getragen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden im
Risikomanagementsystem  erstmals  Ge-
schdfte zum Schutz vor Zinsanderungsri-
siken erfasst. Von einem Liquiditatsrisiko ist
auch flr 2010 aufgrund des positiven Cash-
flows aus dem Kerngeschaft und der freien

und Mitarbeiter gleichermallen eine Richt-
schnur erfolgreichen unternehmerischen
Handelns darstellen soll. Darin sind die Visi-
onen und der Umgang mit allen Partnern
des Unternehmens verankert. Die Bekannt-
machung dieses Leitbildes erfolgte im
Februar 2010. Ansonsten schliefit die Ge-
schaftsentwicklung 2010 bei samtlichen
KKonzern-Unternehmen bisher nahtlos an

Kreditlinien in Hohe von 42,0 Mio. € nicht
auszugehen.

Die WIRO ist bestrebt, negative Einflisse auf
die Unternehmensentwicklung mithilfe des
Frihwarnsystems rechtzeitig zu erkennen
und geeignete Malinahmen zur Abwehr der-
selben einzuleiten.

Besondere Risiken kénnten in den ndchsten
Jahren daraus erwachsen, dass die bisherige
Dynamik des Energiekostenanstiegs weiter
anhalt und einhergehend von einer zuneh-
menden Belastung der Mieterhaushalte aus-
zugehen ist.

Personelle Risiken sind fir die Folgejahre
nicht zu ersehen.

Neben dem Risikomanagement verfigt das
Unternehmen ber eine interne Revision, die
im Geschaftsjahr personell verstarkt wurde
und direkt der Geschaftsflihrung unterstellt
ist. Weitere Kontrollinstrumente wie ein in-
ternes Kontrollsystem und das 4-Augen-
Prinzip sind installiert und finden ihre konse-
quente Anwendung.

Die Entwicklungs- und Zukunftschancen fir
den Wohn- und Immobilienmarkt Rostocks

das Vorjahr an. Weitere Vorgange von be-
sonderer Bedeutung, die sich wesentlich
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft und des Konzerns auswir-
ken, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lage-
berichterstattung nicht ergeben.

werden allgemein positiv beurteilt, u. a. we-
gen des derzeit anhaltenden jahrlichen Be-
vélkerungszuwachses von 1,5 %.

Das unmittelbar vor der Einfiihrung stehen-
de Instandhaltungsmanagement stellt fir
das Unternehmen ein strategisches Steue-
rungsinstrument dar. Damit lassen sich frih-
zeitig das Bauvolumen, erzielbare Synergien
sowie der damit zusammenhangende Fi-
nanzbedarf erkennen und lenken.

Das ebenfalls kurz vor der Einfihrung ste-
hende Portfoliomanagementsystem bietet
dhnliche Chancen wie das langfristige In-
standhaltungsmanagement. Beide Instru-
mente galt es zu verknipfen, um optimale
objektbezogene und zukunftstrachtige Ent-
scheidungen im Unternehmen zu treffen.

Das Unternehmenskonzept berlcksichtigt
zudem jetzt schon die zukiinftige demogra-
fische Entwicklung Rostocks, u. a. durch Ein-
planung von alternativen Wohnprojekten,
Mehrgenerationenhdusern, altersgerechten
Wohnanlagen sowie speziellen Wohnformen
fr junge Leute. Die fristgerechte Bereitstel-
lung dieser Wohnformen sieht das Unter-
nehmen als Chance flr eine nachhaltig hohe
Vermietbarkeit.



8. Prognosebericht

Die Ertrags- wie auch die Finanzlage wer-
den sich voraussichtlich insgesamt verbes-
sern. Die mittelfristige Planung geht von
steigenden Jahresiberschissen aus. Eine
Steigerung des Cashflows wird fir Liquidi-
tatsentlastungen sorgen.

Die Gesellschaft wird die Vermarktung von
Grundsticken, die der gewerblichen An-
siedlungen sowie der Wohnbebauung die-
nen, weiter forcieren. Ferner wird das Unter-
nehmen den Vertrieb von Eigentumswoh-
nungen und den Ankauf von attraktiven und
renditestarken Wohnobjekten in begehrter
Innenstadtlage intensivieren.

Die Verbesserung der Ertragslage der Unter-
nehmensgruppe ist sowohl abhangig von
der Entwicklung des Wohnungsmarktes bei
der Vermietung von Bestandsobjekten als
auch vom Verkauf von Wohneigentum. Der
Modernisierungsgrad der Immobilienbe-
stande sichert die Vermietbarkeit der Woh-
nungen und ihr Preisniveau. Die verbes-
serte Situation auf dem Wohnungsmarkt in
Bezug auf die allgemeine Wohnraumnach-
frage bei der WIRO im Vergleich zu den
Vorjahren halt weiterhin an. Intensive Mar-
ketingmalnahmen und qualifizierte Ser-
viceleistungen tragen zur Festigung der
Marktposition der WIRO bei. Der Leerstand
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bei den Bestandsobjekten verminderte sich
erfreulich im laufenden Jahresvergleich auf
3,91 % (Vorjahr 4,88 %).

Ferner ist die WIRO mit der Einflihrung
eines Portfoliomanagementsystems be-
fasst, mit welchem der gesamte Immobili-
enbestand systematisch analysiert und be-
wertet werden kann.

Das Unternehmen ist bestrebt, an die be-
reits getdtigten energieeffizienten Inves-
titionen im Wohnungsbestand der ver-
gangenen Jahre anzuschlieBen und diese
zuklnftig zu intensivieren. Dazu zahlen
auch die Errichtung weiterer Photovoltaik-
anlagen sowie die Erschliefung und an-
schlieBende Nutzung alternativer Energie-
quellen.

Insgesamt wird das langfristige Unterneh-
menskonzept im Jahr 2010 weitergefihrt,
welches die Bedurfnisse der Gesellschaft
sowohl gegenwartig als auch zukinftig ein-
bezieht.

Die WIRO wird sich in den nachsten Jahren
verstarkt mit héheren Instandhaltungsmaf-
nahmen befassen missen, da die umfas-
senden Baumalnahmen teilweise Uber 15
Jahre zurlickliegen. Diese fanden bereits

pauschal ihre Berlicksichtigung im Unter-
nehmenskonzept. Dazu wurde ein Instand-
haltungsprogramm entwickelt, in welchem
detailliert nach einzelnen Objekten erfor-
derliche Baumalnahmen mit entspre-
chender Falligkeit aufgefihrt werden.
Dieses Programm befindet sich derzeit in
seiner Endabstimmung.

Im neuen Jahr werden die Nebengeschafts-
felder der WIRO, die nicht zum Kerngeschaft
der Wohnungswirtschaft zahlen, wiederum
auf den Prifstand gestellt. Deren Wirt-
schaftlichkeit wird analysiert, bevor es zu
weiteren Entscheidungen durch die Ge-
schaftsfihrung kommt. Dazu zshlt insbe-
sondere das Betreiben von Sonderobjekten.
Die WIRO bereitet sich auch im neuen Ge-
schaftsjahr auf die Einflhrung des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes vor, das zu
spirbaren Verdanderungen in der Bilanzie-
rung fihren wird.

Bei weiterhin im Wesentlichen unveran-
derten Rahmenbedingungen wird, insbe-
sondere aufgrund der avisierten Malnah-
men fir die Jahre 2010 und 2011, ein
positiver Geschaftsverlauf, der sich in der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage nie-
derschlagt, erwartet. Die Zahlungsfahigkeit
der WIRO ist unverandert gegeben.



9. Weitere Angaben

Die Gesellschaft weist einen Bilanzgewinn
von 12.581,4 T€ aus. Die Entscheidung Gber
die Verwendung des Bilanzgewinns trifft
der Gesellschafter nach dessen Feststel-
lung durch Aufsichtsrat und Gesellschafter.
Der Aufsichtsrat und die Geschaftsfiihrung
schlagen vor, 12.500,0 T€ des Bilanzge-
winns dem Gesellschafter auszuschitten
und den verbleibenden Anteil am Bilanzge-
winn der Bauerneuerungsricklage zuzu-
weisen.

Rostock, den 23. April 2010

Ralf Zimlich
Geschaftsfihrer
(Vorsitzender)

Kay Schulte
Geschaftsfihrer
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Leitbild der WIRO

Unsere Stadt

» Rostock ist der beste Platz
zum Leben. «






GESCHAFTSBERICHT 2009 | JAHRESABSCHLUSS WIRO

Jahresabschluss

fur die WIRO

Bilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31. Dezember 2009

Aktivseite

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
. Sachanlagen
Grundstlicke mit Wohnbauten
Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstlcke ohne Bauten
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter
Bauten auf fremden Grundstlcken
technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

© e N Oy s BN =

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

B. Umlaufvermégen

VR s R

Grundsticke ohne Bauten
Grundsticke mit unfertigen Bauten
Grundsticke mit fertigen Bauten
unfertige Leistungen

andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundsticksverkaufen
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

g s BN =

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
davon aus Ergebnisabfiihrungsvertrag

€ 1.237.110,28 (Vorjahr: € 1.131.436,32)

6. Forderungen gegen Gesellschafter

7. sonstige Vermodgensgegenstande

Ill. Wertpapiere
Eigene Anteile
IV. Flissige Mittel
KKassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
C. Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2009

EURO

EURO

102.054,00

31.12.2008
EURO

89.415,00

1.358.160.463,98
41.413.544,43

1.351.806.582,16
43.849.662,40

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke u. andere Vorrate

5.194.163,76 5.591.978,53
29.745,94 29.74594
830.009,19 879.023,99
6.164.491,44 5.838.601,14
465.635,58 624.828,98
47.918,25 46.725,30
411.162,80 802.719,10
1.412.717.135,37 | 1.409.469.867,54

1.803.550,26 1.752.421,07
260.002,00 260.002,00
2.063.552,26 2.012.423,07

13.809.773,09

11.913.614,88

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

35.079.388,49 36.615.483,22
77.304.541,82 112.825.902,31
46.321.634,00 45.419.195,34
384.921,50 768.845,95
172.900.258,90 207.543.041,70

398.465,70 393.660,41
737.953,43 6.626.833,65
61.228,18 404.678,06
12.419,33 11.095,14
2.227.240,63 2.043.751,43
33.732,04 33.732,04
11.852.270,06 11.337.050,99

15.323.309,37

184.065,08

2.212.807,25

318.452,76

20.850.801,72

184.065,08

3.549.999,32

389.599,91

1.605.821.634,99

1.644.089.213,34

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung
Treuhandkonten Eigentumswohnungen
Treuhandkonten Mietkautionen

353.764,34
1.409.622,65
24.397.407,48

22897175
1.365.905,38
22.978.614,66




Passivseite 31.12.2009 31.12.2008
EURO EURO EURO
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital (Stammkapital) 60.000.100,00 60.000.100,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Sonderricklage gemall § 27 Abs. 2 DMBIlLG 148.007.664,50 147.739.048,97
2. Ricklage fir eigene Anteile 184.065,08 184.065,08
3. gesellschaftsvertragliche Ricklagen 12.587.589,20 12.587.589,20
4. Bauerneuerungsricklage 52.438.519,82 52.405.567,42
5. andere Gewinnricklagen 1.356.781,22 1.356.781,22
66.566.955,32 66.534.002,92
Ill. Sonderriicklage aus Investitionszulage 36.581.207,83 40.581.207,83
IV. Bilanzgewinn
1. Jahresergebnis 8.581.416,01 6.232.952,40
2. Einstellung in / Entnahme aus Riicklagen 4.000.000,00 4.000.000,00
12.581.416,01 10.232.952,40
B. Sonderposten mit Riicklageanteil
gemadl Férdergebietsgesetz 71.022.783,10 72.746.322,23
C. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen 1.213.041,00 1.179.317,00
2. Steuerrlckstellungen 3.157.182,48 770.768,00
3. Rickstellungen fir Restitutionsobjekte und
Ausgleichsverpflichtungen 2.192.336,84 2.696.271,59
4. sonstige Ruckstellungen 11.529.721,86 8.304.907,16
18.092.282,18 12.951.263,75
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 1.095.558.079,82 1.127.916.904,87
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 39.592.839,18 42.040.728,32
3. erhaltene Anzahlungen 50.001.176,26 49.452.047,31
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.722.728,37 1.617.876,85
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstdtigkeit 0,00 5.655,61
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.634.107,48 7.671.421,88
7. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen
Unternehmen 2.596.978,44 2.301.194,22
8. sonstige Verbindlichkeiten 1.863.316,50 2.298.486,18
davon aus Steuern:
€ 458.165,45 (Vorjahr: € 419.761,90)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€ 0,00 (Vorjahr: € 126.897,30)
1.192.969.226,05 | 1.233.304.315,24
1.605.821.634,99 | 1.644.089.213,34
Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung
Treuhandkonten Eigentumswohnungen
Treuhandkonten Mietkautionen

353.764,34
1.409.622,65
24.397.407,48

22897175
1.365.905,38
22.978.614,66
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Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2009

Geschaftsjahr 2009 Geschaftsjahr 2008
EURO EURO EURO
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 181.768.798,83 178.740.807,47
b) aus Verkauf von Grundsticken 3.472.719,62 5.409.015,76
c) aus Betreuungstatigkeit 925.948,38 959.559,22
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 315.498,03 144.782,93

2. Verminderung (Vorjahr Erh6hung) des Bestands an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder

186.482.964,86

185.254.165,38

unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -1.332.837,24 10.279.654,10
3. andere aktivierte Eigenleistungen 296.322,43 425.924,94
4. sonstige betriebliche Ertrage 9.953.915,34 12.630.807,77
5.

[s7]

) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung davon

fir Grundsteuer € 3.362.184,37 (Vorjahr: € 3.402.129,06)

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

63.433.494,12

648.045,57
27.643,55

16.936.231,54

64.109.183,24

61.233.710,32

13.667.464,76
116.445,66

75.017.620,74

16.937.927,83

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und fur Unterstitzung 3.596.547,75 3.606.713,39
davon fir Altersversorgung
€ 418.433,03 (Vorjahr: € 442.430,81) 20.532.779,29 20.544.641,22

7. Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

b) auf Vermdgensgegenstdnde des Umlaufvermogens,

soweit diese die in der Kapitalgesellschaft

32.136.997,99

33.107.454,46

Ublichen Abschreibungen Gberschreiten 5.222.056,56 0,00
37.359.054,55 33.107.454,46

8. sonstige betriebliche Aufwendungen 11.440.028,04 14.480.091,14
9. Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 1.230.828,83 1.123.234,68
10. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 373.102,19 666.919,63
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 50.884.046,70 56.031.878,88
12. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 12.679.204,59 11.199.020,06
13. aulerordentliche Ertrage 0,00 4.711.248,65
14. auRerordentliche Aufwendungen 0,00 8.781.091,78
15. auRerordentliches Ergebnis 0,00 - 4.069.843,13
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 4.055.272,85 880.921,00
17. sonstige Steuern 42.515,73 15.303,53
18. Jahresergebnis 8.581.416,01 6.232.952,40
19. Entnahme aus Sonderriicklage Investitionszulage £4.000.000,00 £4.000.000,00

20. Bilanzgewinn

12.581.416,01

10.232.952,40
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Jahresabschluss

fUr den Konzern

Konzernbilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31. Dezember 2009

Aktivseite

A.
I

© 9N oy W BN

B.

o G = BN =

C.

Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

. Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten

Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstlcke ohne Bauten

Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundsticken

technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen

Beteiligungen

Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke u. andere Vorrdte
Grundsticke ohne Bauten
Grundsticke mit unfertigen Bauten
Grundsticke mit fertigen Bauten
Bauvorbereitungskosten
unfertige Leistungen
andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundsticksverkaufen

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen Gesellschafter

sonstige Vermogensgegenstande

. Wertpapiere

Eigene Anteile

. Flissige Mittel

KKassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2009

EURO

1.378.432.927,89
50.245.568,62

EURO

123.995,44

31.12.2008
EURO

103.678,53

1.372.400.358,10
52.888.478,73

5.194.163,76 5.591.978,53
29.745,94 29.745,94
1.282.925,86 1.338.190,66
6.176.343,44 5.852.074,14
570.995,99 688.670,08
47.918,25 46.725,30
411.162,80 802.719,10
1.442.391.752,55 | 1.439.638.940,58

620.710,84 620.710,84
620.710,84 620.710,84

13.994.342,32
35.079.388,49

12.098.327,23
36.615.483,22

78.961.305,05 114.499.604,79
14.864,89 24.144,48
46.417.049,56 45.468.051,87
384.921,50 768.845,95
174.851.871,81 209.474.457,54

398.465,70 393.660,41
766.599,08 6.626.833,65
231.859,39 663.999,45
171.845,92 157.938,83
33.732,04 33.732,04
11.977.018,63 11.486.686,71

13.579.520,76

184.065,08

2.948.757,15

373.723,97

19.362.851,09

184.065,08

4.216.758,25

443.451,93

1.635.074.397,60

1.674.044.913,84

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung

Treuhandkonten Eigentumswohnungen

Treuhandkonten Mietkautionen

Treuhandkonten Sanierungsgesellschaften
Treuhandkonten WohnumfeldmalRnahmen / Soziale Stadt

353.764,34
1.409.622,65
24.408.836,38
235.328.428,96
66.606.190,52

228.971,75
1.365.905,38
22.991.318,54
227.352.621,14
63.096.323,05




Passivseite

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen

1. Sonderricklage gemdR § 27 Abs. 2 DMBIlG
2. Ricklage fir eigene Anteile

3. gesellschaftsvertragliche Ricklagen

4. Bauerneuerungsricklage
5
6

. andere Gewinnricklagen
. Konzernricklage

Ill. Sonderriicklage aus Investitionszulage

IV. Bilanzgewinn

1. Jahresiberschuss

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

V. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter
B. Rickstellungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen
2. Steuerrlckstellungen
3. Rickstellungen fir Restitutionsobjekte und
Ausgleichsverpflichtungen
4. sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

€ 488.594,97 (Vorjahr: € 457.169,44)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

€ 0,00 (Vorjahr: € 155.136,11)

ey Ui w N =

D. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2009

EURO

184.065,08
13.430.341,93
52.438.519,82
23.220.767,76
72.537.506,49

6.571.880,03
- 5.645,17
3.862.543,30

1.485.753,00
9.002.182,48

2.192.336,84
12.312.400,48

EURO

60.000.100,00

31.12.2008
EURO

60.000.100,00

148.007.664,50

147.739.048,97
184.065,08
13.292.885,23
52.405.567,42
23.653.813,20
73.820.453,13

161.811.201,08
36.581.207,83

163.356.784,06
40.581.207,83

4.648.831,93
- 6.156,47
3.874.284,86

10.428.778,16
128.901,99

8.516.960,32
130.822,18

1.425.827,00
6.645.768,00

2.696.271,59
8.996.348,86

1.098.047.033,20
39.592.839,18
50.065.410,26
1.722.728,37
0,00
1.789.264,69
1.891.595,54

24.992.672,80

19.764.215,45

1.130.553.761,51
42.040.728,32
49.483.835,40
1.617.876,85
5.655,61
7.887.606,76
2.343.810,58

1.193.108.871,24
15.000,00

1.233.933.275,03
22.500,00

1.635.074.397,60

1.674.044.913,84

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung

Treuhandkonten Eigentumswohnungen

Treuhandkonten Mietkautionen

Treuhandkonten Sanierungsgesellschaften
Treuhandkonten Wohnumfeldmalnahmen / Soziale Stadt

353.764,34
1.409.622,65
24.408.836,38
235.328.428,96
66.606.190,52

228.971,75
1.365.905,38
22.991.318,54
227.352.621,14
63.096.323,05
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2009

Geschaftsjahr 2009 Geschaftsjahr 2008
EURO EURO EURO
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 181.299.945,54 178.304.423,64
b) aus Verkauf von Grundsticken 3.528.365,27 6.355.961,66
c) aus Betreuungstatigkeit 3.069.942,03 3.418.600,89
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.871.058,04 1.854.040,63
189.769.310,88 189.933.026,82
2. Verminderung (Vorjahr Erhhung) des Bestands an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -1.312.640,17 9.691.067,02
3. andere aktivierte Eigenleistungen 296.322,43 425.924,94
4. sonstige betriebliche Ertrage 8.476.511,59 11.312.294,32
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 62.141.871,14 60.145.285,19
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke 681.442,23 14.165.226,03
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 430.667,51 561.390,77
63.253.980,88 74.871.901,99
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 19.586.697,93 19.516.087,71
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und fir Unterstitzung 4.115.108,11 4.117.968,94
davon fir Altersversorgung
€ 447.928,81 (Vorjahr: € 469.921,24) 23.701.806,04 23.634.056,65
7. Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 32.692.152,77 33.787.725,47
b) auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft
Ublichen Abschreibungen Gberschreiten 5.222.056,56 0,00
37.914.209,33 33.787.725,47
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 11.945.253,56 15.054.805,29
9. Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 872.909,91 652.951,46
10. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 355.555,27 650.500,90
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 50.991.792,63 56.154.264,37
12. Ergebnis der gew6hnlichen Geschaftstatigkeit 10.650.927,47 9.163.011,69
13. auBerordentliche Ertrage 0,00 4.711.248,65
14. auBerordentliche Aufwendungen 0,00 8.781.091,78
15. auBerordentliches Ergebnis 0,00 - 4.069.843,13
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 4.026.328,11 422.651,55
17. sonstige Steuern 52.719,33 21.685,08
18. Jahresergebnis 6.571.880,03 4.648.831,93
19. Entnahme aus Sonderriicklage Investitionszulage 4.000.000,00 4.000.000,00
20. anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne 5.645,17 6.156,47
21. Einstellung in die Konzernriicklage 0,00 0,00
22. Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) indie Ricklage fir eigene Anteile 0,00 0,00
b) in gesellschaftsvertragliche Ricklagen 137.456,70 125.715,14
c) indie Bauerneuerungsriicklage 0,00 0,00
137.456,70 125.715,14
23. Bilanzgewinn 10.428.778,16 8.516.960,32
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Leitbild der WIRO
Unser Gesellschafter

» Sein Eigentum liegt in
kompetenten Handen. «
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Zusammengefasster Anhang

der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,
und des Konzerns fir das Geschaftsjahr 2009

A. Allgemeine Angaben zum Konzern

Mutterunternehmen des Konzerns ist die
WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsge-
sellschaft mbH mit Sitz in der Hansestadt
Rostock.

In den Konzernabschluss wurden neben
der WIRO als Muttergesellschaft die nach-
folgend genannten verbundenen Unter-
nehmen einbezogen:

WIRO Wohnen in Rostock 186.483 6.028 8.581 424 323.737 100
Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock
RGS Rostocker Gesellschaft 2.535 79 152 29 1.316 94
fir Stadterneuerung,
Stadtentwicklung und
Wohnungsbau mbH, Rostock
PGR Parkhaus Gesellschaft Rostock 1.501 0 349 3 1.017 95
GmbH, Rostock
SIR Service in Rostocker 1.323 0] 873 53 598 100
Wohnanlagen GmbH, Rostock

Der Konzernabschluss wurde nach den Vor-  schriften  aufgestellt. Dies gilt unter Formblatter fir die Gliederung des Jahres-

schriften des HGB und des GmbHG unter
Berticksichtigung der fir Wohnungsunter-
nehmen in der Form fir Kapitalgesell-
schaften glltigen besonderen Formvor-

Beriicksichtigung des DM-Bilanzgesetzes
auch fir die konsolidierten Einzelabschlis-
se. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
des Konzerns wird die Verordnung Uber

B. Konsolidierungsgrundsdtze

Die Jahresabschlisse der konsolidierenden
Unternehmen bilden die Grundlage fiir den
Konzernabschluss. Die Geschaftsjahre aller

einbezogenen Unternehmen stimmen mit
dem Kalenderjahr Giberein.
Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach der

abschlusses von Wohnungsunternehmen
angewandt.

Buchwertmethode im Sinne des § 301 Abs.
1 Nr. 1 HGB jeweils auf den Stichtag des Er-
werbs des einbezogenen Unternehmens:




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

Forderungen und Verbindlichkeiten zwi-
schen den in den Konzernabschluss einbe-

zogenen Unternehmen wurden im Rahmen
der Schuldenkonsolidierung gemal § 303
HGB gegeneinander aufgerechnet.

Die WIRO hat im Jahr 2009 weitere 5 % am
Stammbkapital der PGR von der RGS erwor-
ben, stille Reserven oder Lasten waren nicht
vorhanden.

Wesentliche Zwischenergebnisse nach

§ 304 HGB sind nicht angefallen.

Samtliche Umsdtze sowie andere Ertrage
und Aufwendungen zwischen den einbezo-
genen Unternehmen wurden im Rahmen
der Aufwands- und Ertragskonsolidierung
gemal § 305 HGB verrechnet.

C. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertung der im Konzernabschluss er-
fassten Vermdgensgegenstdande und Ver-
bindlichkeiten erfolgt nach einheitlichen
Kriterien.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande
und das Sachanlagevermégen sind zu An-
schaffungskosten, vermindert um planma-
Rige und aulerplanmalBige Abschreibungen,
bewertet.

Die Abschreibungen erfolgen linear auf Ba-
sis betriebsgewohnlicher geschatzter Nut-
zungsdauern. Abgeschrieben wird pro rata
temporis.

Die Abschreibungen auf die Gebdudean-
schaffungskosten werden im Konzern auf
der Basis einer unterstellten Nutzungsdau-
er von 80 Jahren fir Wohnbauten und von
50 Jahren bei Geschaftsbauten vorgenom-
men. Fir abgeschlossene Vollmodernisie-
rungsmalBnahmen in Wohnbauten wird die
Restnutzungsdauer grundsatzlich um 50 %
der bisherigen Nutzungsdauer erhoht. Zu
den Anschaffungskosten werden auch Ei-
genleistungen aktiviert.

Grundsatzlich wurde bis zum Jahr 2008, un-
ter Ausnahme der im Jahr 2007 gekauften

und eingebauten Rauchmelder, das Wahl-
recht nach § 6 Abs. 2 EStG a. F. fir gering-
wertige Vermdgensgegenstande in An-
spruch genommen. Im Jahr 2009 wurden
geringwertige Wirtschaftsgliter mit An-
schaffungs- oder Herstellungskosten zwi-
schen 150,00 €und 1.000,00 € in einem
Sammelposten gemaf den Vorschriften des
§ 6 Abs. 2a EStG aufgenommen.

2009 wurden die Objekte auf ihre Ertrags-
werte hin nach WFA gemal IDW WFA 1 ge-
prift. Daraus resultierend wurden in Hohe
von 4.514,3 T€ aulerplanmaRige Abschrei-
bungen vorgenommen (Vorjahr 5.791,6 T€).
Die auBerplanmafligen Abschreibungen
wurden nur fir die Objekte durchgefiihrt,
bei denen die unveranderte Nutzung nach
dem derzeitigen Stand des Bestandskon-
zeptes sichergestellt ist. Die im Vorjahr er-
mittelten Ertragswertkorrekturen wurden
nach Weiterfihrung eines nachhaltigen Be-
standskonzeptes und der daraus ableit-
baren belastbaren objektbezogenen Leer-
standsquote flr bislang unbericksichtigte
Objekte auf ihren zu bilanzierenden nied-
rigeren Ertragswert hin nochmals Uberprift
und flihrten zu einer Zuschreibung von
1.474,3 T€. Die Bewertung der Betrdge
der auBerplanmafigen Abschreibungen er-

folgte nach der Wertermittlungsverord-
nung. Der Liegenschaftszins sowie die Hohe
der zukinftigen Instandhaltungsaufwen-
dungen wurden, soweit nicht konkrete Da-
ten vorhanden waren, sachgerecht ge-
schatzt. Die Verwalterhonorare wurden im
Rahmen der Kostenrechnung ermittelt.
Wertkorrekturen je Objekt unter 150 T€
blieben auBer Ansatz.

Die Berechnung der aktivierten Eigenleis-
tungen erfolgt im Geschaftsjahr im Rahmen
eines Fremdvergleichs unter Anwendung
der HOAI und der II. BV. Fremdkapitalzinsen
sind nicht mit einbezogen worden.

Die im Jahresabschluss der WIRO bei den
Grundstlicken mit Wohnbauten im Ge-
schaftsjahr 2002 erstmals vorgenommenen
steuerlichen Sonderabschreibungen nach
Fordergebietsgesetz wurden ebenso wie
der Sonderposten mit Ricklageanteil nach
§ 6b EStG bei der WIRO und der RGS nichtin
den Konzernabschluss Gbernommen.
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Die nicht konsolidierten direkten und indirekten Beteiligungen erbrachten folgende Ertrége:

Rumpfgeschaftsjahr bis 31.03.09 Verwaltung 22,8 5.828,73 2.450,96 0,00
»Urbana Teleunion« Rostock GmbH, Rostock (5.828,73) (1.676,30) (0,00)
Rumpfgeschaftsjahr bis 31.03.09 13,8 352.280,11 775.897.36 122.995,16
Urbana Teleunion Rostock GmbH & Co. KG, Rostock (352.280,11) | (3.873.264,13) (598.041,80)
AVW Assekuranzvermittlung 1,0 2.600,00 n.n. 0,00
der Wohnungswirtschaft GmbH (2.600,00) | (7.151.408,93) (151.872,95)

& Co. KG, Hamburg (AVW)

ENEX Vermogensverwaltungsgesellschaft mbH 100,0 10.000,00 n.n. 0,00
& Co. Objekt WIRO KG (Kommanditanteil) (10.000,00) (395.737,01) (0,00)
Lighthouse Park Rostock 50,0 1,00 n.n 0,00
Development GmbH i.L. (1,00) (-22.064,90) (0,00)
Gesellschaft fir Wirtschafts- und 25,0 250.000,00 n.n. 0,00
Technologieforderung Rostock mbH (250.000,00) (39.295,96) (0,00)

Die Tiefgarage Kuhstrafe GbR als reine Ver-
waltungsgesellschaft auch fir 30 WIRO-ei-
gene Stellplatze ist ebenfalls mit 1,00 €
ausgewiesen. Die Stellplatze sind im Anla-
gevermogen der WIRO erfasst.

Der Buchwert der Lighthouse Park Rostock
Development GmbH i. L. ist in Hohe der Be-
teiligung bis auf 1,00 € abgeschrieben. Die
Liquidation der Gesellschaft steht unmittel-
bar vor dem Abschluss.

Die im Umlaufvermdgen ausgewiesenen
Verkaufsmanahmen sind ebenfalls mit ih-
ren Gestehungskosten ausgewiesen. Aus
dem Umlaufvermogen wurden 12 Objekte
mit insgesamt 520 Wohnungen in das Anla-
gevermdgen umgegliedert, da diese lage-
bzw. nachfragebedingt nicht mehr fir den
Vertrieb favorisiert werden und nunmehr
dauerhaft der Vermietung zur Verfigung

stehen sollen. Anhand eines erarbeiteten
Vermarktungskonzeptes, das durch beauf-
tragte Makler unterstitzt wird, sowie der zu
erwartenden  notwendigen Instandset-
zungs- und  Modernisierungsleistungen
wurde die Abwertung der im Umlaufvermé-
gen verbliebenen Objekte auf einen Rest-
wert von 900 €/m? erforderlich.

Der Posten unfertige Leistungen enthalt die
mit den Mietern am 31.12. noch nicht abge-
rechneten Betriebskosten des Jahres 2009.
Den Betriebskosten stehen entsprechende
Vorauszahlungen gegeniber.

Als Vorrate werden Reparaturmaterialien
ausgewiesen, deren Bestand sich aus Inven-
turen ergeben hat und dessen Bewertung
zu Durchschnittspreisen erfolgt.

Die Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande sind zum Nennwert akti-

viert. Erkennbare bzw. erfahrungsbedingt zu
erwartende Ausfalle sind durch angemes-
sene Wertberichtigungen bericksichtigt.
Unter anderem sind bei den sonstigen Ver-
mogensgegenstanden 991,3 T€ als Voraus-
zahlung auf Ausgleichsbetrage nach dem
BauGB flr das innerstadtische Sanierungs-
gebiet erfasst.

Die eigenen Anteile werden mit den An-
schaffungskosten bewertet.

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

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

Die gesellschaftsvertragliche Ricklage ist



nach den jeweiligen Regeln bei den konso-
lidierten Unternehmen gebildet worden; sie
darf nur nach den Vorschriften des § 150
Abs. 3 und 4 AktG verwendet werden.

Im Wesentlichen entsteht durch die Elimi-
nierung der Fordergebietsabschreibung im
Konzernausweis eine Auflésung der Kon-
zernriicklage in Hohe von 2.152,6 TE.

Der Ausgleichsposten fiir andere Gesellschafter betrifft die Anteile Dritter an:

RGS
PGR

sowie Anspriiche auf Ausgleichszahlungen

Die WIRO weist die von ihr geltend gemach-
ten bzw. erhaltenen Investitionszulagen als
Sonderriicklage im Eigenkapital aus, die jahr-
lich pauschal mit 4.000,0 T€ aufgeldst wird.

31.12.2009 Vorjahr
T€ T€
71,5 71,5
51,1 46,5
122,6 118,0
6,3 12,8
128,9 130,8

Die Ruckstellung fir Altersteilzeit wurde
nach handelsrechtlicher Vorschrift mit
einem Zinssatz von 5,5 % gebildet. Die
Rickstellung fir Pensionen wurde auf der
Grundlage eines versicherungsmathema-
tischen Gutachtens mit einem Zinssatz von
6 % erstellt. Anspruchsberechtigt sind ne-
ben zwei ehemaligen Geschaftsfihrern,
sieben leitende Angestellte der Mutterge-
sellschaft (davon zwei ehemalige).

Die Rickstellungen fir Restitutionsob-
jekte und Ausgleichsverpflichtungen bein-

halten das Risiko aus restlichen noch nicht
entschiedenen Rickibertragungsanspri-
chen gegenlber der Bundesrepublik
Deutschland auf Grundstiicke der WIRO.
Samtliche Rickstellungen sind in Hohe der
voraussichtlichen Verpflichtungen bzw.
Aufwendungen unter dem Gesichtspunkt
vorsichtiger Bilanzierung gebildet.

Durch den Posten latente Steuern im Kon-
zernabschluss sind die durch die Rickla-
genauflosung gemal § 6b EStG und
Fordergebietsabschreibungsauflosung an-

gefallenen hoheren Gewinne steuerlich
neutralisiert worden.

Die Verbindlichkeiten sind zu Rickzah-
lungswerten passiviert.

Die Rechnungsabgrenzungsposten enthal-
ten vorausgezahlte bzw. im Voraus erhal-
tene Zahlungen fir das Folgejahr.

Die erfolgten Ausfiihrungen gelten, soweit
nicht ausdricklich dargelegt, fir die WIRO
und den Konzern entsprechend.
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D. Erlduterungen 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 Anlagevermdgens der
WIRO ist aus der Anlage 1a), die des Kon-
zerns aus der Anlage 2a) zu ersehen. Die
Investitionen im Anlagevermogen des Kon-
zerns betrugen in 2009 6,0 Mio. € (Vorjahr:

6,1 Mio. €). Die Investitionen betrafen im
Wesentlichen die der WIRO.

Die Falligkeiten der Forderungen der WIRO
sind in der Anlage 1b), die des Konzerns

sind in der Anlage 2b) ausgewiesen.
Fir die WIRO stehen folgende Forderungen
gegen verbundene Unternehmen und ge-
gen Unternehmen, mit denen ein Beteili-
gungsverhaltnis besteht, zu Buche:

Der Posten sonstige Vermdgensgegenstan-
de enthalt sowohl bei der WIRO als auch
beim Konzern die beim Finanzamt bean-
tragte restliche Investitionszulage in Hohe

von 365,1 T€ fir 2003 gemal § 3 Investiti-
onszulagen-Gesetz flir Modernisierungs-
malnahmen an Mietwohngebduden, wel-
che in voller Hohe wertberichtigt wurden.

In den sonstigen Vermégensgegenstanden
sind keine Betrdge grofferen Umfangs ent-
halten, die rechtlich erst nach dem Ab-
schlussstichtag entstanden.

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

Rickstellungen fir Bewirtschaftungskosten Sonderobjekte

Rickste
Rickstellungen fur Verkaufserlse
Rickstellungen fur Anspriiche Dritter
Verwaltungskostenrickstellungen

Aufwandsrickstellung fir Betriebskosten

L

Rickstellungen fir vermégensrechtliche Anspriiche der Stadt
llungen fir vermdgensrechtliche Anspriiche der Bundesrepublik Deutschland
L

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

In dem Posten Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern ist sowohl bei der
WIRO als auch beim Konzern per 31.12.2009
eine Sale-and-Lease-back-Finanzierung in
Héhe von 29,9 Mio. € enthalten. Dieses

Finanzierungsgeschaft wurde unter Ablo-
sung der bestehenden Objektverbindlich-
keiten zur Endfinanzierung der Modernisie-
rungsmalBnahmen abgeschlossen. Die dem
Finanzierungsgeschdft zugeordneten Ob-
jekte sind weiterhin im Anlagevermogen
ausgewiesen.

Die im Geschaftsjahr abgeschlossenen For-
wards in Hohe von 9,1 Mio. € haben zum

Zeitpunkt der Anschlussfinanzierung eine
langfristige Zinsbindung.

Die Mietkautionen werden unterhalb der
Bilanz als Kautionstreuhandkonten gefihrt.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage
groReren Umfangs enthalten, die rechtlich
erst nach dem Abschlussstichtag entstan-
den sind.



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

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 28.889,60 45.422,18
Forderungen gegen Gesellschafter 33.732,04 33.732,04

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

Hausbewirtschaftung 181.299,9 178.304,4
Verkauf von Grundstiicken 3.528,4 6.356,0

Betreuungstatigkeit 3.069,9 3.418,6
Andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen der Hausbewirtschaftung 1.871,1 1.845,0

Davon entfallen auf die WIRO (vor Konsolidierung):

Hausbewirtschaftung 181.768,8 178.740,8
Verkauf von Grundstiicken 3.472,7 5.409,0

Betreuungstatigkeit fir Grundeigentum 9259 959,6
Andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen der Hausbewirtschaftung 315,5 1448

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen der  teil gemdR Férdergebietsgesetz gebucht. Im
WIRO ist in H6he von 1.723,5 T€ die Auflé-  Rahmen der Konsolidierung war diese wie-
sung des Sonderpostens mit Ricklagenan-  der zurickzunehmen.
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In dem Posten sonstige betriebliche Ertrdge des Konzerns sind u. a. enthalten:

Ertrdge aus Grundsticksverkdufen des Anlagevermogens 1623 1.049,1
Auflésung von Rickstellungen 2.632,9 2.564,9
Ertrage friherer Jahre bzw. neutrale Ertrage 1.812,0 4.147,8
Ertrage aus Auflésungen von Wertberichtigungen 495,8 863,9
Ertrdge Zuschreibung Anlagevermdgen aus Ertragswertermittlung 1.474,3 0,0

Davon entfallen auf die WIRO:

Ertrdge aus Grundstiicksverkdufen des Anlagevermégens 162,3 1.040,9
Auflésung von Rickstellungen 2.543,3 2.547,4
Ertrdge friherer Jahre bzw. neutrale Ertrdge 2.069,9 4.147,8
Ertrdge aus Auflosungen von Wertberichtigungen 495,8 863,9
Ertrdge Zuschreibung Anlagevermdgen aus Ertragswertermittlung 1.474,3 0,0

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen des Konzens enthalten die folgenden berichtenswerten periodenfremden Aufwendungen:

Aufwendungen fir Restitutionsobjekte/Vermégenszuordnungen 3.220,7

ZufGhrungen zu Wertberichtigungen bzw. Abschreibungen auf Forderungen 1.937,7
Sonstige Aufwendungen Vorjahre bzw. neutrale Aufwendungen/Verluste 3459

Davon entfallen auf die WIRO:

Aufwendungen flr Restitutionsobjekte/Vermégenszuordnungen

Zuflhrungen zu Wertberichtigungen bzw. Abschreibungen auf Forderungen 1.937.7
Sonstige Aufwendungen Vorjahre bzw. neutrale Aufwendungen/Verluste 3259

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind bei der WIRO mit 4.055,3 T€ und im Konzern mit 4.026,3 T€ angefallen.



E. Sonstige Angaben

Die Zahl der durchschnittlich im Konzern beschéaftigten Arbeitnehmer betrug 2009:

Beschéftigte davon Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 288,2 59
Technische Mitarbeiter 20,7 2
Gewerbliche Mitarbeiter 220,1 9
529,0 70

Davon entfallen auf die WIRO:

Beschaftigte davon Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 266,4 54
Technische Mitarbeiter 11,0 2
Gewerbliche Mitarbeiter 161,7 7

439,1 63

Im Konzern waren durchschnittlich 32 Aus-  zerns ausgewiesenen Verbindlichkeiten hi-
zubildende beschdftigt. Zum 31.12.2009 naus keine Haftungsverhaltnisse.
bestanden Uber die in der Bilanz des Kon-
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Die folgende Ubersicht stellt die Bewertung bestehender Zinsswapgeschéfte per 31.12.2009 dar:

Bank Beginn der Laufzeit % Kapitalbetrag Nominalbetrag Marktwert per
. per31.12.2009 31.12.2009
Laufzeit (Jahre) p.a. € € €

Helaba 30.06.2008 5 4,37 82.600.000,00 82.187.000,00 —5.808.242,43
Aareal Bank 30.06.2008 10 4,98 5.965.179,57 5.735.571,57 - 465.542,81
Aareal Bank 30.06.2008 6 4,99 17.256.405,95 16.585.797,95 —-1.154.588,56
HSH Nordbank 31.03.2008 7 4,97 16.126.688,02 15.562.257,00 —1.190.669,23
HSH Nordbank 30.11.2008 10 5,29 5.556.744,86 5.417.744,86 —-529.595,69
HSH Nordbank 30.09.2008 3 5,30 26.294.735,26 25.637.366,86 -1.346.812,71
SEB 30.06.2008 10 5,08 34.001.131,06 33.127.974,08 —-2.192.072,37
DKB 30.06.2008 10 5.45 6.113.794,58 5.930.380,76 —-734.998,70
DKB 01.12.2008 2 3,63 9.500.000,00 9.310.000,00 —-162.981,92

203.414.679,30 199.494.093,08 —13.585.504,42

Bei den aufgeflhrten Zinsswapgeschdften
handelt es sich jeweils um Bewertungsein-
heiten mit dem Grundgeschaft.

Jahrliche Verpflichtungen aus eingegan-
genen Dienstleistungsvertragen und jdhr-
lichen Pacht-, Miet- und Leasingzahlungen
gegeniber Dritten sind in der Hausbewirt-
schaftung gegeben. Leasing-Vertrage lie-
gen flr 7 Pkw vor. Verpflichtungen aus
Bauauftragen und sonstigen Mafnahmen
bestehen nur aus der Abwicklung der lau-
fenden Investitionsprogramme, deren Fi-
nanzierung objektbezogen erfolgt, sowie
aus Instandhaltung und Wartung. Der Wert
dieser Verpflichtungen insgesamt ist fir die

Finanzlage der Gesellschaft nicht als we-
sentlich zu beurteilen. Darlber hinaus be-
sitzt die WIRO Verpflichtungen aus einem
Sale-and-Lease-back-Geschdft in Héhe von
29,9 Mio. €. Aus langfristigen Betriebskos-
ten-Abnahmevertragen  bestehen  Ver-
pflichtungen in Hohe von rund 26,0 Mio. €
sowie aus Rahmenvertragen fir Instandhal-
tung in Hohe von 5,3 Mio. €.

Das in dem Geschaftsjahr berechnete Ho-
norar des Abschlussprifers betrdgt 95,0 T€
fur die Abschlusspriifung, reduziert um die
entsprechende Auflosung der Rickstellung
in 2009 flr die Jahresabschlussprifung
2008 in Hohe von 58,8 TE. Neben der Ab-

schlussprifung erfolgt die Prifung nach
§ 16 MaBV i. V. m. § 34¢ GewO; hierfir wur-
de eine Rickstellung in Héhe von 5,0 T€
gebildet. Aufwendungen fir Beratungsleis-
tungen fielen fir Modifikationen hinsicht-
lich der Einfihrung des Bilanzrechts-
modernisierungsgesetzes fir die WIRO in
Hoéhe von 11,9 T€ sowie fir Hinweise zur
Abrechnung von Dienstreisen in Hohe von
4,1 T€ an.

Wesentliche und nicht markibliche Ge-
schafte mit nahestehenden Personen wur-
den weder bei der WIRO noch im Konzern

getatigt.



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

Immobilienokonom (ebs) Ralf Zimlich (Vorsitzender)

Dipl.-Ingenieur (FH) / Immobilienokonom (ebs) Kay Schulte (seit 01.01.2009)

Das Einkommen beider Geschaftsfihrer be-
trug im Jahr 2009 insgesamt 334,5 T€. Fur
zwei ehemalige Geschaftsfiihrer besteht eine

Gesamtprokuristen sind:

Pensionsrickstellung zum 31. Dezember
2009 in Hohe von 1.100,2 T€. Im Jahr 2009
haben sie an Pensionen 65,3 T€ bezogen.

Gabriele ABmann, Rostock

Sabine Steinhaus, Rostock

Ingolf Wenzel, Beselin

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der Mut-
tergesellschaft erhielten insgesamt Beziige
in Hohe von 19.830,00 € (Vorjahr:

30.210,00 €). Die verbundenen Unterneh-
men haben mit Ausnahme der SIR eigene
Aufsichtsrate. Alle Unternehmen wurden

nach § 53 HGrG geprift. Gegenliber Auf-
sichtsraten und Geschaftsfiihrern bestehen
keine berichtspflichtigen Forderungen.
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Als Mitglieder des Aufsichtsrates bei der Muttergesellschaft sind bestellt:

Prof. Dr. Dr. h. c.
Dieter Schroder
Dr. Steffen Wandschneider

Doris Bernhard

Olaf Bauer
Heidrun Bluhm
Steffen Bockhahn
Matthias Ehlers

Frank Giesen
Thorsten Glomm

Ralf Grabow
Jérn-Christoph Jansen
Sigrid Keler

Reinhard Knisch
Mathias Krack

Cornelia Kreft
René Lange
Detlef Langer

[Kay-Uwe Nissen
Rudolf Rinck

Jens Rosentreter
Ida Schillen
Matthias Siemssen
Karsten Steffen

Vorsitzender
(bis August 2009)
Vorsitzender
(ab August 2009)

stellv. Vorsitzende
(bis Juni 2009)
(bis Juni 2009)
(bis August 2009)

stellv. Vorsitzender
(ab Juni 2009)

(ab August 2009)
(ab Marz 2009)
(ab August 2009)

(ab August 2009)
(ab Juni 2009)

(bis August 2009)

(bis Januar 2009)
(bis August 2009)

(bis August 2009)
(ab August 2009)
(ab August 2009)

Staatssekretdr a. D., Oberbirgermeister a. D.

Rentner

Blrgerschaftsvertreter, Dezernent fir Recht und
Grundsatzangelegenheiten, Betrieb fir Bau und Liegenschaften
Mecklenburg-Vorpommern Geschaftsbereich Rostock
Arbeitnehmervertreterin (WIRQ)

freigestellte Betriebsratsvorsitzende

Arbeitnehmervertreter (WIRQ), Maler

Mitglied des Bundestages

Mitglied des Bundestages, Fraktionsvorsitzender Die Linke
Arbeitnehmervertreter (WIRQ)

freigestellter Betriebsratsvorsitzender

Blrgerschaftsvertreter, Rechtsanwalt

Arbeitnehmervertreter (WIRO), Klempner

Mitglied des Landtages

Blrgerschaftsvertreter, Rechtsreferendar

sachkundige Einwohnerin, Finanzministerin a. D., Rentnerin
sachkundiger Einwohner, Rentner

Blrgerschaftsvertreter, Kaufmdnnischer Geschaftsfihrer

der GWO Handelsgesellschaft mbH

Arbeitnehmervertreterin (WIRQ), Technische Controllerin
Blrgerschaftsvertreter, Student

Arbeitnehmervertreter (WIRO), Kaufmannischer Angestellter
Bereich Grundsticksverkehr

Blrgerschaftsvertreter, Rechtsanwalt fiir Arbeits- und Vertragsrecht
sachkundiger Einwohner, Geschaftsfihrer

Die Unternehmer Rinck & Kollegen GmbH
Arbeitnehmervertreter (WIRO), Sozialberater in der Wohnungswirtschaft
Blrgerschaftsvertreterin, Dipl.-Ing. Stadt- und Regionalplanung
sachkundiger Einwohner, Geschaftsfihrer SIS Projektentwicklung GmbH
Blrgerschaftsvertreter, Student




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

Mitglieder des Bauausschusses Mitglieder des Personal- und Priifungsausschusses

Reinhard Knisch
Thorsten Glomm

Ralf Grabow
J6rn-Christoph Jansen
Cornelia Kreft

René Lange

Detlef Langer
KKay-Uwe Nissen

Ida Schillen

Matthias Siemssen
Karsten Steffen

Dr. Steffen Wandschneider

Vorsitzender

ab August 2009
ab Marz 2009

ab August 2009
bis August 2009

bis Januar 2009
bis August 2009
ab August 2009
ab August 2009

Frank Giesen

Olaf Bauer

Doris Bernhard

Steffen Bockhahn

Matthias Ehlers

Sigrid Keler

Mathias Krack

Jens Rosentreter

Rudolf Rinck

Prof. Dr. Dr. Dieter Schroder

Vorsitzender
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Leitbild der WIRO
Unsere Kunden

» lhre Zufriedenheit
1Ist unser Ansporn.«
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Anlage 1a |

Entwicklung des Anlagevermogens (Anlagenspiegel) der WIRO

Immaterielle Vermogensgegenstande 363.834,39 96.032,44 0,00 0,00 459.866,83

Sachanlagen

Grundsticke mit

Wohnbauten 1.719.912.319,27 | 33.823.070,20 549.292,52 —52.421,45 1.753.133.675,50

Grundsticke mit

Geschafts- und anderen Bauten 57.389.954,23 328.359,57 916.212,77 12.418,93 56.814.519,96

Grundsticke ohne Bauten 5.591.978,53 19.027,43 419.413,68 2.571,48 5.194.163,76

Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 29.745,94 0,00 0,00 0,00 29.745,94

Bauten auf fremden Grundstlcken 1.724.297,74 0,00 0,00 0,00 1.724.297,74

Technische Anlagen

und Maschinen 7.775.668,40 1.305.991,26 420.815,52 22.707,28 8.683.551,42

Betriebs- und Ge-

schaftsausstattung 4.655.902,41 130.535,92 450.824,08 0,00 4.335.614,25

Anlagen im Bau 46.725,30 1.192,95 0,00 0,00 47.918,25

Bauvorbereitungskosten 802.719,10 35.152,30 1.000,00 14.723,76 851.595,16
1.797.929.310,92 | 35.643.329,63 2.757.558,57 0,00 1.830.815.081,98

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.752.421,07 51.129,19 0,00 0,00 1.803.550,26

Beteiligungen 344.001,00 0,00 0,00 0,00 344.001,00

2.096.422,07 51.129,19 0,00 0,00 2.147.551,26

1) davon Zugénge aus den Grundstticken des Umlaufvermogens € 29.600.122,76
2) davon auRerplanméRige Abschreibungen € 4.514.318,51



274.419,39 83.393,44 0,00 0,00 357.812,83 102.054,00 89.415,00
368.105.737,11| 229.675.002,06 |- 1.474.309,76 -1.333.217,89| 394.973.211,52| 1.358.160.463,98| 1.351.806.582,16
13.540.291,83 1.014.435,09 0,00 846.248,61 15.400.975,53 41.413.544,43 43.849.662,40
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.194.163,76 5.591.978,53

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.745,94
845.273,75 49.014,80 0,00 0,00 894.288,55 830.009,19 879.023,99
1.937.067,26 599.080,31 0,00 -17.087,59 2.519.059,98 6.164.491,44 5.838.601,14
4.031.073,43 275.639,93 0,00 - 436.734,69 3.869.978,67 465.635,58 624.828,98
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47.918,25 46.725,30

0,00 440.432,36 0,00 0,00 440.432,36 411.162,80 802.719,10
388.459.443,38 32.053.604,55 | —1.474.309,76 —-940.791,56 | 418.097.946,61| 1.412.717.135,37 | 1.409.469.867,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.803.550,26 1.752.421,07

83.999,00 0,00 0,00 0,00 83.999,00 260.002,00 260.002,00
83.999,00 0,00 0,00 0,00 83.999,00 2.063.552,26 2.012.423,07




m GESCHAFTSBERICHT 2009 | ANLAGEN

Anlage 1b |

Forderungsibersicht der WIRO nach Restlaufzeiten

Forderungen aus Vermietung 398.465,70 0,00 393.660,41 0,00
Forderungen aus Grundsticksverkaufen 737.953,43 0,00 6.626.833,65 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 61.228,18 0,00 404.678,06 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 12.419,33 0,00 11.095,14 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.227.240,63 0,00 2.043.751,43 0,00
Forderungen gegen Gesellschafter 33.732,04 0,00 33.732,04 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 11.852.270,06 7.344.529,87 | 11.337.050,99 7.090.634,16



Anlage 1c |

Verbindlichkeiten der WIRO nach Restlaufzeiten

Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegen-
Uber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten ge-
genlber verbundenen
Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

1.095.558.079,82
(1.127.916.904,87)
39.592.839,18
(42.040.728,32)
50.001.176,26
(49.452.047,31)
1.722.728,37
(1.617.876,85)
0,00

(5.655,61)
1.634.107,48
(7.671.421,88)
2.596.978,44
(2.301.194,22)

1.863.316,50
(2.298.486,18)

35.462.521,94
(42.590.975,49)
2.303.819,51
(2.447.888,69)
50.001.176,26
(49.452.047,31)
1.722.728,37
(1.617.876,85)
0,00

(5.655,61)
1.634.107,48
(7.671.421,88)
2.596.978,44
(2.301.194,22)

1.863.316,50
(2.298.486,18)

137.934.760,26
(137.420.229,47)
17.365.175,24
(11.384.388,30)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00
(0,00)

922.160.797,62
(947.905.699,91)
19.923.844,43
(28.208.451,33)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00
(0,00)

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten waren zum 31.12.2009 € 1.064.796.303,82 dinglich besichert.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind ebenfalls in Hohe von € 9.719.075,26 durch Eintragung
von Grundschulden besichert. Weitere € 29.873.763,92 sind grundbuchlich geregelt (ENEX).




m GESCHAFTSBERICHT 2009 | ANLAGEN

Anlage 2a |

Entwicklung des Anlagevermogens (Anlagenspiegel) des Konzerns

Immaterielle Vermogensgegenstande 518.239,75 108.507,44 0,00 0,00 626.747,19

Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten 1.733.416.079,92 | ¥ 33.823.070,20 549.292,52 - 75.550,66 1.766.614.306,94

Grundsticke mit

Geschafts- und anderen Bauten 65.170.141,44 340.757,58 916.212,75 12.418,93 64.607.105,20

Grundsticke ohne Bauten 5.591.978,53 19.027,43 419.413,68 2.571,48 5.194.163,76

Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 29.745,94 0,00 0,00 0,00 29.745,94

Bauten auf fremden Grundstlcken 1.724.297,74 0,00 0,00 0,00 1.724.297,74

Technische Anlagen

und Maschinen 8.574.189,75 1.305.991,26 420.815,52 22.707,28 9.482.072,77

Betriebs- und Ge-

schaftsausstattung 4.993.288,40 197.168,93 453.944,16 0,00 4.736.513,17

Anlagen im Bau 46.725,30 1.192,95 0,00 0,00 47.918,25

Bauvorbereitungskosten 802.719,10 35.152,30 1.000,00 14.723,76 851.595,16
1.820.349.166,12 | 35.722.360,65 2.760.678,63 —-23.129,21 1.853.287.718,93

Finanzanlagen

Beteiligungen 704.709,84 0,00 0,00 0,00 704.709,84

704.709,84 0,00 0,00 0,00 704.709,84

1) davon Zugdnge aus den Grundstlicken des Umlaufvermdgens € 29.600.122,76
2) davon auBerplanmafige Abschreibung € 4.514.318,54



414.561,22 88.190,53 0,00 0,00 502.751,75 123.995,44 103.678,53
2361.015.721,82 29.973.184,88 -1.333.217,89| 1.474.309,76| 388.181.379,05| 1.378.432.927,89| 1.372.400.358,10
12.281.662,71 1.233.625,26 846.248,61 0,00 14.361.536,58 50.245.568,62 52.888.478,73
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.194.163,76 5.591.978,53

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.74594 29.745,94
386.107,08 55.264,80 0,00 0,00 441.371,88 1.282.925,86 1.338.190,66
2.722.115,61 600.701,31 —-17.087,59 0,00 3.305.729,33 6.176.343,44 5.852.074,14
4.304.618,32 300.753,63 —439.854,77 0,00 4.165.517,18 570.995,99 688.670,08
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47.918,25 46.725,30

0,00 440.432,36 0,00 0,00 440.432,36 411.162,80 802.719,10
380.710.225,54 32.603.962,24 -943911,64| 1.474.309,76| 410.895.966,38| 1.442.391.752,55| 1.439.638.940,58
83.999,00 0,00 0,00 0,00 83.999,00 620.710,84 620.710,84
83.999,00 0,00 0,00 0,00 83.999,00 620.710,84 620.710,84




GESCHAFTSBERICHT 2009 | ANLAGEN

Anlage 2b |

Forderungsiibersicht des Konzerns nach Restlaufzeiten

Forderungen aus Vermietung 398.465,70 0,00 393.660,41 0,00

Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 766.599,08 0,00 | 6.626.833,65 0,00
Forderung aus Betreuungstatigkeit 231.859,39 0,00 663.999,45 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 171.845,92 0,00 157.938,83 0,00
Forderungen gegen Gesellschafter 33.732,04 0,00 33.732,04 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 11.977.018,63 | 7.344.529,87 | 11.486.686,71 | 7.090.634,16




Anlage 2c |

Verbindlichkeiten des Konzerns nach Restlaufzeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

1.098.047.033,20
(1.130.553.761,51)
39.592.839,18
(42.040.728,32)
50.065.410,26
(49.483.835,40)
1.722.728,37
(1.617.876,85)
0,00
(5.655,61)
1.789.264,69
(7.887.606,76)
1.891.595,54
(2.343.810,58)

36.024.316,71
(42.738.878,74)
2.303.819,51
(2.447.888,69)
50.065.410,26
(49.483.835,40)
1.722.728,37
(1.617.876,85)
0,00
(5.655,61)
1.788.088,32
(7.887.606,76)
1.891.595,54
(2.343.810,58)

139.488.076,26
(139.298.737,65)
17.365.175,24
(11.384.388,30)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

1.176,37

(0,00)

0,00

(0,00)

922.534.640,23
(948.516.145,12)
19.923.844,43
(28.208.451,33)
0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Von den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten waren zum 31.12.2009 € 1.067.285.257,70 dinglich besichert.
Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind ebenfalls in Hohe von € 9.719.075,26 durch Eintragung von
Grundschulden besichert. Weitere € 29.873.763,92 sind grundbuchlich geregelt (ENEX).




GESCHAFTSBERICHT 2009 | ANLAGEN

Eigenkapitalspiegel 2009 des Konzerns

Stand 01.01.2009 60.000.100,00 | 147.739.048,97 184.065,08 13.292.885,23 52.405.567,42
Berichtigung gemaR § 36 DMBIlG 0,00 268.615,53 0,00 0,00 0,00
Anderungen des Konsolidierungskreises 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Jahresergebnis 2009 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ausschittung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gewinne anderer Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in gesellschaftsvertragliche 0,00 0,00 0,00 137.456,70 32.952,40
Ricklagen aus dem Jahresergebnis 2009

Kapitalflussrechnung des Konzerns

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 Verdnderungen des Finanzmittelbestandes

anhand der Zahlungsstrome dargestellt:

2009 2008 Verdnderung
T€ T€ T€

Konzernjahresberschuss (nach teilweiser Gewinnverwendung) 6.428,8 4.517,0 19118
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 32.692,2 33.787.7 —-1.095,5
Zuschreibungen —1.474,3 0,0 - 1.474,3
Abnahme langfristiger Rickstellungen -1.205,6 -728,6 - 4770
Sonstige zahlungsunwirksame Veranderungen 4273 —-2.8889 3.316,2
Cashflow nach DVFA/SG 36.868,4 34.687,2 2.181,2
Gewinn (=) / Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 33,0 -956,8 989,8
Abnahme (+) der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind 10.875,5 10.300,9 574,6
Zunahme (+) / Abnahme (=) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstdtigkeit
zuzuordnen sind 1.564,3 4.270,3 —-2.706,0
Cashflow aus laufender Geschaftstdtigkeit 49.341,2 48.301,6 1.039,6
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 1.783,7 1.679,2 104,5
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermdogen —-7.130,2 -6.587,0 —543,2
Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstande -108,0 0,0 -108,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit —5.454,5 -4.907,8 -546,7
Ausschittung —10.200,0 0,0 | —10.200,0
Verdnderung der Bar- und Terminkredite -3.760,3 | —10.062,6 6.302,3
Einzahlungen aus Darlehensaufnahme 4.961,8 3.833,6 1.128,2
Auszahlungen fir Darlehenstilgungen -32.0629 | -35141,4 3.078,5
Veranderung Bausparguthaben 0,0 317.4 -317.4
Auszahlungen fir die Rickzahlung von Darlehen —4.093,3 0,0 —-4.093,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit —45.154,7 | -41.053,0 -4.101,7
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -1.268,0 2.340,8 —-3.608,8
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.216,8 1.876,0 2.340,8
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.948,8 4.216,8 -1.268,0

Die Finanzmittelfonds zu den jeweiligen Bilanzstichtagen setzen sich aus dem Bestand an liquiden Mitteln zusammen.




23.653.813,20
0,00

0,00
—439.000,00
0,00

0,00

5.954,56

8.516.960,32
0,00

0,00
6.571.880,03
—10.200.000,00
- 5.645,17
5.545.582,98

73.820.453,13
0,00

0,00
439.000,00
0,00

0,00
-1.721.946,64

40.581.207,83
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
—4.000.000,00

130.822,18
0,00
-1.920,19
0,00

0,00

0,00

0,00

420.324.923,36
268.615,53
-1.920,19
6.571.880,03
—10.200.000,00
- 5.645,17

0,00
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Leitbild der WIRO
Unsere Flihrungskrafte

» Motivation ist der Schlissel
zum Erfolg. «
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Bestatigungsvermerk

des Abschlussprifers

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

WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesell-
schaft mbH, Rostock,

sowie den von ihr aufgestellten Konzernab-
schluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung, zusammengefasstem
Anhang der Gesellschaft und des Konzerns,
Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspie-
gel — und ihren Bericht Uber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns fiir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
2009 geprlft. Die Aufstellung dieser Unter-
lagen nach den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags
liegt in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe
ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
geflhrten Prifung eine Beurteilung Uber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfiihrung sowie Uber den von ihr
aufgestellten Konzernabschluss und Gber
den zusammengefassten Lagebericht der
Gesellschaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Jahres- und Konzernab-
schlusspriifung nach § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen

Grundsatze ordnungsmaRiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist die Pri-
fung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf
die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss und den Konzernabschluss unter
Beachtung der Grundsdtze ordnungsma-
Riger Buchfihrung und durch den zusam-
mengefassten Lagebericht der Gesellschaft
und des Konzerns vermittelten Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage we-
sentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Priifungshandlungen werden die Kennt-
nisse Uber die Geschaftstatigkeit und tber
das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft und des Konzerns sowie
die Erwartungen Uber mégliche Fehler be-
ricksichtigt. Im Rahmen der Prifung wer-
den die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fir die Angaben in Buch-
fiihrung, Jahres- und Konzernabschluss und
in dem zusammengefassten Lagebericht
der Gesellschaft und des Konzerns Uber-
wiegend auf der Basis von Stichproben be-
urteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung
der Jahresabschliisse der in den Konzernab-
schluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises,
der angewandten Bilanzierungs- und Kon-
solidierungsgrundsatze und der wesent-
lichen Einschatzungen der gesetzlichen
Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamt-

gez. Diegelmann
Wirtschaftspriferin

darstellung des Jahres- und Konzernab-
schlusses und des zusammengefassten La-
geberichts der Gesellschaft und des Kon-
zerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundla-
ge fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwen-
dungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
sprechen der Jahres- und Konzernabschluss
den gesetzlichen Vorschriften und den er-
ganzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags und vermitteln unter Beach-
tung der Grundsdtze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft und des Konzerns. Der zusammenge-
fasste Lagebericht der Gesellschaft und des
Konzerns steht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, vermittelt insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft
und des Konzerns und stellt die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar.«

Schwerin, 30. April 2010

WIKOM Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Bottner
Wirtschaftsprifer






GESCHAFTSBERICHT 2009

Leitbild der WIRO
Unsere Mitarbeiter

» Ein starkes Team leistet
Top-Arbeit«
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Bericht

des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat erstattet gemdR § 5 Abs. 2
und 3 Geschaftsordnung des Aufsichtsrates
der Gesellschafterversammlung folgenden
Bericht.

Der Aufsichtsrat wurde Gber die Geschdfts-
tatiglkeit der Gesellschaft wahrend des Jah-
res 2009 regelmaRig unterrichtet. Die Infor-
mationen erfolgten in vier Aufsichtsratssit-
zungen, drei Sitzungen des Bauausschusses,
zwei Sitzungen des Prifungs- und Personal-
ausschusses, vier Gesellschafterversamm-
lungen und zusatzlich in schriftlicher Form.
Der Aufsichtsrat hat in seinen Sitzungen auf
der Grundlage schriftlicher Vorlagen und
zusdtzlicher Erlduterungen der Geschafts-
fihrung ausfihrlich Uber die Angelegen-
heiten der Gesellschaft beraten und zu den
ihm mit dem Gesellschaftsvertrag Ubertra-
genen Aufgaben die erforderlichen Be-
schlisse gefasst bzw. Empfehlungen zur
Beschlussfassung durch die Gesellschafter-
versammlung ausgesprochen. An den Ge-

Dr. Steffen Wandschneider
Aufsichtsratsvorsitzender

sellschafterversammlungen haben ver-
schiedene Aufsichtsratsmitglieder als Gaste
teilgenommen.

Die Jahresabschlisse zum 31.12.2009 und
der zusammengefasste Lagebericht der
WIRO und des Konzerns wurden von der
WIKOM AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft
geprift und mit Datum vom 30.04.2010 mit
dem uneingeschrankten Bestdtigungsver-
merk versehen.

Die Priifung erstreckte sich auch auf die Ein-
haltung der Erfordernisse des § 53 Haus-
haltsgrundsatzegesetz durch die Geschafts-
fihrung. Die Prifung ergab keinen Anlass
zu Beanstandungen.

Aufgrund seiner getroffenen und vom Ab-
schlusspriifer bestdtigten Feststellungen
kommt der Aufsichtsrat zu dem Ergebnis,
dass die Geschdftsflhrung ihre Aufgaben
ordnungsgemal wahrgenommen hat. Er

empfiehlt deshalb der Gesellschafterin, die
Geschaftsfihrung fir das Jahr 2009 zu ent-
lasten.

Nach abschliefender Beratung erklart der
Aufsichtsrat sein Einverstandnis zum vorge-
legten und von der WIKOM AG Wirtschafts-
prifungsgesellschaft uneingeschrankt tes-
tierten Jahresabschluss 2009.

Er empfiehlt der Gesellschafterin, den Jah-
resabschluss 2009 festzustellen und den
ausgewiesenen Bilanzgewinn in Héhe von
12.581.416,01 € wie folgt zu verwenden:
- Ausschittung an die Gesellschafterin
in Hohe von 12.500.000,00 €
- Einstellung in die Bauerneuerungs-
ricklage in Hohe von 81.416,01 €

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

Rostock, 27.05.2010

Dr. Steffen Wandschneider
Aufsichtsratsvorsitzender






KundenCenter:

KundenCenter GroR Klein
A-Tischbein-Stralke 43/44
18109 Rostock

fon 0381.4567-3110
fax 0381.4567-3199
grossklein@WIRO.de

KundenCenter Liitten Klein
Warnowallee 7

18107 Rostock

fon 0381.4567-3210

fax 0381.4567-3299
luettenklein@WIRO.de

KundenCenter Reutershagen
KuphalstraRe 69 a/b

18069 Rostock

fon 0381.4567-3310

fax 0381.4567-3399
reutershagen@WIRO.de

KundenCenter Mitte
Lange Strake 38
18055 Rostock

fon 0381.4567-3510
fax 0381.4567-3599
mitte@WIRO.de

KundenCenter Dierkow
Lorenzstralle 68

18146 Rostock

fon 0381.4567-3610
fax 0381.4567-3699
toitenwinkel@WIRO.de

KundenCenter Haus- und Wohneigentum
Lange Strake 38

18055 Rostock

fon 0381.4567-3710

fax 0381.4567-3799
hausundwohneigentum@WIRO.de

KundenCenter Evershagen
[<.-Rasmussen-Str. 9

18106 Rostock

fon 0381.4567-3810
fax 0381.4567-3899
evershagen@WIRO.de

Hauptgeschdftsstelle
Lange Strake 38
18055 Rostock

fon 0381.4567-0
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