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Wohnfiihlen in Rostock



GESCHAFTSBERICHT 2015

sehr geehrte Damen und Herren/—

das Geschaftsjahr 2015 ist fiir die WIRO Wohnen
in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH ein auRer-
ordentlich erfolgreiches gewesen. Dies spiegelt
sich nicht nur in erfreulichen Kennzahlen wider.
Noch wichtiger ist, dass wir 2015 die Ausgangs-
position fir unsere Arbeit in den kommenden
Jahren deutlich verbessern konnten. Fir zwei
wichtige Neubauprojekte haben wir den ersten
Spatenstich gefeiert: Im InselQuartier auf der
Holzhalbinsel entstehen 180 Mietwohnungen,
weitere 60 im Warnemiinder Diinenquartier.

Im Friihjahr fiel auBerdem der Startschuss fir die
umfangreiche Birgerbeteiligung zur geplanten
Bebauung auf dem Werftdreieck mit mehr als 700
Mietwohnungen. Wir haben viel Zeit und Kraft in
das Verfahren investiert und das hat sich gelohnt.
Der Siegerentwurf des stdadtebaulichen Wett-
bewerbs wurde im Midrz 2016 gekirt und hat
viel Lob geerntet. Jetzt wird intensiv am B-Plan-
Entwurf gearbeitet. Von 2018 an sollen sich auf
der Industriebrache die Baukrdne drehen. Es wird
das groBte Neubauprojekt fiir Mietwohnungen
seit 1990 in Mecklenburg-Vorpommern.

Die WIRO ist ein Dienstleister im Wandel. Auf
dem Weg vom VEB Gebdudewirtschaft Rostock
zur Wohnfiihlgesellschaft haben wir Rostock ver-
dndert und in 25 Jahren viel erreicht. Die Zahlen
im Geschaftsbericht belegen erneut unsere hohe
Wirtschaftskompetenz und die Qualitdt unse-
res Wohnungsportfolios, das wir immer weiter-
entwickeln. Alle Investitionen in den Bestand
erfolgen mit AugenmaR und bericksichtigen die
Interessen unserer Mieter. Die Mieterzufrieden-
heit weiter zu erhdhen ist ein zentrales Anlie-
gen. An diesem Anspruch arbeiten unsere rund
600 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit hoher
Motivation und Serviceorientierung. Sie sind der
wichtigste Erfolgsfaktor der WIRO. lhnen gilt un-
ser besonderer Dank!

Christian Urban (links) und :
Ralf Zimlich (rechts)



Die Gesellschaft fir deutsche Sprache wéhlte
»Flichtlinge« zum Wort des Jahres 2015. Es ver-
weist auf ein Thema, das nicht zuletzt die Wohnungs-
wirtschaft vor groBe Herausforderungen stellte
und weiter stellen wird. Auch die WIRO vermietet
Wohnungen an Hilfesuchende - indirekt Giber die
Stadtverwaltung oder auch direkt an Geflichtete
mit Bleiberecht. Weitere anspruchsvolle Themen
und Aufgaben ergeben sich aus den Verscharf-
ungen von Gesetzen, Richtlinien und Vorschriften
wie beispielsweise die Energieeinsparverord-
nung 2016 oder das angekiindigte zweite Miet-
rechtspaket.

Angesichts einer beschrankten Kaufkraft im Bun-
desvergleich stellt auch die Entwicklung der
Nebenkosten die Wohnungsunternehmen und
Mieter vor wachsende Probleme. Auerdem wur-
de 2015 die Wohnraumférderung des Landes no-
velliert. Das Zuschussprogramm fiir die Férderung
von Aufzugsanlagen wird fortgefiihrt. Erstmals
gibt es ein Foérderprogramm fir den Wohnungs-
neubau. Beide Aspekte kdnnen positiv auf den

VORWORT

Wohnungsmarkt wirken. Trotz verbesserter For-
derkonditionen erwarten wir aufgrund des zur
Verfiigung stehenden Volumens allerdings einen
eher kleinen Effekt.

Wir glauben an unser Kerngeschidft, das Woh-
nen in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock:
Ein Zuhause zum Wohnfihlen hat fir alle Al-
tersgruppen einen hohen Stellenwert. Dar-
in liegen fir uns sowohl enorme Chancen als
auch eine hohe Verpflichtung. Wir blicken sehr
zuversichtlich nach vorn, werden unsere Stra-
tegie weiter entschlossen umsetzen. Die WIRO
konzentriert sich auf das, was sie am besten
kann: Wohnungen kompetent und effizient be-
wirtschaften, Wachstumschancen nutzen sowie
Dienstleistungen ausbauen. Auf diese Weise
schaffen wir einen sichtbaren und nachhaltigen
Mehrwert. Dabei haben wir unsere soziale Verant-
wortung als gréfter Vermieter in Rostock fest im
Blick. Wir danken unserer Gesellschafterin fiir das
in uns gesetzte Vertrauen und den guten, intensi-
ven Gedankenaustausch.

In Frankreich wird 2016 um den europdischen
FuBballthron gespielt. In Rio de Janeiro kdmpfen
Athleten um olympische und paralympische
Medaillen. Vor unserer Haustiir wird die 79. Warne-
minder Woche ausgesegelt. Und auch die WIRO
ringt um beste Ergebnisse. Die Wohnfihlgesell-
schaft hat sich viel vorgenommen. Wir freuen uns
auf unseren weiteren gemeinsamen Weg in eine
erfolgreiche Zukunft.

Ralf Zimlich

Kaufmdnnischer Geschdiftsfiihrer
Vorsitzender und Sprecher

der Geschdftsfiihrung

Christian Urban

Technischer
Geschdiftsfiihrer
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1. Grundlagen des Unternehmens®/

Geschaftsmodell

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesell-
schaft mbH (im Folgenden die »Gesellschaft« oder
»WIRO« genannt) ist die Muttergesellschaft des
WIRO-Konzerns. Als 6ffentliches Unternehmen der
Immobilien- und Wohnungswirtschaft ist die WIRO
vorrangig fir die Sicherung sozial verantwortbarer
Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Be-
volkerung der Hansestadt Rostock zustandig. Vor
diesem Hintergrund Ubernimmt die Gesellschaft
alle anfallenden Aufgaben im Bereich der Woh-
nungswirtschaft, des Stddtebaus sowie der damit
im Zusammenhang stehenden notwendigen Infra-
struktur. Die Gesellschaft kann bei Beachtung ihres
offentlichen Zwecks Wohnungen und Gebaude in
allen Rechts- und Nutzungsformen errichten, er-
werben, sanieren, verduBern und bewirtschaften.

Die alleinige Gesellschafterin der WIRO ist die
Hansestadt Rostock. Der Geschdfts- und Tatig-
keitssitz ist Rostock.

Beteiligungen

Die WIRO halt Beteiligungen an den folgenden Gesellschaften:

Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH, Rostock (PGR)

WTF Gesellschaft fiir Wirtschafts- und Technologieférderung
Rostock mbH, Rostock

ENEX Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt
WIRO KG, Rostock, der ENEX Vermdgensverwaltungsgesellschaft
mbH, Rostock

Die Beteiligungen an den Gesellschaften PGR
und SIR werden aufgrund ihres Mutter-Tochter-
Verhéltnisses nach § 271 HGB in den Konzern-
abschluss der WIRO einbezogen.

Die PGR bewirtschaftet in Rostock das von ihr fi-
nanzierte und errichtete Parkleitsystem. Zusatz-

Die Geschafte der WIRO werden sowohl durch die
Satzung vom 19. Dezember 1990 (letzte notari-
ell beurkundete Satzungsdnderung vom 4. Juni
2015) als auch durch eine Geschéaftsordnung fir
die Geschéftsfihrung sowie durch Geschéaftsord-
nungen fiir den Aufsichtsrat und seine Ausschis-
se jeweils vom 27. November 2008 regulierend
unterstiitzt. Mit diesen Regularien folgte die
WIRO auch 2015 im Wesentlichen den Handlungs-
empfehlungen des Public Corporate Governance
Kodex fiir die Hansestadt Rostock. Anlass fir die
Satzungsanderung vom Juni 2015 war eine Neu-
strukturierung des Eigenkapitals, bei der haupt-
sdchlich das Stammbkapital auf 160,0 Mio. € erhoht
wurde. Die Umgestaltung diente der Klarheit in
der Bilanzstruktur und der Bereinigung historisch
gewachsener Strukturen in der Darstellung des
Eigenkapitals. Im abgelaufenen Geschaftsjahr
wurden des Weiteren Vorgaben des Landesrech-
nungshofes in Bezug auf das Drittelbeteiligungs-
gesetz und das Haushaltsgrundsatzegesetz in die
Satzung aufgenommen.

lich betreut die PGR fiir die WIRO auf der Basis von
Pachtvertragen 4 Parkhduser, 3 Schwimmstegan-
lagen und 3 Parkplatze sowie verschiedene Park-
einrichtungen fiir die Hansestadt Rostock und fir
Dritte. Sie erweitert damit das Leistungsportfolio
der WIRO und tragt zu einer attraktiven Infrastruk-
tur der Hansestadt Rostock bei. In der PGR sind
aktuell 7 Mitarbeiter tatig. Sie wird von der WIRO
geschéftsbesorgt.

Die SIR erbringt Serviceleistungen wohnungsorien-
tierter Art fiir den Immobilienbesitz der WIRO. Bei
der SIR sind 20 Mitarbeiter mit befristeten Arbeits-
vertragen in den Bereichen Conciergedienste, Miill-
optimierung und Sportorganisation tdtig. Die SIR
wird durch die WIRO geschéftsbesorgt.



2. Wirtschaftsbericht”

LAGEBERICHT

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Deutschlands Wirtschaft ist im vergangenen Jahr
gewachsen. Nach ersten Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes legte das Bruttoinlandspro-
dukt um 1,7 % zu und lag damit im zweiten Jahr in
Folge tiber dem 10-Jahres-Durchschnitt.* Ein weiteres
Kennzeichen fiir den Wirtschaftsaufschwung ist die
gute Lage am Arbeitsmarkt. Die Zahl der Erwerbs-
losen war im Dezember 2015 so niedrig wie seit 24
Jahren nicht in diesem Monat. In Rostock betrug die
Arbeitslosenquote zum Jahreswechsel 9,9 %.2 Sie lag
damit iber dem Bundesdurchschnitt von 6,1 %, aber
unter dem Durchschnitt des Bundeslandes Mecklen-
burg-Vorpommern mit 10,3 %.> Vor dem Hintergrund
dieser Beschaftigungszunahme, einer moderaten
Preisentwicklung und steigender Léhne sind die real
verfiigbaren Einkommen gestiegen.

Der Konjunkturverlauf wurde im Berichtsjahr nicht
nur vom AulRenhandel, sondern auch malgeblich vom
Konsum getragen — staatlich wie privat. Nach Exper-
teneinschdtzung bleibt die Binnenwirtschaft im lau-
fenden Jahr die Hauptstiitze der Entwicklung. Giins-
tige Olpreise und der schwache Euro helfen zudem
dem Export. Fast alle volkswirtschaftlichen Progno-
sen sagen mindestens ein Wachstum auf dem Niveau
des abgelaufenen Jahres voraus.

Nach Einschdtzung der Branchenverbande konnten
im Berichtsjahr auch viele Anbieter von Dienstleis-
tungen ihre wirtschaftlichen Aktivitdten ausweiten.
Zu diesen gehdrt die Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft. Sie gilt als einer der gréBten Wirtschafts-
zweige in Deutschland, mit einem Bruttowert-
schépfungsanteil von zuletzt mehr als 11 %.* Die
deutsche Wohnungs- und Immobilienwirtschaft steht
fiir bezahlbaren Wohnraum. Sie sichert bestehende
und schafft neue Arbeitspldtze und ist zudem bedeu-
tender Auftraggeber fir das Bauhandwerk und das
Dienstleistungsgewerbe. Mittel- bis langfristig hat die
Branche enorme Herausforderungen zu bewadltigen.
Dem Neubau von Wohnraum in stark nachgefragten
Regionen und Stddten steht der Riickbau in anderen

* Statistisches Bundesamt: Pressemitteilung vom 14.01.2016.

Teilen des Landes gegeniiber. Investitionen sind von
den Unternehmen unter Beriicksichtigung der Ener-
giewende, demografischer Verdnderungen und der
anhaltend hohen Zahl der nach Deutschland fliich-
tenden Menschen zu planen. Die Effekte der Migrati-
on sind derzeit nicht vollstandig absehbar.

Die Einwohnerzahl Deutschlands ist nach einer Schat-
zung des Statistischen Bundesamtes im Jahr 2015
deutlich gestiegen, auf mindestens 81,9 Millionen
Menschen. Auch die Hansestadt Rostock zieht mehr
Menschen aus dem Umland, aus anderen Bundeslan-
dern oder dem Ausland an, als sie umgekehrt verliert.
Im Einwohnermelderegister waren nach Angaben der
Stadtverwaltung am 31. Dezember 2015 insgesamt
206.033 Personen registriert.> Das sind knapp 2.200
mehr als vor einem Jahr. Diese Entwicklung hat dazu
gefiihrt, dass die Zahl an leer stehenden Wohnungen
im gesamten Stadtgebiet erneut gesunken ist. Inzwi-
schen kdnnen nicht mehr alle Wohnungsnachfragen
unmittelbar wunschgemdR bedient werden.

Das Berlin-Institut fiir Bevdlkerung und Entwicklung
hat in der Studie »Im Osten auf Wanderschaft« unter-
sucht, welche Gemeinden in den fiinf ostdeutschen
Flachenldndern fiir junge Menschen, Familien oder
Ruhestdndler attraktiv sind, und gibt damit einen Ein-
blick in die unterschiedliche demografische Zukunft
der Regionen. Die Autoren bezeichnen Rostock als
einen der ostdeutschen »Leuchttiirme«. Diese Orte
kénnten als wichtige Wachstumsmotoren bei ansons-
ten rickldufigen Einwohnerzahlen wirken und sollten
weiter gestarkt werden, heiflt es.® Die Stadtverwal-
tung Rostock erwartet in den kommenden Jahren
eine weiter steigende Bevélkerungszahl.

Im Marz 2015 hat der Deutsche Bundestag die Miet-
preisbremse beschlossen. Trotz erster Initiativen
findet dieses Gesetz bisher in Mecklenburg-Vorpom-
mern keine Anwendung. Die WIRO plant, ihren Kurs
fortzusetzen: Wir wollen das Mietportfolio stdrken
und durch Neubau sowie Sanierung weiter aufwerten.

URL: https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2016/01/PD16_014_811.html[Stand: 29.02.2016].
2 Kommunale Statistikstelle der Hansestadt Rostock (Hg.): Rostock in Zahlen 2015.
3 Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick. Dezember 2015 [Stand: 07.01.2016].

“Jahresbilanz des GdW, Jahrespressekonferenz 2014.

> Einwohnermelderegister der Hansestadt Rostock: Bevdlkerungsentwicklung.
6 Berlin-Institut fir Bevolkerung und Entwicklung: Im Osten auf Wanderschaft.
URL: www.berlin-institut.org/publikationen/studien/im-osten-auf-wanderschaft.html [Stand: 29.02.2016].
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Fir 2016 erwartet die WIRO angesichts anhaltend
niedriger Zinsen sowie schwindender Anlagealter-
nativen auch eine weiterhin rege Nachfrage von
Eigennutzern im Bereich Eigentumswohnungen
und Baugrundstiicke. Eine stabile politische und
wirtschaftliche Lage vorausgesetzt, wird sich das

hohe Preisniveau des Vorjahres voraussichtlich
fortsetzen. Davon werden Unternehmen profitie-
ren, die wie die WIRO iber Baulandreserven ver-
figen und die fahig sind, Flachen zu entwickeln, zu
erschliefen und an den Markt zu bringen.

Geschaftsgrundlagen und Geschaftsverlauf

Die WIRO wurde in dem regionalen Wirtschaftsum-
feld und vor dem Hintergrund der Branchenentwick-
lung ihren sozialen, 6konomischen und 6kologischen
Aufgaben und ihrer Verantwortung auch im Jahr
2015 gerecht. Sie hielt die GroRe des Wohnungsbe-
standes und die Mieten auch 2015 relativ stabil. So
wurden im Geschéftsjahr 2015 insgesamt 39.602
Wohnungen (Vorjahr: 39.683 Wohnungen) verwal-
tet, davon 35.497 eigene Wohnungen. Der Leerstand
der WIRO lag zum 31. Dezember 2015 bei lediglich
1,68 % und konnte im Vergleich zum Vorjahr wei-
ter gesenkt werden (Vorjahr: 2,15 %). Damit lag die
Gesellschaft unter dem Bundesdurchschnitt. Der
strukturelle Leerstand bei den vermietbaren Woh-
nungen betrug per 31. Dezember 2015 nur 1,21 %
(Vorjahr: 1,42 %). Die durchschnittliche monatliche
Nettokaltmiete fir Wohnungen lag 2015 bei 5,75 €/
m2 (Vorjahr: 5,66 €/m2). Damit kann breiten Schich-
ten der Rostocker Bevolkerung weiterhin bezahlba-
rer Wohnraum zur Verfiigung gestellt werden. Die
hohe Qualitdt des WIRO-Bestandes wird u. a. durch
ErhaltungsmaRnahmen gesichert, die zu Instandhal-
tungskosten von 14,99 €/m? im Jahr 2015 (Vorjahr:
12,32 €/m?) gefiihrt haben.

Die bedeutsamen finanziellen Leistungsindikato-
ren haben sich wie folgt entwickelt:

Finanzielle SteuerungsgroRen

31.12.2015 31.12.2014
”””””””””””””” 6637376 701197€
”””””””””””””” 97.979 T€ 101073 T€
””””””””””””””” 2326.%  2263%
””””””””””””””” 455%  AT1%.
ElCRentbilist:  823%  874%

46.599 T€ 42.355T€

! Eigenkapital beinhaltet 70 % des Sonderpostens mit Riicklageanteil.
2Berechnung auf der Basis des Jahresergebnisses vor Steuern.

Die wichtigste Grundlage fiir den wirtschaftlichen
Erfolg der WIRO bilden dabei eine hohe Kunden-

und Mitarbeiterzufriedenheit sowie das soziale
und o6kologische Engagement der Gesellschaft.
So platzierte sich die WIRO zum dritten Mal in der
Benchmarkstudie der TTR-Gruppe’ zur Mieterzu-
friedenheit unter den drei Preistragern. Diese Aus-
zeichnung spiegelt die hohe Wohnzufriedenheit
der Mieter der WIRO wider. Die WIRO ist stets in der
Lage, den Kundenbediirfnissen durch erstklassige
und moderne Dienstleistungen zu entsprechen.

Als Arbeitgeber steht die WIRO in einem komplexer
werdenden Umfeld. Gut ausgebildetes Personal wird
mittel- bis langfristig noch schwieriger zu rekrutie-
ren sein. Daher arbeitet das Unternehmen konzen-
triert an der Ausbildung eigener Mitarbeiter, an der
Verbesserung der Vereinbarkeit von Beruf und Fami-
lie, es fordert gezielt Weiterbildungen und Fortbil-
dungsmaRnahmen fiir seine Mitarbeiter und widmet
sich mit vielfaltigen Manahmen dem betrieblichen
Gesundheitsmanagement. Lange Betriebszugehd-
rigkeiten von durchschnittlich 17 Jahren und eine
geringe Mitarbeiterfluktuation von weniger als 1 %
stehen fiir den Erfolg dieser MaRnahmen.

Die WIRO ist als kommunales Unternehmen in der
Hansestadt Rostock nicht nur Vermieter und Arbeit-
geber, sondern auch verldsslicher Partner fiir die
Hansestadt Rostock, Mittelstandsmotor insbeson-
dere fiir das Handwerk und starker Akteur in Sachen
Spenden und Sponsoring. Daneben wird die Gesell-
schaft ihrer sozialen Verantwortung auch durch den
Betrieb von 8 Turn- und Sporthallen, 1 Sportanlage,
1Tennisanlage, 1 Schwimm- und 1 SchieRsportanlage
sowie von 3 Wohnheimen gerecht, die als Jugend-
und Studentenhduser (WIROtel) gefiihrt werden.

Auch das o6kologische Engagement der Gesell-
schaft steht weiterhin im Fokus. Verschiedene
MaRnahmen wurden schon umgesetzt oder befin-
den sich in Vorbereitung (z. B. Fotovoltaikanlagen,
Geothermieanlagen, Eisspeicherheizung, Solar-
thermieanlagen). Damit leistet die WIRO einen

7 Die TTR Group fiihrt eine jéhrliche Erhebung der Mieterzufriedenheit der 25 gréRten Wohnungsbaugesellschaften in Deutschland durch.



Beitrag zur CO_-Einsparung und zum aktiven Kli-
maschutz. Weitere 6kologisch nachhaltige Investi-
tionen sind bereits fiir das Jahr 2016 geplant.

Die WIRO wird sich auch in Zukunft ihrer sozialen,
6konomischen und 6kologischen Verantwortung

Wohnungswirtschaft

Das Kerngeschaft der WIRO umfasst die Bewirt-
schaftung der eigenen Wohnungsbestdnde, die
Fremdverwaltung und die Verwaltung von Woh-
nungseigentum. Die WIRO bewirtschaftete zum
Jahresende folgende Bestdnde:

Wohnungswirtschaft

2015 2014
Eigene Bestdnde
~ Wohnungen 35497 35604
 gewerbliche Einheiten 69T 623
. Goragen/Stellplatze 9360 0316
Fremde Bestadnde
 verwaltete Wohnungen B b 525
" gewerbliche Einheiten e 29
~ stellplatze/Garagen B 42

LAGEBERICHT

stellen und mit nachhaltigen Managementstrate-
gien kiinftige Erfolge fiir das Unternehmen sichern.

Im Folgenden wird die Geschédftsentwicklung be-
zogen auf die wichtigsten Geschdftsfelder sowie
Geschéftsgrundlagen der WIRO dargestellt.

Daneben erbringt die WIRO fiir 3.557 (davon 1.399
eigene) Wohnungen, 31 Gewerbeeinheiten und
211 Stellpldtze Betreuungsleistungen nach den
Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes.

Wohnungsmieten werden in der Hansestadt Rostock
auf der Grundlage eines qualifizierten Mietspiegels
erhoben und sind im Verhdltnis zum Vorjahr mode-
rat gestiegen. Die WIRO differenziert bei der Gestal-
tung ihrer auf dem Mietspiegel basierenden Durch-
schnittsmieten nach ihrem Versorgungsauftrag und
ihren Mdglichkeiten am Markt. Die Durchschnitts-
mieten der WIRO werden unter Beriicksichtigung des
Wohnwertes der Wohnungen als sozial vertraglich
bewertet. Die Betriebskostenumlagen entwickelten
sich entsprechend den Kosten der Vorjahre.

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

Mietentwicklung

2015
Miete €/m?(nettolalt) 575
_Betriebskostenumlage €/m? (kale)* 1,36
_Betriebskostenumlage €/m* (warm)* 083
Miete €/m2 (warm) 7.94

* Bezogen auf die Abrechnung im Vorjahr.

Die Zahlungsmoral der Wohnungsmieter wird
grundsadtzlich als positiv beurteilt. Der Ent-
stehung von Mietriickstdanden wirkt die WIRO
mit erfolgsorientierter Vermietung, qualifizier-
ter Mieterberatung und ausgebildeten Sozial-
arbeitern entgegen. Ein eigenstandiger Bereich
Forderungsmanagement befasst sich mit der
Verfolgung von Mietriickstdnden. Die in der
Vergangenheit durch ein Inkassobiro verfolgten
Mietriickstdnde aus ehemaligen Mietverhalt-
nissen konnten mehrheitlich nicht eingebracht
werden. Insgesamt wurden im Geschaftsjahr
Ausbuchungen von in den Vorjahren einzelwert-
berichtigten Forderungen in Héhe von 7,3 Mio.€

2014 2013 2012 2011
566 581 556 552
,,,,,,, L e e el
,,,,,,, A

7,90 7.74 7,61 7.77

vorgenommen. Die Einzelwertberichtigungen des
laufenden Geschaftsjahres beliefen sich auf 0,7
Mio. €. Die Mietausfdlle werden insgesamt seit
Jahren in vertretbaren Grenzen gehalten. Die
Wertberichtigung der im Geschaftsjahr entstan-
denen und nicht ausgeglichenen Mietforderun-
gen betrug 0,46 % (Vorjahr: 0,37 %) bezogen auf
die Sollmieten.

In der Regel ist die WIRO in der Lage, den Woh-
nungssuchenden eine geeignete Wohnung anzu-
bieten. Der ausgewiesene Leerstand ist haupt-
sdachlich durch Wohnungswechsel bedingt.
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Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich der strukturelle Leerstand je Stadtteil im eigenen Bestand der
WIRO per 31. Dezember 2015 so dar:

Struktureller Leerstand

Stadtteil Bestand an Leerstand Leerstand
Wohneinheiten (strukturell) 2015 (strukturell) 2014

Rostock

insgesamt
20149 WIRO Anteil in % absolut % %
Biestow 1.288 128 9,94 0 0,00 0,00

Brinckmansdorf/

Brinckmanshéhe/Kassebohm 3.575 110 3,08 0 0,00 0,00

1) Zahlen fiir 2015 liegen noch nicht vor.
2) Davon zwei gepachtete Wohneinheiten.

Erkennbar ist die unterschiedliche Auspragung des
Leerstands im Stadtgebiet. In einzelnen Stadttei-
len wird der Leerstand bewusst herbeigefiihrt und
akzeptiert, um die betreffenden Wohnanlagen an-
schlieBend umfangreich modernisieren zu kdnnen
(z. B. in Warnemiinde und Markgrafenheide).

Leerstandsentwicklung

Die folgende Grafik zeigt, dass der Trend zur erhdh-
ten Wohnraumnachfrage und zum damit verbunde-
nen Leerstandsabbau bezogen auf den gesamten
Wohnungsbestand bei der WIRO bereits mehrere
Jahre anhélt. Fir die Gesellschaft gilt es in erster
Linie, das aktuelle Leerstandsniveau zu halten.

Anzahl Leerwohnungen
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Der Grad der Anschlussvermietung lag 2015 bei

Fluktuation von 11,04 % (Vorjahr: 10,88 %) ist u.a. durch

104,24% (Vorjahr: 100,90 %). Der recht hohe Grad der die Vielzahl der jungen Mieterhaushalte begriindet.



Grundstiickswirtschaft
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Im Bereich der Grundstiickswirtschaft werden folgende Geschaftsfelder bearbeitet:

Verkauf von Grundstiicken und Eigentumswohnungen des Anlage- und Umlaufvermégens

Grundstiicksentwicklungen

Holzhalbinsel

Mit dem ersten Spatenstich Ende Juni 2015 be-
gannen die Tiefbauarbeiten fiir das InselQuartier
mit ca. 180 Mietwohnungen auf der innerstadtisch
gelegenen Holzhalbinsel. Das Gesamtinvestitions-
volumen wird rund 50 Mio. € betragen.

Fir die verbliebenen Restflachen sind bereits In-
vestoren vertraglich gebunden. Lediglich eine als
Gewerbestandort vorgesehene Flache ist noch
verfiigbar.

Mittelmole

Fir die im Jahr 2010 erworbenen Flachen auf der
Mittelmole laufen unter Einbeziehung der Offent-
lichkeit nach wie vor die stddtebaulichen Vorbe-
reitungen fiir einen Bebauungsplan. Mittelfristig
ist im Zusammenhang mit dem Bahnhofsumbau
die Entwidmung von Gleisflachen der Deutschen
Bahn vorgesehen. Das voriibergehend auf der Mit-
telmole betriebene Parkgeschaft ist ertragskraftig.

Werftdreieck

Die WIRO hat 2014 eine ca. 7,1 Hektar grofe
Grundstiicksflache im Bebauungsplangebiet Werft-
dreieck erworben. Der Standort soll in Abstim-
mung mit den Fachdmtern und den ortlichen
Beirdten der Hansestadt fir eine iberwiegende
Wohnbebauung vorbereitet werden. Dort sollen
Bestandsimmobilien fir die WIRO entstehen.

In Vorbereitung des Bebauungsplanes 2016 wird
fir den Wohnungsstandort Werftdreieck ein
stadtebaulich-freiraumplanerischer Realisierungs-
wettbewerb mit Biirgerbeteiligung durchgefihrt.
Die Entwicklung und Genehmigung der Bebau-
ungsplanung wird sich iiber mindestens weitere
2 bis 3 Jahre erstrecken.

Diinenquartier

Im Sommer 2015 hat die WIRO mit der Wohnbe-
bauung in der Warnemiinder Parkstrale begon-
nen. Nach voraussichtlicher Fertigstellung zum
Jahreswechsel 2017/2018 stehen dem Markt 60
Mietwohnungen zur Verfigung.

Dariber hinaus ist die WIRO in folgenden Bau-
und ErschlieRungsgebieten tatig:

Marinegelande Gehlsdorf: Das fiir eine mehr-
geschossige Wohnbebauung mit Mehrfamilien-
hdusern vorgesehene Hauptzentrum wurde zum
Geschéftsjahresende durch einen Investor reser-
viert und wird 2016 verduBert. Damit sind alle FL&-
chen des Baugebietes abverkauft.

Likedeelerhof in GroR Klein: Die 33 Eigentums-
wohnungen in skandinavischer Wohnform sind bis
auf drei Wohneinheiten verkauft. Ein urspriinglich
geplanter zweiter Bauabschnitt auf dem angren-
zenden Baufeld der WIRO ist vorerst zuriickgestellt.

Gewerbepark Brinckmansdorf Nord und Siid: Im
Geschéftsjahr 2015 erfolgten keine groReren An-
siedlungen in den Gewerbeparks.

Biestow: Die WIRO erwdgt ein abschnittsweises
Entwickeln der im Flachennutzungsplan ausge-
wiesenen Baulandentwicklungsfldchen. Eine neue
Verkehrsuntersuchung bescheinigt weiteres Ver-
kehrspotenzial aus rund 350 Baugrundstiicken fir
eine Zu- und Ausfahrt Giber die Satower Strafle in das
betreffende Gebiet innerhalb des Stadtgebietes.

Diedrichshagen — Am Golfplatz: Im Jahr 2013
wurden ca. 3 Hektar Bruttobaulandflachen von
der Hansestadt Rostock erworben. 31 Eigenheim-
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grundstiicke sind erschlossen, die Vermarktung
ist nahezu abgeschlossen.

Wohnpark Brinckmanshohe: Da der Bebauungs-
plan von 1997 nicht mehr bedarfsgerecht war,
erfolgte eine Uberplanung von Teilbereichen fiir
die zukiinftige mehrgeschossige Wohnbebauung.
Das Baurecht wird voraussichtlich 2016 erteilt.

Neptunwerftgeldnde: Verdichtung der Nachfragen
fiir stadtnahe Grundstiicksflachen von rund 4 Hektar,
u. a. fir Neubau von Gewerbe- und Biiroflachen.

Sonstige: Die regelmadfige zielgerichtete Priifung
freier Immobilien am Markt dient der Entwick-
lung und Erweiterung des Immobilienportfolios
der WIRO.

Investitionen

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

Bei den aktuellen MaBnahmen fiir Modernisierung
und Instandhaltung werden neben den vorrangig
wirtschaftlichen Aspekten die energiepolitischen
und dkologischen Gesichtspunkte in den Vorder-
grund gerickt.

Im Geschéftsjahr 2015 lag das Augenmerk insbe-
sondere auf der Einflihrung und Umsetzung des
Konzeptes zur Barrierereduzierung, das der demo-
grafischen Entwicklung Rechnung trégt. Dieses
Konzept wird auch zukiinftig fester Bestandteil
der Investitionsplanung sein. Fiir 2016 sind in
diesem Zusammenhang insgesamt 9 weitere Auf-
zugsanlagen geplant.

Zudem wurde 2015 weiterhin in Energieeffizienz,
verbunden mit der Gewinnung und Nutzung alter-
nativer Energien, investiert. So wurde im Rahmen
der Vollmodernisierung eines Wohnblocks in der
Joliot-Curie-Allee eine solarthermische Anlage in-
stalliert, die sowohl zum Heizen als auch zur Warm-
wasserversorgung beitrdgt. Zusdtzlich wurden an
diesem Wohnblock Fassadenteile mit Solarmodulen

Im Verlauf des Geschaftsjahres 2015 erwarb die
WIRO mehrere bebaute und unbebaute Grundstii-
cke, wie beispielsweise ein Wohn- und Geschéfts-
haus in der Wachtlerstrae in Warnemiinde und
eine Freifldiche Am Kiiterbruch fir die Errichtung
eines neuen Parkhauses.

Die WIRO entwickelt kontinuierlich weitere Be-
standsgebiete fiir ein dem Wohnungsmarkt stets
angepasstes Immobilienportfolio.

Die Umsdtze aus dem Bereich Grundstiickswirt-
schaft trugen zum wirtschaftlichen Erfolg im Jahr
2015 bei. Insgesamt verduBerte die WIRO 149
Eigentumswohnungen (inklusive 7 Eigentums-
wohneinheiten im Likedeelerhof), 21 Eigenheim-
grundstiicke und 5 Reihenhausgrundstiicke.

ausgestattet, welche die hauseigene Stromversor-
gung unterstiitzen. Weitere Projekte zur energieef-
fizienten und 6kologischen Modernisierung sind fiir
2016 geplant. Fotovoltaikanlagen werden anders als
bisher ausschlieflich zur Stromerzeugung fiir den ei-
genen Verbrauch errichtet. Erstmals wurden im Jahr
2015 bei zwei Objekten Energiespeicher eingesetzt.
Neubauplanungen werden zudem grundsatzlich mit
energetischen Konzepten komplettiert.

Umeine weitere Verknappungdes Mietwohnungs-
angebotes der WIRO zu verhindern, investierte
die WIRO 2015 ca. 8,4 Mio. € in die Neubauten an
den Standorten Holzhalbinsel und Diinenquar-
tier in Warnemiinde.

Durch Neubau wurden im Februar 2015 am Fritz-
Meyer-Scharffenberg-Weg 39 Wohneinheiten mit
Uberwiegend 2- bis 3-Raum-Wohnungen und einer
Gewerbeeinheit fertiggestellt.

Die WIRO investierte im Geschaftsjahr 16,3 Mio. €
(Vorjahr: 39,2 Mio. €) in die Grundstiicke des Anlage-
vermdgens. Darin sind hauptsdchlich aktivierungs-
fahige Modernisierungsmalnahmen enthalten, wie
beispielsweise Grundsanierungen in der Rostocker
StraBe 26-28 in Warnemiinde, in der Albin-K&bis-
StrafRe in Markgrafenheide und Investitionen in die
Neubauvorhaben.



Finanzierung

Der Bestand an Objektfinanzierungsmitteln stellte
sich zum 31. Dezember 2015 mit rund 957,1 Mio. €
(Vorjahr: 979,5 Mio. €) dar.

Die laufende Tilgung betrug 37,0 Mio. €, das
entspricht einer Tilgungsleistung von 3,47 % der
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern. Die Tilgungsleistung hat sich
im Vergleich zum Vorjahr geringfiigig erhoht. Ursa-
che ist hier die Finanzierung zukiinftiger Projekte.
Mittel- bis langfristig soll die Tilgungsleistung mog-
lichst beibehalten bzw. verringert werden. Durch den
Verkauf von Eigentumswohnungen waren zudem
Sondertilgungen in Hohe von 6,1 Mio. € moglich.

Restvaluta/Zinsaufwand/Zins im Durchschnitt (2011-2015)
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Der Darlehensbestand setzt sich unverandert
aus lberwiegend langfristig dinglich besicher-
ten Darlehensvertragen zusammen. Der Anteil an
zinsverbilligten Férderdarlehen aus Bundes- und
Landermitteln betrug 125,7 Mio. € (13,13 %).
Das weitere Darlehensvolumen von 831,4 Mio. €
wurde ber weitere 16 Gldubiger generiert.

Insgesamt konnte die Anzahl der Darlehensver-
trage auf 1.162 reduziert werden. Weitere Zusam-
menfiihrungen mit Wirksamkeit in der Zukunft
sind vollzogen und auch weiterhin geplant.

Restvaluten in Mio. € Zins
1.150,0 Restvaluta per 31.12. 5,00 %
Zins in %
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o
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2011 2012 2013 2014 2015
Zinsaufwand in Mio. € 47,3 45,4 42,9 40,7 37.8

Die durchschnittliche Verzinsung des gebundenen
Kapitals betrug 3,54 % p.a. (Vorjahr 3,88 %p.a.). Es
ergaben sich Aufwendungen aus Dauerschuld-
und sonstigen Zinsen von 37,8 Mio. €. Das iiber
das gesamte Jahr 2015 anhaltende niedrige Zins-
niveau konnte weiterhin genutzt werden, um iiber
den Abschluss von vorfristigen Prolongationen
und Umfinanzierungen zukiinftige Einsparungen
Zu generieren.

Neben den ausreichenden Freirdumen aus offenen
Kreditlinien verfiigt die WIRO auch weiterhin tber

Reserven aus dinglichen Sicherheiten, um die Li-
quiditat zielgerichtet und flexibel zu steuern.

Im Geschéftsjahr 2015 konnten die Zielsetzun-
gen zur vorfristigen Absicherung des gilinstigen
Zinsniveaus unter strategischer Optimierung von
Glaubiger-, Darlehens- und Beleihungsportfolios
verwirklicht werden; dies wird auch zukinftig im
Mittelpunkt des Interesses stehen.
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Personal- und Sozialbereich

Die Anzahl der Mitarbeiter einschlieflich der 32
Auszubildenden und der beiden Geschéftsfiihrer
ist bei der WIRO zum 31. Dezember 2015 auf 589
gestiegen (Vorjahr: 586). Der Zuwachs tragt der
Verbesserung und Ausweitung der Service- und
Beratungsleistungen und der steigenden Anzahl
an Bauaktivitdten Rechnung und dient einer sozial
vertraglichen Nachfolgeregelung fiir génzlich oder
voriibergehend ausscheidende Mitarbeiter. Die
Statistik enthdlt zudem die Zahl der geringfiigig
beschéftigten Mitarbeiter fiir den Winterdienst.

Die WIRO beschédftigte am 31. Dezember 2015
folgende Mitarbeiter:

Mitarbeiter
mannlich weiblich gesamt davon
teilzeit-
beschaftigt
Geschsftsfuhrung Y RS,
Kaufmannische Ty e s 62
Technische Lt b panias By 3
Gewerbliche B iy 22
Auszubildende 15 17 32 -
Gesamt 277 312 589 87

Die WIRO unterhdlt einen unternehmenseigenen
Bauregiebetrieb, der in technischen Gewerken
wie Schlisseldienst, Elektro, Heizung und Sanitar,
in den Baugewerken Tischler und Maler sowie im
Gartenbau tdtig ist. Ab 2016 wird das Gewerk Gar-
tenbau sukzessive durch Einkauf der Leistungen
von Dritten abgeldst. Der Bauregiebetrieb arbeitet
iiberwiegend fiir den unternehmenseigenen Woh-
nungsbestand. Zum 31. Dezember 2015 beschaf-
tigte der Bauregiebetrieb, inklusive Winterdienst,
insgesamt 102 Mitarbeiter (Vorjahr: 104).

Mit 3 Mitarbeitern wurden 2015 Vertrage zur Al-
tersteilzeit geschlossen. Die WIRO wird auch kinf-
tig weitaus weniger Altersteilzeitregelungen im
Unternehmen gewdhren als in den Vorjahren.

Die Belange der Mitarbeiterschaft der WIRO wer-
den im Rahmen der Mitbestimmung durch einen
Betriebsrat jederzeit gewahrt.

Die Entlohnung der Mitarbeiter der WIRO richtet
sich nach dem Vergiitungstarifvertrag fiir die Be-
schdftigten der Deutschen Immobilienwirtschaft.
Zum 1. Juli 2015 erfolgte eine Tariferh6hung um
2,4 %. Im Sommer 2016 wird eine weitere Anpas-
sung der Beziige der Mitarbeiter im Rahmen des
Tarifvertrages um 2,2 % vorgenommen.

In 118 externen MalRnahmen fanden fachspezifi-
sche Weiterbildungen fiir 165 Mitarbeiter der WIRO
statt. An weiteren 33 internen WeiterbildungsmaR-
nahmen nahmen 416 Mitarbeiter teil.

Die Fihrungskrafte im Unternehmen werden ziel-
gerichtet fir ihre FGhrungsaufgaben geschult und
erhalten nach Bedarf personliche Coachings.

Der jahrlich ausgerichtete Strategietag und die
Unternehmenskonferenz schlieRen inhaltlich da-
ran an.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der Personalarbeit
wird mittelfristig weiter die effiziente Regelung
der Nachfolge fiir Mitarbeiter sein, die aus Alters-
griinden ausscheiden. Die Anzahl der Mitarbeiter
wird ab 2020 insgesamt sinken, unter anderem
durch das Ausscheiden von Mitarbeitern aus der
passiven Phase der Altersteilzeit.

Das Unternehmen setzt sich intensiv mit der Ver-
einbarkeit von Familie und Beruf auseinander.
Entsprechende MalRnahmen, beispielsweise zur
Betreuung der Mitarbeiterkinder wdhrend der
Ferien oder hinsichtlich der Pflege von Familien-
angehdorigen, wurden etabliert. Das betriebliche
Gesundheitsmanagement, das fir alle Mitarbei-
ter medizinische Vorsorge und Betriebssport
anbietet, ergdnzt das Engagement der WIRO im
Personal- und Sozialbereich.

Am 1. Mai 2015 trat das »Gesetz fiir die gleich-
berechtigte Teilhabe von Frauen und Mdnnern an
Fihrungspositionen in der Privatwirtschaft und
im offentlichen Dienst« in Kraft. Die Hansestadt
Rostock hat als Gesellschafterin der WIRO bisher
keine ZielgréRen fir den Frauenanteil und Fristen
fir deren Erreichung festgelegt.
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3. Ertrags-, Finanz- und Vermbgenslage,

Ertragslage

Die Ertragslage zeigt folgende Ubersicht:

Ertragslage
2015 2014 Verdnderungen
T€ T€ T€
T B o S s R 24315
B R B ORI S 0000000 I
‘Neutrales und periodenfremdes Ergebnis B o L KRS0 -3.392,6
I e T 108769 o =706,7
s e L s -793,1

* In das Betriebsergebnis 2015 sind 37,8 Mio. € (Vorjahr: 40,7 Mio. €) Objektfinanzierungsaufwendungen einbezogen worden.

Die Analyse der Ertragslage lasst deutlich die hohe
Ertragskraft der Wohnungsbewirtschaftung und
der Grundstiickswirtschaft im Betriebsergebnis
erkennen. Das Finanzergebnis enthélt neben den
abgefiihrten Gewinnen der Tochtergesellschaf-
ten (1.747,6 T€) den Ertrag aus der Abzinsung von
Riickstellungen (29,3 T€) und sonstige Zinsertrage
(186,1 T€). Im Vergleich zum Vorjahr ist das neu-
trale und periodenfremde Ergebnis gesunken. Es
enthdlt im Wesentlichen Riickstellungszufiihrun-
gen und Ertragswertkorrekturen im Anlagevermo-
gen abziiglich Riickstellungsauflésungen.

Das gegeniiber dem Vorjahr relativ konstante Jah-
resergebnis entspricht dem guten Geschdftsver-
lauf der WIRO.

Die positive Abweichung zum geplanten Jahres-
ergebnis (ca. 12,0 Mio. € zuziigl. Auflésung der
Sonderriicklage aus Investitionszulage in Hohe von
4,0 Mio. €) ergibt sich aus einer Vielzahl positiver Ef-
fekte (u.a. niedrigere Zinsaufwendungen und héhere
Gewinne aus dem Verkauf von Immobilien des Anla-
gevermogens, insbesondere Eigentumswohnungen)
in den verschiedenen Tatigkeitsbereichen der WIRO.

Die Spartenrechnung bei der WIRO zeigt folgendes Bild:

Spartenrechnung
2015 2014
T€ T€
‘Wohnungswirtschaft, inkl. Sonderobjekte und Auflssungder
Sonderriicklage aus Investitionszulage 29.149,3 32.098,4
U S R e L e o T BT 70
e T e s
e L L s R T
e A At
Fordergebietsabschreibungen oy e 1.346,6
B e B2
L L e R RN -10.184,0
B s e DL BRI 22.605,7

Die Spartenrechnung zeigt, dass das Ergebnis aus
der Hausbewirtschaftung gegeniiber dem Vorjahr
um 2.949,1 T€ schlechter ausfallt. Die reduzier-
ten Fremdkapitalkosten konnten die hdheren
Instandhaltungsaufwendungen, die den Bestand
aufwerten, im Geschéaftsjahr nicht kompensieren.
Das Resultat wird als duBerst zufriedenstellend

beurteilt. Eine konsequente Mietenpolitik und
geringe Leerstdnde sind fiir das Ergebnis maRgeb-
lich verantwortlich.

Das Spartenergebnis des Unternehmensbereiches
Grundstiickswirtschaft ist gegeniiber 2014 signi-
fikant um 4.295,4 T€ gestiegen. Es ist geprdgt von
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den Verkaufserfolgen bei Eigentumswohnungen,
dem Verkauf weiterer Eigentumswohnungen des Li-
kedeelerhofes, dem Verkauf von Grundstiicksflachen
fir Eigenheimbebauung, insbesondere im Baugebiet
Diedrichshagen, sowie Aktivitdten zur Entwicklung
der Grundstiicksflachen auf der Holzhalbinsel.

Der Dienstleistungsbereich weist ein negatives
Ergebnis von 914,7 T€ aus. Eine Kostende-
ckung konnte in den Bereichen WIROtel, Technik,
Eigentumsverwaltung und Bauregiebetrieb nicht
erzielt werden. Die Verwaltungskosten je Wohn-
einheit bzw. Gewerbeobjekt sind 2015 gegen-
iber dem Vorjahr nochmals gestiegen, fiihrten
jedoch zu kundenfreundlichen Effekten in der
Hausbewirtschaftung.

Finanzlage

Das Finanzmanagement ist mit kurz- und langfris-
tigen Liquiditatsplanungen darauf ausgerichtet,
die Liquiditat der Gesellschaft und die Bedienung
der Darlehensvertrage sicherzustellen.

Liquiditat

Die sonstigen saldierten Vorgdnge der Sparten-
rechnung sind maBgeblich gekennzeichnet von
Abschreibungen und Zuschreibungen im Rahmen
von Ertragswertberechnungen. Auflerdem ist die
Auflésung bzw. Bildung von Rickstellungen ein
wesentlicher Bestandteil dieser Position. Weiter-
hin flieBen die Korrekturen von Wertberichtigun-
gen auf Forderungen mit ein. Samtliche steuerli-
chen Aufwendungen sind hier zugeordnet.

Der Jahresiiberschuss betrdgt 17.812,6 T€
(Vorjahr: 18.605,7 T€).

Die Ertragslage ist insgesamt geordnet.

Die Beurteilung der Liquiditdt der WIRO ermég-
licht die Ubersicht, die sich aus der Gegeniiber-
stellung kurzfristiger Vermdgenswerte und Ver-
bindlichkeiten ergibt:

Die Darstellung der Liquiditdtslage beruht auf ei-
ner stichtagsbezogenen bilanziellen Ermittlung.

Das Nettoumlaufvermdgen ist im Vergleich zum
Vorjahresstichtag gesunken. Die liquiden Mittel
sind im Vergleich zum Vorjahr gewachsen.

8 Deutsches Rechnungslegungs Standards Committee (DRSC).

31.12.2015 31.12.2014 Liquiditatsveranderungen
,,,,,,,,,, e oL
B
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B350
w2578 39990 . 2588
B KA Lo a S B
,,,,, R e R
R
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 15905
153676 229124 . ~T5WhE
,,,,, A L e e
,,,,, N e e
B L R [

-2.744,2

Unter Beriicksichtigung der Anderung des Deut-
schen Rechnungslegungsstandards Nr. 21 vom
DRSC? (Bekanntmachung am 8. April 2015 im Bun-
desanzeiger) wurde per 31. Dezember 2015 die
Gliederung der Kapitalflussrechnung angepasst.
Im Vergleich zum im Vorjahr zugrunde gelegten
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DRS 2 sind 2015 nach dem geltenden DRS 21 tigkeit bzw. aus der Finanzierungstatigkeit zuzu-
insbesondere der Saldo Zinsaufwendungen und  ordnen. Dadurch hat sich der Cashflow aus der lau-
Zinsertrdge dem Cashflow aus der Investitionstd- ~ fenden Geschaftstatigkeit entsprechend erhoht.

Die Kapitalflussrechnung der WIRO stellt sich wie folgt dar:

Kapitalflussrechnung

31.12.2015Y 31.12.2014?

Y nach DRS 21 2 nach DRS 2

Die WIRO konnte den Mittelabfluss aus der In-  Der Finanzmittelfonds konnte um 8.895,9 T€ er-
vestitionstdtigkeit von 3.016,0 T€ aus dem Mit-  weitert werden.

telzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit

in vollem Umfang bedienen. Der verbleibende Nach den gesetzlichen Neuerungen des DRS 21
Mittelzufluss von 83.778,6 T€ zuziiglich der stellt sich die Zusammensetzung des Finanz-
Neuaufnahme der Kredite von 20.802,4 T€ wurde  mittelfonds unter Einbezug der jederzeit falligen
nahezu vollstandig verwendet, um Darlehen zu  Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten so-
bedienen, Kreditlinien zurlickzufiihren und die  wie der anderen kurzfristigen Kreditaufnahmen
Gewinnausschiittung von 14.000,0 T€ zu leisten.  am Geschaftsjahresende wie folgt dar:
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Finanzmittelfonds
31.12.2015 31.12.2014
T€ T€
T s et
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente e e,
Jederzeit fallige Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitutenund
andere kurzfristige Kreditaufnahmen -33.642,8 -18.965,7
Finanzmittelfonds am AnfangderPeriode 313194 -180831
B ooy
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente L sty 23234
Jederzeit fallige Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstitutenund =~~~
andere kurzfristige Kreditaufnahmen 22557091 -33.642,8
Finanzmittelfonds amEnde derPeriode . -:24235 313194
Die WIRO war im Verlauf des Geschéftsjahres 2015 zu jeder Zeit zahlungsfahig.
Vermoégenslage
Nach Fristen gegliedert ergibt sich folgende Vermdgensstruktur:
Vermdgensstruktur
31.12.2015 31.12.2014
T€ % T€ %
‘Mittel- und langfristig gebundenes Vermégen 13892325 948 14110686 94,6
Anlagevermégen 13823942 94h 1.403.9306 94,1
Y - oS 68383 Ol 71380 05
Kurzfristig gebundenes Vermégen 755449 ! B 80.8520 5.4
Gesamtvermdgen . L46ATTTA 1000 14919206 1000
e oo 3403979 L e, 337.6459 22,6
T e R o 11243795 TOB L T 774
Mittel- und langfristiges Vermdgen 10468771 715 10741580 720
Kurzfristiges Fremdkapital 77.502,4 53 80.116,7 5.4

* Das Eigenkapital beinhaltet 70 % des Sonderpostens mit Riicklageanteil.

Die Bilanzsumme ist um 27.143,2 T€ (1,82 %)
gesunken und betragt nunmehr 1.464.777,4 T€.

Das Anlagevermdgen hat sich um die planmaRigen
und auBerplanmdRigen Abschreibungen sowie
Buchwertabgdnge, saldiert um die Zugange und
Zuschreibungen im Geschaftsjahr 2015, insge-
samt um 21.536,4 T€ verringert.

Die groRten Posten des kurzfristig gebundenen
Umlaufvermdgens sind die fir EigentumsmaR-
nahmen vorgehaltenen unbebauten Grundsti-
cke sowie die mit den Mietern abzurechnenden
Betriebskosten. Letzteren stehen auf der Passiv-
seite die Vorauszahlungen der Mieter gegeniiber.

Das Eigenkapital hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um 2.752,0 T€ erhoht. Dies ist ausschlieflich auf
den Jahresiiberschuss (17.812,6 T€) zuriickzufiih-
ren, welcher die Ausschiittung auf das Vorjahres-
ergebnis (14.000,0 T€) und die anteilig erfasste
Auflésung des Sonderpostens mit Riicklageanteil
(70 % von 1.515,2 T€) iiberkompensiert hat. Die
Eigenkapitalquote ist insbesondere aufgrund der
Steigerung des Eigenkapitals und der Reduzierung
der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern im Geschéftsjahr auf
23,2 % gestiegen (Vorjahr: 22,6 %).

PlanmaRig getilgt wurden im Geschéftsjahr Darle-
heninH6he von 36.999,7 T€ (Vorjahr: 35.915,6 T€).



Neu aufgenommen wurden Darlehen sowie
ein Kontokorrentkredit in Hohe von insgesamt
33.223,1 T€ (Vorjahr: 34.200,0 T€). Der Anteil des
Fremdkapitals am Gesamtkapital per 31. Dezem-

4. Nachtragsbericht.

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die sich we-
sentlich auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

5. Risikobericht™
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ber 2015 betrédgt 76,8 % (Vorjahr: 77,4 %). Insge-
samt ist die Geschaftsfiihrung mit der Entwicklung
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage im Ge-
schaftsjahr 2015 zufrieden.

der Gesellschaft auswirken, haben sich bis zum
Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.

Darstellung des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems

Die WIRO hat ein umfassendes Risikomanagement-
system installiert, das der Risikoerkennung, -inven-
tarisierung und -steuerung dient. Die Aufnahme,
Analyse und Bewertung der Risiken erfolgt im Halb-
jahresrhythmus, zuletzt im November 2015. Im Jahr
2015 wurde eine Risikoerfassungssoftware einge-
fihrt. Der Risikobericht wird einmal jdhrlich durch
die Geschéftsfiihrung an den Aufsichtsrat erstattet.
Uber Geschiftsvorfille, die als schwerwiegendes
Risiko identifiziert werden, wird der Aufsichtsrats-
vorsitzende umgehend informiert. 2015 gab es
keine Anldsse fiir eine derartige Information. Die
WIRO ist bestrebt, negative Einflisse auf die Unter-
nehmensentwicklung mithilfe des etablierten Friih-
warnsystems rechtzeitig zu erkennen und geeignete
MaRnahmen zu deren Abwehr einzuleiten.

Neben dem Risikomanagement verfiigt das Unter-
nehmen Uber eine interne Revision, die direkt der
Geschaftsfihrung unterstellt ist. Weitere Kontroll-
instrumente, wie ein internes Kontrollsystem und
das Vier-Augen-Prinzip, sind installiert und wer-
den konsequent angewendet.

Fir die WIRO ergeben sich verschiedenste Risi-
ken, die maBgeblichen Einfluss auf laufende Ge-
schaftsprozesse nehmen, sobald diese eintreten.
Die Eintrittswahrscheinlichkeit und die mogliche
Schadenshéhe werden durch die Verantwortli-
chen der einzelnen Risikobereiche bestimmt.

Branchen- und unternehmensspezifische Risiken

Inflationsbedingte Kostensteigerungen, insbeson-
dere bei den Energiekosten, stellen ein erhohtes
Marktrisiko dar, das vor allem durch die Mieter-
haushalte zu tragen ist. Aktuelle positive Markt-
entwicklungen und gut verhandelte Rahmenver-
trdge mit den Energielieferanten sorgen derzeit
dafiir, dass das Marktrisiko fiir die WIRO deutlich
gesenkt werden konnte. 2015 wirkte sich die
Senkung des Strompreises um rund 4 % dulRerst
positiv aus. Die Preise fir Erdgas und Fernwar-
me sind gegeniiber dem Vorjahr konstant geblie-

ben. Zudem helfen moderne Messtechnik, neue
Energiekonzepte und die weitergehende energe-
tische Sanierung der Bestandsobjekte, der Steige-
rung von Energiekosten gegenzusteuern.

Die Zunahme altersbedingter baulicher Mangel
an den Bestandsobjekten fihrt zu einem steigen-
den Instandhaltungs- und folglich Liquiditats-
bedarf. Die baulichen Risiken und Méngel sind
inventarisiert. Daraus hervorgehende Instand-
haltungsmaRnahmen werden in der langfristigen
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Instandhaltungs- und MaRnahmenplanung der
Gesellschaft angemessen beriicksichtigt. Die
Biindelung der MaRnahmen zu verschiedenen
Schwerpunktthemen eréffnet die Moglichkeit,
den Instandhaltungsbedarf strategisch zu steu-
ern. Mégliche Risiken werden ebenfalls im Risiko-
managementsystem berwacht.

In den kommenden Jahren muss aufgrund der Al-
tersstruktur der Belegschaft im Unternehmen eine
Vielzahl von Stellen neu besetzt werden. Eine
langfristige Personalstrategie gewahrleistet die
Koordinierung der personellen bedarfsbezogenen
Nachwuchs- und Ersatzplanung fiir den Mitarbei-
terstamm und so eine problemlose Neubesetzung
mit ausreichend qualifiziertem Personal.

Um den gestiegenen Anforderungen im Bereich
Personalwesen zeitgemdR gerecht zu werden,
fiihrte die WIRO 2015 sowohl eine neue Lohn- und
Gehaltssoftware als auch eine neue Personalver-
waltungssoftware ein.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Im Rahmen des Risikomanagements werden die Dar-
lehen und deren Konditionen regelmaBig Gberpriift.
Die Gesellschaft profitiert seit geraumer Zeit von
den fiir sie giinstigen Kapitalmarktbedingungen.
Intensive Kapitalmarktbeobachtung, regelmaRiger
Konditionenvergleich, ein optimiertes Kreditver-
tragsmanagement, hohe Beleihungsreserven und
freie Grundschuldteile, Prolongationsgldttungen
sowie der Abschluss von Zinssicherungsgeschaf-
ten und Forward-Darlehen wirken Kapitalmarkt-
schwankungen stark entgegen und sorgen fiir gute
Finanzierungskonditionen.

Dem Liquiditdtsrisiko steuern auch 2015 der po-
sitive Cashflow aus dem Kerngeschéft, die freien
Grundschuldteile in Héhe von 361,6 Mio. € und
die Kreditlinien in Hohe von 94,6 Mio. € (inklusive
Avale 2,0 Mio. €) entgegen.

Das konsequente Forderungsmanagement ver-
meidet bzw. reduziert wesentliche Adressenaus-
fallrisiken bei Mietern.

Risikomanagementziele und -methoden fiir den
Abschluss von Sicherungsgeschaften

Der Aufsichtsrat der WIRO hat mit Beschluss vom
19. Juni 2008 die Geschaftsfiihrung ermdchtigt,
im Rahmen von Umschuldungen im Finanzbe-

reich auch Finanzierungsinstrumente wie Derivate
(Swap/Doppelswap) einzusetzen. Die WIRO nutzt
diese Finanzierungsinstrumente, um Zinsrisiken bei
variablen Finanzierungsgeschdften auszuschlieRen
und gleichzeitig die Flexibilitdt einer variablen Fi-
nanzierung zu erhalten. Es besteht hierdurch wirt-
schaftlich kein héheres Kreditrisiko als bei einem
traditionellen festverzinslichen Darlehen.

Der Anteil dieser Finanzierungsform am Darle-
hensportfolio der WIRO betrdgt mit Stand vom 31.
Dezember 2015 rund 126,8 Mio. € (31. Dezember
2014 rund 109,0 Mio. €).

Die WIRO verfiigt zum Berichtszeitpunkt Gber insge-
samt 7 Zinsswap-Geschdfte mit einem Nominalbe-
trag von 115,1 Mio. € per 31. Dezember 2015 und
Laufzeiten zwischen 6 und 15 Jahren. Die Geschéfte
dienen der Begrenzung des Zinsanderungsrisikos, es
wurden variable gegen feste Zinssatze getauscht.

Die Anderungen im Vergleich zum Jahresende
2014 ergeben sich zum einen durch die Umfinan-
zierung des Vertrages mit der HSH Nordbank AG
Uber nominal 16,1 Mio. €, der zum Zinsbindungs-
auslauf 31. Mdrz 2015 in ein Kapitalmarktdarle-
hen mit einem Zinssatz von 1,66 % p. a. und einer
Zinsbindung von 8 Jahren umgewandelt wurde.
Zum anderen wurden 2015 weitere Darlehen - ge-
maR Vereinbarung - von der Deutschen Hypo-
thekenbank Hannover in das Swap-Geschaft der
Nord/LB ibertragen.

Bei den aufgefiihrten Zinsswap-Geschaften handelt
es sich jeweils um Bewertungseinheiten mit dem
Grundgeschaft und um sogenanntes Mikro-Hedging.

Die bestehenden Swap-Geschdfte konnen in-
nerhalb der vereinbarten Laufzeit unterschied-
liche Werte annehmen, die sich aus den lauf-
zeitabhdngigen Barwerten der prognostizierten
Zinszahlungen ermitteln. Diese stehen in direkter
Abhangigkeit zur aktuellen Zinsentwicklung und
dem jeweils bei Vertragsabschluss geltenden
Zinsniveau. Zum Ende der Laufzeit ist der Wert
null. Die Wertschwankungen innerhalb der Lauf-
zeit haben weder bilanzielle noch liquiditatsre-
levante Auswirkungen fiir die WIRO.

Eine Dienstanweisung im Unternehmen reguliert
den Umgang mit derivativen Finanzinstrumen-
ten. Die Zinsswap-Geschafte der WIRO sind im



Risikocontrolling erfasst und als nicht bestands-
gefdhrdendes Risiko inventarisiert. Ein erhéhtes
Risiko aus den Sicherungsgeschaften wird fiir das
Unternehmen nicht erwartet.

IT-Risiken

Im Risikobereich der Dienstleistungen ist ein
moglicher Ausfall des EDV-Systems inventari-
siert. Die WIRO ist auf ein Eintreten des Falls
angemessen vorbereitet. Notfallplan, Sicher-
heitskonzept und -server sind eingerichtet. So-
lange alle relevanten Daten in dem EDV-System
GES gespeichert werden, stellt ein Totalausfall
fir das Unternehmen kein Risiko dar.

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

Die Gesellschaft bereitet sich auf die Umstellung des
ERP-Systems vor. Das vorhandene System wird in
naher Zukunft nicht weiter vom Anbieter unterstiitzt.

Der Einsatz der neuen Software ist ab 2017 ge-
plant und wird bereits 2016 intensiv vorbereitet.

Rechtliche Risiken

Rechtliche Risiken wie Prozessrisiken, Vertragsrisi-
ken, Anderungen und Neuerungen in der Gesetzge-
bung etc. werden als Unternehmensrisiken gefiihrt.

Beurteilung des Gesamtrisikos

Die WIRO hat ein umfassendes Risikoinventar
aufgestellt, das einer regelmaRigen Kontrolle un-
terliegt. Alle Risiken sind, soweit werthaltig und
handelsrechtlich geboten, per Rickstellungs-
bildung bilanziell abgesichert. Den mdéglichen
Liquiditatsauswirkungen fiir die WIRO aus den
genannten Risiken wird das Unternehmen pla-
nungsseitig gerecht. Somit ist keines der Risiken
bestandsgefdhrdend.
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Das im Risikoinventar am héchsten bewertete
Risiko besteht in Rechtsstreitigkeiten um ungeklar-
te Vermogenszuordnungen. Dabei geht es um die
Herausgabe von Objekten an den Bund bzw. um die
Erlésauskehr und die Verzinsung der vereinnahm-
ten Ertrdge. Bilanziell wird diesem Risiko per Riick-
stellungsbildung Rechnung getragen.

Im Jahr 2014 trat das Mindestlohngesetz (MiLoG)
in Kraft. Nach § 13 MiLoG in Verbindung mit § 14
Arbeitnehmer-Entsendegesetz (AEntG) haftet die
WIRO als Auftraggeber dafiir, dass bei der Be-
auftragung von Werk- oder Dienstleistungen der
Auftragnehmer die Zahlung des Mindestlohnes
gegenlber seinen Arbeitnehmern einhdlt. Bei
Nichteinhaltung begeht der Auftraggeber eine
Ordnungswidrigkeit. Diese Haftung ist verschul-
densunabhangig.

Die WIRO hat entsprechende Vorkehrungen erar-
beitet, um den Anforderungen gerecht zu werden.
Sie verlangt von allen beauftragten Dienstleis-
tungspartnern und Lieferanten eine Erkldrung zur
Gesetzestreue, insbesondere zur Einhaltung des
Mindestlohngesetzes.

Das Urteil des Bundesgerichtshofes vom 18. Mdrz
2015 zum Wegfall der Quotenklausel fir Schén-
heitsreparaturen kann hohere Instandhaltungs-
aufwendungen verursachen. Dokumente bei der
WIRO, die von dieser Anderung betroffen sind,
werden angepasst.

Gewichtung der Risiken

gering

wsrsiko . gering
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&. Chancen-

Zu den groften Herausforderungen fiir die WIRO
gehort weiterhin die Bereitstellung von ausrei-
chend bedarfsgerechtem Wohnraum, um dem
Bevélkerungswachstum Rostocks sowie der demo-
grafischen Entwicklung gerecht zu werden. Daher
plant bzw. investiert die WIRO seit 2012 in diverse
Neubauprojekte. Als Beispiele konnen die Wohn-
bebauung auf der Rostocker Holzhalbinsel und
das Dinenquartier in Warnemiinde sowie die Be-
bauungsplanungen fiir das Werftdreieck genannt
werden. Ziel ist es, den Rostockern durch altersge-
rechtes Bauen zu erméglichen, dass sie méglichst
lange in ihren Wohnungen leben kénnen. Dariiber
hinaus soll die Installation von Aufziigen und die
Instandsetzung von Fassaden in Bestandsobjekten
der WIRO weiter vorangetrieben werden.

Im Vergleich zu 2015 wird der Bilanzgewinn (Jah-
resiiberschuss zuziiglich 4,0 Mio. € aus der Entnah-
me der Sonderriicklage aus Investitionszulage) fir
2016 voraussichtlich auf einem niedrigeren, aber
immer noch hohen Niveau von ca. 18,4 Mio. € lie-
gen, vornehmlich bedingt durch eine erwartete
Reduzierung der Erlése aus Verkaufen von Grund-
stiicken. Die mittelfristige Planung geht fiir 2017
und fir die Folgejahre von anndhernd gleichen
Ergebnissen wie 2016 aus. Die Ubrigen finanziel-
len Leistungsindikatoren werden 2016 und in den
Folgejahren in ihrer Entwicklung dem Bilanzge-
winn bzw. Jahresergebnis folgen.

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

Die Gesellschaft wird die Vermarktung von Grund-
stiicken, die der Wohnbebauung dienen, weiter
vorantreiben. Ferner wird das Unternehmen den
Vertrieb von Eigentumswohnungen und den An-
kauf von attraktiven und renditestarken Wohn-
objekten sowie geeigneten Grundstiicken, insbe-
sondere in begehrter Wohnlage, fortsetzen. Die
stddtebaulichen GroBRprojekte Mittelmole und
Werftdreieck werden schrittweise entwickelt und
mittelfristig bebaut werden.

Da die umfassenden Baumafnahmen teilweise
Uber 15 Jahre zuriickliegen, wird sich die WIRO in
den ndchsten Jahren verstdrkt mit komplexen In-

standhaltungsmaBnahmen befassen missen, die
mit hohen Instandhaltungskosten einhergehen.
2016 sind Ausgaben von 41,1 Mio. € fiir Instand-
haltungen, bestandsbezogene Modernisierungen
wie beispielsweise die Sanierung der Rostocker
Strale und der Albin-Kébis-Strale, Grundrissver-
anderungen, Aufzugsanbauten sowie fiir den Um-
bau der Hauptgeschéftsstelle geplant.

Fir die geplanten Neubauvorhaben InselQuartier,
Dinenquartier und Parkhaus Am Kiterbruch sind
flir 2016 insgesamt 28,4 Mio. € budgetiert.

Fir sonstige Investitionen, die im Zusammenhang
mit den Grundstiicksentwicklungen stehen, sind
Ausgaben von insgesamt 1,6 Mio. € vorgesehen.

Die alternative Energieerzeugung durch Wohnungs-
unternehmen wird auch innerhalb der WIRO als ein
strategisches Geschdftsfeld etabliert. Strom- und
Wadrmeerzeugung fiir den eigenen Bedarf sowie
fir Dritte sind denkbar und werden gegenwartig im
Unternehmen untersucht und konzipiert.

Insgesamt dient das langfristige Unternehmens-
konzept, das die Bedirfnisse der Gesellschaft in
Gegenwart und Zukunft einbezieht, als Leitfaden
und Steuerungsinstrument fir die aktuellen und
kinftigen MalRnahmen, Entwicklungen und Hand-
lungsfelder der WIRO. Das Konzept wird jahrlich
fortgeschrieben und dem Aufsichtsrat zur Bestati-
gung vorgelegt.

Die Anderungen, die aus dem am 23. Juli 2015
in Kraft getretenen Bilanzrichtlinie-Umsetzungs-
gesetz (BilRUG) erwachsen, werden erstmals im
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 ange-
wendet. Auf die Vielzahl der Neuregelungen und
deren praktische Umsetzung bereitet sich das
Unternehmen intensiv vor.

Die Nebengeschéftsfelder der WIRO, die nicht zum
Kerngeschdft der Wohnungswirtschaft zdhlen,
insbesondere das Betreiben von Sportobjekten,
stehen nach wie vor auf dem Priifstand.

Ein weiterer Schwerpunkt wird auch 2016 das
umfassende Projekt WIRO.digital sein. Die Opti-
mierung des Intranets und die Weiterentwicklung
des elektronischen Archivs stehen dabei im Vor-



dergrund. Daneben ist die WIRO weiterhin mit der
Entwicklung eines Portfoliomanagementsystems
befasst, mit dem der gesamte Immobilienbestand
systematisch entsprechend wohnungswirtschaft-
lichen Anforderungen analysiert und bewertet
werden kann. Erste Strategiemodelle wurden erar-
beitet und befinden sich in einer internen Priifung
durch die jeweiligen KundenCenter.

Das Unternehmensleitbild wird stetig weiterent-
wickelt. Bereits in den letzten Jahren hat die WIRO
begonnen, intensiv an der weiteren Werteentwick-
lung zur Scharfung der Marke »WIRO« zu arbeiten
und konkrete Markenwerte fiir das Unternehmen
herauszuarbeiten. Als Resultate dieses Prozes-
ses wurden der neue Markenkern »Wohnfihlge-
sellschaft« und die dazugehdrigen Markenwerte
»Morgen wagen«, »Menschen mégen« und »Mehr
erreichen« vorgestellt.

Die WIRO entwickelte 2015 im Rahmen eines
Projektes ein Nachwuchsférderprogramm, um im
eigenen Unternehmen zukiinftige Nachwuchsfiih-
rungskrdfte zu rekrutieren. 2016 beginnt der erste
Bewerbungslauf fiir die potenziellen Nachwuchs-
flhrungskrafte.

Bei weiterhin unveranderten Rahmenbedingung-
en wird, insbesondere aufgrund der avisierten
MaRnahmen, fir das Jahr 2016 und die folgenden
Jahre ein sicherer Geschéaftsverlauf erwartet. Im
Zuge der neu aufgenommenen Neubautatigkei-

7. Weitere Angaben -
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ten erwartet das Unternehmen eine gegeniiber
den Vorjahren erhohte Fremdmittelaufnahme.

Die Zahlungsféhigkeit der WIRO ist unverdndert
gegeben.

Die prognostizierte Entwicklung des Wohnungs-
marktes in Rostock sowie die Privatisierung von
Wohneigentum und die neue energetische Aus-
richtung des Unternehmens bieten Gewdhr fiir
die Stabilisierung der unternehmerischen Ertrags-
lage. Dabei sichert der hohe Modernisierungsgrad
der Immobilienbestdnde die Vermietbarkeit der
Wohnungen und ihr Preisniveau. Die WIRO halt
an ihren intensiven MarketingmalRnahmen und
qualifizierten Serviceleistungen zur Sicherung der
Marktposition fest.

Das elektronische Instandhaltungsmanagement
stellt fiir das Unternehmen weiterhin ein strate-
gisches Steuerungsinstrument dar. Mit ihm lassen
sich das kurz- bis langfristige Bauvolumen, erziel-
bare Synergien sowie der damit zusammenhang-
ende Finanzbedarf friihzeitig erkennen und lenken.

Als MarktfiGhrerin in der Immobilienwirtschaft in
der Hansestadt Rostock sieht die Geschaftsfiih-
rung erhebliche Chancen in der Bewirtschaftung
ihrer Immobilienbestdnde, insbesondere auch
unter energetischen Gesichtspunkten, und in der
weiteren Initiierung und Entwicklung von Immobi-
lienprojekten.

Die WIRO weist einen Bilanzgewinn von 21.812.637,52 € aus. Die Entscheidung Gber die Verwendung des
Bilanzgewinns trifft die Gesellschafterin nach der Empfehlung durch den Aufsichtsrat. Die Geschéaftsfih-
rung schlagt vor, 14.000.000,00 € des Bilanzgewinns an die Gesellschafterin auszuschitten und den ver-
bleibenden Anteil am Bilanzgewinn in H6he von 7.812.637,52 € der Bauerneuerungsriicklage zuzuweisen.

Rostock, den 1. Mdrz 2016

Ralf Zimlich

Kaufmdnnischer Geschdiftsfiihrer
Vorsitzender und Sprecher
der Geschdiftsfiihrung

Christian Urban

Technischer
Geschdftsfiihrer
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Jahresabschluss”

der WIRO Wohnen in Rostock
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Bilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH zum 31.12.2015

Aktivseite

31.12.2015 31.12.2014

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

n

539.618,59 588.494,95

6.521.244,33 6.389.231,19

Anlagevermogen insgesamt 1.382.394.194,04  1.403.930.617,95

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
1. Grundstiicke ohne Bauten

1. Forderungen aus Vermietung 201.287,56
. Forderungen aus Verkauf von Gr! 442.084,66

Umlaufvermoégen insgesamt 82.299.638,39 87.957.950,81

C. Rechnungsabgrenzungsposten 83.551,48 32.048,94

Treuhandvermdogen
o el 356.631,20
Treuhandkonten Eigentumswohnungen 964.980,36 1.179.673,52

Treuhandkonten Mietkautionen 27.936.958,93 27.457.248,38
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Passivseite

31.12.2015 31.12.2014

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital (Stammkapital)

160.000.000,00

12.587.589,20

102.921.374,82

Eigenkapital einschlieBlich Sonderriicklagen insgesamt 297.315.220,17 293.502.582,65

B. Sonderposten mit Riicklagenanteil 61.546.674,70 63.061.905,69

C. Rickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen 2.592.956,00 2.369.900,00

3. Ruckstellungen fiir Restitutionsobjekte und
Ausgleichsverpflichtungen

17.089.156,79

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

44.425.164,72 40.526.517,58
1.464.777.383,91 = 1.491.920.617,70

Treuhandverbindlichkeiten
Treuhandkonten Fremdverwaltung 490.981,09 356.631,20

Treuhandkonten Eigentumswohnungen 1.179.673,52

Treuhandkonten Mietkautionen 27.936.958,93 27.457.248,38
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Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschafft mbH
fiir die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.2015

Gewinn- und Verlustrechnung

01.01-31.12.2015  01.01-31.12.2014

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, R A s,
D R SRRy
a) aus der Hausbewirtschaftung 196.421.400,66 195.785.926,26
~b)ausVerkaufvon Grundsticken B G 5.726.406,40
S B S B e B 968.921,03
~d)ausanderen Lieferungenund Leistungen B O e 315314,41

2. Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie

o e e e ~5.858.779.24 -1.650.606.65
e e A A e Aty 00010103,
4. Sonstige betriebliche Ertrage 10.165.098,51 17.026.107,74

a) aus der Hausbewirtschaftung, davon fiir Grundsteuer

,,,,,, €3.515:371,33 (Vorjaht: € 3:515.402,18) - s IOOAS. 329,960 i T1.902.565,93
0 T S O 2 I 80100029,
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 42.567,95 31.473,36
... 8132308289 7650103958
Rohergebnis 133.758.269,54 142.351.198,54

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und fiir Unterstiitzung, davon fiir Altersversorgung € 405.144,27

,,,,,, O A b B BB BT 2 e sl A BB 56,43
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, A AU 3000 2B L0592
7. Abschreibungen
a)aufimmaterielle Vermogensgegenstande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen 31.605.153,00 30.953.558,64
~ b)auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens, soweitdie-
,,,,,, se dieimUnternehmien dblichen-Abschreibuhgen-dberschreiten o 080 bk 5 50T 45,00
e L e
. 8. Sonstige betriebliche Aufwendungen - oo ol ] 20.410:399, 15w ] L1,671:596,11
.9 Ertrdge aus Ergebnisabflihrungsvertrdgen oo ool AT BB 05 i Ta1Badaags
B L ettt 21548373 1:083:632,69
.11.Zinsen und dhnliche Aufwendungen . . . . ... .. 3860613478 4172044676
:12.Ergebnis der.gewdhnlichen Geschaftstatigheit. o0 Dl it 27.999:277,73 . 29:498.908.22
.13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag. o ] 10:170-182 38 ] 10.876.936,94
O R S DB B 100140
D e e 17812637520 ] 18,605:069,81
16. Entnahme aus der Sonderriicklage aus Investitionszulage 4.000.000,00 4.000.000,00
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Anhang*

der WIRO Wohnen in Rostock

Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock
fur das Geschaftsjahr 2015
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A. Allgemeine Angaben zum Jahressbschiuss’™

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesell-
schaft mbH (WIRQ) ist das Mutterunternehmen
des WIRO-Konzerns mit Sitz in der Hansestadt
Rostock. Sie ist eingetragen in das Handelsregister
beim Amtsgericht Rostock unter der Register-
nummer HRB 1229. Nebengeschiftsfelder der
WIRO werden durch ihre Tochtergesellschaften
Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH (PGR) und
SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH
(SIR) wahrgenommen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches und des GmbH-Geset-
zes unter Beriicksichtigung des DM-Bilanzgeset-
zes aufgestellt. Fir die Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung wird die Ver-
ordnung Uber Formblatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
angewandt. Zur besseren Einsicht in die Vermé-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft wurden
zusdtzlich die Posten »Sonderriicklage aus In-
vestitionszulage«, »Rickstellungen fir Restitu-
tionsobjekte und Ausgleichsverpflichtungen« und
»Verbindlichkeiten aus Vermietung« ausgewiesen.

Das Eigenkapital der WIRO wurde riickwir-
kend zum 1. Januar 2015 umstrukturiert. Die
Sonderriicklage nach § 27 Absatz 2 DMBIlG
(118.008,4 T€) sowie die anderen Gewinnriickla-
gen (1.356,8 T€) wurden in voller Hohe aufgeldst
und zur Erhéhung des Stammkapitals sowie der
Bauerneuerungsriicklage verwendet. Die entspre-
chende Satzungsdnderung ist am 4. Juni 2015
notariell beurkundet worden. Das Stammbkapital
ist nun mit 160,0 Mio. € im Handelsregister einge-
tragen. Der stimmrechtslose Gesellschaftsanteil
der WIRO in H6he von 200,00 € wurde unentgelt-
lich auf Basis der dafiir geschaffenen Satzungs-
grundlage eingezogen. Die Umgestaltung diente
der Klarheit in der Bilanzstruktur und der Berei-
nigung historisch gewachsener Strukturen in der
Darstellung des Eigenkapitals. Insofern ist die
Vergleichbarkeit dieser Bilanzpositionen mit dem
Vorjahr nur eingeschrdnkt gegeben.

Im abgelaufenen Geschdftsjahr wurden auferdem
Vorgaben des Landesrechnungshofes in Bezug auf das
Drittelbeteiligungsgesetz und das Haushaltsgrundsat-
zegesetz in die Satzung aufgenommen.

&Etiutmmdﬁnaimﬁonmgs-
und Bewertungsmethoden. -

Die Bewertung der im Jahresabschluss erfassten
Vermogensgegenstande und Verbindlichkeiten wird
im Folgenden beschrieben.

Die immateriellen Vermdégensgegenstande und
das Sachanlagevermdgen sind, soweit sie entgelt-
lich erworben wurden, zu Anschaffungskosten
aktiviert, vermindert um planméaRige und auBer-
planmaRige Abschreibungen.

Die Abschreibungen erfolgen linear auf der Basis
betriebsgewdhnlicher geschatzter Nutzungsdauern.

Die Abschreibungen auf die Geb3dudekosten wer-
den auf der Basis einer unterstellten Nutzungsdau-
er von maximal 80 Jahren fiir Wohnbauten sowie
von 50 Jahren fiir Geschaftsbauten vorgenommen.

Fir abgeschlossene ModernisierungsmafRnahmen
wird bei Wohnbauten die Restnutzungsdauer
grundsatzlich um 50 % der bisherigen Nutzungs-
dauer erhdéht. Zu den Anschaffungskosten von
Gebduden wurden Eigenleistungen in Héhe von
612,7 T€ (Vorjahr: 680,2 T€) aktiviert.

Die aktivierten Eigenleistungen sind zu Herstel-
lungskosten bzw. zu niedrigeren beizulegenden
Werten angesetzt. In die Herstellungskosten wer-
den keine Fremdkapitalzinsen mit einbezogen.

Geringwertige Vermogensgegenstdande mit An-
schaffungs- oder Herstellungskosten zwischen
150,00 € und 1.000,00 € werden in einem Sam-
melposten analog zu den Vorschriften des § 6
Abs. 2a EStG aufgenommen und abgeschrieben.



Die Immobilien wurden auf niedrigere beizule-
gende Werte unter Berlicksichtigung der IDW-
Stellungnahme zur Rechnungslegung »Bewer-
tung von Immobilien des Anlagevermdégens in
der Handelsbilanz« (IDW RS IFA 2) gepriift. Im
Ergebnis der Berechnungen fiir das Geschafts-
jahr 2015 waren auBerordentliche Abschreibun-
gen in Hohe von 1.738,2 T€ (Vorjahr: 1.709,0 T€)
vorzunehmen.

Die Entwicklung der Ertragswerte von in den Vor-
jahren auBerplanmdRig abgeschriebenen Objek-
ten wurde auf einen moglichen Wertaufholungs-
bedarf Gberpriift. Dies fiihrte zu Zuschreibungen
bei den Gebdudewerten in Hohe von 391,0 T€

Anteile an verbundenen Unternehmen:

Verbundene Unternehmen

ANHANG

(Vorjahr: 851,7 T€) und bei den Bodenwerten
in Hohe von 202,0 T€ (Vorjahr: 0,0 T€). Bei der
Bewertung der Immobilien zur Ermittlung der
Zuschreibungen und auBerplanméafigen Abschrei-
bungen wurde die ImmoWertV beachtet. Der Lie-
genschaftszins sowie die Hohe der zukiinftigen
Instandhaltungsaufwendungen wurden, soweit
keine konkreten Daten vorlagen, sachgerecht
geschdtzt. Die Verwaltungskosten wurden im
Rahmen der Kostenrechnung ermittelt.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten un-
ter Berlicksichtigung von in Vorjahren getdtigten
auBerplanmaBigen Abschreibungen bewertet.

Gesellschafter Anteile Stammkapital Eigenkapital Jahresergebnis*
31.12.2015 2015
% TE T€ T€
Parkhaus Gesellschaft Rostock Gmbh RO e e el L BB s 735
SIR Service in Rostocker Wohnanlagen Gmbh  WIRO_ 100 250 1059 1092
* Jeweils vor Ergebnisabfiihrung.
Die Beteiligungen stellen sich wie folgt dar:
Beteiligungen
Beteiligungs-  Eigenkapital Haftkapital/  Jahresergebnis  Beteiligungs-
quote anteiliges ertrage
Stammbkapital
31.12.2015 31.12.2015 31.12.2015 2015 2015
(8251:20014) 5 51:1:2201%) (31.12.2014) (2014) (2014)
% T€ T€ T€ T€
'ENEX Vermégensverwaltungsgesellschaftmbh e
Co. Objekt WIRO KG, Rostock 100 k. A. 10 k. A. 0
(Kommanditanteil) (100) (1.065) (10) (244) (0)
Gesellschaft fir Wirtschafts- und Technologie- ot B R s ] BRI RoRs o
férderung Rostock mbH, Rostock (25) (1.333) (250) (25) (0)

Die Tiefgarage Kuhstrale GbR, als reine Verwal-
tungsgesellschaft auch fiir 29 im Eigentum der WIRO
stehende Stellpldtze, ist mit 1,00 € ausgewiesen.

Die im Umlaufvermégen ausgewiesenen Immo-
bilien sind mit ihren Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten ausgewiesen. Sie werden jahrlich auf
einen niedrigeren beizulegenden Wert gepriift.
Im Jahr 2015 waren keine Bewertungskorrek-
turen gemaR § 253 Abs. 4 HGB (Vorjahr: Abwer-

tungen in Hoéhe von 4.455,7 T€) erforderlich. Bei
der Ermittlung von Herstellungskosten werden
Fremdkapitalkosten nicht einbezogen.

Der Posten unfertige Leistungen enthdlt die mitden
Mietern am Bilanzstichtag noch nicht abgerechne-
ten Betriebskosten des Jahres 2015, bewertet in
Hohe der voraussichtlichen abrechenbaren Be-
triebskosten. Den Betriebskosten stehen entspre-
chende Vorauszahlungen der Mieter gegeniber.
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Die Bilanzierung der anderen Vorrdte, die vor allem
Reparaturmaterialien fir den Bauservice umfassen,
erfolgt zu Anschaffungskosten. Die Verwaltung der
Bestdnde erfolgt mit der Lagersoftware Taifun. Die
Vorrdte wurden zum Bilanzstichtag aufgenommen
und mit den durchschnittlichen Anschaffungskos-
ten bzw. den niedrigeren beizulegenden Werten
aktiviert. Zum 31. Dezember 2015 betrug der La-
gerbestand 285,7 T€ (Vorjahr: 366,9 T€).

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
stande sind zum Nominalwert aktiviert. Erkenn-
bare bzw. erfahrungsgemaRl zu erwartende Ausfélle
sind durch angemessene Wertberichtigungen be-
riicksichtigt. Uneinbringliche Forderungen werden
ausgebucht.

Die liquiden Mittel werden zum Nennwert aktiviert.

Die gesellschaftsvertraglichen Riicklagen sind nach
den jeweiligen vertraglichen Regelungen gebildet
worden; sie diirfen nur gemaR den Vorschriften von
§ 150 Abs. 3 und 4 AktG verwendet werden.

Die WIRO weist die Investitionszulagen, die sie
geltend gemacht bzw. erhalten hat, als Sonder-
riicklage aus Investitionszulage im Eigenkapital
aus, die jahrlich pauschal mit 4.000,0 T€ aufgeldst
wird. Die von der IDW-Stellungnahme HFA 1/1984
abweichende Behandlung der Investitionszula-
gen in Bezug auf Ausweis und Auflésung erfolgt
auf Grundlage eines Gesellschafterbeschlusses
vom 18. Mai 2001.

Die Hoéhe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde
auf der Grundlage der Richttafeln 2005 G von
Dr. Klaus Heubeck nach dem modifizierten Teilwert-
verfahren berechnet. Dabei wurden zur Ermittlung
des notwendigen Erfiillungsbetrages eine Lohn-
und Gehaltssteigerung von 2,00 % p. a. und eine
Rentenanpassung von 1,50 % p. a. angesetzt sowie
der von der Deutschen Bundesbank veroffentlich-
te durchschnittliche Marktzins fir eine Restlauf-
zeit von 15 Jahren in Hohe von 4,00 % (Stand: 31.
Oktober 2015) zum 31. Dezember 2015 zugrunde
gelegt. Vom Wahlrecht nach § 253 Abs. 2 Satz 2
HGB wurde insoweit Gebrauch gemacht. Die Fluk-
tuation wurde in Héhe von 0,00 % p. a. unterstellt.
Zum 31. Dezember 2015 ergibt sich eine Rick-
stellung von 2.593,0 T€. Anspruchsberechtigt sind
neben zwei ehemaligen Geschdftsfiihrern sieben
leitende Angestellte der Muttergesellschaft (da-
von ein ehemaliger).

Die Steuerrickstellungen, Rickstellungen fiir Res-
titutionsobjekte und Ausgleichsverpflichtungen
sowie die sonstigen Rickstellungen beinhalten
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach ver-
ninftiger kaufmdannischer Beurteilung in Hohe
des notwendigen Erfillungsbetrages. Sonstige
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzins der
vergangenen sieben Jahre gemaR der Deutschen
Bundesbank abgezinst.

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

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

Latente Steuern werden nach den Grundsdtzen
des § 274 HGB bilanziert. Vom Saldierungswahl-
recht wird Gebrauch gemacht.



C. EriSuterungen zur Bilanz
sowie Tur Gewinn- urd Ve

l. Erlduterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens der WIRO
istaus der Anlage 1a) zu ersehen. Die Investitionen
bzw. Umgliederungen in das Sachanlagevermégen
der WIRO betrugen im Geschéftsjahr 17.235,4 T€
(Vorjahr: 106.805,5 T€).

Die Zugdnge im Anlagevermogen betreffen haupt-
sdchlich aktivierungspflichtige Modernisierungs-
malnahmen, MaBnahmen zum Wohnungsneubau,
MaRnahmen zur Entwicklung von Grundstiicken
fir zukiinftigen Wohnungsbau und MalRnahmen,
die auf die Gewinnung und Nutzung alternativer
Energien gerichtet sind.

PlanmdRige und auBerplanmédfige Abschrei-
bungen und Zuschreibungen sind im Anlagen-
spiegel dargestellt.

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen
unfertigen Leistungen beinhalten ausschlieBlich
noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

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

Die Forderungen gegen verbundene Unterneh-
men setzen sich wie folgt zusammen:

Forderungen

31.12.2015 31.12.2014
PR 6554TE  5029T€
SIR 1.092,2 T€ 915,2 T€

Die Forderungen gegen verbundene Unterneh-
men betreffen analog zum Vorjahr ausschlieBlich
sonstige Forderungen aus Gewinnabfihrung.

In den sonstigen Vermdgensgegenstdnden sind kei-
ne Betrdge groBeren Umfangs enthalten, die recht-
lich erst nach dem Abschlussstichtag entstanden
sind. Die Forderungen gegen die Gesellschafterin
betreffen analog zum Vorjahresstichtag sonstige
Vermogensgegenstande.

ANHANG

In der Anlage 1c) wird die Entwicklung des Eigen-
kapitals der WIRO dargestellt.

Der nach § 6b EStG gebildete Sonderposten mit
Riicklageanteil im Jahresabschluss der WIRO, der
nach Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB beibehalten wur-
de, hat sich um 1.515,2 T€ (Vorjahr: 1.346,6 T€)
hauptsdachlich in Hohe der planmadRigen Auflo-
sungen ertragswirksam verringert.

In den sonstigen Riickstellungen sind bei der
WIRO folgende Posten enthalten:

Sonstige Rickstellungen

T€
‘Vermégensrechtliche Anspriiche 20122
Zinsen fir vermbgensrechtliche Anspriche ~~ 1.098,8
e T T
‘Ausstehende Rechnung fiir Betriebskosten 38120
Strittige Bauvorhaben oo 7075
\Instandhaltungsmalnahmen - 7257
‘Nachzahlungen aus Sale-und-lease-back-
Geschaft 281,4
‘Personalaufwendungen 13641
B 8 e e T 16

Die Fristen und Besicherungen der Verbindlichkei-
ten ergeben sich aus der Anlage 1d).

In dem Posten Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern ist bei der WIRO per 31.
Dezember 2015 eine Sale-and-lease-back-Finan-
zierung in Héhe von 15,1 Mio. € enthalten. Dieses
Finanzierungsgeschaft wurde unter Ablosung der
zuvor bestehenden Objektverbindlichkeiten zur
Endfinanzierung der ModernisierungsmaBnahmen
abgeschlossen. Die dem Finanzierungsgeschaft
zugeordneten Objekte sind weiterhin im Anlage-
vermodgen ausgewiesen.

Die im Geschaftsjahr zur Sicherung des giinstigen
Zinsniveaus abgeschlossenen Forward-Darlehen
in Hohe von 144,8 Mio. € haben zum Zeitpunkt
der Anschlussfinanzierung eine langfristige Zins-
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bindung. Zum Bilanzstichtag ist noch keine Inan-
spruchnahme erfolgt.

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

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen resultieren analog zum Vorjahr vor
allem aus dem Cash-Management mit der PGR und
aus Verrechnungen mit der SIR.

Passive latente Steuern ergeben sich aus den Un-
terschiedsbetrdgen zwischen Handels- und Steu-
erbilanz im Anlagevermégen, im Umlaufvermégen
und in den Riickstellungen. Die Bewertung erfolgte
nach den aktuell geltenden Séatzen fiir die Kérper-
schaftsteuer einschlieBlich Solidaritdtszuschlag
(15,825 %) und Gewerbesteuer (16,275 %). Aktive
latente Steuern wurden von den passiven latenten
Steuern abgesetzt (im Einzelnen siehe Anlage 1f).

Die Mietkautionen werden unterhalb der Bilanz als
Treuhandvermdgen/-verbindlichkeiten ausgewiesen.

Il. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése wurden in folgenden Tatigkeitsbereichen erwirtschaftet:

Umsatzerlose

2015 2014

T€ TE
e et R e s 1957859
‘Verkaufvon Grundstiicken oo TOBA2 O s st 57264
‘Betreuungstétigkeit fir Grundeigentum T S o GBRGY
Andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen der Hausbewirtschaftung 3465 3153
”””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” L 00 106

In dem Posten sonstige betriebliche Ertrage sind
hauptsachlich Ertrdge aus dem Verkauf von An-
lagevermdgen in Hohe von 3.859,3 T€ (Vorjahr:
2.114,3 T€), aus der Auflosung von Rickstellun-
gen in Héhe von 862,6 T€ (Vorjahr: 8.080,5 T€),

lageanteil gemdB Fordergebietsgesetz in Hohe
von 1.515,2 T€ (Vorjahr: 1.346,6 T€), aus perio-
denfremden Ertragen in Héhe von 1.049,0 T€
(Vorjahr: 1.521,0 T€) und aus Zuschreibungen im
Anlagevermégen in Hohe von 592,9 T€ (Vorjahr:

aus der Auflosung des Sonderpostens mit Riick- 851,7 T€) enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten die folgenden berichtenswerten
periodenfremden Aufwendungen:

Sonstige betriebliche Aufwendungen

2015 2014

T€ T€
Aufwendungen fur Restitutionsobjekte/Vermogenszaordnungen B R 10519
Abschreibungen auf sonstige Forderungen und deren Wertberichtigong 757 . 2912
‘Zufihrungen 26 Wertberichtigungen bzw. Abschreibungen auf Mietforderungen . 6677 297.2.
Sonstige Aufwendungen Vorjahre bzw. neutrale Aufwendungen/Verluste 4980 6255

2,4 9.0

sung von Rickstellungen. Davon entfallen auf die
Aufzinsung der Pensionsriickstellung 288,7 T€.

Die sonstigen Zinsen und &hnlichen Ertrége be-
inhalten u. a. Zinsen auf Mietforderungen in Héhe
von 97,3 T€ (Vorjahr: 125,9 T€) sowie den Ertrag
aus der Abzinsung von sonstigen Rickstellungen
in Hohe von 29,3 T€ (Vorjahr: 603,8 T€).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind mit
10.170,2 T€ (Vorjahr: 10.876,9 T€) angefallen. Sie
enthalten Aufwendungen fiir passive latente Steu-
Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthal- ernin Hohe von 3.898,6 T€ (Vorjahr: 4.728,2 T€).

ten 535,2 T€ (Vorjahr: 236,6 T€) aus der Aufzin-



D. Sonstige Angaben,
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Die Anzahl der durchschnittlich beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Arbeitnehmer

Zudem waren in der WIRO 2 Geschaftsfiihrer und

201 201 o : Qi

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 015 ?°  durchschnittlich 29 Auszubildende beschéftigt.

R ERhisthe MitarhRItRE o e b0R 3 e 505

Technische Mitarbeit 26,8 21,0 o B

ﬁqc”n’];’-’f}’}]\/{é{r’i]’fet[”"””""”}{{é’””""2’1}{5 Zum 31. Dezember 2015 bestanden iber die in
ewerbliche Mitarbeiter B i . e} - .
Mitarbelter pesamt s 2h der Bilanz der WIRO ausgewiesenen Verbindlich-

keiten hinaus keine Haftungsverhéltnisse.

Die folgende Ubersicht stellt die bestehenden Zinsswap-Geschifte per 31. Dezember 2015 dar:

Zinsswap-Geschafte

Bank Beginn der Laufzeit %p.a Kapitalbetrag ~ Nominalbetrag per ~ Marktwert per

Laufzeit (Jahre) 31.12.2015 31.12.2015

€ € €
ATl B e e 29.082008 Lo A ey 596517957 4.817.139,57  -546.878,86
‘HSHNordbank B0ALZAMR e B0 B2 D 5.556.74486 4.750.54486  —-643.159,62
et 30.09.2008 6 4145 3130000000 28.700.000,00 -2.575.620,69
DB 30.06.2008 107 B 6.113.79458 519672631  -709.304,70
SNORAILB s e ZLOT201 L0 B AR B2 ABRBO s 33.941.927,78 -7.069.472,25
N OB 31052013 15 497 3214288397 .. 32.142.883,97 -7.354.858,31
LB st o i O B B R 7.539.68883 5.540.257,82  -254.568,30

Bei den aufgefiihrten Zinsswap-Geschaften han-
delt es sich jeweils um Bewertungseinheiten mit
dem Grundgeschéft. Die Geschdfte dienen zur
Begrenzung des Zinsanderungsrisikos, es wurden
variable gegen feste Zinssdtze getauscht. Zu wei-
teren Angaben wird auf Anlage 1e) verwiesen.

Der Vertrag mit der HSH Nordbank AG mit ei-
nem Kapitalbetrag von 16,1 Mio. € konnte zum
Zinsbindungsauslauf am 31. Mdrz 2015 in ein
Kapitalmarktdarlehen zu giinstigen Konditionen
umfinanziert werden.

Im Rahmen der gew6hnlichen Geschéftstdtigkeit
wurden jdhrliche Verpflichtungen aus Dienst-
leistungs-, Pacht- und Mietvertrdgen sowie Lea-
singzahlungen gegeniiber Dritten im Bereich der
Hausbewirtschaftung eingegangen. Leasingver-
trdge existieren fir Pkw, Werkstattwagen, Bi-
romaschinen und Kassenautomaten. Insgesamt
handelt es sich dabei nicht um Betrdge mit we-
sentlicher Bedeutung fiir die Finanzlage.

Verpflichtungen aus Bauauftrdgen belaufen sich
auf 28,9 Mio. €.

Aus langfristigen Betriebskosten-Abnahmever-
trdgen bestehen Verpflichtungen in Héhe von
25,1 Mio. € sowie aus Rahmenvertragen fir In-
standhaltung von ca. 7,7 Mio. €.

Das vom Abschlusspriifer fir das Geschaftsjahr be-
rechnete Gesamthonorar betrug 100,9 T€. Es resul-
tiert zu 74,0 T€ aus Abschlusspriifungsleistungen
und zu 26,9 T€ aus Steuerberatungsleistungen.

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers 2015
in H6he von 100,9 T€ betrifft Abschlusspriifer-
leistungen gemdR § 285 Abs. 1 Nr. 17a HGB von
74,0 TE und Steuerberatungsleistungen gemaR
§ 285 Abs. 1 Nr. 17c HGB von 26,9 T€.

Wesentliche und nicht marktiiblich zustande
gekommene Geschdfte mit nahestehenden Per-
sonen wurden bei der WIRO nicht getatigt.

Kaufmannischer Geschaftsfihrer der Mutter-
gesellschaft WIRO und zugleich Vorsitzender
und Sprecher der Geschédftsfiihrung ist Herr Ralf
Zimlich, Immobilien6konom (EBS). Als techni-
scher Geschaftsfihrer ist Herr Christian Urban,
Dipl.-Ingenieur, bei der WIRO tatig.
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Die Vergiitung der Geschiftsfithrung fiir das Jahr
2015 stellt sich wie folgt dar:

Vergiitung
Ralf Zimlich Christian Urban
kaufmdnnischer technischer
Geschaftsfihrer Geschéftsfihrer
‘Feste Vergiitung TR R 1200T€
Variable Vergiitung R 200TE
R DR A R TR RS AL PRI,
sonstige Beziige 11,6 TE€ 9,6 TE
A S SRR TG AT 149,6 TEY

3 Neben der Verglitung fir das Jahr 2015 sind Herrn Christian
Urban 20,0 T€ fiir das Vorjahr ausgezahlt worden. Es handelt sich
um eine vertraglich vereinbarte leistungsbezogene Vergiitung.

Eine Altersvorsorge erfolgte im Geschdftsjahr
2015 fir den kaufmdnnischen Geschéaftsfihrer
Herrn Ralf Zimlich in Form von Einzahlungen in
eine Pensionskasse in Hohe von 28,1 T€ sowie in
eine Unterstiitzungskasse in Hé6he von 3,6 T€.

Die Zahlung des variablen Gehalts fir das Ge-
schaftsjahr 2015 erfolgt mit Feststellung des
Jahresabschlusses 2015 ab Mai 2016 fiir beide
Geschaftsfihrer. Dafir wurde per 31. Dezem-
ber 2015 eine Riickstellung in Hohe von 55,0 T€
gebildet.

Der Arbeitgeberanteil zur Sozialversicherung fiir
die Geschaftsfihrer belief sich im Jahr 2015 fir
Herrn Ralf Zimlich auf 10,6 T€ und fiir Herrn Chris-
tian Urban auf 10,5 T€.

Pensionsverpflichtungen bestehen fiir zwei ehe-
malige Geschaftsfihrer zum 31. Dezember 2015
in Hohe von 928,4 T€ (Vorjahr: 897,3 T€). Die
Pensionen im Jahr 2015 beliefen sich auf 74,0 T€
(Vorjahr: 73,1 T€).

Bei der WIRO wurde eine Priifung nach § 53 Haus-
haltsgrundsatzegesetz (HGrG) vorgenommen.

Die Erkldrung zum Public Corporate Governance
Kodex der Hansestadt Rostock fiir 2015 wird nach
Zustimmung des Aufsichtsrates im Beteiligungsbe-
richt der Hansestadt Rostock veréffentlicht.

Gegen Mitglieder des Aufsichtsrates und Ge-
schaftsfiihrer bestehen keine berichtspflichtigen
Forderungen. Die Mitglieder des Aufsichtsrates
der WIRO erhielten Aufsichtsratsvergiitungen
von 22,0 T€ (Vorjahr: 22,7 T€). Die folgende Auf-
stellung enthélt Informationen zu den bestellten
Aufsichtsratsmitgliedern, deren Ausschusszuge-
hérigkeiten, beruflichen Tatigkeiten und zur Hohe
der 2015 erhaltenen Aufsichtsratsvergiitungen
zuziiglich Versicherungsentgelten.



Mitglieder des Aufsichtsrates

ANHANG

Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2015: 3,5 T€

Birgerschaftsvertreter

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

Stellvertretender Vorsitzender

des Aufsichtsrates

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2015: 1,6 T€

Arbeitnehmervertreter
Freigestellter Betriebsratsvorsitzender

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2015: 1,2 T€

Birgerschaftsvertreterin
Wissenschaftliche Mitarbeiterin,
Universitat Rostock

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2015: 1,2 T€

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

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2015: 1,4 TE

Arbeitnehmervertreter
Wohnungsverwalter

Vorsitzende des Bauausschusses
Entgelt 2015:1,7 T€

Birgerschaftsvertreterin
Projektentwicklerin, CUBUS -
Culture Business Science e. V.

Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2015: 1,6 T€

Birgerschaftsvertreterin
Wahlkreismitarbeiterin, Wahlkreisbiiro
MdL Regine Liick

Frank Giesen
(bis 05.01.2016)

Vorsitzender des Priifungs- und
Personalausschusses
Entgelt 2015: 1,7 T€

Birgerschaftsvertreter
Selbststandiger Rechtsanwalt

Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2015: 1,4 TE

Arbeitnehmervertreterin
Mitarbeiterin Bereich Investitionen

Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2015: 1,6 T€

Birgerschaftsvertreter
Wahlkreismitarbeiter,
Europabiiro Helmut Scholz

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2015: 1,3 T€

Birgerschaftsvertreter
Geschaftsfihrer GWO GmbH

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2015: 1,6 T€

Birgerschaftsvertreter
Angestellter, Hochschule der Bundes-
agentur fir Arbeit

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2015: 1,4 T€

Arbeitnehmervertreter
Sozialberater in der Wohnungswirtschaft

Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2015: 1,5 T€

Mitglied im Bauausschuss
Entgelt 2015: 1,5 T€

Arbeitnehmervertreter
Freigestelltes Betriebsratsmitglied

Rostock, den 1. Mdrz 2016

WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH

Ralf Zimlich

Kaufmdnnischer Geschdftsfiihrer
Vorsitzender und Sprecher
der Geschidiftsfiihrung

Christian Urban

Technischer
Geschdiftsfiihrer
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Antagen -

der WIRO Wohnen in Rostock

Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock
fur das Geschaftsjahr 2015



ANLAGEN
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Anlage 1a) zum Anhang

Entwicklung des Anlagevermégens (Anlagenspiegel) der WIRO

Anschaffungs-/ Zugange des Abgénge des Umbuchungen Stand per
Herstellungskosten Geschéftsjahres  Geschdftsjahres 31.12.2015
01.01.2015

_________________________________________ il s
Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde 1.064.917,30 99.732,59 0,00 0,00 1.164.649,89
Sachanlagen

Grundstiicke

mit Wohnbauten 1.829.181.898,97 2,982.031,70 7.483.493,37 5.100.729,74  1.829.781.167,04

Grundstiicke mit
Geschéfts- und

anderen Bauten 60.197.505,31 2.674.482,83 1.445.938,65 63.071.434,89

e Qrindstuske ohne Badten i so 39890204 13000000 e D 00 S D290 3R 0 332502201,
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 29.745,94 0,00 0,00 0,00 29.745,94
s
Grundsticken 138,46 0,00
" fechnische Anlagen  12.021.76280 AR 25334298  887.44530  13.130.452,17
) L
Geschéftsausstattung 482.127,50 354.837,35
" AnlagenimBau 563138686 825301066 000 370218851  17.586.58603
. Bauvorbereitungskosten 404862074 134115278 000 354276759 184700593
1.957.263.003,42 17.235.431,02 9.537.612,35 0,00 1.964.960.822,09
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
e, D0 2D e R R IR s 923.550,26
R O s B O ] L e U s 28000100
1.183.551,26 0,00 0,00 0,00 1.183.551,26

1.959.511.471,98 17.335.163,61 9.537.612,35 0,00 1.967.309.023,24
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Kumulierte - Abschreibungen  Auf Abgange und Zuschreibung Kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibung des Geschafts- Umbuchungen  auf abgewertete Abschreibungen 31.12.2015 31.12.2014
01.01.2015 jahres entfallende Ab- Anlagen 34122035,
schreibungen
____________________________ e s e et
826.550,60 144.309,59 0,00 0,00 970.860,19 193.789,70 238.366,70
526.127.799,86 27.010.627,47 -996.710,30 535.043,83  551.606.673,20 1.278.174.493,84 1.303.054.099,11

499.610,51  17.086.975,52 5.631.386,86

2.597,14 1.844.408,79 4.046.023,60

554.745.432,62  31.460.843,41  -1.678.266,00 592.911,83 583.935.098,20 1.381.025.723,89 1.402.517.570,80
_______ B O A O S X MO T IS,
___________ s e e
8.870,81 0,00 0,00 0,00 8.870,81  1.174.680,45  1.174.680,45
555.580.85403  31.605.153,00  -1.678.266,00 502.011,83  584.914.829,20 1.382.394.194,04 1.403.930.617,95

3 davon auRerplanmaRige Abschreibung -1.738.149,88 €
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Anlage 1b) zum Anhang

Forderungsiibersicht der WIRO nach Restlaufzeiten

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde Geschaftsjahr Vorjahr
31.12.2015 davon Restlaufzeit 31.12.2014  davon Restlauzeit
von mehrals 1 Jahr von mehr als 1 Jahr
€ € € €

Forderungen aus

R I R R R R G B R R KRR B KR D D KR KRR o 9.00>
Forderungen aus
Grundstiicksverkaufen 442.084,66 0,00 348.446,40 0,00
ORI BB S
Betreuungstatigkeit 153.801,60 0,00 8.640,51 0,00
 Forderungen aus anderen Lieferungenund T
L S B e e 1.106,07 - 0,00 43.414,05 ~ 0,00
~ Forderungen gegen verbundene Unternehmen 174756005 0,00 L.418.082,42 0,00
___Sonstige Vermogensgegenstande 855024935 683833330 909111986 7.13800845
Gesamtbetrag 11.096.089,29 6.838.333,30 11.137.038,93 7.138.008,45

Anlage 1c) zum Anhang

WIRO-Eigenkapitalspiegel 2015

Gezeichnetes Davon eigene Anteile Sonderriicklage
Kapital zum Nennwert

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B e
Stand 01.01.2015 60.000.100,00 -200,00 118.008.441,54

~ Umgliederung laut Satzungsdnderung vom 04.06.2015 99.999.90000 200,00  -118.008.44154
~ Ausschiittungan Gesellschafter e e 000 0,00
_ EinstellunginRicklagen 000 D S 0,00
Bilanzgewinn2015 B Rt 000 0,00
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Anlage 1d) zum Anhang

Verbindlichkeiten der WIRO nach Restlaufzeiten

Verbindlichkeiten (Vorjahr in Klammern) Insgesamt davon Restlaufzeiten
biszu 1 Jahr zwischen 1 und 5 Uber 5 Jahre
Jahren
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, o)
Verbindlichkeiten gegeniiber 913.895.993,06 41.145.975,62  149.295.362,15  723.454.655,29
e S T e DS (934.351.558,33) _ (42.356.386,20) (163.239.860,17) (728.755.311,96)
Verbindlichkeiten gegeniiber 65.330.271,08 4.651.763,32 19.563.363,71 41.115.144,05
-...anderen Kreditgebern® .o nni (76.045.361,77) _ (6.417.48072) _ (20.895.12684) _ (48.732.754.21)
Erhaltene Anzahlungen 54.912.366,88 54.912.366,88 0,00 0,00
(57.022.158,40) - (57.022.158,40) (0,00) (0,00)
~ Verbindlichkeiten aus Vermietung 278429514 278429514 000 ¢ 0,00
(2.596.638,09) (2.596.638,09) (0,00) (0,00)
S D R B e A T T e A R Ty Ot 0,00’
Lieferungen und Leistungen (2.287.512,95) (2.287.512,95) (0,00) (0,00)
" Verbindlichkeiten gegeniber 429142798 429142798 000 ¢ 0,00
verbundenen Unternehmen (3.947.553,33) (3.947.553,33) (0,00) (0,00)
" Sonstige Verbindlichkeiten 157234165 144025165 - 132.09000 000
_____________________________________________ {2578:011,00) - (2.578:013,00) o 1000) - 10,00).
Gesamtbetrag 1.044.401.167,53  110.840.552,33  168.990.815,86 . 764.569.799.34

(1.078.828.793,96) (117.205.740,78) (184.134.987,01) (777.488.066,17)

*Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten waren zum 31.12.2015 913.895.993,06 € (Vorjahr: 934.351.558,33 €)
dinglich besichert. Von den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind 15.087.208,63 € (Vorjahr: 17.901.720,97 €)
grundbuchlich gesichert.

Gesellschaftsver- Bauerneuerungs- Andere Gewinn- Jahresergebnis ~ Sonderriicklage aus Summe
tragliche Riicklagen riicklage ricklagen Investitionszulage Eigenkapital
€ € € € € €

12.587.589,20 21.812.637,52Y 12.581.207,83 297.315.220,17

3 Andere Gewinnriicklagen und das Jahresergebnis stehen grundsatzlich zur Ausschiittung zur Verfigung (DRS 7.15a).
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Anlage 1e) zum Anhang

Angaben zu Bewertungseinheiten

Risiko Grundgeschaft Sicherungsinstrument
””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””””” Betag
Betrag Mio. €
Variable Art Art Mio. €  Art (nominal)  Abgesichertes Risiko

HSH Nordbank AG (0002.2094.11-06 und -07)

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 1,8 Zinsswap 5.6  Zinsanderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich) 3,7
5,6

DKB AG (0002.1000.11-88)
Zins kontrahierter Verbindlichkeit 6,1  Zinsswap 6,1  Zinsanderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

Aareal Bank AG (0002.1000.11-36)
Zins kontrahierter Verbindlichkeit 6,0  Zinsswap 5,9  Zinséanderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

SEB AG (0002.1000.11-67)
Zins kontrahierter Verbindlichkeit 31,3  Zinsswap 31,3  Zinsdnderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

Nord/LB (0002.1000.11-96)
Zins kontrahierter Verbindlichkeit 51,8%) . Zinsswap 51,8%)  Zinsanderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

Nord/LB (0002.1000.11-58)
Zins kontrahierter Verbindlichkeit 32,2%%)  Zinsswap 32,2%*) . Zinsdnderungsrisiko
Zahlungsstrom (variabel verzinslich)

Nord/LB (0002.1000.11-59)

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 7.5%%) 7,5%*) . Zinsdnderungsrisiko
,,,,,,,,,,,,,, B L S S S RS
a) Laufzeit laut Grundvertrag: mindestens 30.06.2010 = Restkapital - 6,0 Mio. € *) sukzessive bis 31.12.2017

b) Beginn laut Grundvertrag: 30.06.2008 **) sukzessive bis 31.12.2015
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Laufzeit Art der Bewer- Ermittlungsmethode Ausgleichsgriinde Prospektive/Retro-
tungseinheit spektive Effektivitat

30.11.2008- Micro-Hedge Mark-to-Market-Methode vollstandige Laufzeit- vollstandig/vollstandig

30.12.2018 und Volumenkongruenz

30.06.2008- Micro-Hedge Barwertmethode/Mark-to- vollstandige Laufzeit- vollstandig/vollstandig
e o st

29.08.2008 (Swap)?— Micro-Hedge Discounted-Cashflow- vollstandige Laufzeit- vollsténdig/vollsténdig
SZADBZULB e ehade s N0 VBRI B e

30.09.2008 (Swap)?- Micro-Hedge Swap-Market-Valuation- vollstandige Laufzeit- vollsténdig/vollsténdig

28.09.2012 (prolongiert) Statement und Volumenkongruenz

28.09.2012-

D
31.01.2011- Micro-Hedge Mark-to-Market-Methode vollstandige Laufzeit- vollstandig/vollstandig
et s LUl U e ettt
31.05.2013- Micro-Hedge Mark-to-Market-Methode vollstandige Laufzeit- vollstdndig/vollstandig
o G N AR B UG
31.05.2013- Micro-Hedge Mark-to-Market-Methode vollstandige Laufzeit- vollstandig/vollstandig

30.09.2019 und Volumenkongruenz
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Anlage 1f) zum Anhang

Entwicklung von Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern der WIRO 2015

Nur Positionen mit Uberleitungswerten

HB 31.12.2015 Uberleitungswert
___________________________________________________________________________ e
Aktiva
Anlagevermogen
A S S e T D S G R 22800
Sachanlagen
el N S S s
DS e I e T B D B B A A D DI o B O T 5
R R e o RRBIBA 207.520.64.
e T E R e T Rt i At
B I o R g S T B T s 3119093
R B T8G9 I 258,166,357,
Bauvorbereitung 1.844.408,79 -3.640,70
Finanzanlage
o Anteie anyerbndenen Untemehmen: oo . e ol i MBI 2.662,049.02.
- 2heuglichaltive temparare Diffeenzen aus Otgangesellschaften . -2 oo oo GO0 844272,96
. Beteiligungen 26000100 627,00
Umlaufvermogen
S Grindstiicke Dhe Babten ol BOBI560,50 e 305465
e . s E L
T Dgz:
Summe Uberleitungswerte Aktiva —228.664.634,91
Passiva
Rickstellungen
Pensionen 2.592.956,00 -930.519,00

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten
Sonstige Verbindlichkeiten 1.572.341,65 -12.833,59

Summe Uberleitungswerte Passiva -2.603.452,08
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Bestimmung von Latenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz zum 31.12.2015

StB. 31.12.2015 aktive Latenzen passive Latenzen
___________________________ B o e
___________________ B e A
______________ R s
I D D D e e R s,
___________________ B B
__________________ e et
__________________ LA0S 7204 s e DO S e D908
_________________ D RSB AR BT s

1.840.768,09 0,00 3.640,70

4.014.598,07 236.056.732,41
S B S R R R IR B AR
R G o ettt ettt
___________________ T e s e e T
844.899,96 0,00 231.197.234,38
__________________ T O s
e D O B B BB s e
___________________ e et T St s
132.504,22 129.449,55
4.862.552,70 236.189.236,63 231.326.683,93

1.662.437,00 -930.519,00 0,00

-2.603.452,08 0,00 -2.603.452,08
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Anlage 1f) Seite 2 zum Anhang

Entwicklung von Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern der WIRO 2015

Latenzen KSt. 15,825 %  GewsSt. 16,275 %
€ € € €
Passive Latenzen aus
temporaren Differenzen aus Aktiva 236.189.236,63 37.376.946,70 38.439.798,26
aus Passiva 0,00 0,00 0,00
236.189.236,63 37.376.946,70 38.439.798,26
Aktive Latenzen aus
temporaren Differenzen aus Aktiva 4.862.552,70 769.498,96 653.872,98
aus Passiva 2.603.452,08 411.996,29 423.711,83
7.466.004,78 1.181.495,27 1.077.584,81
Passiviiberhang 228.723.231,85 36.195.451,45 37.362.213,45
Aktive latente Steuern aus
Verlustvortragen -29.132.499,97 0,00
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 7.062.951,27 37.362.213,45 . . oo
KSt. GewsSt. Summe
€ € €
Ausweis latente Steuern in
der HB (31.12.2015) 7.062.951,27 37.362.213,45 44.425.164,72
Ausweis latente Steuern in
B o 3.998.753,13  36.527.76445  40.526.517.58
Steuern von Einkommen und vom
Ertrag (latente Steuern) 3.064.198,14 834.449,00 3.898.647,14
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Bestatigungsvermerk”

der WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock
fur das Geschaftsjahr 2015



BESTATIGUNGSVERMERK
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Bestitigungsvermerk des Abschiusspriifers™

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie An-
hang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und
den Lagebericht der WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, fiir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015
gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften sowie den
ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrags bzw. der Gesellschafterbeschlisse liegt
in der Verantwortung der Geschaftsfiihrung
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung
eine Beurteilung liber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und iiber den La-
gebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung ge-
maR § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen
Grundsédtze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu pla-
nen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten
und VerstoBe, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsédtze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshand-
lungen werden die Kenntnisse Ulber die Ge-
schaftstatigkeit und lber das wirtschaftliche und

Berlin, den 30. Mdrz 2016

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Nienhoff
Wirtschaftspriiferin

Miller
Wirtschaftspriifer

rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Er-
wartungen Uber mdgliche Fehler bericksichtigt.
Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
trollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben
in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
Uberwiegend auf der Basis von Stichproben be-
urteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsdtze und der
wesentlichen Einschdtzungen der Geschaftsfih-
rung sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Be-
urteilung bildet. Unsere Prifung hat zu keinen
Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss der WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, den ge-
setzlichen Vorschriften und den ergdanzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags bzw.
der Gesellschaftsbeschliisse und vermittelt un-
ter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.
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Bericht des Aufsichtsrates™

Der Aufsichtsrat erstattet gemdB § 52 Abs. 1 GmbHG
in Verbindung mit § 171 Abs. 1 und 2 AktG schrift-
lichen Bericht Gber seine Priiftatigkeit. Es wurden
der Jahres- und Konzernabschluss, die Lageberichte
der WIRO und des Konzerns sowie der Gewinnver-
wendungsvorschlag gepriift.

Der Aufsichtsrat wurde durch die Geschéftsfiihrung
Uber die Geschédftstatigkeit der Gesellschaft wah-
rend des Jahres 2015 regelmdRBig unterrichtet.
Die Informationen erfolgten in vier reguldren Auf-
sichtsratssitzungen, einer Sondersitzung des Auf-
sichtsrates, zwei Sitzungen des Bauausschusses,
zwei Sitzungen des Priifungs- und Personalaus-
schusses, vier Gesellschafterversammlungen und
zusatzlich in schriftlicher Form. In der Sondersitzung
des Aufsichtsrates befassten sich die Mitglieder
mit dem Ankauf von schlisselfertigen Wohnungs-
bauten am Standort »Wohnpark am Molenfeuer«.

Die Ausschiisse des Aufsichtsrates nehmen lediglich
eine beratende und unterstiitzende Funktion ein.

Im Rahmen der zwei Sitzungen des Bauausschus-
ses standen folgende Themen im Mittelpunkt der
Erdrterungen:

~— Informationen zu Neubauvorhaben Diinen-
quartier, Holzhalbinsel, Werftdreieck, Méllner
StraBe, Aufstockung Sidstadt und zum Park-
haus Kiterbruch,

~— Sachstand Aufzugsprogramm und erneuer-
bare Energien,

“— Planungen zur Umgestaltung des Eingangs-
bereiches des WIRO-Biirogebdudes.

Hauptthemen der zwei Sitzungen des Prifungs-
und Personalausschusses waren im Wesentlichen:

~— Jahresabschluss 2014,

~— variable Anteile der Geschdftsfihrungsver-
glitung 2014 und 2016,

- Finanzreport der Geschaftsfiihrung,

*— Informationen zur Einhaltung des Public Cor-
porate Governance Kodex, zum Engagement
der WIRO 2015 in Form von Sponsoring,
Spenden und geldwerten Leistungen, zum
betrieblichen Gesundheitsmanagement, zur
Vereinbarkeit von Familie und Beruf und zu
den Vergabevorschriften bei der WIRO.

Der Aufsichtsrat hat in seinen Sitzungen auf
der Grundlage schriftlicher Vorlagen und zu-
satzlicher Erlauterungen der Geschaftsfihrung
ausfihrlich iber die Angelegenheiten der
Gesellschaft beraten und zu den ihm mit dem
Gesellschaftsvertrag lbertragenen Aufgaben die
erforderlichen Beschlisse gefasst bzw. Emp-
fehlungen zur Beschlussfassung durch die Gesell-
schafterversammlung ausgesprochen.

An den Aufsichtsratssitzungen haben die Auf-
sichtsratsmitglieder regelmadfRig teilgenommen.
Uber alle Aufsichtsratssitzungen und Ausschuss-
sitzungen wurden Protokolle gefiihrt. Aus die-
sen sind die Sitzungsteilnehmer, der jeweilige
Sitzungsinhalt und -verlauf sowie die jeweiligen
Beschlussfassungen zu entnehmen.

Im Jahr 2015 bestanden bei Mitgliedern des WIRO-
Aufsichtsrates keinerlei Konflikte zwischen pri-
vaten Interessen und Interessen der Gesellschaft.

An den Gesellschafterversammlungen haben ver-
schiedene Aufsichtsratsmitglieder als Gaste teil-
genommen.

Der Aufsichtsrat der WIRO wurde von der Ge-
schaftsfihrung regelmaRig Uber die Belange des
WIRO-Konzerns informiert. Dies beinhaltete die
Bilanzen und Gewinn- und Verlustrechnungen der
Konzernunternehmen, das konzernweite Risikoma-
nagement und die Belange der Tochterunternehmen.

DerJahres-und Konzernabschlusszum 31.12.2015
und die Lageberichte der WIRO und des Konzerns
wurden von der als Abschlusspriifer bestellten
Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft, Berlin, geprift und mit Datum vom
30.03.2016 mit dem uneingeschrédnkten Bestati-
gungsvermerk versehen.

Die Priifung des Jahresabschlusses 2015 durch die
Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsge-
sellschaft erstreckte sich auch auf die Einhaltung
der Erfordernisse des § 53 Haushaltsgrundsat-
zegesetz durch die Geschaftsfihrung. Der Auf-
sichtsrat hat fir das Prifungsjahr 2015 als
Prifungsschwerpunkt festgelegt:

~— innerbetriebliche Leistungsverrechnung.



Die Prifung der Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft ergab keinen
Anlass zu Beanstandungen. Aufgrund seiner
vom Abschlusspriifer bestatigten Feststellungen
kommt der Aufsichtsrat zu dem Ergebnis, dass
die Geschaftsfihrung ihre Aufgaben ordnungs-
gemdB wahrgenommen hat. Er empfiehlt deshalb
der Gesellschafterin, die Geschaftsfihrung fiir das
Jahr 2015 zu entlasten.

Nach abschlieRender Priifung und Beratung des
Jahres- und Konzernabschlusses zum 31.12.2015
erkldrt der Aufsichtsrat sein Einverstdandnis zum
vorgelegten und von der Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft uneingeschrankt
testierten Jahres- und Konzernabschluss und zu
den Lageberichten der WIRO und des Konzerns
2015. Einwendungen werden seitens des Auf-
sichtsrates nicht erhoben.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterin,
den Jahres- und Konzernabschluss 2015 fest-
zustellen und den im Jahresabschluss der WIRO

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

ausgewiesenen Bilanzgewinn in H6he von
21.812.637,52 € wie folgt zu verwenden:

«— Ausschiittung an die Gesellschafterin in Hohe
von 14.000.000,00 €,

-— Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage in
Hohe von 7.812.637,52 €.

Am 27.05.2010 haben sich die Geschéftsfihrung
und der Aufsichtsrat der WIRO durch einstim-
migen Beschluss zur Anerkennung und Anwen-
dung des Public Corporate Governance Kodex
fir die Hansestadt Rostock in der Form vom
07.05.2008 (einschlieRlich der Anderungen vom
17.03.2010) erklart. Fiir das Geschaftsjahr 2015
haben Geschéaftsfihrung und Aufsichtsrat eine
Entsprechungserkldrung abgegeben.

Der Aufsichtsrat spricht den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Gesellschaft ebenso wie der

Geschéftsfiihrung seinen Dank fiir die geleistete
Arbeit aus.

Rostock, den 28. April 2016

5 o

Dr. Steffen Wandschneider
Aufsichtsratsvorsitzender
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