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Geschdftsfihrer

Sehr geehrte Geschdftspartner,
sehr geehrte Kunden,

in der Offentlichkeit war das Geschdftsjahr 2007 vom Wechsel
an der Spitze der WIRO geprdigt. Die zum Teil sehr emotio-
nalen und vereinfachenden Medienberichte liefSen leider in
den Hintergrund treten, dass hier tiber 500 Menschen mit
hohem Einsatz und grofler Professionalitit arbeiten. Und dass
die WIRO nicht nur ein grundsolides, sondern auch sehr
innovatives Unternehmen ist.

Die GmbH hat in der Wohnungswirtschaft einen guten
Namen. Sie gilt als eines der leistungsfihigsten kommunalen
Wohnungsunternehmen Deutschlands. Bei den Betriebsver-
gleichen des Arbeitskreises groffer Wohnungsunternehmen der
Deutschen Immobilienwirtschaft erreicht sie regelmdfSig
Spitzenpositionen.

Die Leerstandsquote liegt bei sehr guten 5,7 Prozent. Die
Verwaltungskosten pro Wohnungseinheit betragen 295 Euro
pro Quadratmeter und sind damit 16 Prozent unter dem
deutschen Durchschnitt. Der Umsatz stieg 2007 um drei
Prozent.

Wir ernten damit die Friichte eines zu 99,8 Prozent sanierten
Bestandes und unserer kundenfreundlichen Serviceangebote.
Dazu gehorten im Jahr 2007 zum Beispiel besondere Angebote
fiir die zunehmende Zahl der Studenten, aber auch fiir
Familien und Senioren. Nicht zu vergessen unser eigenes

Call- und Service-Center sowie vielfiltige exklusive Mieter-



veranstaltungen. Giinstig wirken sich ebenfalls die verbesserten
Rahmenbedingungen aus. Rostocks Einwohnerzahl steigt,

die Wirtschaft verzeichnet nach den tief greifenden Umbrii-
chen der letzten Jahre wieder Zuwdchse und die Wissenschaft
boomt.

Unsere Nettokalt-Miete betrug 2007 im Durchschnitt

5,41 Euro pro Quadratmeter. Da die WIRO mit 36.000 Woh-
nungen rund ein Drittel aller Rostocker Wohnungen besitzt,
beeinflusst sie nicht nur den Mietspiegel, sondern auch ganz
wesentlich die Lebensqualitit der Hansestddter. Unserer
Verantwortung als gewichtiger Mitgestalter der Stadtentwick-
lung sind wir uns auch aus diesem Grund stets bewusst.

Im Mittelpunkt unserer Anstrengungen stehen die weitere
Reduzierung des Leerstandes sowie der Forderungsriickstinde.
Die Betriebskosten wollen wir durch moderne Heizungsanla-
gen und effektivere Wirmeddammung senken. Verstdrkt aber
auch durch innovative Energietechnik. Um diese Schwerpunkte
in noch besserer Qualitit umsetzen zu konnen, werden wir das
Bautrigergeschdft reduzieren und uns kiinftig auf unser
Kerngeschift konzentrieren: auf die Wohnungswirtschaft.

Bei der Kreditpolitik beriicksichtigen wir sehr aufmerksam die
aktuelle Entwicklung an den Finanzmdrkten, werden mehr
variable Darlehen mit Zinssicherung abschliefSen, die Anzahl
unserer Darlehen durch Zusammenlegung reduzieren sowie

Liquiditit generieren und zur vorzeitigen Tilgung nutzen.
Dadurch werden wir die Zinsaufwendungen weiter senken.
Auferdem strukturieren wir unser Sicherheitsportfolio neu,
so dass wir auch hier fiir die Zukunft gertistet sind.

Im Interesse einer nachvollziehbaren und effizienteren
Geschiiftsfiihrung werden wir Auftrige kiinftig nach offent-
lichem Recht vergeben. Generell ist Transparenz fiir uns ein
wichtiger Grundsatz. So erlangen wir Vertrauen, so kénnen
wir uns stabil entwickeln. Und so bleibt die WIRO ein verldss-
licher Partner. Fiir die Stadt. Fiir die Mieter. Fiir die Kredit-
institute. Und fiir die einheimische Wirtschaft.

Ralf Zimlich
Geschiiftsfiihrer
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Geschéftsfihrung
Bernhard Kiippers
Ralf Zimlich

Aufsichtsrat

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

(Vorsitzender)

Doris Bernhard
(stellv. Vorsitzende)
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Gut in Schuss - 99,8 Prozent des WIRO-Bestandes

sind bereits saniert.
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Mieten | Durchschnitt in Euro pro m? und Monat

Wohneinheiten Gewerbeobjekte

5,06 519 532 5,38 5,41
8,93 8,18 8,69 8,93 8,87

2003 2004 2005 2006 2007 : 2003 2004 2005 2006 2007

Kosten | Durchschnitt in Euro pro Wohneinheit und Jahr

Verwaltungskosten Instandhaltungskosten

281,5 279,5 2850  290,0 295,5 9,71 9,62 9,05 10,89 11,19

2003 2004 2005 2006 2007 : 2003 2004 2005 2006 2007




RGS
Rostocker Gesellschaft fur Stadt-
entwicklung, Stadterneuerung
und Wohnungsbau mbH

94 %

Bestandsstruktur

Wohneinheiten
Gewerbeobjekte
Sonderobjekte
Stellplétze
Fahrradboxen
Jugendwohnheimpldtze
Ferienwohnungen
Turnhallen

Theater

Schwimmhalle
SchieBhalle
Parkhduser
Schwimmsteganlagen
Tennispldtze
Kindertagesstatte
angepachtete Objekte
Eigentumswohnungen

Modern und umweltschonend.
Die WIRO setzt verstdirkt auf rege-
nerative Energien.

Konsolidierte Unternehmen (eigene Anteile)

WIRO

Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH

PGR
Parkhaus Gesellschaft Rostock
GmbH

SIR
Service in Rostocker
Wohnanlagen GmbH
100 %

2004 2005
33.577 36.038
605 666
16 26
7.799 8.346
483 541
516 509
6 6
7 8
1 1
1 1
1 1
4 4
0 2
1 2
1 1
2.508 17
3.585 3.586

GWR
Grundstucks- und
Wohnungsgesellschaft Rostock

(GmbH & Co.) OHG

50 %

2006 2007

35.934 35.994

684 705

26 28

8435 9.152

601 643

509 509

6 6

8 8

1 1

1 1

1 1

4 5

3 3

2 2

1 1

12 11

3.667 3.668

Bestandsstruktur (Auswahl)

Wohneinheiten
Gewerbeobjekte
Stellplatze

1990
47.789
1414
691

2007
35.994
705
9.152
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Vermietungsstand in Prozent

Leerstandsquote . Vermietungsquote

7,09 6,83 6,09 5,88 5,70 92,90 93,17 93,91 94,12 94,30

2003 2004 2005 2006 2007 : 2003 2004 2005 2006 2007

Vermietungs-Kiindigungsquote Fluktuationsquote

10491 10542 103,69 101,83 104,71 13,3 12,2 11,1 10,87 11,51

2003 2004 2005 2006 2007 : 2003 2004 2005 2006 2007

| Umsatzentwicklung in T€
190.000
184.000 - Umsatzerlose aus anderen
178000 — o | 5 Lieferungen und Leistungen
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit
172.000 - — — — — - ,_
Umsatzerlose aus Verkauf
166.000 - — — B B B von Grundstticken
160.000 Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

2003 2004 2005 2006 2007




Erfolgs-, Finanz- und Bilanzkennzahlen

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

Bilanzsumme (T€)
wirtschaftliches Eigenkapital (T€)
Anlagevermdégen (T€)

Anlagendeckungsgrad |
Anlagendeckungsgrad Il

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat

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

2003
175.173,3
1.591,5
89.888,5
1.598.992,7
349.6199
1.461.296,8

23,9 %
99,2 %

21,7 %
0,5 %
33%

3,8%
66,5 %
135,7 %

Endlich Zuhause - bei der WIRO
findet jeder eine Wohnung zum

Wohlftihlen.

2004
173.936,7
33218
94.614,3
1.615.869,8
3541394
1.475.030,8

24,0 %
103,3 %

21,9 %
1,2 %
34 %

33%
68,8 %
154,5 %

2005
170.200,4
3.9689
87.562,2
1.722.828,5
354.673,8
1.473.080,9

22,3 %
102,9 %

20,6 %
1,5 %
35%

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

2006
172911,2
4.559,6
85.943,6
1.695.283,3
3563199
1.452.478,0

22,7 %
102,7 %

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

35%
44,4 %
150,5 %

2007
1755126
- 22586
88.683,3
1.679.941,2
357.738,1
1.440.033,2

23,0%
103,1 %

21,3%
-0,1 %
35%

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




m GESCHAFTSBERICHT 2007

Jean Eggert

Mitarbeiterin Vermietunt
#

Leerstand weiter gesunken. m

Ich bin mit Leib und Seele in der Wohnungsvermietung tatig. Aber im Sommer 2007 hat die Arbeit i
nicht immer Spal3 gemacht. Da stand viel in der Zeitung, was nicht stimmte. Meine Kollegen und *“

ich erlebten jeden Tag, dass die Wohnungsinteressenten sehr verunsichert waren. Aber wir haben

durchgehalten und uns noch mehr angestrengt. Und am Jahresende hatten wir dann doch eine

tolle Leerstandsquote. Gerade mal 5,7 Prozent. Das ist weit unterm deutschen Durchschnitt. Darauf

sind wir stolz.
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Ralf Zimlich

. =:G.eschdft5f0hrer

.Y
In Rostock angekommen.

Geschaftsfuhrer der WIRO zu werden bedeutete fiir mich nicht nur eines der grofSten Unterneh-
men der Branche leiten zu diirfen. Es hief3 auch sich auf eine fremde Stadt einzulassen, neue Aufga-
ben wahrzunehmen und jede Menge Erwartungen zu erfillen. Erwartungen des Gesellschafters,
der Mieter, der Geschaftspartner und nicht zuletzt auch der Mitarbeiter. Die ersten Monate habe
ich in einem WIRO-Hochhaus gewohnt. Besser hdtte ich unsere Kunden, viele Kollegen, wie die
Concierge, den Hausmeister und die Verwalter, aber auch den Wohnungsbestand nicht kennen
lernen kdnnen. Inzwischen bin ich selbst ein Rostocker. Und angekommen.

"_-"-" -
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Zusammengefasster Lagebericht

der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH und des Konzerns

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Das Wirtschaftsjahr 2007 war deutschland-
weit geprdgt von einer Steigerung der
durchschnittlichen gesamtwirtschaftlichen
und preisbereinigten Bruttowertschop-
fung von 2,9 % aller Wirtschaftsbereiche.
Dabei entfiel auf den Wirtschaftsbereich
Finanzierung, Vermietung und Unterneh-
mensdienstleistung eine Steigerung von
3,1 %. Dies macht deutlich, welche struktu-
relle und wirtschaftliche Bedeutung der
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft in
Deutschland zukommt. Das Wirtschafts-
wachstum in 2007 war robust, blieb aber
etwas hinter dem hohen Wachstum des
Jahres 2006 zurlick. Die Erwerbstatigkeit
erreichte seit der Wiedervereinigung einen
Hochststand und die Verbraucherpreise
stiegen im Jahresdurchschnitt so stark an
wie zuletzt Mitte der neunziger Jahre.
Zudem war das Jahr 2007 auch das Jahr,
in dem die Unternehmenssteuerreform
2008 durch die letzte Zustimmung vom
Bundesrat verabschiedet wurde und am
1. Januar 2008 in Kraft trat. Dem Jahr 2007
wird ein Jahr folgen, das von erheblichen
Veranderungen fir alle Steuerpflichtigen
gepragt ist. Ziel der Bundesregierung ist

eine Steuerentlastung von rund 30 Mrd.
EUR. Im Mittelpunkt stand im vorangegan-
genen Jahr zudem der langfristige Rlck-
gang der Arbeitslosenzahlen in der gesam-
ten Bundesrepublik. Im Monat Februar 2008
betrug die Arbeitslosenquote in der Hanse-
stadt Rostock 15,5 % (Februar 2007: 17,6 %).

Mit nahezu 200.000 Einwohnern ist
Rostock die grof3te Stadt und zugleich das
wirtschaftliche Zentrum Mecklenburg-Vor-
pommerns, das nach vielen Jahren des Be-
volkerungsriickganges wieder einen Zu-
wachs verzeichnen konnte. Griinde dafir
waren u. a. die steigende Zahl von Stu-
denten der verschiedenen Rostocker Hoch-
schulen, die Starkung Rostocks als Wirt-
schafts- und Arbeitsstandort sowie eine
Zunahme des Angebots an attraktivem
Wohnraum und an hochwertigen Bau-
grundstiicken innerhalb des Stadtgebietes.
Fir den Rostocker Wohnungsmarkt bedeu-
tet die stetig wachsende Einwohnerzahl
sehr gute Entwicklungs- und Zukunfts-
chancen.

Der Rostocker Wohnungsmarkt verfligt
insgesamt Uber rd. 115.000 Wohnungen in
allen Wohnformen, wovon rd. 75.000 Woh-

nungen von GroBvermietern (sieben Ge-
nossenschaften, staatliche Stellen und die
WIRO) verwaltet und vermietet werden.
Die WIRO fungiert dabei als Marktfiihrerin
hinsichtlich der Wohnungsanzahl und des
Modernisierungsgrades der Wohnungen.
Der nachfrage-, qualitats- und modernisie-
rungsbedingte Leerstand bei Geschoss-
wohnungen belduft sich in Rostock auf
ca. 8,5 %. Aufgrund des hohen Moderni-
sierungsgrades der Mietwohnungen in der
Hansestadt haben Interessenten einen ho-
hen Anspruch an Qualitat und Service bei
einem gleichzeitig angemessenen und so-
zial vertraglichen Mietniveau. Die Nachfra-
ge nach erschlossenen bautragerfreien
Baugrundstiicken fir Eigenheime ist ab-
hangig vom Standort relativ gut. Dem ge-
geniber steht eine geringe Nachfrage
nach Bautrdgereigenheimen und Eigen-
tumswohnungen.

Folgt man den Beurteilungen der »Em-
piricax wie auch der »Bertelsmannstif-
tungg, so erwartet Rostock mittel- und
langfristig eine positive Entwicklung hin-
sichtlich der Einwohnerzahl, der Arbeits-
platze und des Wohnungsmarktes.

2. Stammkapital / Konsolidierungskreis / Beteiligungen

Mutterunternehmen des Konzerns ist das
Wohnungsunternehmen WIRO Wohnen in
Rostock Wohnungsgesellschaft mbH mit
Sitz und Téatigkeitsgebiet in Rostock.
Nachdem der Gesetzgeber die entspre-
chenden MaBnahmen von der Grunder-
werbsteuer freigestellt hat, ist die ROGEWO
Rostocker Gesellschaft fir Wohnungen und
Eigentum mbH mit Verschmelzungsvertrag
vom 18.08.2005 nach den Vorschriften des

Umwandlungsgesetzes mit der WIRO fusio-
niert worden. Die GEWOBA Aktiengesell-
schaft Bauen und Wohnen, die einen Anteil
von 6 % an der ROGEWO hielt, bekam im
Austausch mit einer entsprechenden
Stammbkapitalerhohung bei der WIRO eine
Beteiligung an der WIRO in Hohe von
100,00 €. Diesen Stammkapitalanteil hat
die WIRO selbst zurlickerworben. In Verbin-
dung mit der Euroumstellung wurde das

Stammkapital durch weitere 29.322.480,00 €
durch Entnahme aus der Sonderriicklage
gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG auf insgesamt
60.000.100,00 € erhoht.



Das Stammbkapital wird wie folgt gehalten:

von der Hansestadt Rostock ein Anteil von 59.999.900,00 €
von der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH ein stimmrechtsloser Anteil in Hohe von 200,00 €
In den Konzernabschluss sind einbezogen:
Gesellschaft Gesellschafter Anteile Stammbkapital
WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH Hansestadt Rostock 100 % 60.000 T€
RGS Rostocker Gesellschaft fiir Stadterneuerung, WIRO 94 % 1.000T€
Stadtentwicklung und Wohnungsbau mbH
PGR Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH WIRO 85 % 1.023T€
PGR Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH RGS 5% 1.023T€
SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH WIRO 100 % 250T€
GWR Grundsticks- und Wohnungsgesellschaft WIRO 50 % =
Rostock (GmbH & Co.) OHG
Nicht konsolidierte Beteiligungen der WIRO bestehen wie folgt:
nicht einbezogene Unternehmen Beteiligungsquote in % Buchwert in € Begriindung
Gesellschaft fur Wirtschafts- und Technologieférderung 25 250.000,00 kein Mutter-Tochter-Verhdltnis
Rostock mbH, Rostock (WTF) nach §§ 290i.V. mit 271 HGB
Lighthouse Park Rostock Development GmbH, 50 1,00 | keine dauernde Verbindung nach
Rostock § 271 Abs. 1 HGB
ENEX Vermogensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. 100 10.000,00 Kommanditanteil ist nicht
Objekt WIRO KG, Kommanditanteil zu konsolidieren
GbR Kuhstralle 34,6 1,00 untergeordnete Bedeutung nach
§ 296 Abs. 2 HGB

Die SIR als konsolidierte Tochter der WIRO hélt ihrerseits folgende nicht konsolidierte Beteiligungen:

Urbana Teleunion Rostock GmbH & Co. 13,8%
Verwaltung Urbana Teleunion Rostock GmbH 228 %
AVW Assekuranzvermittlung der Wohnungswirtschaft GmbH & Co. KG Hamburg 1%
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Mit den beiden zuerst genannten Gesell-
schaften besteht kein Mutter-Tochter-Ver-
haltnis nach § 290 i. V. mit § 271 HGB, bei
der AVW wird nur ein Kommanditanteil
gehalten.

Seit Februar 2003 ist die WIRO mit 25 %
am Stammkapital von 1,0 Mio. € an der
»Rostock Business« Gesellschaft fir Wirt-
schafts- und Technologieférderung Ros-
tock mbH beteiligt. Das Unternehmen er-
wirtschaftet Jahrestiberschiisse. »Rostock
Business« ist nicht konsolidiert.

In den letzten Jahren hat sich die WIRO
mit 50 % am Stammkapital von 168 T€ an
der Lighthouse Park Rostock Development
GmbH engagiert. Der Beteiligungsbetrag
ist mit 83.999,00 € wertberichtigt. Es ist ein
Antrag zur Auflésung der Gesellschaft ge-
stellt. Die Gesellschaft ist nicht konsolidiert.

An der Tiefgaragen Kuhstra3e GbR (Ob-

jektbewirtschaftung fiir 30 Stellplatze zum
WIRO-Biirogebdude) halt die WIRO 34,6 %.

Als reines Finanzierungsgeschaft hat
die WIRO rd. 980 Wohnungen als »sale and

3. Geschafts-/ Umsatzentwicklung

a | Tatigkeitsfelder

aa | Wohnungswirtschaft

Ein Kerngeschdft des WIRO-Konzerns ist
die Bewirtschaftung der eigenen Woh-
nungsbestande, Fremdverwaltung und die
Verwaltung von Wohnungseigentum. Der

WIRO-Konzern bewirtschaftete zum Jah-
resende durch die WIRO und die RGS (Treu-
handvermégen) nebenstehend aufgefiihr-
te Bestande:

Fremde Bestande

lease back« - MaBnahme verduBert. Der Er-
werber der Wohnungen ist entsprechend
dem Finanzierungsmodell die ENEX Ver-
mogensverwaltungsgesellschaft mbH &
Co. Objekt WIRO KG. Personlich haftende
Gesellschaft ist die ENEX Vermdgensver-
waltungsgesellschaft mbH in Rostock. Die
WIRO ist alleinige beschrankt haftende
Kommanditistin mit einem Kapitalanteil
von 10,0 T€. Das Finanzgeschaft und insbe-
sondere die Zinskonditionen sind auf 15
Jahre angelegt.

Eigene Bestande

2007
Wohnungen 36.019
gewerbliche Einheiten 738
Garagen/ Stellplatze 9.152

2006
35.959 verwaltete Wohnunge
715 gewerbliche Einheiten
8435 Stellplatze / Garagen

GroRparkpldtze

2007 2006

n 528 547
46 52

43 57

0 64

Daneben erbringt der Konzern fiir 3.609
(davon eigene 1.948) Wohnungen, 24 Ge-
werbeeinheiten und 210 Stellpldtze Betreu-
ungsleistungen nach den Vorschriften des

Wohnungseigentumsgesetzes. Die Veran-
derung in den Fremdbesténden der Grof3-
parkpldtze resultiert aus einer Umgliede-
rung in die eigenen Bestdnde.



Neben diesem Bestand werden folgende Objekte im Eigentum gehalten:

Wohnheime flr Auszubildende mit insgesamt 509 Platzen
Verwaltungsgebdude
Bauhof

Turn- und Sporthallen
Tennisanlagen

Schwimmhalle
Schie8sportanlage
Kindertagesstatte

N CoO — NN

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

;1 — = —

Wohnungsmieten werden in der Hanse-
stadt Rostock auf der Grundlage eines ak-
zeptierten Mietenspiegels erhoben und
sind im Verhaltnis zum Vorjahr stabil ge-
blieben. Der WIRO-Konzern differenziert
bei der Gestaltung seiner auf dem Mieten-
spiegel basierenden Durchschnittsmieten
nach seinem Versorgungsauftrag und sei-
nen Mdoglichkeiten am Markt. Mietverdn-
derungen wurden im zuldssigen Rahmen
nach Fertigstellung von Modernisierungs-
mafBnahmen vorgenommen und werden
regelméaBig im Rahmen des erforderlichen
Ausgleiches der Inflationsraten durchge-
fihrt. Die Durchschnittsmieten der WIRO
werden unter Beriicksichtigung des Wohn-
wertes der Wohnungen als sozial vertrag-
lich bewertet. Hinzu kommen die Betriebs-
kosten, die durch die modernisierungs-
bedingt relativ niedrigen Energiekosten
gepragt sind. Die Mieten auf dem Rosto-
cker Wohnungsmarkt sind im Verhaltnis
zum Vorjahr stabil geblieben.

Die Zahlungsmoral der Wohnungsmie-
ter wird grundsatzlich als positiv beurteilt.
Fir den gewerblichen Bereich gilt dies nur
bedingt. Dem Entstehen von Mietriickstan-
den wirkt der WIRO-Konzern mit erfolgs-
orientierter Vermietung, qualifizierter
Mieterberatung auch durch ausgebildete
Sozialarbeiter und mit intensiven Mahnver-
fahren entgegen. Dadurch werden Miet-
ausfdlle seit Jahren in vertretbaren Grenzen

gehalten. Die Mietforderungen reduzieren
sich durch Saldierung von Abschreibungen
und Wertberichtigungen, welche im Ge-
schéaftsjahr 2007 erstmalig niedriger sind
als in den vorangegangenen Geschafts-
jahren. Im Ergebnis war das Mietausfallrisi-
ko mit 390,1 T€ beriicksichtigt worden.

Der strukturelle Leerstand bei den ver-
mietbaren Wohnungen des WIRO-Konzerns
liegt bei 5,70 % (Vorjahr 5,79 %) mit weiter-
hin abnehmender Tendenz. Betroffen sind
vor allem gré3ere Wohnungen, die nur mit
erheblichem Aufwand zu vermieten sind.
1-und kleinere 2-Raum-Wohnungen stehen
dagegen nicht immer ausreichend zur Ver-
figung. Ebenso sind hdohergeschossige
Wohnungen ohne Aufzug tendenziell nur
mit Abschldagen zu vermieten und auch auf
dem Rostocker Wohnungsmarkt bestimmt
die Lage im Stadtgebiet immer mehr Nach-
frage und Preis.

Die Vermeidung bzw. Verminderung
von Ertragseinbulen erfordert auBeror-
dentlich hohe Vermietungs- und Betreu-
ungsleistungen. Die Leerstandssituation
und damit die Ertragssituation haben sich
bereits vor Abschluss der restlichen Moder-
nisierungstatigkeit verbessert.

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich im
Geschéftsjahr die Leerstandssituation bei
den Wohnungen sowohl von der stichtags-
bezogenen Anzahl der mieterlosfreien
Wohnungen als auch vom ertragsmaRigen

Volumen bei der WIRO wiederum leicht po-
sitiv entwickelt.

Im Geschéftsjahr sind gegeniiber der
WIRO selbst 4.139 Kiindigungen (2006:
3.878) ausgesprochen worden. Der Grad
der Anschlussvermietung lag bei 104,71 %
(2006: 101,84 %).

Die mit dem Begriff Hartz IV verbunde-
nen arbeitspolitischen MaBnahmen haben
sich kaum auf die Geschéftstatigkeit ausge-
wirkt. Zu verzeichnen waren Nachfrageer-
héhungen bei Kleinwohnungen sowie eine
voriibergehende Erhéhung der Mietforde-
rungen, die durch intensive Betreuung der
betroffenen Personen und Systematisierung
der Zahlungswege mehr als ausgeglichen
werden konnte. Die Situation ist zwischen-
zeitlich schwieriger geworden. Im Interesse
der Betroffenen bemiiht sich die Arbeitsge-
meinschaft der Wohnungsunternehmen in
Rostock und somit auch die WIRO, die Pro-
bleme sozialer, wirtschaftlicher, juristischer
und insbesondere verwaltungstechnischer
Art mit der Stadtverwaltung und dem Han-
se-Jobcenter einzelfallbezogen in direkten
Gesprachen unkompliziert zu l6sen.

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

Die PGR Parkhaus Gesellschaft Rostock
GmbH bewirtschaftet in der Hansestadt die
von ihr finanzierten und errichteten Park-
leitsysteme. Zusatzlich betreut die PGR auf




der Basis von Pachtvertragen vier Parkhau-
ser und drei Schwimmsteganlagen fiir die
WIRO sowie verschiedene Parkeinrich-
tungen fiir die Hansestadt Rostock. Die PGR
hat per 31.12.2007 fiinf operative Mitarbei-
ter, ansonsten wird sie von der WIRO ge-
schaftsbesorgt.

Die SIR Service in Rostocker Wohnanla-
gen GmbH ist 2001 gegriindet worden, um
Serviceleistungen wohnungsorientierter
Art mit Ausnahme handwerksrechtlicher
Leistungen fir den Immobilienbesitz der
WIRO zu erbringen. Zum Angebot der SIR
gehodren ergdanzend zu den Instandhal-
tungs-, Wartungs- und Pflegeleistungen
des Regiebetriebes der WIRO verschiedene
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auf die Mieterhaushalte ausgerichtete
Dienstleistungen, wie z. B. Conciergediens-
te fir die WIRO-Hochh&user, Reinigungs-
dienste fiir Gemeinschaftsflaichen und die
Bewirtschaftung bzw. Betreuung von
Sportanlagen. Die SIR beschéftigt inzwi-
schen 48 operative Mitarbeiter/-innen (per
31.12.2007). Auch sie wird ansonsten durch
die WIRO geschaftsbesorgt.

Im Kerngeschaft »Grundstlickswirtschaft« werden folgende Geschaftsfelder bearbeitet:

Privatisierung von Anlagevermogen durch Verkauf,
Entwicklung von neuen wohnungs- und gewerbeorientierten Baugebieten inklusive der ErschlieBungsmalinahmen,

Kooperation bzw. Geschdftsleitung bei den maSnahmeorientierten Beteiligungsgesellschaften,

Vertrieb von bautrdgerfreien, insbesondere erschlossenen Eigenheimgrundstiicken und selbst entwickelten Eigenheimen,
MafBnahmen von Stadtebauforderungs- und Stadtsanierungsmalinahmen etc.

Die RGS Rostocker Gesellschaft fuir Stadter-
neuerung, Stadtentwicklung und Woh-
nungsbau mbH ist als Sanierungstrager der
Hansestadt Rostock fiir das Sanierungsge-
biet »Stadtzentrum Rostock« tétig. Sie ist
insofern treuhdnderischer Verwalter von
Stadtebauférderungsmitteln.  Zusatzlich
wickelt sie auf gleicher Basis geforderte
Wohnumfeldprogramme, EU-Projekte und
ErschlieBungsmalRnahmen ab. Daneben ist
sie als Bautrager fur Reiheneigenheime ta-
tig. Die WIRO selbst kooperiert mit der RGS
bei der Durchfiihrung von ErschlieBungs-

maBnahmen, beispielsweise bei der Er-
schlieBung der Holzhalbinsel. Die Kapazi-
taten der RGS waren auch in 2007 voll
ausgelastet.

Die GWR wird zu je 50 % von der WIRO
und zu 50 % von der Baltic Bau Contor Ge-
sellschaft fiir Projektentwicklung mbH, Ros-
tock, gehalten. Es erfolgte Ende 2007 eine
Kiindigung der Baltic Bau Contor Gesell-
schaft fur Projektentwicklung mbH, Ros-
tock, diese wurde jedoch nicht wirksam.
Die WIRO GmbH hat im Marz 2008 mit der
Baltic Bau Contor Gesellschaft fiir Projekt-

entwicklung mbH, Rostock, eine einver-
nehmliche Regelung zur Beendigung der
Grundstiicks- und Wohnungsgesellschaft
Rostock (GmbH & Co.) erzielt. Die GWR ist
quotal in der WIRO-Konzern-Bilanz konsoli-
diert. Aufgrund einer Sonderpriifung des
Landesrechnungshofes M-V im Geschafts-
jahr 2007 hat die WIRO in Abstimmung mit
ihrem Gesellschafter alle eventuellen Ri-
siken durch Ruckstellungsbildung in Hohe
von 2.169,2 T€ und eine Wertberichtigung
in Hohe von 2.542,1 T€ im aufBlerordent-
lichen Aufwand berticksichtigt.



Die WIRO verfligt tber rd. 200 sich im
Vertrieb befindliche bautragerfreie er-
schlossene Eigenheimgrundstticke im Ma-
rinegeldnde Gehlsdorf. Im Geschéftsjahr
2008 hat die WIRO mit der Neuordnung der
Baugrundstiicke begonnen, um die Ver-
kaufsaktivitaten zu forcieren. Die entspre-
chenden Antrage dazu sind gestellt.

Die rd. 18 ha Grundstiicksfldche im Bau-
gebiet »Am Kalverradd« in Lichtenhagen
werden in 2008 in die ErschlieBung gehen,
der Vertrieb ihrer Eigenheimgrundstiicke
wird sich zligig anschlieBen. Die Nachfrage
zu diesem Baugebiet ist ausgesprochen
hoch.

b) Investitionen
Die Starke der WIRO selbst ist die Qualitdt des eigenen Wohnungsbestandes, dessen Vollmodernisierung
bis auf restliche Arbeiten in den Auf3enanlagen und bei gewerblichen Einrichtungen grundsatzlich abgeschlossen ist:

Fir die rd. 130 ha im zukinftigen Bau-
gebiet Biestow »Kringelgraben« wurden im
Flachennutzungsplan als Wohn- bzw. Griin-
ausgleichsgebiet ausgewiesen. Die weitere
Vorgehensweise zu diesem Gebiet befin-
det sich in der Uberpriifung.

Die WIRO und ihre Beteiligungsgesell-
schaften erfiillen als »6ffentlichen Zweck«
im Sinne der Kommunalverfassung die
Pflichtaufgabe der Kommune zur Grund-
stlicksbevorratung.

Aus dem Umlaufvermdgen wurden rd.
31.816,10 m? erschlossene bautrdgerfreie
Baulandflachen mit Erl6sen von 6,4 Mio. €
(Vorjahr: 2,9 Mio. €) verduBert. Bilanziell
wurde der Verkauf von 7 Eigenheimen er-

fasst, weitere Verkdufe von 7 Eigentums-
wohnungen werden ebenfalls in 2007 er-
tragswirksam.

Die Entwicklungs- und Zukunftschan-
cen fur den Wohnungsmarkt Rostocks wer-
den allgemein sehr positiv beurteilt.

vollstdndig modernisierte Wohnungen bis 2007

Verkaufsobjekte u.a.

Anzahl WE %
35.946 99,9

48 0,1

35.994 100,0

In Verbindung mit den MaBnahmen zum
»Stadtumbau Ost« (ISEK) sollen in der Han-
sestadt Rostock insgesamt bis zum Jahr
2009 rund 2.800 Wohnungen vom Markt
genommen werden.

Die WIRO selbst hatte in den Geschéfts-
jahren 2003 und 2004 durch horizontalen
Riickbau, Abbruch und Zusammenlegung
ihren Wohnungsbestand um rund 646
Wohnungen verringert.

Die WIRO aktivierte im Geschéftsjahr
12,6 Mio. € (Vorjahr: 2,4 Mio. €) in die Grund-
stlicke des Anlagevermdgens. Darin enthal-

ten ist der Neubau des Parkhauses »Univer-
sitatsklinikum«. Grundstiickskosten sind in
Hohe von 0,25 Mio. € enthalten. Im Umlauf-
vermogen sind Grundstiickskosten in Hohe
von 0,05 Mio. € angefallen. Weiterhin wur-
den 3,8 Mio. € fiir ErschlieBungsmal3-
nahmen aufgewendet, insbesondere fiir
die ErschlieBung der Holzhalbinsel. Fur die
Baumalinahmen Eigenheime »Lifestyle«
wurden 1,1 Mio. € investiert. Die Investiti-
onen der integrierten Unternehmen belie-
fen sich ohne solche im Treuhandvermo-
gen auf insgesamt 0,14 Mio. €.

Flr Betriebs- und Geschéaftsausstattung
wurden 307,0 T€ und fir die technischen
Anlagen 2.171,8 T€, vorrangig fir die An-
schaffung ca. 90.000 Rauchmeldern, ausge-
geben.

Der Konzern investierte somit insge-
samt 20,4 Mio. € (Vorjahr: 14,8 Mio. €).
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c | Finanzierung

Die Finanzierung der objektorientierten In-
vestitionen im Geschéftsjahr erfolgte - wie
in der Wohnungswirtschaft tblich - durch
neue langfristige dinglich abgesicherte
Kreditaufnahmen groftenteils in Form von
zinsglinstigen KfW- und Landesdarlehen
und aufgrund der allgemeinen Férdermit-
tel- und Kapitalmarktsituation verstarkt
durch Eigenkapital.

Die langfristigen Verbindlichkeiten des
Konzerns gegeniber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern erhdhte sich im Ge-
schaftsjahr saldiert um 18,5 Mio. €. Einher-
gehend konnten dadurch kurzfristige Dar-
lehen abgeldst werden.

d | Personal-/ Sozialbereich

Die WIRO selbst ist bereits in 1997 nach DIN
EN ISO 9002 zertifiziert worden. Das abge-
schlossene Geschaftsjahr hat durch Rationa-

Dem WIRO-Konzern sind per Ultimo
insgesamt Kreditlinien in Héhe von 92,0
Mio. € eingerdaumt, die auch auerhalb des
Umlaufvermégens als Zwischenfinanzie-
rungsmittel fir die Modernisierungs- und
Neubauprogramme sowie zur Finanzie-
rung der Aufgaben der Beteiligungsgesell-
schaften eingesetzt werden. Fir Avale ste-
hen weitere 2,1 Mio. € zur Verfligung.

Die Neuvereinbarungen zur Hohe des
jeweiligen ZinsfuBes bei Auslauf der je-
weiligen Zinsbindungsfrist fiir die fast aus-
schlie3lich vereinbarten Annuitdtendarle-
hen waren problemlos zu treffen, wobei
festzustellen ist, dass viele Banken trotz

lisierungen, Strukturveranderungen und
damit verbundene neue Arbeitsaufgaben
weitere Leistungssteigerungen von allen

Der WIRO-Konzern beschéftigte am 31.12.2007 folgende Mitarbeiter/-innen:

steigender Immobilienpreise weiterhin
die Beleihungswerte auf dem in den bei-
den Vorjahren fixierten niedrigen Niveau
belassen. Der durchschnittliche Kapital-
kostensatz fiir die Gesamtsumme der
langfristigen Verbindlichkeiten der WIRO
erhdhte sich zum Vorjahr um 0,15 % auf
durchschnittliche 4,54 %. Die WIRO hat
fast ausschlieBlich zur Finanzierung ihres
Immobilien-Anlagevermdgens insgesamt
rd. 2.200 Darlehensvertrage abgeschlos-
sen.

Mitarbeiter/-innen verlangt. Fachspezifische
Weiterbildungen fiir 350 Mitarbeiter fanden
bei der WIRO in 104 MalBnahmen statt.

Mitarbeiter/-innen

kaufmannische
technische
gewerbliche
Auszubildende
Gesamt

mannlich weiblich
61 215

14 9

198 53

9 22

282 299

Gesamt | davon teilzeitbeschaftigt
276 56

23 2

251 11

31 =

581 69

Der Betriebsrat der Muttergesellschaft be-
steht aus 11 Personen, davon ist eine freige-
stellt. Dem Wirtschaftsausschuss gehoren
funf Mitarbeiter/-innen an. In die Jugendver-
tretung wurden drei Auszubildende bzw. ju-
gendliche Mitarbeiter/-innen gewahlt. Dem

Betriebsrat der RGS gehdren drei Mitarbeiter/
-innen an. Die Mitarbeiter der SIR wahlten 2005
erstmalig ihren 3-képfigen Betriebsrat. Seit
2004 besteht auch ein Konzernbetriebsrat.

Das Auslaufen der grof3en Modernisie-
rungsprogramme Ende 2004/2005 bei der

WIRO erforderte eine deutliche Riickfiihrung
der Leistungskapazitdten. Die MaBnahmen
zur Strukturverdnderung waren seit Lange-
rem eingeleitet. Dem zusatzlichen finanziel-
len Aufwand war bilanziell Rechnung getra-
gen worden.



Die Anzahl der Mitarbeiter/-innen ist bei
der WIRO selbst vom 01.01.2002 bis 01.01.2008
von 547 auf 498 gesunken. Mit 25 Mitarbeiter/
-innen laufen 2007 Vertréage zur Altersteilzeit.
Zur Vermeidung betriebsbedingter Kiindi-
gungen wurden 2007 mit 3 Mitarbeiter/-innen
Teilzeitvereinbarungen abgeschlossen. Die
WIRO beschéftigte 2007 von Mérz bis Septem-
ber 22 Gartenarbeiter als Saisonkrafte.

Betriebsrat und Geschéftsfiihrung der
WIRO haben eine Betriebsvereinbarung ab-

geschlossen, wonach die Wochenarbeitszeit
ab 01.04.2006 ohne Lohnausgleich um eine
Stunde verlangert wird, das Unternehmen je-
doch gegenldufig auf der Basis eines abge-
stimmten Personalstrukturprogramms auf
betriebsbedingte Kiindigungen verzichtet.
Die Vereinbarung hat eine Laufzeit bis
30.06.2008.

4. Anderungen rechtlicher Grundlagen

Mit Beschluss der Gesellschafterversammlung
am 20.09.2007 wurde der Gesellschaftsvertrag
neu gefasst. Anderungen betreffen unter an-
derem die Teilnahme des Aufsichtsrates an
den Gesellschafterversammlungen, die Zulas-
sung der Bildung von Ausschiissen sowie die
Uberarbeitung der Geschiftsanweisung fiir
die Geschéftsfiihrung. Die Eintragung in das
Handelsregister erfolgte am 10.10.2007.
Laufende Rechtsstreitigkeiten der Gesell-
schaft bestehen im Zusammenhang mit der

Kiindigung des ehemaligen Geschéftsflhrers
Herrn Bernhard Kiippers. Dieser wurde zum
30.09.2007 als Geschéftsfihrer der WIRO ab-
berufen, sein Arbeitsvertrag wurde ebenfalls
zum 30.09.2007 beendet. In diesem Zusam-
menhang kam es zu einer Kiindigungsschutz-
klage Bernhard Kippers ... WIRO. Von der
WIRO zu erwartende Risiken sind durch Riick-
stellungsbildung in entsprechender Hohe bi-
lanziell und wirtschaftlich abgedeckt. Hinsicht-
lich diverser moglicher Pflichtverletzungen

des ehemaligen Geschéftsfiihrers sind die
Rechtsanwaélte des Gesellschafters tétig, sei-
tens der WIRO sind keine Rechtsstreitigkeiten
angestrebt worden. Im Zusammenhang mit
denin den Vorjahren im Vermogen der Gesell-
schaft geflihrten Mietkautionen ermittelt die
Staatsanwaltschaft wegen Veruntreuung di-
rekt gegen den ehemaligen Geschaftsfiihrer.
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5. Wirtschaftliche Lage des Konzerns

a | Vermdgenslage

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

Vermdgenslage

mittel- und langfristig gebundenes Vermdogen
Anlagevermdgen

Sachanlagen und immaterielle Vermdgensgegenstande 1.468.780,9 1.481.694,1
Beteiligungen 620,7 704,7
1.469.401,6 1.482.398,8

Umlaufvermogen
langfristige Teile des Umlaufvermagens 120.330,3 119.959,0

kurzfristig gebundenes Vermdgen

Grundsttcke 51.349,2 546924
unfertige Leistungen, Vorrate 454327 43.688,1
Forderungen 21.818,6 214971
flussige Mittel/Bausparguthaben 2.1934 3.946,1
120.793,9 7,1 123.823,7 72
| 17105258 | 1000 | 17261815 | 1000

Eigenkapital

Stammbkapital 60.000,1 60.000,1
Rucklagen 237.888,0 237.333,5
Konzernriicklage 75.850,8 65.395,7
Anteile fremder Gesellschafter 192,7 192,7
Sonderriicklage aus Investitionszulage (einschlief3lich 44581,2 48581,2

Sonderposten)

Fremdkapital
mittel- und langfristiges Fremdkapital

Ruckstellungen und sonstige Verbindlichkeiten 13.288,9 41.332,0

Dauerschulden 1.207.181,7 1.191.659,5
1.220.470,6 713 1.232.991,5 714

kurzfristiges Fremdkapital

Ruckstellungen 6.803,9 19333

Darlehen 6.783,2 11.113,7

erhaltene Anzahlungen 485333 46.214,1

Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten 9422,0 224257
715424 42 81.686,8 4,7




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

Das Anlagevermdgen hat sich in 2007
durch die geringe Bautétigkeit, die vorge-
nommenen Abschreibungen und geringe
Abgange insgesamt um 13 Mio. € (Vorjahr:
Erhohung 21,2 Mio. €) verringert.

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

Die Eigenkapitalausstattung des Kon-
zerns kann mit 24,5 % (Vorjahr: 23,9 %) als
solide bezeichnet werden. Das Eigenkapi-

tal hat sich in 2007 durch den Jahresuber-
schuss auf insgesamt 418,5 Mio. € (Vorjahr:
411,5 Mio. €) erhoht. Der Jahrestuberschuss
enthdlt einerseits die der WIRO zukom-
menden Ergebnisabfiihrungen der bei den
konsolidierten Tochtergesellschaften ins-
gesamt entstandenen Uberschiisse sowie
andererseits als gro3ten Posten den Jahres-
Uiberschuss der WIRO selbst.

Die Abnahme der Verbindlichkeiten aus
Vermietung resultiert aus dem erstmaligen
Ausweis der Mietkautionen getrennt vom
Vermdgen der WIRO als Treuhandvermdégen.

Die Bilanzsumme besteht somit zu
75,5 % (Vorjahr: 76,1 %) aus Fremdkapital.

GroBte Posten des kurzfristig gebunde-
nen Umlaufvermégens sind die vom Kon-
zern fir EigentumsmafBnahmen vorgehal-
tenen unbebauten Grundstticke der WIRO
bzw. die quotalen Forderungen hieraus an
die GWR, die bebauten Grundstiicke des
Umlaufvermdgens sowie die mit den Mie-
tern abzurechnenden Betriebskosten. Letz-
teren stehen in adaquater Hohe auf der
Passivseite die Vorauszahlungen der Mieter
gegentiber.
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Die Vermdgenslage der WIRO als Muttergesellschaft ist ebenfalls um den eigenen Anteil auf der Aktiv- und Passivseite

saldiert und stellt sich zum 31.12.2007 wie folgt dar:

Vermodgenslage

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

Umlaufvermogen
langfristige Teile des Umlaufvermdgens

1.438.071,9
1.961,3
1.440.033,2

118.326,7

1.450.432,8
2.045,3
1.452.478,1

117.931,6

kurzfristig gebundenes Vermogen
Grundstlcke

unfertige Leistungen, Vorrate
Forderungen

flussige Mittel/ Bausparguthaben

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

7,2

42.8304
43.656,2
351354
3.067,5
124.689,5

74

Eigenkapital

Stammkapital

Ricklagen

Sonderposten mit Riicklagenanteil
Sonderrtcklage aus Investitionszulage

60.000,1
2159252
37.231,6
44.581,2

60.000,1
214.262,3
334763
48.581,2

Fremdkapital

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

kurzfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen
Darlehen
erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten

372316
6.364,3
1.204.571,8
1.248.167,7

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

74,2

33.476,3
33.765,8
1.188.897 4
1.256.139,5

1.651,7
109184
46.184,0
23.885,7
82.639,8

74,1



Fir Restarbeiten als Instandsetzungsmaf3-
nahmen insbesondere in gewerblichen Be-
reichen stehen bilanziell noch Ruickstellun-
gen in Héhe von 2,3 Mio. € zur Verfligung.

b | Finanzlage

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

Getilgt wurden im Geschéftsjahr planmaBig
Annuitatsdarlehen in Hohe von 39.782,7 T€.
Neu aufgenommen wurden 115.673,2 T€.
Hierbei entspricht seit 2001 der anféngliche

Darlehensvertrage sicherzustellen.

Die Beurteilung der Liquiditat des Konzerns
ermdglicht die sich aus der statistischen
Gegeniberstellung kurzfristiger Vermo-

Tilgungssatz normalerweise 2 % p.a. fiir Neu-
vertrdge und Prolongationen. Durch die Neu-
aufnahme von langfristigen Darlehen konn-
ten kurzfristige Darlehen abgel6st werden.

genswerte und Verbindlichkeiten erge-
bende Ubersicht:

31.12.2007 31.12.2006 Liquiditatsveranderungen
T€ T€ T€

1. Liquiditat ersten Grades

liquide Mittel 1.876,0 3.747 4

Veranderungen des Bestandes an liquiden Mitteln -18714
2. Liquiditat zweiten Grades

kurzfristige Forderungen 21.818,6 21.497,1 +3215

Bankverbindlichkeiten 6.783,2 11.113,7 -4.330,5

Ruckstellungen, tbrige Verbindlichkeiten, Rechnungs- 16.225,9 24.359,0 -8.133,1

abgrenzung

Nettogeldvermdgen 685,5 -10.228,2

Verdnderung des Nettogeldvermdgens +10.913,7
3. Liquiditat dritten Grades

Grundstticke 51.349,2 546924 —3.3432

Unfertige Leistungen, Vorrdte 454327 43.688,1 + 1.744,6

Erhaltene Anzahlungen 48.533,3 46.214,1 +2.319,2
Nettoumlaufvermogen 48.934,1 41.938,2

Veranderung des Nettoumlaufvermégens +6.995,9

Bei der vorstehenden Darstellung der
Liquiditatslage handelt es sich um eine
stichtagsbezogene bilanzielle Ermittlung.
Hierbei sind die weitgehend fremdfinan-
zierten vollmodernisierten Wohnungen im
Umlaufvermdgen in Beurteilung der Markt-

situation in der Liquiditdtsrechnung unbe-
ricksichtigt geblieben. Die Verbindlich-
keiten der GWR gegeniiber der WIRO in
Gesamthohe von 20,5 Mio. € (Vorjahr:
23,4 Mio. €), die deren Umlaufvermogen
(Erwerbs-, ErschlieBungs- und Verfahrens-

kosten) finanzieren, sind entsprechend der
Absatzplanung flir die bautrdgerfreien
Grundsticke als kurzfristige Forderungen
der WIRO jedoch nur noch quotal erfasst.
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Die Finanzlage der WIRO als Muttergesellschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2007 31.12.2006 Liquiditatsveranderungen
T€ T€ T€

1. Liquiditat ersten Grades

liquide Mittel 1.208,7 2.868,8

Veranderungen des Bestandes an liquiden Mitteln - 1.660,1
2. Liquiditat zweiten Grades

kurzfristige Forderungen 33.866,7 351354 -1.268,7

Bankverbindlichkeiten 6.637,2 109184 -4.2812

Ruckstellungen, Gbrige Verbindlichkeiten, Rechnungs- 18.710,4 255374 —-6.827,0

abgrenzung

Nettogeldvermagen 9.727,8 1.5484

Veranderung des Nettogeldvermdogens +8.1794
3. Liquiditat dritten Grades

Grundsticke 406614 428304 -2.169,0

Unfertige Leistungen, Vorrate 45.343,1 43.656,2 + 1.686,9

Erhaltene Anzahlungen 48.503,8 46.184,0 +231938
Nettoumlaufvermdgen 47.228,5 41.851,0

Veranderung des Nettoumlaufvermogens +5.377,5

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

Die wesentlichen Anderungen des
Cash-Flows aus der laufenden Geschaftsta-
tigkeit resultieren gleichermafen fiir die
WIRO und den Konzern aus den jeweiligen
verschlechterten Jahresergebnissen auf-
grund des auBlerordentlichen Aufwandes

sowie der Vorfalligkeitsentschadigungen.
Daruiber hinaus fuihrte der erstmalige Aus-
weis der Mietkautionen in Hohe von
21.523,8 T€ aullerhalb des Vermdgens der
Gesellschaft (als Treuhandvermdgen) zu
einer Verringerung des Cash-Flows aus
laufender Geschaftstatigkeit. Insgesamt
konnten durch die Geldzufllsse aus der Fi-
nanzierungstatigkeit und dem laufenden
Geschéft die Geldabgdnge aus Investitions-
tatigkeit nicht vollstandig ausgeglichen
werden, sodass sich der Finanzmittelfonds
insgesamt auf 1.876,0 T€ reduzierte.

Im Geschaftsjahr 2007 sind Investiti-
onen fiir das Parkhaus »Universitétsklini-
kumg, dazugehorige Photovoltaikanlage,

diverse Modernisierungen, wie zum Bei-
spiel die Mehrfamilienhdauser Grubenstra-
Be/StrandstraBe, Helsinkier Strae und
Hamburger StraRe, abgeschlossen worden.
Weiterhin wurde mit Investitionen fiir das
Forderprogramm CO, begonnen. Die Fi-
nanzierung ist im Wesentlichen durch
Fremdmittel geplant.

Die Fremdkapitalzinsen beliefen sich
im Jahr auf durchschnittlich 4,54 %.

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

Der WIRO-Konzern war im Geschafts-
jahresverlauf 2007 zu jeder Zeit zahlungs-
fahig.
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Die Ertragslage des Konzerns zeigt folgendes Bild:

Ertragslage

Umsatzerlose einschliefllich Bestandsveranderungen 187.498,8 182.833,3
andere aktivierte Eigenleistungen 9483 801,3
sonstige betriebliche Ertrége 4.189,9 4.169,5

192.637,0 187.804,1
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen 70.062,8 64.123,3
Personalaufwand 229303 22.995,0
Abschreibungen 27.852,1 27407,6
Kapitalkosten 50.861,6 51.620,6
sonstige betriebliche Aufwendungen 6.665,2 6.252,1
AuRerordentlicher Aufwand 47112 0,0

183.083,2 172.398,6
Betriebsergebnis +9.553,8 +15.405,5
Finanzergebnis -6.7899 -3.035,3
Neutrales Ergebnis +55139 +496,1
Ertrdge/Steuern -1.1759 -2.008,7

Konzernjahresiberschuss

Die Verschlechterung des Jahresergebnisses des Konzerns ist insbesondere auf die Verringerung des Jahresergebnisses
der WIRO zuriickzufiihren. Die Spartenrechnung bei der WIRO selbst zeigt folgendes Bild:

Ertragslage

Wohnungswirtschaft, inkl. Sonderobjekte und Auflésung der Sonderriicklage 17.750,0 17.697 4
aus Investitionszulage
GrundstUckswirtschaft 5454 1.297,5
Dienstleistungen 512,5 4839
18.807,9 19.478,8
Auswirkung Foérdergebietsabschreibung -75106 -7510,6
Finanzergebnis -6.763,0 -3.014,1
Sonstige Vorgange saldiert -2793,0 —-2.154,1

Ergebnis




Wahrend die Summe der Spartener-
gebnisse insbesondere durch den nega-
tiven Beitrag der GWR zur Grundstiicks-
bewirtschaftung gepragt ist, sind die
auBlerhalb der Spartenergebnisse zure-
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chenbaren Ergebnisse auf die Geschafts-
entwicklung der WIRO zuriickzufiihren.
Diese zeigen sich zum einen in der
Verschlechterung des Finanzergebnisses
bedingt durch die im Geschéftsjahr 2007

aufgewendeten  Vorfalligkeitsentschadi-
gungen und zum anderen in dem Anstieg
der sonstigen Vorgdnge, die insbesondere
auf das auBlerordentliche Ergebnis der
WIRO zurtickzufiihren sind.

Der Jahresiiberschuss des Konzerns betragt 7.101,9 T€ (Vorjahr: 10.857,6 T€); der von der WIRO - 2.258,7 T€ (Vorjahr: 4.559,6 T€).
Die daraus resultierende Differenz in Hohe von 9.360,6 T€ (Vorjahr: 6.298,0 T€) setzt sich wie folgt zusammen:

Nachgeholter Sonderposten mit Riicklageanteil It. Férdergebietsgesetz

Nachgeholte Abschreibungen

Anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne

Latente Steuern
Sonstige Ertrdge/Aufwendungen

2007 2006
T€ T€

9.243,0 9.2059
-22126 -2.1333
13,8 138

+675,0 -520,0
+1.6414 - 2684
9.360,6 6.298,0

6. Wesentliche Risiken und Chancen der kinftigen Entwicklung

Das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich erfordert die Ein-
richtung und Dokumentation eines Uber-
wachungssystems zur Friherkennung be-
standsgefahrdender Risiken. Die sich hieraus
ergebenden Anforderungen werden vom
WIRO-Konzern erfillt und bei der WIRO
auch fur die SIR und die Parkhaus Gesell-
schaft sowie gesondert bei der RGS und der
GWR dokumentiert. Unternehmensintern
wurde dazu ein Risiko-Managementsystem
den aktuellen Anforderungen des Gesetz-
gebers angepasst. In den Aufzeichnungen
sind Gefahrenpotenziale und Risikofelder in
ihren Beobachtungsbereichen definiert.
Die WIRO verfligt lber eine systemati-
sche, mittel- und langfristig angelegte Fi-
nanz-, Investitions- und Personalplanung.
Ergdnzend enthélt das monatliche Berichts-
wesen durch das alle Funktionsbereiche

abdeckende Controlling jeweils aktuelle
Zahlen zum Leistungsstand und der wirt-
schaftlichen Situation. Den Uberwachungen
unterliegen sowohl die Entwicklung der Li-
quiditat als auch die der Ertrdge und Auf-
wendungen, der Leerstande in den Immobi-
lien sowie die Entwicklung der AuBenstande.
Insbesondere die Ergebnisse des Vertriebs
und der Bauvolumina werden gesondert er-
fasst. Die Faktoren sind fiir die Entwicklung
der Kerngeschéfte sowohl ergebnis- als auch
liquiditatsseitig grundlegend.

Die WIRO verfligt tiber eine Innenrevisi-
on sowie eine besondere Abteilung zur
technischen Qualitatssicherung und zur
Mangelverfolgung wéhrend der Gewahr-
leistungsfristen.

Schriftliche Dienst- und Arbeitsanwei-
sungen, Stellenbeschreibungen sowie in-
terne und externe Vollmachtsregelungen

liegen vor. Die verbundenen Unternehmen
sind in das System eingebunden. Dariiber
hinaus findet bei den einzelnen Gesell-
schaften eine laufende Budgetiiberwa-
chung statt, um die Einhaltung der durch
die Wirtschaftsplane festgelegten Aufwen-
dungen und Ertrdge zu sichern. Ergdnzend
werden bei der WIRO und grundsétzlich
bei den Beteiligungen bilanzielle Monats-
abschlisse erstellt und analysiert.

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

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



Die Verbesserung der Ertragslage der
Unternehmensgruppe ist sowohl abhdngig
von der Entwicklung des Wohnungs-
marktes bei der Vermietung von Bestands-
objekten als auch vom Verkauf von Wohn-
eigentum. Der hohe Modernisierungsgrad
der Immobilienbestédnde sichert zwar die
Vermietbarkeit der Wohnungen und ihr
Preisniveau, relativ hohe Arbeitslosigkeit
und korrespondierende Zuriickhaltung bei
Inanspruchnahme von Wohnflache behin-
dern jedoch einen zligigen Abbau der miet-
erlosfreien Wohnungen.

Mit intensiven MarketingmalBnahmen
und den qualifizierten Serviceleistungen
hat sich die Marktposition der WIRO deut-
lich gefestigt. Die Erlésschmdlerungen bei
den Bestandsobjekten vermindern sich im
laufenden Jahresvergleich erneut.

Der Verkauf von bereits umgewandel-
ten Einzelwohnungen lauft mangels Nach-
frage sehr schleppend. Eine kurzfristige
Anderung der Marktgegebenheiten wird
hier nicht erwartet. Die Nachfrage nach
bautrégerfreien Eigenheimgrundstiicken
wird als relativ gut betrachtet. Das Interesse
an den von der RGS und der WIRO als Bau-
trdger angebotenen bezugsfertigen Eigen-
heimen ist jedoch nur bedingt durch Mar-
ketingmafBnahmen zu verstarken.

Die Inanspruchnahme des Dienstleis-
tungsangebotes des Sanierungstrdagers
RGS hangt weitgehend von der Weiterfiih-
rung der Forderungsprogramme durch den
Bund und das Land ab. In der kurzfristigen
Betrachtungsweise sind die Kapazitaten
der RGS ausgelastet. Erwartete mittelfristi-
ge Friktionen sind bereits berticksichtigt.

Fur 2008 wird erwartet, dass sich das
Spartenergebnis Wohnungswirtschaft un-
verandert positiv darstellt. Nach bereits be-
antragter Anderung bzw. Neuaufstellung
von Bebauungsplénen und durch noch
durchzufiihrende  ErschlieBungsmafBnah-
men sowie durch den Abverkauf der Bau-
grundstiicke auf der Holzhalbinsel wird
eine deutliche Verbesserung des Sparten-
ergebnisses »Grundstiickswirtschaft« avi-
siert. Der Bereich »Dienstleistung« wird
zumindest die zur Vollkostendeckung be-
nétigten Ertrdge erwirtschaften. Darliber
hinausgehende wesentliche Chancen der
kiinftigen Entwicklung bestehen zunéachst
nicht.

/.Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des
Geschaftsjahres und voraussichtliche Entwicklung

Die Geschéftsentwicklung in 2008 schlief3t
bei samtlichen Konzern-Unternehmen bis-
her nahtlos an das Vorjahr an. Vorgange
von besonderer Bedeutung, die sich we-
sentlich auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft und des Kon-
zerns auswirken, sind nach Schluss des Ge-
schaftsjahres nicht eingetreten.

In der WIRO wurde im Jahr 2008 ein
Uberarbeitetes Risiko-Managementsystem
in Kraft gesetzt, das den Anforderungen an
ein zielorientiert arbeitendes Unterneh-
men gerecht wird. In dem Risikoinventar
sind die derzeit erkannten Risiken struktu-
riert erfasst und bewertet. Gleichzeitig er-
folgt die Klassifizierung beztiglich Eintritts-
wahrscheinlichkeit und Schadenshohe.
Eine straff organisierte Ablauffolge regelt

die Uberwachung und Neuerfassung von
Risiken Uber alle Geschaftsfelder. Ma3nah-
men zur Gegensteuerung und aktueller
Handlungsbedarf wurden aufgezeigt. Das
Risiko-Managementsystem der WIRO ist
darauf ausgerichtet, potenzielle Gefahren
und Chancen friihzeitig aufzuzeigen und
liefert damit einen wesentlichen Beitrag
zur Optimierung der Geschaftsprozesse.
Ein neuer Gesellschaftsvertrag, welcher
Ende September 2007 in Kraft trat, brachte
der WIRO wesentliche Anderungen. Um
den neuen Forderungen des Gesellschaf-
ters nachzukommen, wurde die Uberarbei-
tung der Dienstanweisung Nr. 7 zur Auf-
tragsvergabe notwendig. Dabei hat die
WIRO bei zukiinftigen Auftragsvergaben
unter Erarbeitung eines neuen Festpreis-/

Richtpreiskataloges (nach Kommunalrecht)
der Form offentlicher Ausschreibung zu
folgen. Eigens hierfiir wurde von der WIRO
ein Vergabecontrolling eingerichtet. Zum
Berichtszeitpunkt befand sich diese Dienst-
anweisung bei der WIRO noch in der Uber-
arbeitung. Das Inkrafttreten wird kurzfristig
geschehen.

Die seit dem 01.01.2004 eingefiihrte
Mindestbesteuerung fiihrte bei der WIRO
bis zum Jahr 2007 zu einer steuerlichen Be-
lastung. Nach Zustimmung des Bundes-
rates zum Unternehmenssteuerreformge-
setz 2008 am 06.07.2007 wird mit
Inkrafttreten des Gesetzes zum 01.01.2008
ab dem Veranlagungsjahr 2008 fir die
WIRO eine deutliche Ertragsteuerentlas-
tung wirksam. Die Gewerbesteuer kommt




weitgehend dem Hauptgesellschafter, der
Hansestadt Rostock, zugute.

Fir das Jahr 2008 und die folgenden
Geschéftsjahre sind wesentliche Verande-
rungen fiir den Bereich Finanzierung ge-
plant und im Ansatz bereits durchgefiihrt.
Pramissen stellen dabei die Reduzierung
der bestehenden Darlehensvertrage und
der Glaubiger sowie Umfinanzierungen in
bedeutenden GréBenordnungen dar. Ziel
ist es, neue Kreditvertrage variabel und mit
geringer Laufzeit abzuschlieBen und die
Unternehmensliquiditat bei erhohter Flexi-
bilitat zu sichern und zu erhéhen. Zudem
werden Zinssicherungsgeschafte zur Siche-
rung der noch glinstigen Marktzinsen ab-
geschlossen werden. Die Sicherheiten
werden in diesem Zusammenhang neu
strukturiert.

Die Ertrags- wie auch die Finanzlage
werden sich damit voraussichtlich insge-
samt verbessern. Die mittelfristige Planung
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geht von steigenden Jahresiiberschiissen
aus. Eine Steigerung des Cash-Flows wird
fur Liquiditatsentlastungen sorgen.

Im Rahmen des Projektes Stadtumbau
Ost wird die WIRO weitere Wohneinheiten
durch Riickbau vom Wohnungsmarkt in
der Hansestadt Rostock nehmen. Dabei
geht es im Wesentlichen um Objekte mit
schwer vermietbaren Wohnungen ab der
5. Etage sowie nicht stark nachgefragte
4- und 5-Raum-Wohnungen. Entspre-
chende Konzepte dazu werden derzeit er-
arbeitet.

Zudem kommen im neuen Jahr Ge-
schaftsfelder der WIRO auf den Prifstand,
die nichtim Zusammenhang mit dem Kern-
geschéft der WIRO, d.h. der Wohnungsbe-
wirtschaftung, stehen. Deren Wirtschaft-
lichkeit wird Gberprift, bevores zu weiteren
Entscheidungen durch die Geschaftsfiih-
rung kommt. Dazu zdhlt insbesondere das
Betreiben von Sonderobjekten.

Insgesamt ist damit im Jahr 2008 mit
einem Uberarbeiteten Unternehmenskon-
zept zu rechnen, welches die aktuellen Be-
dirfnisse der Gesellschaft beriicksichtigt.

Die Geschéftsfiihrung schlug dem Ge-
sellschafter vor, die Zuweisungen in die
Bauerneuerungsriicklage in Héhe von ins-
gesamt 1.741.314,36 € zu bestatigen. Dieser
folgte dem Vorschlag der Geschafts-
fuhrung.

Rostock, 31. Marz 2008

Ralf Zimlich
Geschaftsfiihrer
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Astrid Wegner
zubildende

w4
Mit neuer Energie gewonnen. m

Um meinen Ausbildungsplatz bei der WIRO beneiden mich meine Freundinnen manchmal. Gutes
Geld, eine solide Ausbildung, nette Kollegen, schéne Biiros - wo findet man das alles schon auf ein-
mal? Fur unsere Projektarbeit im letzten Lehrjahr haben wir das Thema Photovoltaik ausgewahlt.
Das hat Zukunft. Und damit lagen wir goldrichtig: Wir haben den ersten Platz gemacht und 700
Euro bekommen. Das fanden unsere Eltern klasse. Und nicht nur die. Auch dem Chef hat’s gefallen.
Regenerative Energien sind flr ihn ndmlich ein Schwerpunkt.

«r -
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Jahresabschluss

fur die WIRO und den Konzern

Bilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31. Dezember 2007:

Aktivseite
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Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundstticke mit Wohnbauten

Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstticke ohne Bauten

Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstiicken

technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Umlaufvermdogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

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

andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstickstticksverkdufen
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
davon: aus Ergebnisabflihrungsvertrag

€1.075.179,63 (Vorjahr: € 1.041.233,55)

Forderungen gegen Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Forderungen gegen Gesellschafter

sonstige Vermdgensgegenstande

Wertpapiere
Eigene Anteile

Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung
Treuhandkonten Eigentumswohnungen
Treuhandkonten Mietkautionen

31.12.2007

EURO

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

0,00

767.382,77

1.701.291,88
260.003,00

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

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

20.500.000,00

33.732,04
11.835.631,95

1.208.721,46
317.409,93

EURO

2.444,00

1.438.069.440,69

1.961.294,88

197.151.205,82

40.453.804,14

184.065,08

1.526.131,39

592.861,75
1.679.941.247,75

24944041
1.153.734,09
21.523.824,25

31.12.2006
EURO

4.174,00

1.397.356.655,59
36.276.674,61
4.329.301,21
29.745,94
986.142,52
3.323.449,53
1.044.963,78
6.295.465,11
786.202,77
1.450.428.601,06

1.701.291,88
344.002,00
2.045.293,88

11.939.889,28
27.219.039,86
114.950.959,19
43.125.580,86
530.616,84
197.766.086,03

365.235,37
1.398.857,78
264.070,44
36.204,43
1.986.866,24

23.408.587,20

91.917,82
13.399.955,90
40.951.695,18

184.065,08

2.868.843,03
198.695,00
3.067.538,03

835.837,40
1.695.283.290,66

574.698,50
947.351,53
0,00
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Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital (Stammbkapital)

Gewinnriicklagen

Sonderriicklage gemadf(3 § 27 Abs. 2 DMBIIG
Rucklage fir eigene Anteile
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

andere Gewinnrticklagen

Sonderriicklage aus Investitionszulage

Bilanzgewinn
Jahresfehlbetrag (im Vorjahr: Jahrestberschuss)
Einstellung in/Entnahme aus Ricklagen

Sonderposten mit Riicklageanteil
gemall Fordergebietsgesetz

Ruckstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen
Steuerrlckstellungen

Ruckstellungen fir Restitutionsobjekte und
Ausgleichsverpflichtungen

Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen
sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

€423.307,39 (Vorjahr: € 573.793,73)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€605.515,94 (Vorjahr: € 1.246.522,58)

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung
Treuhandkonten Eigentumswohnungen
Treuhandkonten Mietkautionen

31.12.2007
EURO EURO
60.000.100,00
149.575.162,53
184.065,08
12.587.589,20
52.405.567,42
1.356.781,22
66.534.002,92
44.581.207,83
-2.258.685,64
2.258.685,64 0,00
320.690.473,28
74.463.215,59
1.135.139,00
860.000,00
423.631,61
227757316
8.680.002,65
13.376.346,42

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

1.271.411.212,46

1.679.941.247,75

24944041
1.153.734,09
21.523.824,25

31.12.2006
EURO

60.000.100,00

149.653.744,30
184.065,08
12.587.589,20
50.664.253,06
1.356.781,22
64.792.688,56

48.581.207,83

4.559.599,04
2.240.400,96
329.827.740,69

66.952.598,05

1.060.713,00
927.168,00

802.341,92
4.075.127,35
9.013.075,48

15.878.425,75

1.153.789.091,09
46.026.618,58
46.183.998,73
22.137.913,20
197.813,27
8.931.770,13
1.915.705,09
3.441.616,08

1.282.624.526,17

1.695.283.290,66

574.698,50
947.351,53
0,00
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Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
fur das Geschéftsjahr vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2007:

QO NT o =
=0 2 2

10.
11.
12.
13.
14.
15,
16.
17.
18.

19.
20.

21.

Umesatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von Grundsticken

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstticken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

andere aktivierte Eigenleistungen

sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

davon fur Grundsteuer € 3.164.261,69 (Vorjahr: € 3.266.442,80)
Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke

Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

Léhne und Gehalter

soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und fiir Unterstiitzung

davon fur Altersversorgung € 432.164,91 (Vorjahr: € 427.366,81)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen
davon Sonderabschreibung gemaf Férdergebietsgesetz
€ 9.243.040,85 (Vorjahr: € 9.205.891,85)

Ertrdge aus Ergebnisabfiihrungsvertrdgen
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge
Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
auBerordentliche Aufwendungen
auBerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
sonstige Steuern

Jahresergebnis

Entnahme aus Sonderriicklage Investitionszulage

Einstellungen in Gewinnriicklagen
in die Rucklage fir eigene Anteile

in gesellschaftsvertragliche Ruicklagen
in die Bauerneuerungsrucklage

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr 2007

EURO

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

66.052.371,48

3.716.240,98
394.464,13

16.422.891,26

3.635.433,78

EURO

184.594.674,73
-716.360,04

947.468,98
11.458.168,35

70.163.076,59

20.058.325,04

27.165.243,38

18.333.354,42

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

0,00
1.741.314,36

0,00

Geschaftsjahr 2006

EURO

172.911.190,32
5.248.205,85
946.519,44
184.218,36
179.290.133,97

- 353.341,05

781.346,90
6.239.124,06

62.507.475,03

1.932.924,20
85.948,72

64.526.347,95

16.487.143,87

3.716.940,39
20.204.084,26

26.766.530,09

16.304.415,76

1.022.294,79
1.844.672,70
0,00
55.051.657,66
5.971.195,65
0,00

0,00
1.410.511,00
1.085,61
4.559.599,04
4.000.000,00

184.065,08
456.000,00
1.119.533,96

6.800.000,00
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Konzernbilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31. Dezember 2007

Aktivseite
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Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

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

geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Beteiligungen

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten

Grundsticke mit unfertigen Bauten

Grundsticke mit fertigen Bauten

Bauvorbereitungskosten

unfertige Leistungen

andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstickstticksverkaufen
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen Gesellschafter

sonstige Vermdgensgegenstande

Wertpapiere
Eigene Anteile

Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
andere Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung

Treuhandkonten Eigentumswohnungen
Treuhandkonten Mietkautionen

Treuhandkonten Sanierungsgesellschaften
Treuhandkonten WohnumfeldmalBnahmen/ Soziale Stadt

31.12.2007

EURO

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

0,00

767.382,77
107.320,64

620.710,84

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

279.067,67
5.629.284,51
256.073,07
271.992,96
33.732,04
21.914.220,02

1.875.969,47
317.409,93

EURO

8.960,65

1.468.771.914,29

620.710,84

209.893.637,61

28.384.370,27

184.065,08

2.193.379,40

0,00

652.843,94
652.843,94
1.710.709.882,08

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

31.12.2006
EURO

9.228,10

1.418.546.349,93
45.596.531,47
4.329.301,21
29.745,94
1.457.809,19
3.539.503,53
1.104.000,75
6.295.465,11
786.202,77

0,00
1.481.684.909,90

704.709,84
704.709,84

23.381.056,14
27.602.149,80
116.936.346,94
37.703,80
43.157.515,24
530.616,84
211.645.388,76

366.481,90
1.561.901,22
405.925,95
131.366,69
91.917,82
24.741.358,86
27.298.952,44

184.065,08

3.747.429,89
198.695,00
3.946.124,89

56.333,60
835.837,40
892.171,00

1.726.365.550,01

574.698,50
947.351,53
7.846,52
191.052.468,11
52.332.217,66
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Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital (Stammbkapital)

Gewinnriicklagen

Sonderriicklage gemal3 § 27 Abs. 2 DMBIIG
Rucklage fir eigene Anteile
Gesellschaftsvertragliche Ruicklagen
Bauerneuerungsricklage

andere Gewinnricklagen
Konzernriicklage

Sonderriicklage aus Investitionszulage

Bilanzgewinn

Jahrestberschuss

anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne
Einstellung in / Entnahme aus Ricklagen

Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter

Riickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen
Steuerrlickstellungen

Ruckstellungen fur Restitutionsobjekte und
Ausgleichsverpflichtungen

Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
erhaltene Anzahlungen

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

davon aus Steuern:

€430.069,91 (Vorjahr: € 620.755,74)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€605.515,94 (Vorjahr: € 1.246.522,58)

Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandbestand

Treuhandkonten Fremdverwaltung

Treuhandkonten Eigentumswohnungen
Treuhandkonten Mietkautionen

Treuhandkonten Sanierungsgesellschaften
Treuhandkonten WohnumfeldmaBnahmen/Soziale Stadt

31.12.2007
EURO EURO
60.000.100,00
149.575.162,53
184.065,08
13.167.170,09
52.405.567,42
22.740.044,86
75.850.816,86
164.347.664,31
44.581.207,83
7.101.884,80
- 13.825,84
—7.088.058,96
0,00
192.688,49
1.354.353,00
7.195.000,00
423.631,61
227757316
8.201.750,91
19.452.308,68

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

1.272.530.750,24

30.000,00

1.710.709.882,08

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

31.12.2006
EURO

60.000.100,00

149.653.744,30
184.065,08
13.047.705,68
50.664.253,06
23.967.904,08
65.395.677,45
153.259.605,35

48.581.207,83

10.857.572,59
-13.825,84
—4.043.746,75
6.800.000,00

192.688,49

1.268.130,00
7.937.168,00
802.341,92

4.075.127,35
9.616.665,64

23.699.432,91

1.156.746.651,40
46.026.618,58
46.214.080,41
22.137.913,20
197.813,27
9.293.132,01
3.561.684,40

1.284.177.893,27

877,86

1.726.365.550,01

574.698,50
947.351,53
7.846,52
191.052.468,11
52.332.217,66
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Gewinn- und Verlustrechnung des Konzerns WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
fur das Geschéftsjahr vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2007:

Geschaftsjahr 2007 Geschaftsjahr 2006
EURO EURO EURO
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 175.121.063,68 172.562.164,36
b) aus Verkauf von Grundstiicken 9.185.072,63 6.533.380,66
C) aus Betreuungstatigkeit 3.220.753,27 3.544.927,05
d) ausanderen Lieferungen und Leistungen 1.825.633,79 1.664.761,11
189.352.523,37 184.305.233,18
2. Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten -1.861.863,97 —-1.471.950,71
Grundstticken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen
3. andere aktivierte Eigenleistungen 948.281,98 801.346,90
4. sonstige betriebliche Ertréage 10.308.031,39 5.175.883,12
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 65.077.783,75 61.666.035,62
davon fur Grundsteuer € 3.164.261,69 (Vorjahr: € 3.266.442,80)
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 4.153.576,96 2.071.035,99
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 858.546,21 461.895,07
70.089.906,92 64.198.966,68
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter 19.045.596,16 19.149.555,11
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fiir Unterstiitzung 4.146.415,32 4.265.54547
davon fur Altersversorgung € 432.164,91 (Vorjahr: € 427.366,81) 23.192.011,48 23.415.100,58
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstande 27.854.461,94 27410.117,13
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 9.694.810,94 7.745.993,87
9. Ertrage aus Ergebnisabflihrungsvertragen 595.861,87 565.636,21
10. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 560.495,75 1.458.508,24
11.  Abschreibungen auf Finanzanlagen 83.999,00 0,00
12.  Zinsen und dhnliche Aufwendungen 58.211.209,59 55.198.168,52
13. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 10.776.930,52 12.866.310,16
14. auBerordentliche Aufwendungen 2.355.624,32 0,00
15. auBerordentliches Ergebnis 2.355.624,32 0,00
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.262.755,07 1.984.035,05
17. sonstige Steuern 56.666,33 24.702,52
18. Jahresergebnis 7.101.884,80 10.857.572,59
19. Entnahme aus Sonderriicklage Investitionszulage 4.000.000,00 4.000.000,00
20. Anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne 13.825,84 13.825,84
21. Einstellung in die Konzernriicklage 9.227.280,19 6.168.455,10
22. Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) indie Ricklage firr eigene Anteile 0,00 184.065,08
b) in gesellschaftsvertragliche Ruicklagen 119.464,41 571.692,61
c) indie Bauerneuerungsricklage 1.741.314,36 1.119.533,96
1.860.778,77 1.875.291,65
23. Bilanzgewinn 0,00 6.800.000,00
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Ghiristiz Ciupka

Mannschafttskapitén

In die Bundesliga gekampft. ”

Die WIRO hat die »Rostocker Nasenbdren« von Anfang an unterstiitzt - seit unserer ersten Wett-
kampfsaison im Sommer 2006. Dafiir sind wir sehr dankbar, zumal Inlinehockey nicht gerade eine
Olympiadisziplin ist. Ohne die Hilfe hatten wir es in nur zwei Jahren niemals von der Regionalliga
bis in die erste Bundesliga geschafft. Dass wir seit dieser Saison als kleiner Verein so weit oben
dabei sind, ist natdirlich eine groRe Herausforderung. Wir werden alles geben. Schon aus Verpflich-
tung gegeniiber unserem Sponsor. Versprochen!

*

_
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Zusammengefasster Anhang

fur den Konzern und die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH,
Rostock, fur das Geschaftsjahr 2007

A. Allgemeine Angaben zum Konzern

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

WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock

RGS Rostocker Gesellschaft fiir

Stadterneuerung, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau mbH, Rostock

PGR Parkhaus Gesellschaft
Rostock GmbH, Rostock

SIR Service in Rostocker
Wohnanlagen GmbH, Rostock

GWR Grundsttcks- und
Wohnungsgesellschaft Rostock
(GmbH & Co.) OHG, Rostock

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

184.595 15337 -2259
3.182 124 106
1.600 22 475

980 - 614
1.260 2 ~1.009

498

48

320.690

1.280

945

443

-9.082

100

94

90

Der Konzernabschluss und der Jahresab-
schluss wurden nach den Vorschriften des
HGB und des GmbHG unter Berticksichti-
gung der flir Wohnungsunternehmen in
der Form fiir Kapitalgesellschaften giiltigen
besonderen Formvorschriften aufgestellt.

Dies gilt unter Berilicksichtigung des DM-
Bilanzgesetzes auch fir die konsolidierten
Einzelabschlisse. Fiir die Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung und die Gewinn- und
Verlustrechnung der WIRO wird das Ge-
samtkostenverfahren angewandt.

B. Konsolidierungsgrundsatze

Die Jahresabschliisse der konsolidierenden
Unternehmen bilden die Grundlage fiir den
Konzernabschluss. Die Geschéftsjahre aller
einbezogenen Unternehmen stimmen mit
dem Kalenderjahr iberein.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach
der Buchwertmethode im Sinne des § 301
Abs. 1 Nr. 1 HGB jeweils auf den Stichtag
des Erwerbs des einbezogenen Unterneh-
mens:



RGS
PGR

16.11.1993 SIR
19.08.1998

GWR

15.08.2001
01.01.2006

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

Forderungen und Verbindlichkeiten
zwischen den in den Konzernabschluss ein-
bezogenen Unternehmen wurden im Rah-

men der Schuldenkonsolidierung gegen-
einander aufgerechnet.

Die Konsolidierung der Grundstiicks-
und Wohnungsgesellschaft Rostock (GmbH
& Co.) OHG erfolgte ab 01.01.2006 nur half-
tig, da 50 % von der BBC Baltic Bau Contor
Projektentwicklungsgesellschaft mbH ge-
halten werden.

Wesentliche Zwischenergebnisse nach
§ 304 HGB sind nicht angefallen.

Samtliche Umsdtze sowie andere Er-
trdge und Aufwendungen zwischen den
einbezogenen Unternehmen wurden im
Rahmen der Aufwands- und Ertragskonso-
lidierung verrechnet.

C. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

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

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

Die Abschreibungen auf die Gebdude-
anschaffungskosten werden im Konzern
auf der Basis einer unterstellten Nutzungs-

dauer von 80 Jahren fiir Wohnbauten und
von 50 Jahren bei Geschéaftsbauten vorge-
nommen. Fiir abgeschlossene Vollmoder-
nisierungsmaBnahmen in Wohnbauten
wird die Restnutzungsdauer grundsatzlich
um 50 % der bisherigen Nutzungsdauer
erhoht. Zu den Anschaffungskosten wer-
den auch Eigenleistungen aktiviert.

Grundsatzlich wird mit Ausnahme der
im Jahr 2007 gekauften und eingebauten
Rauchmelder das Wahlrecht nach § 6 Abs.
2 EStG fiur geringwertige Vermégensge-
genstande in Anspruch genommen.

Nach Erarbeitung eines nachhaltigen
Unternehmenskonzeptes, aus dem sich
der langfristige objektbezogene Leer-

stand ableiten kann, werden die Objekte
der WIRO auf einen niedrigen Ertragswert
hin geprift werden.

Die im Jahresabschluss der WIRO bei
den Grundstiicken mit Wohnbauten im
Geschaftsjahr 2002 erstmalig vorgenom-
menen steuerlichen  Sonderabschrei-
bungen nach Foérdergebietsgesetz wur-
den ebenso wie der Sonderposten mit
Riicklageanteil nach § 6b EStG bei der
WIRO und der RGS nicht in den Konzern-
abschluss ibernommen.
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Die nicht konsolidierten direkten und indirekten Beteiligungen erbrachten folgende Ertrége:

Beteiligungs- Buchwert Jahresergebnis Beteiligungs-
quote 31.12.2007 2007 ertrage 2007

indirekte Beteiligungen % € € €
Verwaltung »Urbana Teleunion« 22,8 5.828,73 0,00 0,00
Rostock GmbH, Rostock (5.828,73) (1.185,26) (0,00)
Urbana Teleunion Rostock GmbH & Co. KG, 13,8 352.280,11 0,00 450.373,12
Rostock (352.280,11) (2.803.886,39) (450.683,21)
AVW Assekuranzvermittlung der Wohnungswirt- 1,0 2.600,00 6.690.180,82 145.488,75
schaft GmbH & Co. KG, Hamburg (AVW) (2.600,00) (4411.153,84) (114.953,00)
direkte Beteiligungen
ENEX Vermogensverwaltungsgesellschaft mbH & 100,0 10.000,00 0,00 0,00
Co. Objekt WIRO KG (Kommanditanteil), Rostock (10.000,00) (- 4.824,05) (0,00)
Lighthouse Park Rostock 50,0 1,00 0,00 0,00
Development GmbH, Rostock (84.000,00) (102.68) (0,00)
Gesellschaft fur Wirtschafts- und 250 250.000,00 n.n. 0,00
Technologieférderung Rostock mbH, Rostock ' (250.000,00) (n.n.) (0,00)

Die GbR Tiefgarage KuhstraBBe als reine
Verwaltungsgesellschaft auch fiir 30 WIRO-
eigene Stellplatze ist ebenfalls mit 1,00 €
ausgewiesen. Die Stellpldtze sind im Anla-
gevermogen der WIRO erfasst.

Der Buchwert der Lighthouse Park Ros-
tock Development GmbH ist in Hohe der
Beteiligung bis auf 1,00 € abgeschrieben,
da er als nicht mehr im Rahmen der geplan-
ten Liquidation als einbringlich erscheint.

Die weiteren im Umlaufvermdgen aus-
gewiesenen VerkaufsmaBBnahmen sind
ebenfalls mit ihren Gestehungskosten aus-
gewiesen. Verwertungsrisiken fuir diese Ob-
jekte werden nicht gesehen. Bei den
Grundstticken der GWR sind aus der Erst-
konsolidierung noch stille Reserven von
2.386,1 T€ zugeschrieben. Sie werden in
den Folgejahren durch Verkdufe bzw. auf-
grund der UberplanmaBigen Verkaufszeit-
rdume aufgeldst werden.

Der Posten unfertige Leistungen ent-

hélt die mit den Mietern am 31.12. noch
nicht abgerechneten Betriebskosten des
Jahres 2007. Den Betriebskosten stehen ent-
sprechende Vorauszahlungen gegeniiber.

Als Vorrate werden Reparaturmateri-
alien ausgewiesen, deren Bestand sich aus
Inventuren ergeben hat und deren Bewer-
tung zu Durchschnittspreisen erfolgt.

Die Forderungen und sonstigen Ver-
mdogensgegenstdande sind zum Nennwert
aktiviert. Erkennbare bzw. erfahrungsbe-
dingt zu erwartende Ausfdlle sind durch
angemessene Wertberichtigungen beriick-
sichtigt. Unter anderem sind 1.580 T€ als
verzinste Vorauszahlung auf Ausgleichsbe-
trdge nach BauGB fiir das innerstadtische
Sanierungsgebiet erfasst. Im Jahr 2006
wurde erstmalig ein Sanierungsausgleichs-
betrag in Héhe von 299,1 T€ verrechnet.
Des Weiteren sind die geltend gemachten
kalkulatorischen Zinsen bis 2006 einge-
bucht worden. In Hohe der Zinsen ist eine

Wertberichtigung vorgenommen worden.

Die eigenen Anteile werden mit den
Anschaffungskosten bewertet.

Die liquiden Mittel und Bauspargutha-
ben werden in Euro gefiihrt und zum No-
minalwert bewertet.

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

Die gesellschaftsvertragliche Riicklage
ist nach den jeweiligen Regeln bei den kon-
solidierten Unternehmen gebildet worden;
sie darf nur nach den Vorschriften des § 150
Abs. 3 und 4 AktG verwendet werden.

Im Wesentlichen durch die Eliminie-
rung der Fordergebietsabschreibung ent-
steht im Konzernausweis eine Erhéhung
der Konzernriicklage um 10.455.139,41 €.

Die WIRO weist die von ihr geltend ge-
machten bzw. erhaltenen Investitionszula-
gen als Sonderriicklage im Eigenkapital aus.



Der Ausgleichsposten fiir andere Gesellschafter betrifft die Anteile Dritter an:

31.12.2007 Vorjahr
T€ T€
RGS 71,5 71,5
PGR 102,3 1023
173,8 173,8
sowie Anspriche auf Ausgleichszahlungen 189 189
192,7 192,7

Die Riickstellung fiir Pensionen wurde auf
der Grundlage eines versicherungsmathema-
tischen Gutachtens mit einem Zinsfuf3 von
6 % erstellt. Anspruchsberechtigt sind neben
zwei ehemaligen Geschéftsfiihrern  flinf
leitende Angestellte der Muttergesellschaft
sowie ein Geschaftsfiihrer einer Tochter-
gesellschaft.

Die Riickstellung fiir Restitutionsobjek-
te und Ausgleichsverpflichtungen deckt
das Risiko aus restlichen noch nicht ent-
schiedenen Rucklbertragungsanspriichen
auf Grundstiicke der WIRO ab.

Die Ruckstellung fiir unterlassene In-
standsetzung beruht auf § 10 Abs. 1 DM-

BilGundist mitPauschalsatzen untergleich-
zeitiger Erhohung der betroffenen Aktiv-
werte bewertet.

Samtliche Riickstellungen sind in Héhe
der voraussichtlichen Verpflichtungen bzw.
Aufwendungen unter dem Gesichtspunkt
vorsichtiger Bilanzierung gebildet. Die bei
der WIRO gebildete Ruckstellung fir
Instandhaltung wurde entgegen den Be-
wertungsgrundsatzen des Vorjahres nicht
pauschal, sondern in Hohe der in den
ersten drei Monaten nachzuholenden
und bereits zum 31. Dezember 2007 be-
auftragten Instandhaltungsleistungen ge-
bildet.

Durch den Posten »Latente Steuern« im
Konzernabschluss sind u. a. die durch die
§ 6b EStG Riicklagenauflésung und Foérder-
gebietsabschreibungsauflésung angefal-
lenen héheren Gewinne steuerlich neutra-
lisiert worden.

Die Verbindlichkeiten sind zu Riickzah-
lungswerten passiviert.

Die Rechnungsabgrenzungsposten ent-
halten vorausgezahlte bzw. im Voraus er-
haltene Leistungen fiir das Folgejahr.

Die erfolgten Ausfiihrungen gelten, so-
weit nicht ausdriicklich dargelegt, fur die
WIRO und den Konzern entsprechend.

D. Erlauterungen zur Bilanz der WIRO und des Konzerns sowie
zur Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO und des Konzerns

. Bilanz der WIRO und des Konzerns

Die Entwicklung des Anlagevermdégens der
WIRO ist aus Anlage 1a, die des Konzerns
aus der Anlage 2a zu ersehen. Die Investiti-
onen im Anlagevermdgen des Konzerns
betrugen in 2007 rund 15,5 Mio. € (Vorjahr:
rund 7,9 Mio. €), deren Aktivierung um rund
0,8 Mio. € Inanspruchnahme von Riickstel-

lungen gemindert wurde. Die Investitionen
betrafen im Wesentlichen die WIRO.

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

Fir die WIRO sind in den Forderungen
folgende Forderungen gegen verbundene

Unternehmen und gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis be-
steht, enthalten:



RGS
PGR
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1.119.692,28 € SIR

42749841 € OHG

531.270,78 €
20.500.000,00 €

Der Posten »Sonstige Vermdgensge-
genstdande« enthalt sowohl bei der WIRO
als auch bei dem Konzern beim Finanzamt
beantragte restliche Investitionszulagen in

Hohe von 365,1 T€ fiir das Jahr 2003 gemal
§ 3 Investitionszulagen-Gesetz fiir Moder-
nisierungsmaBnahmen an Mietwohnge-
bauden.

In den sonstigen Vermogensgegen-
standen sind keine Betrdge grof3eren Um-
fangs enthalten, die rechtlich erst nach
dem Abschlussstichtag entstanden.

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

Mio. € Mio. €
Rickstellungen fur: Gemeinschaftseinrichtungen etc. 1,41 Verkaufserlose 061
Negativergebnis OHG 1,37 Verwaltungskostenrtickstellungen 2,04
Umsatzsteuer OHG 0,80 Aufwandsrickstellung fir BKO 1,69

Im Konzernabschluss wurden die Riick-
stellungen betreffend der GWR anteilig
konsolidiert.

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

In dem Posten Verbindlichkeiten ge-
genuber anderen Kreditgebern ist sowohl
bei der WIRO als auch beim Konzern eine
»sale and lease back«-Finanzierung in Hohe
von 33,5 Mio. € enthalten (per 31.12.2007).

Dieses Finanzierungsgeschaft wurde unter
Ablosung der bestandenen Objektverbind-
lichkeiten zur Endfinanzierung der Moder-
nisierungsmaflnahmen abgeschlossen. Die
dem Finanzierungsgeschdft zugeordneten
Objekte sind weiterhin im Anlagevermo-
gen ausgewiesen.

Die im Geschéftsjahr abgeschlossenen
Forwards der WIRO in Hohe von 38,9 Mio. €
sind zum Zeitpunkt der Anschlussfinan-
zierung langfristig zinsmaBig gebunden
worden.

Forderungen bzw. Verbindlichkeiten gegeniiber den Gesellschaftern sind sowohl bei der
WIRO als auch im Konzern in folgenden Bilanzposten enthalten:

Die in den Vorjahren ausgewiesenen
Mietkautionen in den Verbindlichkeiten
aus Vermietung sind ab dem November
2007 nicht mehr im Vermégen der WIRO
ausgewiesen. Sie werden ab diesem Zeit-
punkt unter der Bilanz als Kautionstreu-
handkonto gefiihrt.

In den Verbindlichkeiten der WIRO und
des Konzerns sind keine Betrdge gré3eren
Umfangs enthalten, die rechtlich erst nach
dem Abschlussstichtag entstanden sind.

31.12.2007

€

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

Forderungen gegen Gesellschafter

Vorjahr
€

72.654,40
33.732,04

110.681,50
91.917,82




IIl. Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO und des Konzerns

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

Hausbewirtschaftung 175.121,2 172.562,2

Verkauf von Grundstticken fur Eigentumsmaflnahmen 9.185,0 6.5334
Betreuungstatigkeit fir Grundeigentum 14285 1.162,8
Andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen der Hausbewirtschaftung 317,0 1359
Sanierungstragertatigkeit 1.792,2 24625

1.508,6 14484

Parkraumbewirtschaftung

Davon entfallen auf die WIRO:

Hausbewirtschaftung 175.512,7 172911,2
Verkauf von Grundstticken fur Eigentumsmaflnahmen 7.985,6 5.2482

Betreuungstatigkeit fir Grundeigentum 920,3 946,5
Andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen der Hausbewirtschaftung 176,0 184,2

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind in Hohe von 1.732,4 T€ Auflésungen der echten Abschreibungen gegen
den Sonderposten mit Riicklageanteil gemaR Fordergebietsgesetz gebucht. In dem Posten
»Sonstige betriebliche Ertrdge« des Konzerns sind u. a. enthalten:

Ertrdge aus Grundstlcksverkdufen des Anlagevermagens 3352 1.143,5
Auflosung von sonstigen Rickstellungen 47122 226,1
Ertrage friherer Jahre 1.995,1 1.162,6

Ertrdge aus Auflosungen von Wertberichtigungen 1.556,6 1604




m GESCHAFTSBERICHT 2007 | ZUSAMMENGEFASSTER ANHANG

Davon entfallen auf die WIRO:

Ertrdge aus Grundstlcksverkdufen des Anlagevermagens 3352 1.143,5
Auflosung von sonstigen Rickstellungen 4.665,0 106,5
Ertrage friherer Jahre 1.991,1 1.162,5
Ertrage aus Auflésungen von Wertberichtigungen 1.556,6 160,4

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ist in Hohe von 9.243,0 T€ die Bildung der Sonderabschreibung
gemaB Fordergebietsgesetz zum Sonderposten mit Riicklageanteil enthalten. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
des Konzerns enthalten folgende berichtenswerte periodenfremde Aufwendungen:

Aufwendungen flr Restitutionsobjekte 135,2 3733
Aufwendungen fur Grundsticksverkaufe 58,1 68,6
Sonstige Aufwendungen Vorjahre 1.160,7 1356

Davon entfallen auf die WIRO:

Aufwendungen flr Restitutionsobjekte 13522 3733
Aufwendungen fur Grundsticksverkaufe 58,1 68,6
Sonstige Aufwendungen Vorjahre 1.1584 1356

In den GuV-Posten Auflerordentliche Auf- ten und die Wertberichtigung auf Forde-
wendungen/AuBlerordentliches Ergebnis  rungin Héhe von 2.542,1 T€, die im Zusam-
sind die Bildung von Rickstellungen in  menhang mit den Geschéften der GWR
Hohe von 2.169,2 T€ gegen die GWR enthal-  stehen.



E. Sonstige Angaben

Die Zahl der durchschnittlich im Konzern beschéftigten Arbeitnehmer betrug 2007:

Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter

Gewerbliche Mitarbeiter

Davon entfallen auf die WIRO:

Kaufmannische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter
Gewerbliche Mitarbeiter

Im Konzern hat ausschlie3lich die WIRO im
Durchschnitt 31 Auszubildende beschiftigt.

Zum 31.12.2007 bestanden Uber die in
der Bilanz des Konzerns und der WIRO aus-
gewiesenen Verbindlichkeiten hinaus keine
Haftungsverhéltnisse. Die WIRO als Gesell-
schafterin der GWR Grundstticks- und Woh-
nungsgesellschaft Rostock (GmbH & Co.)

OHG hat den Rangrticktritt betreffend der
OHG ausgereichten Mittel erklart.

Die WIRO hat ab dem 01. Januar 2008
ein Zinsswapgeschaft abgeschlossen.

Jahrliche Verpflichtungen aus eingegan-
genen Dienstleistungsvertragen und jahr-
lichen Pacht-, Miet- und Leasingzahlungen
gegeniber Dritten sind in der Hausbewirt-

schaftung gegeben. Ein Pkw ist ab Dezember
geleast. Verpflichtungen aus Bauauftrdgen
und sonstigen MaBhahmen bestehen nur aus
der Abwicklung der laufenden Investitions-
programme, deren Finanzierung objektbezo-
gen erfolgt, sowie aus Instandhaltung und
Wartung. Insgesamt sind diese unwesentlich
fuir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

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

Diplom-Kaufmann Bernhard Kiippers |

bis 30.09.2007

Immobilien-Okonom (ebs) Ralf Zimlich |

Gesamtprokuristen im Berichtsjahr waren:

Gabriele ABmann, Rostock

Sabine Schtinemann, Rostock

Dr. Evelyn Rachimow, Rostock (ausgeschieden am 27.02.2008)

Ingolf Wenzel, Beselin
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Die Mitglieder des Aufsichtsrates der ne Aufsichtsrate. Alle Unternehmen wur-
Muttergesellschaft erhielten insgesamt den nach § 53 HGrG gepriift.

Beziige in Hohe von 67.220,00 € (Vorjahr: Gegentliber Aufsichtsraten und Ge-
31.760,00 €). Von § 286 Abs. 4 HGB wird  schaftsfihrern bestehen keine berichts-
Gebrauch gemacht. pflichtigen Forderungen.

Die verbundenen Unternehmen ha-
ben mit Ausnahme von SIR und GWR eige-

Als Mitglieder des Aufsichtsrates bei der Muttergesellschaft sind bestellt:

Peter Gruttner Vorsitzender | bis Mai 2007 Senator firr Bau- und Wohnungswesen | Hansestadt Rostock

Prof. Dr. Dr. h. c. Dieter Schroder | Vorsitzender | ab Mai 2007 Staatssekretdr a. D. | Oberburgermeister a. D.

Frank Giesen stellv. Vorsitzender | bis Juni 2007 | Burgerschaftsvertreter | Rechtsanwalt

Doris Bernhard stellv. Vorsitzende | ab Juni 2007 Arbeitnehmervertreterin (WIRO) | freigestellte Betriebsratsvorsitzende

Rainer Albrecht bis Méarz 2007 Burgerschaftsvertreter | selbststandiger Makler

Olaf Bauer Arbeitnehmervertreter (WIRO) | Maler

Heidrun Bluhm ab Mai 2007 Mitglied des Bundestages

Benno Freitag Burgerschaftsvertreter | Geschaftsfuhrer der ARA Gerlstbau GmbH

Thorsten Glomm Arbeitnehmervertreter (WIRO) | Klempner

Reinhard Knisch Burgerschaftsvertreter | Ingenieur

Annegrit Koburger-Ari bis Mdrz 2007 Burgerschaftsvertreterin | psychosoziale Betreuerin bei GGP in ASB
GmbH

Steffen Bockhahn ab Mai 2007 Student | Fraktionsvorsitzender Die Linke

Gotz Kreuzer bis Mai 2007 Burgerschaftsvertreter | Rentner

Detlef Langer Arbeitnehmervertreter (WIRO) | kaufmannischer Angestellter

Kay-Uwe Nissen Burgerschaftsvertreter | Rechtsanwalt

Rudolf Rinck Geschéftsfuihrer | Die Unternehmer Rinck & Kollegen GmbH

Jens Rosentreter Arbeitnehmervertreter (WIRO) | Sozialberater

Uwe Schaffer bis Mai 2007 Burgerschaftsvertreter | Geschaftsfuhrer der Schaffer GmbH

|da Schillen ab Mai 2007 Burgerschaftsvertreterin | Senatorin fur Schule, Kultur und Sport

Steffen Wandschneider ab Mai 2007 Burgerschaftsabgeordneter | Rechtsreferendar OLG M-V




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

Mitglieder des Bauausschusses sind Mitglieder des Personal- und Prifungsausschusses sind

Rainer Albrecht
Benno Freitag
Thorsten Glomm
Reinhard Knisch
GOtz Kreuzer
René Lange
Detlef Langer
Kay-Uwe Nissen
Uwe Schaffer

Ida Schillen
Steffen Wandschneider

Vorsitzender | bis Mérz 2007
bis Mdrz 2008

Vorsitzender | ab Juli 2007
bis Mai 2007
ab Mdrz 2008

ab Juni 2007
bis Mai 2007
ab Juni 2007
ab Juni 2007

Doris Bernhard

Frank Giesen

Olaf Bauer

Annegrit Koburger-Ari
Kay-Uwe Nissen

Jens Rosentreter

Rudolf Rinck

Prof. Dr. Dr. h. c. Dieter Schroder
André Specht

Vorsitzende | bis Mai 2007
Vorsitzender | ab Juni 2007

bis Marz 2007
bis Juni 2007

ab Juli 2006
ab Juni 2007
bis Juni 2006

Frau Bluhm verzichtet auf eine Mitarbeit in den Ausschissen.

Beztiglich der Angaben zu Organen der
verbundenen Unternehmen wird auf deren
veroffentlichte Einzelabschliisse verwiesen.

Die Geschéftsfiihrung schlug dem Ge-
sellschafter vor, die Zuweisungen in die Bau-
erneuerungsriicklage in Héhe von insge-
samt 1.741.314,36 € zu bestdtigen. Dieser
folgte dem Vorschlag der Geschaftsfiih-

rung.

Rostock, 31. Marz 2008

Ralf Zimlich
Geschéftsflihrer
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Martha Schroder

Neumieterin

Schone Wohnung gefunden.

Wir sind nach Rostock gezogen, weil Papi hier eine tolle Arbeit gefunden hat. Erst wollten wir nicht
weg von zu Hause, aber jetzt geféllt es uns richtig gut hier. Mein Bruder ist schon im FuBballverein
und ich finde meine neue Lehrerin nett. Die Leute von der WIRO waren auch sehr freundlich. Dabei
hatten sie es gar nicht so leicht mit uns. Die mussten uns ganz viele Wohnungen zeigen. In jeder
Ecke von Rostock. In unsere neue Wohnung hat sich Mama sofort verliebt. Die ist so schon hell und
da ist so viel Griin zum Spielen ringsum.
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Anlagen zum Anhang

Anlage 1a zum Anhang |

Entwicklung des Anlagevermdgens (Anlagenspiegel) der WIRO

Immaterielle Vermbgensgegenstande 301.937,29 1.038,92 37.580,87 0,00
Sachanlagen
Grundsticke mit Wohnbauten 1.708.858.509,26 1) 3.430.320,56 493.618,85 6.259.676,16
Grundstlcke mit Geschéfts- und anderen Bauten 47.792.241,20 590.748,57 0,00 8.872.033,78
Grundstlcke ohne Bauten 4.329.301,21 3.640,82 4.958,78 -3.709,16
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 29.745,94 0,00 0,00 0,00
Bauten auf fremden Grundsttcken 1.733.386,68 0,00 0,00 -9.088,94
Technische Anlagen 4.235.917,08 2.150.768,17 2.516,17 827.504,48
Betriebs- und Geschaftsausstattung 5.795.114,30 294.805,33 1.385.900,89 0,00
Anlagen im Bau 7.196.447,34 8.787.108,97 134.439,55 -15.849.116,76
Bauvorbereitungskosten 786.202,77 78479,56 0,00 —97.299,56
1.780.756.865,78 15.335.871,98 2.021.434,24 0,00
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.701.291,88 0,00 0,00 0,00
Beteiligungen 344.002,00 0,00 0,00 0,00
2.045.293,88 0,00 0,00 0,00

1) davon Zugdnge aus den Grundsticken des Umlaufvermogens € 172.687,09




265.395,34 297.763,29 2.768,92 -37.580,87 262.951,34 2.444,00 4.174,00
1.718.054.887,13 311.501.853,67 25.214.842,52 795.703,16 337.512.399,35 1.380.542.487,78 1.397.356.655,59
57.255.023,55 11.515.566,59 981.055,34 0,00 12.496.621,93 44.758.401,62 36.276.674,61
4.324.274,09 0,00 0,00 0,00 0,00 4.324.274,09 4.329.301,21
29.745,94 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.745,94
1.724.297,74 747.244,16 49.014,80 0,00 796.258,96 928.038,78 986.142,52
7.211.673,56 912.467,55 467.324,65 - 1.68547 1.378.106,73 5.833.566,83 3.323.449,53
4.704.018,74 4.750.150,52 450.237,15 -1.381.911,81 3.818.475,86 885.542,88 1.044.963,78
0,00 900.982,23 0,00 -900.982,23 0,00 0,00 6.295.465,11

767.382,77 0,00 0,00 0,00 0,00 767.382,77 786.202,77
1.794.071.303,52 330.328.264,72 27.162.474,46 -1.488.876,35 356.001.862,83 | 1.438.069.440,69 | 1.450.428.601,06
1.701.291,88 0,00 0,00 0,00 0,00 1.701.291,88 1.701.291,88
344.002,00 0,00 83.999,00 0,00 83.999,00 260.003,00 344.002,00
2.045.293,88 0,00 83.999,00 0,00 83.999,00 1.961.294,88 2.045.293,88
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Anlage 1b zum Anhang |

Forderungsubersicht der WIRO nach Restlaufzeit

Forderungen aus Vermietung 278677,79 0,00 365.235,37 0,00
Forderungen aus Grundsttcksverkdufen 5.628.584,04 0,00 1.398.857,78 0,00
Forderung aus Betreuungstatigkeit 39.976,65 0,00 264.070,44 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und 35.011,09 0,00 36.204,43 0,00
Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.102.190,58 0,00 1.986.866,24 0,00
Forderungen gegentiber Unternehmen, mit 20.500.000,00 0,00 23.408.587,20 0,00
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Forderungen gegen Gesellschafter 33.732,04 0,00 91.917,82 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 11.835.631,95 6.567.158,39 13.399.955,90 5.854.713,16



Anlage 1c zum Anhang |

Verbindlichkeiten der WIRO nach Restlaufzeiten

Verbindlichkeiten 1.166.608.274,48 41.665.905,59 181.663.556,11 943.278.812,78
gegenuber Kreditinstituten (1.153.789.091,09) (49.184.878,21) (160.567.865,45) (944.036.347,43)
Verbindlichkeiten gegentber 44.600.696,10 2.559.513,27 11.109.752,12 30.931.430,71
anderen Kreditgebern (46.026.618,58) (2.260.468,10) (8.622.885,71) (35.143.264,77)
Erhaltene Anzahlungen 48.503.854,61 48.503.854,61 0,00 0,00
(46.183.998,73) (46.183.998,73) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten 1.782.682,32 1.782.682,32 0,00 0,00
aus Vermietung (22.137.913,20) (3.925.275,76) (8.094.505,53) (10.118.131,91)
Verbindlichkeiten 5.600,00 5.600,00 0,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit (197.813,27) (197.813,27) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 5.188.966,37 5.188.966,37 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen (8.931.770,13) (8.322.557,14) (609.212,99) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber 1.991.81592 1.991.815,92 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (1.915.705,09) (1.915.705,09) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 2.729.322,66 2.088.839,02 640.483,64 0,00
(3.441.616,08) (2.724.300,04) (717.316,04) (0,00)

Von den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten waren zum 31.12.2007 EURO 1.118.910.920,55 dinglich besichert.
Die Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern sind ebenfalls in Hohe von EURO 9.844.727,48 durch Eintragung von
Grundschulden besichert. Weitere EURO 33.531.832,61 sind grundbuchlich geregelt (Enex).
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Anlage 2a zum Anhang |

Entwicklung des Anlagevermdgens des Konzerns (Anlagenspiegel)

Immaterielle Vermbgensgegenstande

Sachanlagen

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

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Beteiligungen

439.937,65 6.658,92 37.580,87 0,00
1.722.361.98957 | 1) 3.430.320,56 494.248,85 6.251.043,18
55.418.753,72 590.748,57 0,00 8.872.033,78
4.329.301,21 3.640,82 4.958,78 -3.709,16
29.745,94 0,00 0,00 0,00
1.733.386,68 0,00 0,00 -9.088,94
5.025.633,22 2171.776,17 2.516,17 827.504,48
6.106.371,86 306.965,54 1.387.034,60 0,00
7.196.447,34 8.787.108,97 134.439,55 —-15.849.116,76
786.202,77 78.479,56 0,00 —-97.299,56

0,00 107.320,64 0,00 0,00
1.802.987.832,31 15.476.360,83 2.023.197,95 -8.632,98
704.709,84 0,00 0,00 0,00

1) davon Zugdnge aus den Grundsticken des Umlaufvermogens € 172.687,09




409.015,70 430.709,55 6.926,37 -37.580,87 400.055,05 8.960,65 9.228,10
1.731.549.104,46 303.815.639,64 25.534.044,15 795.703,16 330.145.386,95 1.401.403.717,51 1.418.546.349,93
64.881.536,07 9.822.222,25 1.196.876,21 0,00 11.019.098,46 53.862.437,61 45.596.531,47
4.324.274,09 0,00 0,00 0,00 0,00 4.324.274,09 4.329.301,21
29.745,94 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.745,94
1.724.297,74 27557749 55.264,80 0,00 330.842,29 1.393.455,45 1.457.809,19
8.022.397,70 1.486.129,69 584.261,65 -1.68547 2.068.705,87 5.953.691,83 3.539.503,53
5.026.302,80 5.002.371,11 477.088,76 -1.383.045,52 4.096.414,35 929.888,45 1.104.000,75
0,00 900.982,23 0,00 -900.982,23 0,00 0,00 6.295.465,11

767.382,77 0,00 0,00 0,00 0,00 767.382,77 786.202,77
107.320,64 0,00 0,00 0,00 0,00 107.320,64 0,00
1.816.432.362,21 321.302.922,41 27.847.535,57 -1.490.010,06 347.660.447,92 | 1.468.771.914,29 | 1.481.684.909,90
704.709,84 0,00 83.999,00 0,00 83.999,00 620.710,84 704.709,84
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Forderungsubersicht des Konzerns nach Restlaufzeit

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstticken
Forderung aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen

Forderungen gegentiber Gesellschaftern
Sonstige Vermdgensgegenstande

Anlage 2c zum Anhang |

279.067,67
5.629.284,51
256.073,07
271.992,96

33.732,04
21.914.220,02

Verbindlichkeiten des Konzerns nach Restlaufzeiten

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

0,00

6.567.158,39

366.481,90
1.561.901,22
405.925,95
131.366,69

91.917,82
24.741.358,86

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

0,00
5.854.713,16

Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegentlber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

1.169.364.300,38
(1.156.746.651,40)

44.600.696,10
(46.026.618,58)

48.533.298,94
(46.214.080,41)

1.782.682,32
(22.137.913,20)
0,00
(197.813,27)
5431.153,28
(9.293.132,01)

2.818.619,22
(3.561.684,40)

41.811.997,93
(49.380.249,28)

2.559.513,27
(2.260.468,10)

48.533.298,94
(46.214.080,41)

1.782.682,32
(3.925.275,76)
0,00
(197.813,27)
5431.153,28
(8.657.138,29)

2.178.135,58
(2.844.368,36)

182.267.152,68
(161.624.368,28)

11.109.752,12
(8.622.885,71)

0,00

(0,00)

0,00
(8.094.505,53)
0,00

(0,00)

0,00
(635.993,72)

640.483,64
(717.316,04)

945.285.149,77
(945.742.033,84)

30.931.430,71
(35.143.264,77)

0,00

(0,00)

0,00
(10.118.131,91)
0,00

(0,00

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten waren zum 31.12.2007 EURO 1.122.291.920,01 dinglich besichert.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind ebenfalls in Hohe von EURO 9.844.727,48 durch Eintragung von

Grundschulden besichert. Weitere EURO 33.531.832,61 sind grundbuchlich geregelt.
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Konzern-Eigenkapitalspiegel 2007

Stand 01.01.2007 60.000.100,00 149.653.744,30 184.065,08 13.047.705,68
Berichtigung gemals § 36 DMBIIG 0,00 -78581,77 0,00 0,00
Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln 0,00 0,00 0,00 0,00
Jahresergebnis 2007 0,00 0,00 0,00 0,00
Ausschittung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in gesellschaftsvertragliche Rucklagen 0,00 0,00 0,00 119.464,41
aus dem Jahresergebnis 2007

Kapitalflussrechnung des Konzerns der WIRO

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

Konzernjahrestiberschuss 7.1019 10.857,6 —-3.7557
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 27.854,6 27410, 4445
Abnahme langfristiger Rickstellungen -8.163,9 —4.148,0 -4.015,9
Sonstige zahlungsunwirksame Verdnderungen 17,5 0,0 17,5
Cashflow nach DVFA/SG 26.810,1 34.119,7 -7.309,6
Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 15,2 31,0 -158
Abnahme (+) der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie 528,5 4444 84,1

anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind

Zunahme (+) / Abnahme (=) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und —-17.953,1 994,6 -18.947,7
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 9.400,7 35.589,7 -26.189,0
Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermogensgegenstande —-15.990,3 -7.8756 -8.114,7
und Sachanlagen (abziglich der Zuschusse)
Einzahlung aus Anlagenabgangen 232,0 8184 - 5864
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -15.758,3 -7.057,2 -8.701,1
Ausschittung - 6.800,0 -6.750,0 -50,0
Einzahlungen Investitionszulage und sonstige Zuschiisse 2132 667,6 - 4544
Verdnderung der Bar- und Terminkredite - 644973 -5.270,5 -59.226,8
Einzahlungen aus Darlehensaufnahme 115.673,2 29.646,1 86.027,1
Auszahlungen fir Darlehenstilgungen -38.009,8 —34.895,2 -3.114,6
Veranderung Bausparguthaben -118,7 2.073,6 -21923
Auszahlungen fur die Rtickzahlung von Darlehen -1.9744 -18901,6 16.927,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 4.486,2 -33.430,0 37.916,2
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -18714 -4.897,5 3.026,1
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3.7474 8.644,9 -4.897,5
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.876,0 3.747,4 -1.871,4

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



50.664.253,06
0,00

0,00

0,00

0,00
1.741.314,36

23.967.904,08
0,00
0,00
—1.227.859,22
0,00
0,00

6.800.000,00
0,00

0,00
7.101.884,80

- 6.800.000,00
—7.101.884,80

65.395.677,45
0,00

0,00
1.227.859,22
0,00
9.227.280,19

48.581.207,83
0,00
0,00
0,00
0,00
-4.000.000,00

192.688,49
0,00

0,00

0,00
—-13.825,84
13.825,84

418.487.345,97
—78.581,77
0,00
7.101.884,80

- 6.813.825,84
0,00
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Klaus Bolscho

Hausmeister

s Bestand bestens gepflegt.

L ¥ . "\‘\; Wer denkt, dass wir nur Glihbirnen wechseln und Rasen mahen, sollte mir mal einen Tag lang tiber

-\"\ die Schulter gucken. Der wiirde staunen. Egal, worum es geht, wir haben immer ein offenes Ohr
- ' 4 4 . und helfen gern. Die Mieter wissen das. Darum freuen sich viele, wenn Sie mich sehen. Und wenn
irgendwo was klemmt, wird das ruck, zuck repariert. Unser Bestand ist prima in Schuss. Man er-
kennt sofort, welches Haus zur WIRO gehort, da sind die Vorgarten und das Umfeld ndmlich immer
tipptopp. Fir so ein Unternehmen arbeite ich gern.
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Bestatigungsvermerk

des Abschlussprifers

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

WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,

sowie den von ihr aufgestellten Konzern-
abschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalfluss-
rechnung und Eigenkapitalspiegel - und
ihren Bericht tGber die Lage der Gesellschaft
und des Konzerns fiir das Geschéftsjahr
vom 01. Januar bis 31. Dezember 2007 ge-
pruft. Die Aufstellung dieser Unterlagen
nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und den ergdnzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrages liegt in
der Verantwortung des gesetzlichen Ver-
treters der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist
es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefiihrten Priifung eine Beurteilung tber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfiihrung sowie tber den von ihr
aufgestellten Konzernabschluss und uber
den zusammengefassten Lagebericht der
Gesellschaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Jahres- und Konzern-
abschlusspriifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsdtze ordnungsmaBiger Ab-

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

gez. Diegelmann
Wirtschaftspriferin

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

Unsere Priifung hat zu keinen Einwen-
dungen gefiihrt.

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

Schwerin, 29. Mai 2008

WIKOM Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. Perez Zayas
Wirtschaftsprifer
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= Christine lltzig

(’ter/'n Mietertreff . v r

Y o Den Mietern viel bieten.

el | it
_—— Seit einem Jahr leite ich den Mietertreff Liitten Klein. Hier ist immer was los, vollig unterschiedliche
.| Menschen kommen zu mir. Die Arbeit ist eine grof3e Herausforderung. Ich muss mir ja immer wie-
-§ . - der was Neues Uberlegen. Fiir jeden soll was dabei sein, vom Kind bis zum Rentner. Aber das ist
. . A - genau mein Ding. Unser Angebot ist nie langweilig und genauso bunt wie die Mieterschaft: von
¢ -~ Nordic Walking im IGA-Park tUber Buchlesungen und Sprachkurse bis zur Seniorengymnastik ist

o . e Ly alles dabei. Den Mietern geféllt's. Unsere Kurse sind fast immer ausgebucht.
3" ¥ o -
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Bericht

des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde lber die Geschéfts-
tatigkeit der Gesellschaft wahrend des
Jahres 2007 regelméfig unterrichtet. Die
Informationen erfolgten in dreizehn Auf-
sichtsratssitzungen, zwei Sitzungen des
Bauausschusses, acht des Personal- und
Prifungsausschusses, funf Gesellschafter-
versammlungen und zusatzlich in schrift-
licher Form. Der Aufsichtsrat hat in seinen
Sitzungen auf der Grundlage schriftlicher
Vorlagen und zusétzlicher Erlduterungen
der Geschéftsfilhrung ausfuhrlich iber die
Angelegenheiten der Gesellschaft beraten
und zu den ihm mit dem Gesellschaftsver-
trag Ubertragenen Aufgaben die erforder-
lichen Beschliisse gefasst bzw. Empfeh-
lungen zur Beschlussfassung durch die
Gesellschafterversammlung  ausgespro-
chen. An den Gesellschafterversamm-
lungen haben einige Aufsichtsratsmitglie-
der teilgenommen.

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

Die Jahresabschliisse zum 31.12.2007 und
der Konzern-Lagebericht wurden von
der WIKOM AG Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft gepriift und unter dem 29. Mai 2008
mit dem uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk versehen.

Die Prifung erstreckte sich auch auf die
Einhaltung der Erfordernisse des § 53 Haus-
haltsgrundsatzegesetzdurch die Geschéfts-
fuihrung. Die Priifung ergab keinen Anlass
zu Beanstandungen, die Feststellungen der
Wirtschaftspriifer, die auf das Ergebnis kei-
nen wesentlichen Einfluss haben, wurden
zur Kenntnis genommen. Die Verantwor-
tung fiir die Aufnahme von abgegebenen
Hinweisen der Wirtschaftsprifer liegt bei
dem Aufsichtsrat des Unternehmens.

Aufgrund seiner getroffenen und vom Ab-
schlusspriifer bestdtigten Feststellungen
kommt der Aufsichtsrat zu dem Ergebnis,
dass die Geschéftsfihrung ihre Aufgaben
ordnungsgemdll wahrgenommen hat. Er
empfiehlt deshalb der Gesellschafterver-
sammlung, die Geschaftsfiihrung fiir das
Jahr 2007 zu entlasten.

\ ‘

Nach abschlieBender Beratung erklart der
Aufsichtsrat sein Einverstandnis zum vor-
gelegten und von der WIKOM Wirtschafts-
prifungsgesellschaft uneingeschrankt tes-
tierten Jahresabschluss 2007.

Er empfiehlt der Gesellschafterversamm-
lung, den Jahresabschluss 2007 festzustel-
len. Der Gesellschafter hat bereits zuge-
stimmt, den ausgewiesenen Bilanzgewinn
in Hohe von 1.741.314,36 € in die Bauerneu-
erungsriicklage einzustellen.

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

Rostock, 19. Juni 2008

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

Hauptgeschaftsstelle
Lange Strale 38

18055 Rostock

Tel:  0381/45 67-0
Fax:  0381/45 67-22 00

Geschéftsstelle 1
A-Tischbein-StralSe 43/44
18109 Rostock

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

Geschéftsstelle 2
Warnowallee 21/22
18107 Rostock

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

Geschéftsstelle 3
KuphalstrafSe 69 a/b
18069 Rostock

Tel:  0381/45 67-33 10
Fax:  0381/45 67-33 99

info@wiro.de
www.wiro.de

Geschaftsstelle 5
Lange Straf8e 38

18055 Rostock

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

Geschaftsstelle 6
Lorenzstralle 68

18146 Rostock

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

Geschaftsstelle 7
Lange Straf8e 38

18055 Rostock

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

Geschaftsstelle 8

A -Kivi-Stral3e 16

18106 Rostock

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

Geschéftsstelle 9
Mecklenburger Allee 16
18109 Rostock

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