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Sehr geehrte Geschdiftspartner,

Kunden und Freunde,

im Jahr 2013 standen die Zeichen fur die
WIRO weiter auf Wachstum und Innovation.
Dank langfristiger Planungen gelang es uns
in den letzten Jahren sehr gut, auf den Wan-
del der Gesellschaft, auf neue Anspriiche und
steigende Nachfrage passgenau zu reagieren:
Mit Neubau und Umbau, modernen Wohnkon-
zepten und umfassenden Serviceangeboten
sind wir am Markt erfolgreich. Auch im Jahr
2013 erzielten wir mit einem Gewinn von
17,2 Millionen Euro ein sehr gutes Jahreser-
gebnis. 14 Millionen Euro davon flieBen in
den Haushalt der Hansestadt. Dieses Ergeb-
nis macht die Arbeit unserer 565 Mitarbeiter
messbar.

Unsere Starke liegt in der Qualitat unserer voll-
standig modernisierten 36.000 Wohnungen.
Mehr als 27 Millionen Euro waren uns deshalb
Investitionen in Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmalRnahmen wert.

Stolz sind wir auf unser Abschneiden bei der
TTR-Benchmarkstudie. Der Vergleich unter den
25 groften Wohnungsunternehmen Deutsch-
lands ergab, dass WIRO-Mieter zufriedener
sind als andere. Zum zweiten Mal gehdren wir
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Ralf Zimlich, Vorsitzender und Sprecher der Geschdiftsfiihrung,
und Christian Urban, Technischer Geschdiftsfiihrer

zu den drei Besten. Das zeigt: Kundenorien-
tierung, Freundlichkeit und Kompetenz sind
unsere Stdrken. Unsere Wohnanlagen samt
Umfeld sind bestens in Schuss und ihre Miete
wert. Lediglich 1,6 Prozent unserer Wohnun-
gen standen im Jahresdurchschnitt leer. Das ist
auch bundesweit ein Spitzenergebnis.

Ein wichtiger Prozess war die Weiterentwick-
lung unseres Leitbildes und die Scharfung
unserer Marke. Kinftig positioniert sich die
WIRO als »Wohnfihlgesellschaft«. Ein hoher
Anspruch, an dem uns unsere Kunden messen
werden. Tag fur Tag.

Wir sind der grofite Vermieter Rostocks und
bieten 70.000 Menschen ein Zuhause. Gleich-
zeitig verwalten wir damit auch das Eigentum
der Stadt und somit aller Hansestdadter. Sie alle
profitieren von unserer Arbeit als verantwor-
tungsvoller Sozialmanager, der Kultur, Sport
und Bildung fordert und damit die Lebensqua-
litat in ganz Rostock.

Ralf Zimlich
Vorsitzender und Sprecher
der Geschaftsfiihrung

Christian Urban
Technischer
Geschaftsfihrer
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1. Grundlagen des Unternehmens

Geschaftsmodell

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungs-
gesellschaft mbH (im Folgenden die »Ge-
sellschaft« oder »WIRO« genannt) ist die
Muttergesellschaft des WIRO-Konzerns und
als offentliches Unternehmen der Immobi-
lien- und Wohnungswirtschaft vorrangig
fir die Sicherung sozial verantwortbarer
Wohnungsversorgung fir breite Schichten
der Bevélkerung der Hansestadt Rostock
zustandig. Vor diesem Hintergrund Uber-
nimmt die Gesellschaft alle anfallenden
Aufgaben im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus sowie der damit im

Beteiligungen

Zusammenhang stehenden notwendigen
Infrastruktur. Die Gesellschaft kann bei
Beachtung ihres offentliches Zwecks Woh-
nungen und Gebdude in allen Rechts- und
Nutzungsformen errichten, erwerben, sa-
nieren, verauflern und bewirtschaften.

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

Die Geschafte der WIRO werden sowohl
durch die Unternehmenssatzung vom

Die WIRO halt an den folgenden Gesellschaften Beteiligungen:

Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH, Rostock (PGR)

SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH, Rostock (SIR)

WTF Gesellschaft fir Wirtschafts- und Technologiefdrderung Rostock mbH, Rostock
ENEX Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt WIRO KG, Rostock der ENEX Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH,

Rostock
Tiefgarage Kuhstralle GbR, Rostock

19. Dezember 1990 (letzte Satzungsande-
rung mit Beschluss vom 19. September
2013) als auch durch eine Geschaftsord-
nung fir die Geschaftsfihrung und den
Aufsichtsrat sowie eine Geschaftsordnung
der Ausschisse vom 27. November 2008
regulierend unterstitzt. Mit diesen Regula-
rien folgte die WIRO auch 2013 im We-
sentlichen den Handlungsempfehlungen
des Public Corporate Governance Kodex
fir die Hansestadt Rostock.

Die Beteiligungen an den Gesellschaften
PGR und SIR werden aufgrund ihres Mutter-
Tochter-Verhaltnisses nach § 271 HGB im
KKonzernabschluss der WIRO konsolidiert.

Die PGR bewirtschaftet in Rostock das von
ihr finanzierte und errichtete Parkleitsys-
tem. Zusatzlich betreut die PGR fir die
WIRO auf der Basis von Pachtvertragen vier

Parkhduser, drei Schwimmsteganlagen und
Parkplatze sowie verschiedene Parkein-
richtungen fir die Hansestadt Rostock und
fur Dritte. Sie erweitert damit das Leis-
tungsportfolio der WIRO und tragt zu einer
attraktiven Infrastruktur Rostocks bei. In
der PGR sind aktuell 7 Mitarbeiter tatig, an-
sonsten wird sie von der WIRO geschafts-
besorgt.

Die SIR erbringt Serviceleistungen woh-
nungsorientierter Art mit Ausnahme von
handwerksrechtlichen Leistungen fir den
Immobilienbesitz der WIRO. Nach einem
umfassenden Mitarbeiteriibergang im Jahr
2013 von rund 50 Mitarbeitern zur Mutter-
gesellschaft WIRO sind aktuell 12 Mitarbei-
ter bei der SIR in den Bereichen Concierge-
dienste und Mdilloptimierung tatig. Auch



werden inzwischen die bisher von der SIR
ausgelbten Reinigungsdienste fiir Gemein-
schaftsflaichen und Winterdienste aus-
schlieBlich durch die WIRO organisiert. Die
SIR wird durch die WIRO geschaftsbesorgt.

2. Wirtschaftsbericht

Mit Kaufvertrag vom 3. Juli 2013 hat die
WIRO ihren 94-prozentigen Geschdftsan-
teil an der Rostocker Gesellschaft fir
Stadterneuerung, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau mbH, Rostock (RGS) mit

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft ist zurlick auf soli-
dem Wachstumskurs und in guter struktu-
reller Verfassung. Die Binnenkonjunktur ist
eine wesentliche Wachstumsstitze der
deutschen Volkswirtschaft und steigert de-
ren Widerstandsfahigkeit bei einem wei-
terhin schwierigen aufenwirtschaftlichen
Umfeld. Das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt 2013 hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr nur um moderate 0,4 % erhéht. Die
Prognosen fiir das kommende Wirtschafts-
jahr 2014 erwarten bereits einen Anstieg
um durchschnittlich 1,6 %?*. Wesentliche
Wachstumsimpulse gehen sowohl von ei-
ner zunehmenden Beschaftigung und da-
mit ansteigenden privaten Konsumausga-
ben sowie von zunehmenden Wohnungs-
bauinvestitionen aus. Mittelfristig bleiben
die Perspektiven fir ein weiteres Wachs-
tum bestehen.

Die Immobilien- und Wohnungswirtschaft
ist einer der wichtigsten Wirtschaftszwei-
ge in Deutschland. 12 % der gesamtwirt-
schaftlichen Bruttowertschépfung (rd. 269
Mrd. Euro) werden von der Grundstlicks-
und Wohnungswirtschaft erbracht. Das ist
weit mehr als beim Fahrzeug- oder Maschi-
nenbau.?

Die deutsche Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft steht fir bezahlbaren Wohn-
raum. Sie sichert bestehende und schafft
neue Arbeitspldtze und ist zudem bedeu-
tender Auftraggeber fir das Bauhandwerk
und das Dienstleistungsgewerbe. Mittel-
bis langfristig hat die Branche intensive
Herausforderungen zu bewadltigen. Der
Neubau von Wohnraum in strukturstarken
Regionen und Ballungszentren steht dem
Rickbau in den strukturschwachen Regi-
onen Deutschlands gegeniber. Investiti-
onen sind von den Unternehmen unter
dem Aspekt der Energiewende und einer
alternden Gesellschaft zu planen. Die in
Deutschland stark vorangetriebene Ener-
giewende wirkt sich malRgeblich auf die
wohnungswirtschaftliche Branche aus und
umgekehrt. Im Jahr 2013 sind vor allem die
Mietpreisentwicklung und eine mogliche
politische Einflussnahme darauf in den Fo-
kus gertickt. Die Bundeshauptstadt Berlin
statuiert mit dem eingefiihrten Mieten-
bindnis ein Exempel der politischen
Einflussnahme auf die offentliche Woh-
nungswirtschaft. Die Verbande der Woh-
nungs- und Immobilienbranche sind sich
aulerdem sicher, dass die von der GroRRen
Koalition fir 2014 ausgerufene Mietpreis-
bremse in der beratenen Form negative
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

* Prognose des Deutschen Instituts fir Wirtschaftsforschung (DIW Berlin) und Statistisches Bundesamt (Destatis)

? Jahresbilanz des GdW, Jahrespressekonferenz

Wirkung zum 1. Juli 2013 an die Hanse-
stadt Rostock verduBert.

haben und die Investitionswilligkeit aus-
bremsen wird.

Die Entwicklungs- und Zukunftschancen
fir den Wohnungs- und Immobilienmarkt
Rostocks werden allgemein als erfreulich
beurteilt. Die Hansestadt Rostock kann
sich nach wie vor als wirtschaftliches und
kulturelles Oberzentrum in Mecklenburg-
Vorpommern von der zuriickhaltenden Lan-
desentwicklung positiv absetzen. Dies liegt
u.a. an dem entgegen dem Bundes- und
Landestrend anhaltenden Bevolkerungs-
zuwachs in der Hansestadt Rostock auf
heute rund 202.900 Einwohner (Zensus
2011). Fir die Hansestadt Rostock wird
mittel- bis langfristig eine stabile Bevolke-
rungszahl angenommen. Inzwischen kén-
nen nicht mehr alle Wohnungsnachfragen
wunschgemaf unmittelbar bedient werden.

Der deutsche Arbeitsmarkt ist im Jahr
2013 stabil. Sein Aufwartstrend setzt sich
mit einem Anstieg der Zahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten fort. Die
Arbeitslosenquote der Hansestadt Rostock
per 31. Dezember 2013 liegt im Vergleich
zur gesamten Bundesrepublik (6,7 %) bei
11,2 % und setzt sich leicht vom Trend des
Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern
(11,9 %) ab.
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Geschaftsgrundlagen und Geschaftsverlauf

Die WIRO wird in dem regionalen Wirt-
schaftsumfeld und vor dem Hintergrund
der Branchenentwicklung ihren sozialen,
6konomischen und 6kologischen Aufga-
ben und ihrer Verantwortung auch im Jahr
2013 gerecht. Sie halt die GroRe des Woh-
nungsbestandes und die zugehdrige Miete
auch 2013 relativ stabil. So wurden im Ge-
schaftsjahr 2013 insgesamt 39.749 Woh-
nungen (Vorjahr: 39.748 Wohnungen) ver-
waltet, davon 35.647 eigene Wohnungen.
Der Leerstand der WIRO lag zum 31. De-
zember 2013 bei lediglich 2,21 % und
konnte im Vergleich zum Vorjahr leicht

gesenkt werden (Vorjahr: 2,22 %). Damit
lag die Gesellschaft unter dem Bundes-
durchschnitt von 3,3 %. Der strukturelle
Leerstand bei den vermietbaren Woh-
nungen betrug per 31. Dezember 2013
1,58 % (Vorjahr: 1,70 %). Die durchschnitt-
liche monatliche Nettokaltmiete fir Woh-
nungen lag 2013 bei 5,61 €/m2 (Vorjahr:
5,56 €/m2). Damit kann breiten Schichten
der Rostocker Bevélkerung weiterhin be-
zahlbarer Wohnraum zur Verfigung ge-
stellt werden. Die hohe Qualitdt des
WIRO-Bestandes wird wu.a. durch die
hohen Instandhaltungsaufwendungen von

So haben sich die wichtigsten finanziellen Steuerungsgréfen entwickelt:

31.12.2013 31.12.2012

EBIT

EBITDA

EK-Quote

Gesamtkapital-Rentabilitat*
EK-Rentabilitat*

Zinsdeckungsgrad

Cashflow nach DVFA/SG

ROI (Return on Investment)
Dynamischer Verschuldungsgrad
Tilgungskraft

Kapitaldienstdeckung

Bauliche Investitionen Anlagevermégen
Bauliche Investitionen Umlaufvermégen

11,95 €/m? im Jahr
12,96 €/m?) gesichert.

2013 (Vorjahr:

Auch in Bezug auf bedeutsame finanzielle
Leistungsindikatoren hat sich die Gesell-
schaft im abgelaufenen Geschaftsjahr du-
fBerst positiv entwickelt. Insbesondere die
mit Nachdruck betriebene kontinuierliche
Entschuldung der Gesellschaft zur Verbes-
serung der Kapitalstruktur und Verminde-
rung der Zinsaufwendungen hat sich er-
folgreich auf bedeutende wirtschaftliche
Kennziffern ausgewirkt.

63.444 T€ 65.730 TE€
97.120T€ 98.313 T€
22,35 % 22,00 %
4,28 % 4,32 %
6,08 % 6,02 %
1,45 1,43
48.580 T€ 46.881 T€
1,36 % 133 %
20,9 Jahre 22,42 Jahre
1,40 1,28
56,53 % 58,04 %
4921 T€ 3.627 T€
3248 T€ 2247 TE€

* Berechnung mit dem Jahresergebnis vor Steuern

Die wichtigsten Grundsteine fir den wirt-
schaftlichen Erfolg der WIRO bilden dabei
eine hohe Kunden- und Mitarbeiterzufrie-
denheit sowie das soziale und ékologische
Engagement der Gesellschaft. So konnte

die WIRO zum zweiten Mal in Folge den
dritten Platz im Branchenbenchmark der
TTR-Gruppe? erzielen. Diese Auszeichnung
spiegelt in einem hohen Mafle die Wohn-
zufriedenheit der Mieter der WIRO wider.

3TTR = betrifft eine Studie einer Agentur, bei der die 25 gréBten Wohnungsunternehmen verglichen wurden.

Die WIRQ ist stets in der Lage, die Kunden-
belange durch erstklassige und moderne
Dienstleistungen zufriedenzustellen.



Das im EURO-Zahlungsverkehrsraum zur
Vereinheitlichung des Zahlungsverkehrs
geforderte SEPA-Verfahren (Single Euro
Payments Area) hat das Unternehmen im
Sinne seiner Kunden bereits zum 1. Sep-
tember 2013 erfolgreich eingefthrt.

Als Arbeitgeber sieht sich die WIRO einem
komplexer werdenden Umfeld ausgesetzt.
Gut ausgebildetes Personal wird mittel- bis
langfristig noch schwieriger zu rekrutieren
sein. Daher arbeitet das Unternehmen kon-
zentriert an der Ausbildung eigener Mitar-
beiter, an der Verbesserung der Vereinbar-
keit von Beruf und Familie, fordert gezielt
Weiterbildungen und Fortbildungsmaf-
nahmen fir seine Mitarbeiter und widmet
sich ebenso mit diversen Malnahmen
dem betrieblichen Gesundheitsmanage-
ment. Lange Betriebszugehdrigkeiten von
durchschnittlich 17 Jahren und eine ge-

Wohnungswirtschaft

ringe Mitarbeiterfluktuation von weniger
als 1 % stehen fir den Erfolg der genann-
ten MalBnahmen.

Die WIRO als kommunales Unternehmen
istin der Hansestadt Rostock nicht nur Ver-
mieter und Arbeitgeber, sondern auch ver-
ldsslicher Partner fur die Hansestadt Ros-
tock, Mittelstandsmotor insbesondere fir
das Handwerk und starker Akteur in Sa-
chen Spenden und Sponsoring. Daneben
wird die Gesellschaft ihrer sozialen Verant-
wortung auch durch den Betrieb von acht
Turn- und Sporthallen, einer Sportanlage,
einer Tennisanlage, einer Schwimm- und
einer Schiellsportanlage sowie von drei als
Jugend- und Studentenhduser (WIROtel)
geflhrten Wohnheimen gerecht.

Aber auch das 6kologische Engagement
der Gesellschaft steht weiterhin im Fokus.

So installierte die WIRO im Berichtsjahr
weitere Fotovoltaikanlagen auf ihren Da-
chern und erhdhte die Gesamtanzahl auf
49 Anlagen. Damit tragt die WIRO aktiv zur
CO,-Einsparung bei und hilft, der Klimaer-
wdrmung entgegenzuwirken. Weitere ¢ko-
logisch nachhaltige Investitionen sind be-
reits fUr das Jahr 2014 mit einem Volumen
von 1,0 Mio. € fest eingeplant.

Die WIRO wird sich auch in Zukunft ihrer
sozialen, 6konomischen und ¢kologischen
Verantwortung stellen und mit nachhal-
tigen Managementstrategien kinftige Er-
folge fir das Unternehmen sichern.

Bezogen auf die wichtigsten Geschafts-
felder sowie Geschaftsgrundlagen der
WIRO stellt sich die Geschaftsentwicklung
wie folgt dar:

Das Kerngeschaft der WIRO ist die Bewirtschaftung der eigenen Wohnungsbestande, Fremdverwaltung und die Verwaltung von
Wohnungseigentum. Die WIRO bewirtschaftete zum Jahresende folgende Besténde:

Fremde Bestdnde

Eigene Bestdnde

2013 2012 2013 2012
Wohnungen 35.647 35.698 verwaltete Wohnungen 514 506
gewerbliche Einheiten 627 639 gewerbliche Einheiten 32 30
Garagen/Stellplatze 9.259 9.228 Stellplatze/Garagen 38 39

Daneben erbringt die WIRO fir 3.588 (davon 1.629 eigene) Wohnungen, 31 Gewerbeeinheiten und 204 Stellplatze
Betreuungsleistungen nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes.

Wohnungsmieten werden in der Hanse-
stadt Rostock auf der Grundlage eines qua-
lifizierten Mietspiegels erhoben und sind
im Verhaltnis zum Vorjahr relativ stabil ge-
blieben. Die WIRO differenziert bei der Ge-

staltung ihrer auf dem Mietspiegel basie-
renden Durchschnittsmieten nach ihrem
Versorgungsauftrag und ihren Maoglich-
keiten am Markt. Die Durchschnittsmieten
der WIRO werden unter Beriicksichtigung

des Wohnwertes der Wohnungen als sozial
vertraglich bewertet. Die Betriebskosten-
umlagen entwickelten sich entsprechend
den Kosten der Vorjahre.
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Mietenentwicklung bei der WIRO (5-Jahres-Riickblick/ monatliche Betrachtung):

2013 2012 2011 2010 2009
Miete €/m?2 (netto kalt) 5,61 5,56 5.52 5,50 5.48
Betriebskostenumlage €/m? (kalt)* 1,31 1,31 1,33 1,31 1,26
Betriebskostenumlage €/m2 (warm)* 0,82 0.74 0,92 0,77 0,73
Miete €/m2 (warm) 7.97 7.79 7.77 7.58 7.47

* bezogen auf Abrechnung Vorjahr

Die Zahlungsmoral der Wohnungsmieter
wird grundsatzlich als positiv beurteilt.
Dem Entstehen von Mietriickstanden wirkt
die WIRO mit erfolgsorientierter Vermie-
tung, qualifizierter Mieterberatung und
ausgebildeten Sozialarbeitern entgegen.
Ein neu eingerichtetes Forderungsmana-
gement Ubernimmt die Verfolgung von
Mietrickstanden ehemaliger und aktueller
Mieter. Per April 2013 wurde der Gesamt-

umfang ehemaliger Mietforderungen an
ein Treuhandinkassoblro zur Verfolgung
Ubergeben. Um eine sozial vertragliche
Verfolgung der Mietschulden zu gewahr-
leisten, werden das Forderungsmanage-
ment und das Treuhandinkassoblro unter
Einbindung der WIRO-Mitarbeiter tatig. Die
Mietausfdlle werden seit Jahren in vertret-
baren Grenzen gehalten. Die Summe von
Abschreibungen und Wertberichtigungen

auf Mietforderungen im Geschaftsjahr
2013 betrug 0,38 % (Vorjahr: 0,27 %) be-
zogen auf die Sollmieten.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist, wie auch
in den Vorjahren, deutlich hoher als das An-
gebot. Vereinzelt sind gréBere Wohnungen
noch als Leerstand am Markt zu verzeich-
nen. Der ausgewiesene Leerstand ist haupt-
sdchlich durch Wohnungswechsel bedingt.

Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich der strukturelle Leerstand je Stadtteil im eigenen Bestand
der WIRO per 31.12.2013 folgendermaRBen dar:

Stadtteil Bestand an Leerstand Leerstand
Wohneinheiten (strukturell) 2013 (strukturell) 2012
Rostock | yyipo Antell 1 absolut % %
insgesamt in %
Biestow 1.325 128 9,64 0 0,00 0,00
Brinckmansdorf/ 3530 e 315 o 0100 0100
Brinckmanshdhe/Kassebohm ' ' !
Dierkow 7.783 1.805 23,18 36 1,99 1,94
Evershagen 9.460 4.965 52,55 42 0,85 1,39
Gehlsdorf 1.832 15 0,85 0 0,00 0,00
Grol Klein 7.634 2.494 32,70 47 1,88 2,77
Hansaviertel 4.920 1.332 27,06 6 0,45 0,66
Krépeliner-Tor-Vorstadt 11.733 1.598 13,69 9 0,56 0,56
Lichtenhagen 7.931 1.733 22,20 32 1,85 2,38
Litten Klein 11.050 6.170 55,84 125 2,03 1,82



Markgrafenheide 1.699 132 791 9 6,82 2,27
Reutershagen 11.908 4.180 35,31 25 0,60 0,62
Schmarl 4974 1.843 37,06 66 3,58 3,69
Stadtmitte 10.384 2.600 25,40 19 0,73 0,54
Sitidstadt 8.744 2.754 31,74 8 0,29 0,07
Toitenwinkel 8.232 2.523 30,72 116 4,60 535
Warneminde/Diedrichshagen 5.692 1.265 22,26 25 1,98 1,18

Erkennbar ist die unterschiedliche territoriale Auspragung der Leerstandssituation.

Wie aus der folgenden Grafik zu erkennen  Wohnraumnachfrage bei der WIRO und schaft gilt es in erster Linie, das aktuelle
ist, hdlt bezogen auf den gesamten Woh-  der damit verbundene Leerstandsabbau Leerstandsniveau zu halten.
nungsbestand der Trend zur erhdhten bereits mehrere Jahre an. Fir die Gesell-

Entwicklung Leerstand 2008 bis 2013

2.500
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5100 WE 2009
WE 2010
WE 2011
1500 WE 2012
WE 2013
1.300
900
500 Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

Der Grad der Anschlussvermietung lag 11,00 % ist u.a. durch die Vielzahl der jun-
2013 bei 100,66 % (Vorjahr: 101,63 %). gen Mieterhaushalte begrindet (Vorjahr:
Der recht hohe Grad der Fluktuation von 11,70 %).



Grundstickswirtschaft
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Im Bereich der Grundstickswirtschaft werden folgende Geschéaftsfelder bearbeitet:

- Verkauf von Grundstiicken und Eigentumswohnungen des Anlage- und Umlaufvermdgens
- Ankauf von renditetrachtigen Wohnimmobilien

- Entwicklung von neuen Wohnungsbaustandorten im Stadtgebiet
- Neubau von Mietwohnungen und Eigentumswohnanlagen

- Vertrieb von bautrdgerfreien, insbesondere erschlossenen Eigenheimgrundsticken

- Stadtentwicklungsmaflinahmen

Holzhalbinsel

Die in direkter fuRlaufiger Anbindung zum
Stadtzentrum befindliche Holzhalbinsel
steht voll erschlossen zur Vermarktung be-
reit. Erste Verkdufe von Grundsticken wur-
den 2008 und 2009 realisiert. Die Bebau-
ung dieser Bauquartiere ist abgeschlossen.
Neben groRen Einzelhandelsflachen sind
durch Investoren Einheiten fir betreutes
Wohnen, Eigentumswohnungen, Burofla-
chen, Restaurants und ein Parkhaus mit
400 Einstellplatzen geschaffen worden.

Im Ergebnis eines Bebauungsplandnde-
rungsverfahrens wird die WIRO selbst mit
rund 170 Mietwohnungen in einem wei-
teren Bauabschnitt auf den steigenden in-
nerstadtischen Wohnungsbedarf reagie-
ren. Ein eigens daflr durchgefihrter Archi-
tektenwettbewerb lieferte die Grundlage
fir die Bauldsung und den Anderungsan-
trag fir die Bebauungsplanung. Das Unter-
nehmen erwartet fiir das Frihjahr 2014
den hierfir notwendigen Satzungsbe-
schluss und einen anschliefenden Baube-
ginn nach Bauantrag und Leistungsaus-
schreibung im 2. Halbjahr 2014.

Mittelmole

Die von der Scandlines erworbenen Grund-
sticksflachen auf der Mittelmole stehen
seit Ende 2010 im Eigentum der WIRO.
Aufbauend auf das Strukturkonzept fir
Warneminde und fir die Mittelmole er-
folgte im Auftrag des Amtes fir Stadtent-
wicklung, Stadtplanung und Wirtschaft der
Hansestadt Rostock und in Zusammenar-
beit mit der WIRO die Auslobung eines
zweiphasigen stddtebaulichen Wettbe-
werbs.

Schwerpunkte bei der Grundstiicksent-
wicklung sind die Errichtung von Mietwoh-
nungen, die Bereitstellung von Parkplatz-
flachen fir Tagesgdste, die Einbeziehung
von Flachen fir den Landessportbund, ins-
besondere den Segelsport, die Erweite-
rung des Seglerhafens, die Moglichkeit zur
Optimierung der Kreuzschifffahrt und die
Entwicklung eines Hotels mit touristischer
Unterlagerung in Bahnhofsnahe durch ei-
nen Investor.

Fir die Beurteilung der wirtschaftlichen
Verhdltnisse zur Bebauung einzelner
Grundsticksbestandteile  wurde  eine

Machbarkeitsstudie beauftragt. Die Vorbe-
reitung des Bebauungsplanes erfolgt mit-
tels eines eigens dafir gebildeten Forums.
Dieses wertete 2013 eine Entwicklungs-
studie aus, die im Anschluss der Offent-
lichkeit vorgestellt werden soll. Daraus lei-
tet sich die erste Phase der Bebauungspla-
nung ab.

Eine schnelle Sicherungsmallnahme der
nordlichen Kaikante und des Molenkopfs
sind unabdingbar. Noch 2013 wurde mit
den Arbeiten begonnen.

Die WIRO ist in folgenden weiteren Bau-
und ErschlieBungsgebieten tdtig:

Auf dem Kalverradd (ErschlieBung von
rund 200 Eigenheimgrundstiicken, Ver-
trieb abgeschlossen, restliche Grundstiicke
optional gebunden)

Marinegeldnde Gehlsdorf (ErschlieRung
von rund 300 Eigenheimgrundsticken,
Vertrieb abgeschlossen, restliche Grund-
stlicke optional gebunden)



Likedeelerhof in GroR Klein (alternative
skandinavische Wohnform mit 33 Eigen-
tumswohneinheiten, Bauabschluss 2013
und Vertriebsbeginn, weiterer Bauab-
schnitt in Planung)

Gewerbepark Brinckmansdorf Nord und
Sid (keine groReren Ansiedlungen in den
Gewerbeparks im aktuellen Geschaftsjahr,
bilanzielle Anpassung der Grundstiicks-
werte im Berichtsjahr)

Biestow (54 ha Bauentwicklungsland in
Bebauungsplanentwicklung, Strukturent-
wicklungskonzept und Machbarkeitsstudie
erstellt, Master- und Entwicklungsplan
durch Fachamter der Hansestadt Rostock
noch in Arbeit, Entwicklungsbeginn fir ein

Investitionen

Die Stdrke der WIRO selbst ist die Qualitat
des eigenen Wohnungsbestandes, dessen
Modernisierung grundsatzlich in der Ver-
gangenheit abgeschlossen wurde.

Bei den aktuellen MaRnahmen fir Moder-
nisierung und Instandhaltung wird darauf
abgestellt, dass neben den vorrangig
wirtschaftlichen ebenso die energiepoliti-
schen und 6kologischen Gesichtspunkte in
den Vordergrund geriickt werden.

Um der weiteren Verknappung des Miet-
wohnungsangebotes der WIRO entgegen-
zuwirken, bereitete das Unternehmen ei-
nen Neubau mit Uberwiegend 2- bis
3-Raum-Wohnungen zwischen 51 m? und
97 m2? vor. Im September 2013 fiel der
Startschuss fir den Neubau von 39 Wohn-
einheiten und einer Gewerbeeinheit
am Fritz-Meyer-Scharffenberg-Weg, wel-

Drittel der Flachen fir 2014 avisiert, bilan-
zielle Anpassung der Grundstickswerte in
den Jahren 2012 und 2013)

Diedrichshagen — Am Golfplatz (Erwerb
von 11,6 ha Bruttobaulandflachen von der
Hansestadt Rostock 2013, ErschlieBung
von Eigenheimgrundstiicken und Verdufe-
rung mittelfristig geplant)

Wohnpark Brinckmanshdhe (Beantra-
gung einer Bebauungsplandnderung fir
kleinteilige Bebauung mit Einfamilien- und
Doppelhdusern fir 2014 vorgesehen, da
neue Erkenntnisse zum Schallschutz)

Neptunwerftgeldnde (Verdichtung der
Nachfragen fir stadtnahe Grundsticksfla-

cher bereits im Jahr 2014 fertiggestellt
werden soll.

Das Augenmerk war auch 2013 sowohl auf
den Umbau von Gewerberdumen zu Woh-
nungen als auch auf die Energieeffizienz,
verbunden mit der Gewinnung und Nut-
zung alternativer Energien, gerichtet. Das
belegt u.a. der Bau von finf weiteren Foto-
voltaikanlagen im Geschdftsjahr, wovon
erstmals drei Anlagen zur Eigennutzung
installiert wurden. Auch die testweise Er-
richtung von zwei Mikro-Blockheizkraft-
werken in einem WIRO-Wohnhaus und in
einer Sportanlage helfen herkémmliche
Heizkessel zu ersetzen, produzieren Strom
und gleichzeitig Warme fir den Eigenbe-
darf. Weitere Pilotprojekte sind fir 2014
geplant, u.a. der Einbau einer Eisspeicher-
heizung im zuvor genannten Neubaupro-
jekt, die Errichtung von drei Kleinwind-

chen von rund 4 ha, u.a. fir Neubau von
Gewerbe- und Birofldchen)

Sonstige (regelmaRige zielgerichtete Pri-
fung freier Immobilien am Markt zur Ent-
wicklung und Erweiterung des eigenen
Bestandsportfolios der WIRO)

Die Umsatze des Bereiches Grundsticks-
wirtschaft trugen malgeblich zum wirt-
schaftlichen Ergebnis 2013 bei. Insgesamt
verduferte die WIRO 87 Eigentumswoh-
nungen (inklusive 11 Eigentumswohnein-
heiten Likedeelerhof) und ca. 54.150 m?2
Nettobaulandflache.

kraftanlagen auf Freifldchen sowie der
Einbau einer gasbetriebenen Warmepum-
pe in einem Wohnhaus. An den Investiti-
onen fir Fotovoltaikanlagen halt das Un-
ternehmen auch 2014 fest. Insgesamt sind
fur Investitionen in erneuerbare Energien
fir 2014 Ausgaben von 1,0 Mio. € geplant.
Neubauplanungen werden grundsatzlich
mit energetischen Konzepten unterlegt.

Die WIRO investierte im Geschaftsjahr 8,1
Mio. € (Vorjahr: 8,8 Mio. €) in die Grund-
stlicke des Anlagevermdgens (einschlieR-
lich Umgliederungen). Darin sind aktivie-
rungsfahige Modernisierungsmallnahmen
enthalten, wie beispielsweise der Umbau
von nicht mehr vermietungsfahigen Ge-
werberdumen zu Wohnungen, der Anbau
von Aufzugsanlagen und Investitionen in
die Neubauvorhaben.




Finanzierung

Die WIRO hat 2013 ihren Entschuldungs-
kurs weiter fortgesetzt, sodass sich der Be-
stand an Objektfinanzierungsmitteln zum
31.12.2013 um 35,3 Mio. € auf 998,3 Mio. €
reduzierte, ohne Berlicksichtigung der zu-
satzlichen Zu- und Abgange.

Die laufende Tilgung betrug 34,8 Mio. €,
was einer Tilgungsleistung von 3,37 % der
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinsti-
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tuten und anderen Kreditgebern ent-
spricht. Durch den Verkauf von Eigentums-
wohnungen waren zudem Sondertilgungen
in Hohe von 2,7 Mio. € méglich.

Die Struktur des Darlehensbestandes be-
steht unverandert aus Uberwiegend lang-
fristig dinglich besicherten Darlehens-
vertragen. Der Anteil an zinsverbilligten
Forderdarlehen aus Bundes- und Lander-

Restvaluta | Zinsaufwand | Zins im Durchschnitt 2009-2013

Zinsaufwand in Mio. €

mitteln betrug 177,3 Mio. € (17,76 %);
das verbleibende Restvolumen von
821,0 Mio. € wurde Uber weitere 20 Glau-
biger generiert.

Insgesamt konnte die Anzahl der Darle-
hensvertrage auf 1.487 reduziert werden.
Weitere Zusammenfihrungen mit Wirk-
samkeit in der Zukunft sind vollzogen wor-
den und auch weiterhin geplant.
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Die durchschnittliche Verzinsung des ge-
bundenen Kapitals betrug 4,23 % (Vorjahr
4,33 %), welches einem Aufwand aus Dau-
erschuld- und sonstigen Zinsen von 42,9
Mio. € entspricht. Das Uber das gesamte
Jahr 2013 anhaltende niedrige Zinsniveau
konnte auch weiterhin genutzt werden, um
Uber den Abschluss von vorfristigen Prolon-

Zins in Prozent

gationen und Umfinanzierungen zukinftig
Einsparungen zu generieren.

Neben den ausreichenden Freirdumen aus
offenen Kreditlinien verfigt die WIRO auch
weiterhin Gber Reserven aus dinglichen Si-
cherheiten, um die Liquiditat zielgerichtet
und flexibel steuern zu kénnen.

Im Geschaftsjahr 2013 konnte den Zielset-
zungen zur vorfristigen Absicherung des
glnstigen Zinsniveaus unter strategischer
Optimierung von Gldubiger-, Darlehens-
und Beleihungsportfolios Folge geleistet
werden und dies wird auch zukinftig im
Mittelpunkt des Interesses stehen.



Personal- und Sozialbereich

Die Anzahl der Mitarbeiter einschlieBlich
der 30 Auszubildenden ist bei der WIRO
zum 31. Dezember 2013 auf 565 gestie-
gen (Vorjahr: 485). Der Zuwachs ist im

Wesentlichen durch den Ubergang von
53 Mitarbeitern aus der Tochtergesell-
schaft SIR in die WIRO zum 01. August
2013 zu begriinden.

Die WIRO beschéftigte am 31.12.2013 folgende Mitarbeiter:

Mitarbeiter

mannlich weiblich gesamt davon teilzeitbeschaftigt
Kaufmannische 69 239 308 70
Technische 14 6 20 3
Gewerbliche 163 44 207 5
Auszubildende 13 17 30 =
gesamt 259 306 565 78

Die WIRO unterhalt einen unternehmens-
eigenen Bauregiebetrieb, welcher in tech-
nischen Gewerken, wie Schlisseldienst,
Elektro, Heizung und Sanitdr, in den Bauge-
werken Tischler und Maler sowie im Gar-
tenbau tatig ist. Der Bauregiebetrieb arbei-
tet Uberwiegend fir den unternehmensei-
genen Wohnungsbestand. Zum 31. Dezem-
ber 2013 beschdftigte der Bauregiebetrieb
insgesamt 98 Mitarbeiter (Vorjahr: 101).

Mit 7 Mitarbeitern wurden 2013 Vertrage
zur Altersteilzeit abgeschlossen.

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

Die Entlohnung der Mitarbeiter der WIRO
erfolgt zum Vergltungstarifvertrag fur die
Beschaftigten der Deutschen Immobilien-

wirtschaft. Zum 1. Januar 2013 erfolgte
eine Tariferhdhung in Héhe von 3,3 %.
Anfang 2014 wurde der Tarif um weitere
2,4 % angehoben. Die Mitarbeiter der
Tochtergesellschaften werden nach einem
eigenen Haustarif entlohnt. Dabei berlick-
sichtigt der Konzern den 2012 beschlos-
senen und seitens der Hansestadt Rostock
geforderten Mindestlohn von 8,50 €/
Stunde.

In 147 externen Malknahmen fanden fach-
spezifische Weiterbildungen fir 201 Mit-
arbeiter der WIRO statt. An weiteren 17 in-
ternen Weiterbildungsmainahmen nah-
men 188 Mitarbeiter teil.

Neben der Forderung fachspezifischer
Weiterbildungen fir die Mitarbeiter wer-
den die Fihrungskrafte im Unternehmen
zielgerichtet fir ihre Fihrungsverantwor-

tung geschult und erhalten nach Bedarf per-
sonliche Coachings. Der jdhrlich stattfin-
dende Strategietag und die Unternehmens-
konferenz schliefen inhaltlich daran an.

Das Unternehmen begann 2012, sich in-
tensiv mit der Vereinbarkeit von Familie
und Beruf auseinanderzusetzen. Um auch
zukinftig im Wettbewerb um qualifizierte
Arbeitnehmer und Fihrungsnachwuchs-
krafte erfolgreich zu bestehen, werden im
Unternehmen gezielte Malnahmen zur
Vereinbarkeit etabliert. Ein weiterer As-
pekt, dem sich das Unternehmen seit 2013
intensiv. widmet, ist die Etablierung des
betrieblichen Gesundheitsmanagements.
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3. Vlermoégens-, Finanz- und Ertragslage

Ertragslage

Die Ertragslage zeigt folgende Ubersicht:

2013 2012 Veranderung
T€ T€ T€
Betriebsergebnis 27.142,6 241372 3.005,4
Finanzergebnis 1.701,5 1.746,7 — 45,2
Neutrales und periodenfremdes Ergebnis -8.547,3 -5.607.5 -2.9398
Ertragsteuern 7.095,1 5.609,9 1.485,2
Jahresiiberschuss 13.201,8 14.666,6 -1.464,8

Die Analyse der Ertragslage ldsst deutlich
die hohe Ertragskraft der Wohnungsbewirt-
schaftung und der Grundstickswirtschaft
im Betriebsergebnis erkennen. Das Ge-
schaftsergebnis hat sich insgesamt um
1.464,8 T€ gegenliber dem Vorjahr verrin-

gert. Wesentlichen Einfluss auf das Jahres-
ergebnis hat auch das neutrale und perio-
denfremde Ergebnis aufgrund von u.a.
erhéhten Ertragswertkorrekturen im Anla-
gevermodgen und erhdhter Rickstellungs-
zuflhrung im Berichtsjahr. Denen stehen

insbesondere gesunkene Instandhaltungs-
kosten gegentiber.

Die Steigerung des ordentlichen Ergeb-
nisses entspricht dem guten Geschaftsver-
lauf der WIRO.

Die Spartenrechnung bei der WIRO zeigt folgendes Bild:

2013 2012
T€ T€

Wohnungswirtschaft, inkl. Sonderobjekte und
Auflosung der Sonderricklage aus Investitionszulage 30.309,1 25.333,9
Grundstickswirtschaft 2.446,5 4.159,6
Dienstleistungen -797.2 -188,0

319584 29.305,5
Auswirkung Fordergebietsabschreibung 1.509,1 1.715,5
Finanzergebnis —347,2 - 6557
Sonstige Vorgange saldiert -15.918,5 -11.698,7
Bilanzgewinn 17.201,8 18.666,6




Die Spartenrechnung zeigt, dass sich die
Hausbewirtschaftung gegenliber dem Vor-
jahr besser darstellt. Das erreichte Resultat
wird als duBerst zufriedenstellend beur-
teilt. Niedrige Leerstande, die Reduzierung
der Fremdkapitalkosten und zum Vorjahr
gesenkte Instandhaltungskosten sind maf-
geblich fir das Ergebnis. Auch zukinftig
werden hohe Instandhaltungskosten auf-
gebracht werden missen, um eine hohe
Qualitat des Bestandes zu sichern.

Der Unternehmensbereich Grundsticks-
wirtschaft kann im Geschaftsjahr wie be-
reits 2012 ein positives Spartenergebnis
ausweisen. Das Ergebnis ist gepragt von
Aktivitaten zur Entwicklung der Grund-
stlicksflachen auf der Mittelmole in Ros-
tock/Warnemiinde, Diedrichshagen und
auf der Holzhalbinsel, dem Verkauf von
Grundsticksflachen fir Eigenheimbebau-
ung in den Baugebieten, dem Neubau der
Wohnsiedlung Likedeelerhof und deren
Vermarktung sowie den Verkaufserfolgen
bei Eigentumswohnungen.

Der Dienstleistungsbereich weist ein nega-
tives Ergebnis von 797,2 T€ aus. Die Ver-
rechnung der Leistungen des Bereiches
Bauregiebetrieb war u.a. aufgrund tariflich
gestiegener Lohnkosten nicht kostende-

ckend. Eine Uberprifung der wirtschaft-
lichen Leistungsfahigkeit des Bereiches
steht 2014 an. Das WIROtel war aufgrund
anstehender Umbauarbeiten teilweise im
Berichtsjahr nicht ausgelastet. Nach Ab-
schluss der Sanierung wird von einem kos-
tendeckenden Ergebnis ausgegangen. Die
Verwaltungskosten je Wohneinheit bzw.
Gewerbeobjekt sind 2013 gegenliber dem
Vorjahr nochmals angestiegen, fihrten je-
doch zu kundenfreundlichen Effekten in
der Hausbewirtschaftung.

Das neutrale Ergebnis ist mageblich ge-
kennzeichnet von Abschreibungen und Zu-
schreibungen im Rahmen von Ertragswert-
berechnungen sowie von Abschreibungen
von Grundstiicken im Umlaufvermégen.
Ebenfalls ist die Bildung von Drohverlust-
rickstellungen fir Sonderobjekte ein we-
sentlicher Bestandteil des neutralen Er-
gebnisses. Weitere Rickstellungsbildun-
gen wurden bericksichtigt. Sdmtliche
steuerlichen Buchungsvorgange sind dem
neutralen Ergebnis zugeordnet.

Der Jahresiberschuss der WIRO betragt
13.201,8 T€ (Vorjahr: 14.666,6 T€).

Die Ertragslage der WIRO ist insgesamt ge-
ordnet.
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Finanzlage

Das Finanzmanagement der Gesellschaft ist
mittels kurz- und langfristiger Liquiditdts-
planungen darauf ausgerichtet, die Liquidi-
tat der Gesellschaft und die Bedienung der
Darlehensvertrage sicherzustellen.

Die Beurteilung der Liquiditdt der WIRO ermdglicht die sich aus der statistischen Gegeniiberstellung kurzfristiger
Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten ergebende Ubersicht:

31.12.2013| 31.12.2012| Liquiditdtsverdnderungen
T€ T€ T€

1. Liquiditdt ersten Grades

Liquide Mittel 882,6 3.334,5

Veranderungen des Bestandes an liquiden Mitteln —2.451,9
2. Liquiditadt zweiten Grades

Kurzfristige Forderungen 4.477.9 4.693,3 -215,4

Bankverbindlichkeiten 0,0 145,8 —145,8

Rickstellungen, Gbrige Verbindlichkeiten 25.682,1 29.437,3 —3.755,2

Nettogeldvermdgen —-20.321,6 | —21.555,3

Veranderung des Nettogeldvermégens 1.233,7
3. Liquiditat dritten Grades

Grundstticke 25.730,1 40.292,0 -14.561,9

Unfertige Leistungen, Vorrdte 53.442,5 50.801,2 2.641,3

Erhaltene Anzahlungen 56.397,7 54.714,9 1.682,8
Nettoumlaufvermogen 2.453,3 14.823,0

Verdnderung des Nettoumlaufvermdgens -12.369,7

Bei der vorstehenden Darstellung der Li-
quiditatslage handelt es sich um eine
stichtagsbezogene bilanzielle Ermittlung.
Hierbei sind die im Umlaufvermdgen ver-
bliebenen Wohnungen der ehemaligen
ROGEWO unberticksichtigt geblieben.

Das Nettoumlaufvermégen wie auch die
liquiden Mittel sind gegeniiber dem Vor-
jahr gesunken. Der Geldfluss aus der Ver-
minderung der kurzfristigen Forderungen
und Vorrdte wurde im langfristigen Bereich
eingesetzt.



Die verkirzte Kapitalflussrechnung der WIRO stellt sich wie folgt dar:

Jahresergebnis

Cashflow nach DVFA/SG

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Zahlungswirksame Veranderungen
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

2013 2012 Veranderungen
T€ T€ T€

13.201,8 14.666,6 - 1.464,8
48.580,1 46.881,4 1.698,7
53.131,4 50.059,1 3.072,3
—3.479,4 -5.210,8 1.731.4
-52.103,9 —45334,1 -6.769,8
3.334,5 3.820,3 - 485,8
-2.451,8 - 485,8 -1.966,0
882,6 3.334,5 -2.451,9

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

Der Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit hat sich gegeniiber dem Vorjahr
um 3.072,3 T€ erhoht. Dieser war im We-
sentlichen gepragt durch geringere Ver-

Die WIRO konnte den Mittelabfluss aus der
Investitionstdtigkeit von 3.479,4 T€ aus
dem Mittelzufluss aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit vollumfanglich bedienen.
Der verbleibende Mittelzufluss von
49.652,0 T€ zuziglich der Neuaufnahme
der Kredite von 2.765 T€ wurde vollstan-
dig gebraucht und der Finanzmittelfonds

um 2.451,9 T€ abgebaut, um die Darlehen
zu bedienen und die Gewinnausschittung
von 15.000,0 T€ zu leisten.

Die WIRO war im Geschaftsjahresverlauf
2013 zu jeder Zeit zahlungsfahig.

bindlichkeiten.

Vermogenslage

Nach Fristen gegliedert ergibt sich folgende Vermdgensstruktur:

31.12.2013 31.12.2012
T€ % T€ %
Mittel- und langfristig gebundenes Vermdgen 1.410.381,3 94,3 1.431.816,3 93,5
Anlagevermogen 1.333.602,3 89,2 1.359.805,2 88,8
Umlaufvermégen 76.779,0 5.1 72.011,1 4,7
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 84.533,1 5.7 99.120,8 6,5
Gesamtvermdgen 1.494.914,4 100,0 1.530.937,1 100,0
Eigenkapital 334.051,1 22,3 336.873,3 22,0
Fremdkapital 1.160.863,3 77.7 1.194.063,8 78,0
Mittel- und langfristiges Fremdkapital 1.078.783,6 72,2 1.111.912,7 72,6
Kurzfristiges Fremdkapital 82.079,8 5.5 82.151,1 5.4
Gesamtkapital 1.494.914,4 100,0 1.530.937,1 100,0

Die Bilanzsumme ist um 36.022,7 T€ (2,4 %) gesunken und betrdgt nunmehr 1.494.914,4 T€.



Das Anlagevermdgen hat sich um die
planmafigen und aulerplanmafigen Ab-
schreibungen sowie Buchwertabgange,
saldiert um die Zugange und Zuschrei-
bungen im Geschaftsjahr 2013, insgesamt
um 26.202,9 T€ verringert.

Die grofiten Posten des kurzfristig gebun-
denen Umlaufvermégens sind die fir Ei-
gentumsmaflnahmen vorgehaltenen unbe-
bauten Grundstiicke sowie die mit den
Mietern abzurechnenden Betriebskosten.
Letzteren stehen auf der Passivseite die
Vorauszahlungen der Mieter gegeniiber.

4. Nachtragsbericht

Die Geschdftsentwicklung 2014 schliet
bisher nahtlos an das Vorjahr an. Mit Ge-
sellschafterbeschluss vom 30. Mai 2013
wurde Herr Christian Urban (Diplom-Inge-
nieur) mit Wirkung zum 1. Januar 2014

5. Risikobericht
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Das Eigenkapital hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um 2.822,2 T€ verringert. Die Ent-
nahmen aus dem Eigenkapital aufgrund
der Auflésung des Sonderpostens mit
Ricklageanteil und der Sonderricklage fir
Investitionszulagen Ubersteigen im Jahr
2013 die Zuflhrung aus dem Jahresergeb-
nis in die Gewinnricklagen. Die Eigenkapi-
talquote ist indes auch aufgrund der Redu-
zierung des Fremdkapitals im Geschafts-
jahr auf 22,3 % gestiegen (Vorjahr: 22,0 %).

Getilgt wurden im Geschdftsjahr Darlehen
in Hohe von 37.4484 T€ (Vorjahr:

zum technischen Geschaftsfihrer der Ge-
sellschaft bestellt.

Weitere Vorgange von besonderer Bedeu-
tung, die sich wesentlich auf die Vermo-

36.533,5 T€). Neu aufgenommen wurden
Darlehen in Hohe von 2.764,6 T€ (Vorjahr:
1.221,8 T€). Der Anteil des Fremdkapitals
am Gesamtkapital per 31.12.2013 betragt
77,7 % (Vorjahr: 78,0 %).

Insgesamt ist die Geschaftsfihrung der
Gesellschaft mit der Entwicklung der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage im Ge-
schaftsjahr 2013 zufrieden.

gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft und des Konzerns auswirken, haben
sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichter-
stattung nicht ergeben.

Darstellung des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems

Die WIRO hat ein umfassendes Risikoma-
nagementsystem installiert, welches der
Risikoerkennung, -inventarisierung und
-steuerung dient. Die Aufnahme, Analyse
und Bewertung der Risiken erfolgt seit
2013 im Halbjahresrhythmus, zuletzt im
November 2013. Die Risikoberichterstat-
tung erfolgt durch die Geschaftsfihrung
einmal jshrlich an den Aufsichtsrat. Uber
Geschdftsvorfalle, die als schwerwie-
gendes Risiko identifiziert werden, wird
der Aufsichtsratsvorsitzende umgehend

und regelmaBig informiert. Die WIRO ist
bestrebt, negative Einflisse auf die Unter-
nehmensentwicklung mittels des eta-
blierten Frihwarnsystems rechtzeitig zu
erkennen und geeignete Manahmen zu
deren Abwehr einzuleiten.

Neben dem Risikomanagement verfiigt das
Unternehmen Uber eine interne Revision,
die direkt der Geschaftsfiihrung unterstellt
ist. Weitere Kontrollinstrumente, wie ein
internes Kontrollsystem und das 4-Augen-

Prinzip, sind installiert und finden ihre kon-
sequente Anwendung.

Fir die WIRO ergeben sich eine Vielzahl
verschiedenster Risiken, welche malgeb-
lichen Einfluss auf den laufenden Ge-
schaftsprozess nehmen, sobald diese ein-
treten. Die Eintrittswahrscheinlichkeit und
die mogliche Schadenshdhe werden durch
die Verantwortlichen der einzelnen Risiko-
bereiche bestimmt.



Branchen- und unternehmensspezifische Risiken

Inflationsbedingte Kostensteigerungen, ins-
besondere bei den Energiekosten, stellen
ein erhéhtes Marktrisiko dar, das vor allem
durch die Mieterhaushalte zu tragen ist.
Moderne Messtechniken, eine Absenkung
des Stromtarifes im Jahr 2014 von bisher
7.2 % auf 5,6 %, neue Energiekonzepte
und die weitergehende energetische Sa-
nierung der Bestandsobjekte helfen, der
Steigerung von Energiekosten entgegen-
zusteuern.

Zunehmende altersbedingte  bauliche
Mdngel an den Bestandsobjekten gehen
einher mit steigendem Instandhaltungs-
und demnach Liquiditatsbedarf. Die bau-
lichen Risiken und Mangel sind inventari-
siert. Daraus hervorgehende Instandhal-
tungsmalBnahmen finden in der langfris-
tigen Instandhaltungs- und Mafnahmen-
planung der Gesellschaft angemessene
Beriicksichtigung. Dazu kommen zuneh-
mend hdhere gesetzliche Auflagen zu den
allgemeinen Verkehrssicherungspflichten.
Aus der Bindelung der MalRnahmen zu ver-
schiedenen Schwerpunkthemen ergibt
sich auch hier weiterer Instandhaltungsbe-
darf. Mogliche Risiken hieraus werden
ebenfalls im Risikomanagementsystem
Uberwacht.

In den kommenden Jahren missen auf-
grund der Altersstruktur im Unternehmen
eine Vielzahl von Stellen neu besetzt wer-
den. Ein langfristiges Personalkonzept ge-
wdhrleistet die Koordinierung der perso-
nellen bedarfsbezogenen Nachwuchs- und
Ersatzplanung fir den Mitarbeiterstamm
und so eine problemlose Neubesetzung

mit ausreichend qualifiziertem Personal.
Die Herausforderung besteht 2014 und in
den kommenden Jahren darin, die Instru-
mente im Bereich Personalentwicklung
weiter zu gestalten und Anforderungen der
allgemeinen technologischen Entwicklung
(Nutzung mobiler Endgerdte und digitaler
Daten) sinnvoll im Unternehmen zu adap-
tieren.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Im Rahmen des Risikomanagements wer-
den die Darlehen und deren Konditionen
regelmalig Uberprift. Die Gesellschaft
profitiert seit geraumer Zeit von den fir sie
glinstigen Kapitalmarktbedingungen. In-
tensive Kapitalmarktbeobachtung, regel-
mafRiger Konditionenvergleich, ein opti-
miertes Kreditvertragsmanagement, hohe
Beleihungsreserven und freie Grund-
schuldteile, Prolongationsgldttungen und
der Abschluss von Zinssicherungsgeschaf-
ten und Forward-Darlehen wirken Kapital-
marktschwankungen stark entgegen und
sorgen flr gute Finanzierungskonditionen
bei den Geschdftsbanken.

Von einem Liquiditdtsrisiko ist auch 2014
aufgrund des positiven Cashflows aus dem
Kerngeschaft, der freien Grundschuldteile
in Héhe von 282,5 Mio. € und der Kredit-
linien in Hohe von 44,0 Mio. € (inklusive
Avale 2,0 Mio. €) nicht auszugehen.

Unser konsequentes Forderungsmanage-
ment vermeidet und reduziert wesentliche
Adressenausfallrisiken bei Mietern.

Risikomanagementziele und -methoden
hinsichtlich des Abschlusses von Siche-
rungsgeschaften

Der Aufsichtsrat der WIRO hat mit Be-
schluss vom 19. Juni 2008 die Geschdfts-
fihrung ermachtigt, im Rahmen von Um-
schuldungen im Finanzbereich auch Finan-
zierungsinstrumente wie Derivate (Swap/
Doppelswap) einzusetzen. Die WIRO nutzt
diese Finanzierungsinstrumente, um Zins-
risiken bei variablen Finanzierungsge-
schaften auszuschliefen und gleichzeitig
die Flexibilitat einer variablen Finanzie-
rung zu erhalten. Es besteht hierdurch
wirtschaftlich kein hoheres Kreditrisiko
gegeniber einem traditionellen, festver-
zinslichen Darlehen. Der Anteil dieser Fi-
nanzierungsform am Darlehensportfolio
der WIRO betragt mit Stand 31. Dezember
2013 rund 208,9 Mio. € (31. Dezember
2012 - 194,4 Mio. €).

Die WIRO verfligt zum Berichtszeitpunkt
Uber insgesamt 10 Zinsswap-Geschdfte
mit einem Nominalbetrag von 115,7 Mio. €
per 31. Dezember 2013 und Laufzeiten
zwischen 5 und 10 Jahren. Die Geschafte
dienen zur Begrenzung des Zinsande-
rungsrisikos, es wurden variable gegen fes-
te Zinssdtze getauscht.

Bei den aufgefihrten Zinsswap-Geschaf-
ten handelt es sich jeweils um Bewer-
tungseinheiten mit dem Grundgeschaft
und um sogenanntes Mikro-Hedging.

Die bestehenden Swap-Geschdfte kénnen
innerhalb der vereinbarten Laufzeit unter-




schiedliche Werte annehmen, die sich aus
den laufzeitabhdngigen Barwerten der
prognostizierten Zinszahlungen ermitteln.
Diese stehen in direkter Abhangigkeit zur
aktuellen Zinsentwicklung und dem je-
weils bei Vertragsabschluss geltenden
Zinsniveau. Zum Ende der Laufzeit ist der
Wert null. Die Wertschwankungen inner-
halb der Laufzeit haben weder bilanzielle
noch liquiditatsrelevante Auswirkungen
fir die WIRO.

Eine Dienstanweisung im Unternehmen
reguliert den Umgang mit derivaten Finanz-
instrumenten. Die Zinsswap-Geschafte der
WIRO sind im Risikocontrolling erfasst und
als nicht bestandsgefdhrdendes Risiko in-
ventarisiert. Ein erhdhtes Risiko aus den
Sicherungsgeschdften erwartet das Unter-
nehmen nicht.

Beurteilung des Gesamtrisikos

Die WIRO hat ein umfassendes Risikoin-
ventar aufgestellt, das einer regelmaRigen
Kontrolle unterliegt. Alle Risiken, soweit
werthaltig und handelsrechtlich geboten,
sind per Rickstellungsbildung bilanziell
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IT-Risiken

Im Risikobereich der Dienstleistungen ist
ein moglicher Ausfall des EDV-Systems in-
ventarisiert. Die WIRO ist auf ein Eintreten
des Falls angemessen vorbereitet. Diesem
wird mittels Notfallplan, Sicherheitskon-
zept und -server entgegengewirkt. Solange
alle relevanten Daten in dem EDV-System
GES gespeichert werden, stellt ein Total-
ausfall fir das Unternehmen kein Risiko
dar.

Risiken durch den vermehrten Einsatz von
mobilen Endgerdten bei den Mitarbeitern
bestehen nicht, da keine lokale Datenspei-
cherung auf diesen Gerdten erfolgt und
diese mit MDM (Mobile Devices Manage-
ment) verwaltet werden.

abgesichert. Den moglichen Liquiditats-
auswirkungen fir die WIRO aus den
genannten Risiken wird das Unternehmen
planungsseitig gerecht.

Rechtliche Risiken

Rechtliche Risiken wie Prozessrisiken, Ver-
tragsrisiken, Anderungen und Neuerungen
in der Gesetzgebung etc. werden als Unter-
nehmensrisiken gefihrt. Das im Risikoin-
ventar am hochsten bewertete Risiko be-
steht in dem Streit aus ungeklarten Vermo-
genszuordnungen. Dabei geht es um die
Herausgabe von Objekten an den Bund
bzw. um die Erl6sauskehr und die Verzin-
sung der vereinnahmten Ertrage. Bilanziell
wird diesem Risiko per Rickstellungsbil-
dung Rechnung getragen. Eine mogliche
Auszahlung im Fall einer Objektibertra-
gung ist in der unternehmerischen Liquidi-
tdtsplanung enthalten.



6. Chancen- und Prognosebericht

Zu den groften Herausforderungen fir die
WIRO gehort weiterhin die Bereitstellung
von ausreichend bedarfsgerechtem Wohn-
raum, um dem Bevdlkerungswachstum
Rostocks sowie der demografischen Ent-
wicklung gerecht zu werden. Daher plant
bzw. investiert die WIRO seit 2012 in di-
verse Neubauprojekte. Als konkrete Bei-
spiele kénnen die Wohnbebauung auf der
Rostocker Holzhalbinsel, die Wohnsied-
lung »likedeelerhof« und der Mietwoh-
nungsbau im Fritz-Meyer-Scharffenberg-
Weg genannt werden. Ziel ist es, durch al-
tersgerechtes Bauen den Rostockern einen
moglichst langen Verbleib in ihren Woh-
nungen zu ermdglichen. Dariiber hinaus
soll die Installation von Fahrstiihlen in Be-
standsobjekten der WIRO weiter forciert
werden. Ein umfassendes Fassadenpro-
gramm wird neu aufgelegt.

Die Ertragslage wie auch die Finanzlage
werden sich voraussichtlich insgesamt auf
dem hohen Niveau des Geschaftsjahres
2013 einstellen. Die mittelfristige Planung
geht fir 2014 und 2015 sowie fir die Fol-
gejahre von anndhernd identischen Jah-
restiberschissen wie 2013 aus. Die Cash-
flows werden weiterhin ausgeglichen sein.

Die Gesellschaft wird die Vermarktung
von Grundsticken, die der Wohnbebauung
dienen, weiter vorantreiben. Ferner wird
das Unternehmen den Vertrieb von Eigen-
tumswohnungen und den Ankauf von
attraktiven und renditestarken Wohnob-
jekten sowie geeigneten Grundstlcken,
insbesondere in begehrter Wohnlage, in-
tensiv fortsetzen. Das stadtebauliche Grof-
projekt Mittelmole wird schrittweise entwi-
ckelt und mittelfristig bebaut werden.

Da die umfassenden Baumalinahmen teil-
weise Uber 15 Jahre zurlckliegen, wird
sich die WIRO in den nachsten Jahren ver-
starkt mit komplexen Instandhaltungsmal-
nahmen befassen missen, die mit wach-
senden Instandhaltungskosten einherge-
hen. 2014 sind Ausgaben von 34,7 Mio. €
fir Instandhaltungen, bestandsbezogene
Modernisierungen wie Grundrissverande-
rungen, Aufzugseinbauten, Fassaden- und
Fenstersanierungen sowie fir weitere An-
lagen zur Erzeugung erneuerbarer Ener-
gien und Sonstiges geplant.

Fur die geplanten Wohnbebauungen auf
der Holzhalbinsel und im Fritz-Meyer-
Scharffenberg-Weg werden von der Ge-
sellschaft fiir 2014 insgesamt 16,1 Mio. €
budgetiert.

Fir sonstige Investitionen, die im Zusam-
menhang mit den Grundsticksentwick-
lungen stehen, sind Ausgaben von insge-
samt 4,5 Mio. € vorgesehen.

Die alternative Energieerzeugung durch
Wohnungsunternehmen wird auch inner-
halb der WIRO als ein kinftiges strate-
gisches Geschaftsfeld etabliert werden.
Die Energieerzeugung tber die Warmever-
sorgung der eigenen Bestdnde hinaus
steht im Fokus des Unternehmens. Strom-
oder Warmeerzeugung fir den eigenen
Bedarf oder fir Dritte ist denkbar und wird
gegenwadrtig im Unternehmen untersucht
und konzipiert. Vorgesehen ist die Besor-
gung dieses Geschaftsfeldes durch die
Tochtergesellschaft SIR, deren Unterneh-
mensgegenstand bereits im Gesellschafts-
vertrag entsprechend erweitert wurde.

Insgesamt wird das langfristige Unterneh-
menskonzept, das die Bedirfnisse der Ge-
sellschaft sowohl gegenwartig als auch
zukinftig einbezieht, jdhrlich fortge-
schrieben und dem Aufsichtsrat zur Besta-
tigung vorgelegt.

Im neuen Jahr bleiben die Nebenge-
schaftsfelder der WIRO, die nicht zum
Kerngeschdft der Wohnungswirtschaft
zdhlen, insbesondere das Betreiben von
Sportobjekten, nach wie vor auf dem Prif-
stand.

Ein weiterer Schwerpunkt wird 2014 und
in den nachsten Jahren das weitreichende
Projekt WIRO.digital sein. In der Zukunft
soll u.a. ein elektronisches Archiv dazu
beitragen, Arbeitsabldufe effizienter zu ge-
stalten. Ferner ist die WIRO mit der Ent-
wicklung eines Portfoliomanagementsys-
tems befasst, mit welchem der gesamte
Immobilienbestand systematisch analy-
siert und bewertet werden kann. Nach ab-
schlieBender Festlegung von konkreten
Strategiemodellen erwartet das Unterneh-
men eine zeitnahe Einflhrung.

Das Unternehmensleitbild wird stetig wei-
terentwickelt. Bereits im Jahr 2013 hat die
WIRO begonnen, intensiv an der weiteren
Werteentwicklung zur Scharfung der Mar-
ke »WIRO« zu arbeiten und konkrete Mar-
kenwerte fir das Unternehmen herauszu-
arbeiten. Ein Ende 2013 bereits im Entwurf
vorliegender Verhaltenskodex untermau-
ert mit klaren Regeln und Grundsdtzen die
Verhaltensmaxime aller Mitarbeiter. Dieser
wird nach abschliefender Bearbeitung ge-
meinsam von der Geschaftsfihrung und
dem Betriebsrat unterzeichnet.




Bei weiterhin unverdnderten Rahmenbe-
dingungen wird, insbesondere aufgrund
der avisierten Malnahmen, fir das Jahr
2014 und die folgenden Jahre ein sicherer
Geschaftsverlauf erwartet. Im Zuge der
neu aufgenommenen Neubautdtigkeiten
erwartet das Unternehmen eine gegen(-
ber den Vorjahren erhohte Fremdmittel-
aufnahme.

Die Zahlungsfahigkeit der WIRO ist unver-
dndert gegeben.

Die prognostizierte Entwicklung des Woh-
nungsmarktes in Rostock sowie die Privati-
sierung von Wohneigentum und die neue
energetische Ausrichtung des Unterneh-

7. Weitere Angaben

Die WIRO weist einen Bilanzgewinn von
17.201.780,96 € aus. Die Entscheidung
Uber die Verwendung des Bilanzgewinns
trifft die Gesellschafterin nach der Emp-
fehlung durch den Aufsichtsrat. Die Ge-
schaftsfiihrung schldgt vor, 14.000.000,00 €

Rostock, den 28. Februar 2014

Ralf Zimlich

Kaufmannischer Geschaftsfihrer
Vorsitzender und Sprecher

der Geschaftsflihrung
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mens gewdhrleisten die Stabilisierung der
unternehmerischen Ertragslage. Dabei si-
chert der hohe Modernisierungsgrad der
Immobilienbestdande die Vermietbarkeit
der Wohnungen und ihr Preisniveau. Die
WIRO halt an ihren intensiven Marketing-
malnahmen und qualifizierten Serviceleis-
tungen zur Sicherung der Marktposition
fest.

Das elektronische Instandhaltungsmana-
gement stellt fir das Unternehmen weiter-
hin ein strategisches Steuerungsinstru-
ment dar. Mit ihm lassen sich das kurz- bis
langfristige Bauvolumen, erzielbare Syner-
gien sowie der damit zusammenhangende
Finanzbedarf frihzeitig erkennen und
lenken.

des Bilanzgewinns an die Gesellschafterin
auszuschitten und den verbleibenden
Anteil am Bilanzgewinn in Hohe von
3.201.780,96 € der Bauerneuerungsrick-
lage zuzuweisen.

Christian Urban
Technischer Geschaftsfihrer

Das langfristige Unternehmenskonzept der
WIRO dient als Leitfaden und Steuerungs-
instrument fir die aktuellen und kinftigen
MaRnahmen, Entwicklungen und Hand-
lungsfelder der WIRO.

Als Marktfihrerin in der Immobilienwirt-
schaft in der Hansestadt Rostock sieht die
Geschaftsfihrung erhebliche Chancen in
der Bewirtschaftung ihrer Immobilienbe-
stande, insbesondere auch unter energe-
tischen Gesichtspunkten, und in der wei-
teren Initiilerung und Entwicklung der Im-
mobilienprojekte.






Jahresabschluss

fir die WIRO
flr das Geschaftsjahr 2013
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Jahresabschluss s diewro

Bilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31. Dezember 2013

Aktivseite 31.12.2013 31.12.2012
€ € €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstdande 128.155,00 119.258,00
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke mit Wohnbauten 1.261.019.877,69 1.289.587.833,72
2. Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 52.598.836,76 53.931.347 44
3. Grundsticke ohne Bauten 8.253.301,19 4.907.988,63
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 29.745,94 29.74594
5. Bauten auf fremden Grundsticken 637.509,74 686.524,56
6. Technische Anlagen 6.657.888,52 6.950.251,36
7. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.110.360,08 1.024.698,18
8. Bauvorbereitungskosten 1.991.948,13 452.840,12
1.332.299.468,05 | 1.357.571.229,95
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 914.679,45 1.854.679,45
2. Beteiligungen 260.001,00 260.001,00
1.174.680,45 2.114.680,45
Anlagevermogen insgesamt 1.333.602.303,50 | 1.359.805.168,40
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
1. Grundstiicke ohne Bauten 8.299.148,14 8.061.924,36
2. Grundsticke mit unfertigen Bauten 17.430.914,72 28.825.210,21
3. Grundsticke mit fertigen Bauten 69.340.205,28 68.098.457,72
4. Unfertige Leistungen 53.354.682,12 50.713.363,04
5. Andere Vorrdte 87.805,26 87.805,26
148.512.755,52 155.786.760,59
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdande
1. Forderungen aus Vermietung 273.251,48 231.582,07
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 107.826,50 179.057,25
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 9.296,01 11.452,39
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 958,13 7.591,90
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.234.706,21 2.133.588,28
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 10.239.216,62 9.328.436,56
davon aus Forderungen gegen Gesellschafter:
€1.172.857,61 (Vorjahr: € 15.054,75)
11.865.254,95 11.891.708,45
lll. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 882.648,31 3.334.468,81
C. Rechnungsabgrenzungsposten 51.425,50 118.978,38
1.494.914.387,78 | 1.530.937.084,63
Treuhandbestand
Treuhandkonten Fremdverwaltung 249.433,63 295.454,48
Treuhandkonten Eigentumswohnungen 1.390.132,97 1.112.573,73

Treuhandkonten Mietkautionen

26.977.806,05

26.306.403,42




Passivseite 31.12.2013 31.12.2012
€ € €
A. Eigenkapital

|. Gezeichnetes Kapital

60.000.100,00 60.000.100,00

davon eigene Anteile zum Nennbetrag -200,00 -200,00
59.999.900,00 59.999.900,00
. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG 118.076.627,79 118.044.977.39

. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
. Bauerneuerungsricklage

. Andere Gewinnricklagen

IV. Sonderriicklage aus Investitionszulage
V. Bilanzgewinn

12.587.589,20
59.161.212,09
1.356.781,22

12.587.589,20

55.494.605,56
1.356.781,22

73.105.582,51
20.581.207,83

69.438.975,98
24.581.207,83

1. Jahresiiberschuss 13.201.780,96 14.666.606,53
2. Entnahme aus der Sonderriicklage
aus Investitionszulagen 4.000.000,00 £4.000.000,00
17.201.780,96 18.666.606,53
288.965.099,09 290.731.667,73
B. Sonderposten mit Riicklagenanteil 64.408.526,42 65.916.539,88
64.408.526,42 65.916.539,88
C. Rickstellungen
. Rickstellungen fir Pensionen 2.199.691,00 1.881.645,00
2. Steuerrtickstellungen 1.480.014,08 1.480.294,23
. Rickstellungen fir Restitutionsobjekte und
Ausgleichsverpflichtungen 1.661.153,55 1.956.950,69
. Sonstige Ruckstellungen 20.575.297 44 20.955.901,40
25.916.156,07 26.274.791,32

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 909.460.384,99 940.122.298,52
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 104.739.502,27 110.879.361,99
3. Erhaltene Anzahlungen 56.397.701,36 54.714.891,64
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.344.125,11 2.198.097,51
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.077.415,39 2.020.325,90
6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 3.552.373,28 3.285.350,44
7. Sonstige Verbindlichkeiten 1.254.824,96 1.815.929,86

davon aus Steuern:
€ 271.806,74 (Vorjahr: € 636.788,96)

E. Passive latente Steuern

1.079.826.327,36
35.798.278,84

1.115.036.255,86
32.977.829,84

1.494.914.387,78 | 1.530.937.084,63
Treuhandbestand
Treuhandkonten Fremdverwaltung 249.433,63 295.454,48
Treuhandkonten Eigentumswohnungen 1.390.132,97 1.112.573,73
Treuhandkonten Mietkautionen 26.977.806,05 26.306.403,42
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Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
fir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2013

Geschaftsjahr 2013 Geschaftsjahr 2012
€ € €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 192.105.862,56 190.413.625,99
b) aus Verkauf von Grundsticken 12.267.127,50 12.892.082,15
c) aus Betreuungstétigkeit 930.143,53 935.066,81
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 319.635,64 330.078,53
205.622.769,23 204.570.853,48
2. Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen —-2.028.011,29 —-3.979.785,12
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 284.046,19 251.164,17
4. Sonstige betriebliche Ertrage 7.724.300,47 7.104.262,96
211.603.104,60 207.946.495,49
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung, davon fir Grund- 75.056.221,36 75.001.291,14
steuer: € 3.546.213,01 (Vorjahr: € 3.268.128,69)
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke 3.403.802,73 1.927.576,65
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 42.396,75 55.556,06
78.502.420,84 76.984.423,85
Rohergebnis 133.100.683,76 130.962.071,64
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 20.329.221,30 18.266.131,81
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen 4.349.776,47 3.968.484,20

fur Altersversorgung und fir Unterstitzung, davon fir
Altersversorgung: € 633.481,86 (Vorjahr: € 517.200,51)

24.678.997,77 22.234.616,01
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen 33.676.622,88 32.583.221,34
b) auf Vermogensgegenstdnde des Umlaufvermogens,
soweit diese die im Unternehmen Gblichen
Abschreibungen Uberschreiten 3.390.972,00 1.733.288,00
37.067.594,88 34.316.509,34
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 9.126.699,39 9.890.362,62
9. Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 1.234.706,21 1.295.479,60
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 468.642,01 451.258,67
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 8.870,81
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 43.615.624,21 45.904.018,23
13. Aufwand aus Verlustiibernahme 1.800,00 0,00
14. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 20.313.315,73 20.354.432,90
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 7.095.071,39 5.609.888,49
16. Sonstige Steuern 16.463,38 77.937,88
17. Jahresiberschuss 13.201.780,96 14.666.606,53
18. Entnahme aus Sonderriicklagen aus Investitionszulage 4.000.000,00 £4.000.000,00
19. Bilanzgewinn 17.201.780,96 18.666.606,53







Anhang

fur die WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock
fUr das Geschaftsjahr 2013
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A. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungs-
gesellschaft mbH (WIRO) ist das Mutterun-
ternehmen des WIRO-Konzerns mit Sitz in
der Hansestadt Rostock. Nebengeschafts-
felder der WIRO werden durch ihre Toch-
tergesellschaften Parkhaus Gesellschaft
Rostock GmbH (PGR) und SIR Service in
Rostocker Wohnanlagen GmbH (SIR) wahr-
genommen. Mit Datum vom 3. Juli 2013
wurden die Geschdftsanteile der WIRO an
der Tochtergesellschaft RGS Rostocker Ge-
sellschaft fir Stadterneuerung, Stadtent-
wicklung und Wohnungsbau mbH (RGS)

mit Wirkung zum 1. Juli 2013 an die Han-
sestadt Rostock verkauft.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches und
des GmbH-Gesetzes unter Bericksichti-
gung der Formblattverordnung fir Woh-
nungsunternehmen und des DM-Bilanzge-
setzes aufgestellt. Fir die Gewinn- und
Verlustrechnung des Jahresabschlusses
wird die Verordnung Uber Formblatter fir
die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen angewandt. Zur

besseren Einsicht in die Vermégens- und
Finanzlage der Gesellschaft wurde zusdtz-
lich der Posten »Verbindlichkeiten aus Ver-
mietung« ausgewiesen.

Das Stammkapital der WIRO ist im Han-
delsregister mit 60.000.100,00 € eingetra-
gen. Davon wurde ab dem Jahr 2010 nach
den Regelungen des BilMoG (§ 272 Abs. 1a
HGB) der Nennwert der eigenen Anteile
von 200,00 € abgesetzt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertung der im Jahresabschluss
erfassten  Vermogensgegenstande und
Verbindlichkeiten wird nachfolgend be-
schrieben.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande
und das Sachanlagevermdgen sind, soweit
sie entgeltlich erworben wurden, zu An-
schaffungskosten aktiviert, vermindert um
planmafige und auBerplanmaflige Ab-
schreibungen.

Die Abschreibungen erfolgen linear auf Ba-
sis betriebsgewdhnlicher geschatzter Nut-
zungsdauern. Abgeschrieben werden die-
se pro rata temporis.

Die Abschreibungen auf die Gebdudean-
schaffungskosten werden auf der Basis ei-
ner unterstellten Nutzungsdauer von 80
Jahren fir Wohnbauten sowie von 50 Jah-
ren fur Geschdftsbauten vorgenommen.
Fir abgeschlossene Modernisierungsmaf-

nahmen in Wohnbauten wird die Restnut-
zungsdauer grundsdtzlich um 50 % der
bisherigen Nutzungsdauer erh6ht. Zu den
Anschaffungskosten von Gebduden wur-
den Eigenleistungen in Hohe von 284,0 T€
(Vorjahr: 251,2 T€) aktiviert.

Die Berechnung der aktivierten Eigenleis-
tungen erfolgte unverandert im Rahmen
eines Fremdvergleichs unter Anwendung
der HOAI und der II. BV. Fremdkapitalzinsen
wurden nicht mit einbezogen.

Grundsatzlich wurde bis zum Jahr 2008
das Wahlrecht entsprechend § 6 Abs. 2
EStG a. F. fur geringwertige Vermogensge-
genstande in Anspruch genommen. Ab
dem Jahr 2009 wurden geringwertige Ver-
mogensgegenstande mit Anschaffungs-
oder Herstellungskosten zwischen 150,00 €
und 1.000,00 € in einem Sammelposten
analog den Vorschriften des § 6 Abs. 2a
EStG aufgenommen und abgeschrieben.

2013 wurden die Objekte auf ihre Ertrags-
werte gemaB IDW WFA 1 geprift. Daraus
resultierend wurden auflerplanmaRige Ab-
schreibungen von 5.437,9 T€ vorgenom-
men (Vorjahr: 3.745,1 T€). Die auBerplan-
maRigen Abschreibungen wurden nur fir
die Objekte durchgefiihrt, bei denen die
unveranderte Nutzung sichergestellt ist.
Die im Vorjahr ermittelten Ertragswertkor-
rekturen wurden nach Weiterfiihrung eines
nachhaltigen Bestandskonzeptes und der
daraus ableitbaren objektbezogenen Leer-
standsquote fir Objekte auf ihren zu
bilanzierenden niedrigeren Ertragswert hin
erneut Uberprift. Dies fihrt zu einer Zu-
schreibung in Héhe von 673,2 T€ (Vorjahr:
763,1 T€). Die Bewertung der Betrdge
der auBerplanmafligen Abschreibungen
erfolgte nach der ImmoWertV. Der Liegen-
schaftszins sowie die Hohe der zukinf-
tigen Instandhaltungsaufwendungen wur-
den, soweit nicht konkrete Daten vorhan-
den waren, sachgerecht geschdtzt. Die



Verwalterhonorare wurden im Rahmen der
Kostenrechnung ermittelt.

Die im Jahresabschluss bei den Grundsti-
cken mit Wohnbauten im Geschaftsjahr
2002 erstmals vorgenommenen steuer-
lichen Sonderabschreibungen nach For-
dergebietsgesetz wurden ebenso wie der

Sonderposten mit Ricklageanteil nach
§ 6b EStG in den Einzelabschluss Uber-
nommen.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungs-
kosten unter Berlicksichtigung notwen-
diger Abschreibungen bewertet.

Anteile an verbundenen Unternehmen

Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH

WIRO 100

SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH WIRO 100

1.500
957

480
980

* jeweils vor Ergebnisabfihrung

Die Beteiligungen stellen sich wie folgt dar:

ENEX Vermdgensverwaltungsgesellschaft 100 10 k. A. 0

mbH & Co. Objekt WIRO KG, Rostock

(Kommanditanteil) (100) (10) (300) (0)

Gesellschaft fir Wirtschafts- und Technolo-

gieférderung Rostock mbH, Rostock 25 250 KA. 0
(25) (250) (26) (0)
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Die Tiefgarage KuhstralBe GbR, als reine
Verwaltungsgesellschaft auch fir 29 WIRO-
eigene Stellplatze, ist ebenfalls mit 1,00 €
ausgewiesen. Die Stellplatze sind im Anla-
gevermogen der WIRO erfasst.

Die im Umlaufvermdgen ausgewiesenen
Verkaufsobjekte sind ebenfalls mit ihren
Anschaffungs- oder Herstellungskosten
ausgewiesen. Sie werden jahrlich auf einen
niedrigeren beizulegenden Wert geprift.
Im Jahr 2013 wurden Abwertungen in Ho-
he von 3.391,0 T€ (Vorjahr: Abwertung in
Hohe von 1.733,3 T€) gemdR § 253 Abs. 4
HGB auf den niedrigeren beizulegenden
Wert vorgenommen. Bei der Ermittlung von
Herstellungskosten werden Fremdkapital-
kosten nicht einbezogen.

Der Posten unfertige Leistungen enthalt
die mit den Mietern am Bilanzstichtag
noch nicht abgerechneten Betriebskosten
des Jahres 2013, bewertet in Héhe der vo-
raussichtlichen abrechenbaren Betriebs-
kosten. Den Betriebskosten stehen ent-
sprechende Vorauszahlungen der Mieter
gegeniber.

Die Lagerhaltung von Materialien wurde
2012 aufgegeben. Als Vorrate gelten Mate-
rialien auf Werkstattwagen, die 2011 zu
Durchschnittspreisen bewertet wurden.
Diese Bewertung gilt fur die Folgejahre als
Festwert.

Die Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande sind zum Nennwert akti-
viert. Erkennbare bzw. erfahrungsbedingt
zu erwartende Ausfélle sind durch ange-
messene Wertberichtigungen bericksich-
tigt. Uneinbringliche Forderungen werden
ausgebucht.

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

Die gesellschaftsvertraglichen Ricklagen
sind nach den jeweiligen vertraglichen Re-
gelungen gebildet worden; sie dirfen nur
in entsprechender Anwendung der Vor-
schriften des § 150 Abs. 3 und 4 AktG ver-
wendet werden.

Die WIRO weist die von ihr geltend ge-
machten bzw. erhaltenen Investitionszu-
lagen als Sonderriicklage im Eigenkapital
aus, die jahrlich pauschal mit 4.000,0 T€
aufgeldst wird. Die von der IDW-Stellung-
nahme HFA 1/1984 abweichende Behand-
lung der Investitionszulagen in Bezug auf
Ausweis und Auflosung wird auf Grund-
lage eines Gesellschafterbeschlusses vom
18. Mai 2001 vorgenommen.

Die Hohe der Rickstellungen fir Pensi-
onen wurde auf der Grundlage der Richtta-
feln 2005 G von Dr. Klaus Heubeck mittels
des modifizierten Teilwertverfahrens nach
BilMoG berechnet. Dabei wurde zur Ermitt-
lung des Erfullungsbetrages eine Lohn-
und Gehaltssteigerung von 2 % p.a. sowie
eine Rentenanpassung von jeweils 1,5 %
angesetzt sowie der von der Deutschen
Bundesbank verdffentlichte durchschnitt-
liche Marktzins der vergangenen 7 Jahre
fir eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe
von 4,9 % zum 31. Dezember 2013 zu-
grunde gelegt. Es ergibt sich per 31. De-
zember 2013 ein Rickstellungsbedarf von
2.199,7 T€. Anspruchsberechtigt sind ne-
ben zwei ehemaligen Geschdftsfihrern
acht leitende Angestellte der Muttergesell-
schaft (davon zwei ehemalige).

Die Rickstellungen fir Restitutionsobjekte
und Ausgleichsverpflichtungen decken das

Risiko aus restlichen noch nicht reali-
sierten Rickibertragungsanspriichen auf
Grundsticke der WIRO u.a. gegeniiber der
Bundesrepublik Deutschland ab.

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten
alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. lhre Bewertung erfolgte
nach verninftiger kaufmannischer Beurtei-
lung in Héhe des Erfillungsbetrages. Sons-
tige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit dem
der Laufzeit entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzins der vergangenen sieben
Jahre gemaR der Deutschen Bundesbank
abgezinst. Dies gilt fir Rickstellungen auf-
grund von Altersteilzeitvereinbarungen,
Jubildumsanspriichen, Archivierungen, Be-
triebsprifung, ENEX-Gewerbesteuernach-
zahlungen und Bewirtschaftung der Son-
derobjekte.

Die Verbindlichkeiten sind gemaB § 253
Abs. 1 HGB zu Erfillungsbetragen passi-
viert.

Die Rechnungsabgrenzungsposten enthal-
ten vorausgezahlte bzw. im Voraus erhal-
tene Einnahmen bzw. Ausgaben, die Ertrag
bzw. Aufwand im Folgejahr werden.

Latente Steuern werden nach den Grund-
sdtzen des § 274 HGB bilanziert. Vom Sal-
dierungswahlrecht wird Gebrauch ge-
macht.



C. Erlduterungen zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung

|. Erlduterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens der
WIRO ist aus der Anlage 1a) zu ersehen.
Die Investitionen in das Anlagevermdgen
der WIRO betrugen 2013 9,2 Mio. € (Vor-
jahr: 10,3 Mio. €).

Die Zugange im Anlagevermdgen betreffen
hauptsachlich aktivierungspflichtige Mo-
dernisierungsmalnahmen, die Umgliede-
rung eines Grundstickes auf der Holz-
halbinsel fir den vorgesehenen Mietwoh-
nungsbau der WIRO aus dem Umlaufver-

RGS
PGR
SIR

mogen in das Anlagevermdgen und MaRk-
nahmen, die auf die Gewinnung und
Nutzung alternativer Energien gerichtet
sind, wie beispielsweise den Bau von Foto-
voltaikanlagen.

AuRerplanmdBige Abschreibungen und
Wertaufholungen sind im Anlagenspiegel

dargestellt.

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewie-
senen unfertigen Leistungen beinhalten

31.12.2013

352,4T€
882,3 T€

ausschlieBlich noch abzurechnende Heiz-
und Betriebskosten.

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

Fir die WIRO wurden folgende Forde-
rungen gegen verbundene Unternehmen
und gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht, verbucht:

Vorjahr
966,2 TE€

3755T€
7919T€

Die Forderungen gegen verbundene Un-
ternehmen betreffen Gewinnabfiihrungs-
anspriche. Das dem Tochterunternehmen
RGS gewdhrte Darlehen wurde im ersten
Halbjahr 2013 in Hohe der Restvaluta von
511.291,88 € in zwei Raten an die WIRO
zurlckgefihrt. Nach vollzogenem Verkauf
bestehen keine weiteren Forderungen ge-
gen die RGS.

Der Posten sonstige Vermogensgegenstan-
de enthalt bei der WIRO die beim Finanz-
amt beantragte restliche Investitionszula-
ge in Hohe von 365,1 T€ fir 2003 gemal

§ 3 Investitionszulagengesetz fir Moderni-
sierungsmallnahmen an Mietwohngebdu-
den, welche in voller Héhe wertberichtigt
wurde.

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

Gegenlber der Gesellschafterin bestehen
zum Bilanzstichtag Forderungen in Hohe
des Kaufpreises nebst Zinsen aus dem Ver-
kauf der Geschaftsanteile an der RGS in

Hohe von 976,1 T€ und aus Uberzahlten
StralBenbaubeitrdgen in Hohe von 196,7 T€.

In der Anlage 1c) wird die Entwicklung des
Eigenkapitals der WIRO dargestellt.

Der nach § 6b EStG gebildete Sonder-
posten mit Ricklageanteil im Jahresab-
schluss der WIRO, der nach Art. 67 Abs. 3
Satz 1 EGHGB beibehalten wurde, hat sich
um 1.508,0 T€ (Vorjahr: 1.715,5 T€) haupt-
sdchlich in Héhe der planmaRigen Ab-
schreibungen ertragswirksam verringert.
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In den sonstigen Riickstellungen sind bei der WIRO unter anderem folgende Posten mit erheblichem Umfang enthalten:

Sonstige Riickstellungen

Bewirtschaftungsverluste Sonderobjekte

Vermdgensrechtliche Anspriche

Zinsen fr vermodgensrechtliche Anspriiche

Instandhaltungsmalnahmen

Nachzahlungen aus Sale-and-lease-back-Geschdft

Verwaltungskosten

Ausstehende Rechnung fiir Betriebskosten

Personalaufwendungen
Altersteilzeit

T€

4.867,1
4.337,5
1.220,0

747.3

403,3
2.448,9
4.533,4

340,9
1.676,8

Die Fristen und Besicherungen der Ver-
bindlichkeiten ergeben sich aus der
Anlage 1d).

In dem Posten Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern ist bei der WIRO per
31. Dezember 2013 eine Sale-and-lease-
back-Finanzierung in Héhe von 20,6 Mio. €
enthalten. Dieses Finanzierungsgeschaft
wurde unter Ablésung der bestandenen
Objektverbindlichkeiten zur Endfinanzie-
rung der Modernisierungsmalinahmen ab-
geschlossen. Die dem Finanzierungsge-
schaft zugeordneten Objekte sind weiterhin
im Anlagevermdgen ausgewiesen.

Die im Geschaftsjahr abgeschlossenen For-
wards in Héhe von 36,3 Mio. € haben zum
Zeitpunkt der Anschlussfinanzierung eine
langfristige Zinsbindung.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betra-
ge grofleren Umfangs enthalten, die recht-
lich erst nach dem Abschlussstichtag ent-
standen sind.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbun-
denen Unternehmen resultieren vor allem
aus dem Cash-Management mit der PGR
und aus dem Leistungsverkehr mit der SIR.

II. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung der
WIRO wurde nach den Vorschriften des
§ 275 Abs. 2 HGB i. V. m. der Formblattver-

ordnung fir Wohnungsunternehmen auf-
gestellt.

Passive latente Steuern ergeben sich aus
den Unterschiedsbetragen zwischen Han-
dels- und Steuerbilanz im Anlagevermo-
gen, im Umlaufvermégen und in den Rick-
stellungen. Die Bewertung erfolgte nach
den aktuellen, ab 2009 geltenden Sétzen
fir die Kérperschaftsteuer einschlieflich
Solidaritdtszuschlag (15,825 %) und Ge-
werbesteuer (16,275 %). Aktive latente
Steuern wurden von den passiven latenten
Steuern abgesetzt (im Einzelnen siehe An-
lagen 1f).

Die Mietkautionen werden unterhalb der
Bilanz als Kautionstreuhandkonten gefihrt.



Die Umsatzerlése wurden in folgenden Tatigkeitsbereichen erwirtschaftet:

Hausbewirtschaftung
Verkauf von Grundsticken

Betreuungstatigkeit fir Grundeigentum
Andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen der Hausbewirtschaftung

2013 2012
T€ T€
192.105,9 190.413,6
12.267,1 12.892,1
930,1 935,1
3196 330,1
205.622,8 204.570,9

In dem Posten der sonstigen betrieblichen
Ertrdge sind hauptsdchlich Ertrdge aus dem
Verkauf von Anlagevermdgen in Hohe von
677.5 T€ (Vorjahr: 361,2 T€), aus der Auflo-
sung von Rickstellungen und aus direkter

Inanspruchnahme in Héhe von 2.093,2 T€
(Vorjahr: 2.399,6 T€), aus der Auflosung
des Sonderpostens mit Ricklageanteil ge-
mal Fordergebietsgesetz in Hdéhe von
1.508,0 T€ (Vorjahr: 1.715,5 T€) und aus

Zuschreibungen im Anlagevermdgen in
Hohe von 673,5 T€ (Vorjahr: 763,1 T€) ent-

halten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten die folgenden berichtenswerten periodenfremden Aufwendungen:

Aufwendungen fur Restitutionsobjekte/Vermdgenszuordnungen
Zuflhrungen zu Wertberichtigungen bzw. Abschreibungen auf Forderungen

und Vorrate

Sonstige Aufwendungen Vorjahre bzw. neutrale Aufwendungen/Verluste
Verlust aus dem Abgang von Anlagevermogen

2013 2012
T€ T€
48,8 198,2
745,4 470,8
452,0 900,7
3.4 51

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertra-
ge beinhalten in Héhe von 70,9 T€ (Vor-
jahr: 184,5 T€) insbesondere den Abzin-
sungsertrag der sonstigen Rickstellungen.

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen
enthalten 446,1 T€ (Vorjahr: 143,9 T€) aus
der Abzinsung von Rickstellungen. Davon

entfallen u.a. auf die Abzinsungen der
Pensionsriickstellung 137,3 T€ und auf
drohende Verluste aus Sonderobjekten
242,8 TE.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
sind mit 7.095,1 T€ (Vorjahr: 5.609,9 T€)
angefallen. Sie enthalten auch die unter

den passiven latenten Steuern ausgewie-
senen Betrdge in Hohe von 2.820,4 T€
(Vorjahr: 788,5 T€).
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D. Sonstige Angaben

Die Anzahl der durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

2013 2012
Kaufméannische Mitarbeiter 292,8 276,0
Technische Mitarbeiter 19,1 13,3
Gewerbliche Mitarbeiter 179,8 156,5
Mitarbeiter gesamt 491,7 445,8

Zum 31. Dezember 2013 bestanden Uber
die in der Bilanz der WIRO ausgewiesenen
Verbindlichkeiten hinaus keine Haftungs-
verhaltnisse.

In der WIRO waren durchschnittlich 29,2
Auszubildende beschaftigt.

Die folgende Ubersicht stellt die bestehenden Zinsswap-Geschifte per 31. Dezember 2013 dar:

Bank Beginn der Laufzeit| Laufzeit % p.a. Kapitalbetrag Nominalbetrag per Marktwert per
(Jahre) 31.12.2013 31.12.2013
€ € €

Helaba 30.06.2008 5 5,10 82.600.000,00 0,00 0,00
Aareal Bank 30.06.2008 10 4,98 5.965.179,57 5.276.355,57 -782.332,71
Aareal Bank 30.06.2008 6 4,99 17.256.405,95 15.244.581,95 - 401.164,74
HSH Nordbank 31.03.2008 7 4,97 16.126.688,02 14.594.661,00 -701.270,77
HSH Nordbank 30.11.2008 10 529 5.556.744,86 5.084.144,86 —-809.845,30
SEB 30.06.2008 10 3,54 34.001.131,06 31.100.000,00 —-332.712,09
DKB 30.06.2008 10 5,46 6.113.794,58 5.563.553,12 —942.302,84
Nord LB 31.01.2011 10 533 35.279.147,62 33.074.390,56 —-5.095.761,22
Nord LB 31.05.2013 6 4,97 £4.826.396,93 4.826.396,93 —-2.214.588,13
Nord LB 31.05.2013 6 5,88 1.132.117,80 901.303,88 —200.698,98

208.857.606,39 115.665.387,87 —11.480.676,78

Zinsanderungsrisikos, es wurden variable
gegen feste Zinssatze getauscht. Zu wei-
teren Angaben wird auf Anlage 1e) ver-
wiesen.

Bei den aufgeflhrten Zinsswap-Geschaf-
ten handelt es sich jeweils um Bewer-
tungseinheiten mit dem Grundgeschaft.
Die Geschafte dienen zur Begrenzung des



Das Swap-Geschaft mit der Helaba von no-
minal 82,6 Mio. € konnte zum Zinsbin-
dungsauslauf 30. Juni 2013 in zwei Til-
gungsdarlehen mit giinstigen Konditionen
und Laufzeiten von 7 und 10 Jahren um-
finanziert werden.

Bereits im Jahr 2012 konnte fir 2013 ein
weiteres Swap-Geschaft mit der Nord LB in
Form von zwei Vertrdgen mit einem Ge-
samtvolumen von 39,7 Mio. € abgeschlos-
sen werden. Bei diesem Swap-Geschaft
wird die Uberleitung des Darlehensportfo-
lios der Delta-Lloyd-Gruppe sowie das
letzte zins- und tilgungsfreie Darlehen mit
dem Land MV (OFD) sukzessive erfolgen,
entsprechend den jeweiligen Zinsbin-
dungsauslaufen.

2013 wurde fir 2014 in Form eines For-
wards ein Swap-Darlehen der Areal Bank
AG mit Zinsbindungsauslauf 29. August
2014 Uber nominal 17,3 Mio. € in ein Ka-
pitalmarktdarlehen zu glinstigeren Kon-
ditionen und mit einer Zinsbindung bis
30.Juni 2018 umfinanziert.

Im Rahmen der gewohnlichen Geschaftsta-
tigkeit sind jahrliche Verpflichtungen aus
Dienstleistungs-, Pacht-, Mietvertrdgen so-
wie Leasingzahlungen gegenlber Dritten
im Bereich der Hausbewirtschaftung ein-
gegangen worden. Leasing-Vertrage exis-
tieren fur Pkw, Werkstattwagen, Biroma-
schinen und Kassenautomaten. Insgesamt
handelt es sich dabei nicht um Betrage mit
wesentlicher Bedeutung fir die Finanzlage.

Verpflichtungen aus Bauauftragen sind fir
die Finanzlage der Gesellschaft nicht als
wesentlich zu beurteilen. Die WIRO hat
Verpflichtungen aus einem Sale-and-lease-
back-Geschaft in Hohe von 20,6 Mio. €.

Aus langfristigen BKO-Abnahmevertragen
bestehen Verpflichtungen in Hohe von
26,6 Mio. € sowie aus Rahmenvertragen fir
Instandhaltung von 7,3 Mio. €.

Das vereinbarte Honorar fir die Prifungs-
leistungen der Jahresabschlussprifung
2013 der WIRO und des Konzerns ein-
schlieBlich der Prifung nach § 16 MaBV
i. V. m. § 34c GewO betragt fur die WIRO
inklusive Konzern 74,0 T€ und wurde als
Rickstellung 2013 verbucht.

Wesentliche und nicht marktiblich zustan-
de gekommene Geschdfte mit naheste-
henden Personen wurden bei der WIRO
nicht getatigt.

Geschaftsfihrer der Muttergesellschaft
WIRO und zugleich Vorsitzender und
Sprecher der Geschdftsfihrung ist Herr
Ralf Zimlich (Immobilienékonom (ebs)).
Zum 1. Januar 2014 nahm Herr Christian
Urban (Dipl-Ingenieur) als Technischer
Geschaftsfihrer seine Tatigkeit bei der
WIRO auf.

Die laufenden Personalaufwendungen der
Geschaftsfihrung betrugen im Jahr 2013
insgesamt 286,7 T€. Der ehemalige Tech-
nische Geschdftsfihrer, Herr Kay Schulte,
erhielt nach seiner Abberufung zum 31.
Dezember 2012 Bezlige bis zum 31. Mdrz
2013.

Pensionsverpflichtungen bestehen  fir
zwei ehemalige Geschaftsfihrer und eine
ehemalige Prokuristin zum 31. Dezember
2013 in Héhe von 1.130,5 T€ (Vorjahr:
833,0 T€). Die Pensionen im Jahr 2013 be-
liefen sich auf 85,7 T€ (Vorjahr: 69,1 T€).

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der
WIRO erhielten Beziige von 22,9 T€ (Vor-
jahr: 25,1 T€).

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

Die Erklarung zum Public Corporate Gover-
nance Kodex der Hansestadt Rostock fir
2013 wird nach Zustimmung des Auf-
sichtsrates im Beteiligungsbericht der
Hansestadt Rostock veréffentlicht.

GegenUlber Aufsichtsraten und Geschafts-
fihrern bestehen keine berichtspflichtigen
Forderungen.
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Als Mitglieder des Aufsichtsrates bei der Muttergesellschaft sind bestellt:

Dr. Steffen Wandschneider Vorsitzender des Aufsichtsrates Birgerschaftsvertreter

Matthias Ehlers

Dr. Ingrid Bacher

Dr. Sybille Bachmann
(seit 13.08.2013)

Steffen Bockhahn

Frank Giesen

Thorsten Glomm

Dr. J6rn-Christoph Jansen
(bis 20.02.2014)
Reinhard Knisch

Mathias Krack

Cornelia Kreft

Detlef Langer

Jens Rosentreter

Dr. Ulrich Seidel

Matthias Siemssen
(bis 13.08.2013)
Karsten Steffen

Mitglied im Bauausschuss

Stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied im Prifungs- und Personalaus-
schuss

Mitglied im Prifungs- und Personalaus-
schuss

Mitglied im Prifungs- und Personal-
ausschuss

Mitglied im Prifungs- und Personal-
ausschuss

Vorsitzender des Prifungs- und
Personalausschusses

Mitglied im Bauausschuss

Mitglied im Bauausschuss
Vorsitzender des Bauausschusses
Mitglied im Prifungs- und Personal-
ausschuss

Mitglied im Bauausschuss

Mitglied im Bauausschuss

Mitglied im Prifungs- und Personal-

ausschuss
Mitglied im Bauausschuss

Mitglied im Bauausschuss

Mitglied im Bauausschuss

Leiter Zentrale Vergabestelle, BBL MV (Rostock)
Arbeitnehmervertreter
Freigestellter Betriebsratsvorsitzender

Birgerschaftsvertreterin

Rentnerin

Birgerschaftsvertreterin
Wissenschaftliche Mitarbeiterin Universitdt
Rostock

Birgerschaftsvertreter
Politikwissenschaftler
Birgerschaftsvertreter
Rechtsanwalt
Arbeitnehmervertreter

Klempner

Sachkundiger Einwohner

Volljurist

Sachkundiger Einwohner

Rentner

Birgerschaftsvertreter
Geschaftsfihrer GWO GmbH
Arbeitnehmervertreterin
Technische Controllerin
Arbeitnehmervertreter
Kaufmannischer Angestellter
Arbeitnehmervertreter
Sozialberater KC 1/KC 6
Birgerschaftsvertreter
Geschaftsfihrer Ing.-Blro fir Automatisierung
Geschaftsfihrer Fa. Konzept GmbH
Rentner

Sachkundiger Einwohner
Geschaftsfihrer SIS Projektentwicklung GmbH
Birgerschaftsvertreter

Student




Herr Dr. Wandschneider hatte im Oktober
2012 die Aufgaben und Verantwortungen
des Vorsitzes des Aufsichtsrates voriber-
gehend an seinen Stellvertreter, Herrn

Rostock, den 28. Februar 2014

WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH

Ralf Zimlich

Kaufmannischer Geschaftsfihrer
Vorsitzender und Sprecher der
Geschaftsfihrung

Matthias Ehlers, ibergeben. Das Amt des
Aufsichtsratsvorsitzenden wurde von Herrn
Dr. Wandschneider zum 2. Juli 2013 wie-
der aufgenommen.

Christian Urban
Technischer Geschaftsfihrer










Anlage 1a) zum Anhang

Entwicklung des Anlagevermdgens (Anlagenspiegel) der WIRO

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Grundstticke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit

Geschéafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter
Bauten auf fremden Grundsticken
Technische Anlagen

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen
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716.149,23 119.366,33 0,00 0,00 835.515,56
1.761.125.289,82 42.669.714,59 3.181.568,24 0,00 | 1.760.613.436,17
72.027.427,83 379.926,03 0,00 0,00 72.407.353,86
£4.907.988,63 13.530.003,68 138.670,12 8.299.322,19
29.745,94 0,00 0,00 0,00 29.745,94
1.727.857,50 0,00 0,00 0,00 1.727.857,50
1127414124 431.295,67 30.321,73 0,00 11.675.115,18
£4.265.954,93 483.256,78 583.454,00 0,00 4.165.757,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

893.272,48 $11.539.108,01 440.432,36 0,00 1.991.948,13
1.856.251.678,37 9.033.304,76 4.374.446,45 0,00 | 1.860.910.536,68
1.863.550,26 0,00 940.000,00 0,00 923.550,26
260.001,00 0,00 0,00 0,00 260.001,00
2.123.551,26 0,00 940.000,00 0,00 1.183.551,26

1) davon Zugange aus den Grundstiicken des Umlaufvermdgens € 3.520.458,60
2) davon auBerplanméaRige Abschreibung € 4.870.114,00
2a) davon auRerplanméRige Abschreibung € 521.776,00
2b) davon auRerplanméRige Abschreibung € 46.021,00

3) davon Zugénge aus den Grundstiicken des Umlaufvermogens € 14.574,36
4) davon Korrektur Bilanzvortrag € 1.781.931,48




596.891,23 110.469,33 0,00 0,00 707.360,56 128.155,00 119.258,00
471.537.456,10 230.637.551,23 | “-1.908.285,14 673.163,71 499.593.558,48 | 1.261.019.877,69 | 1.289.587.833,72
18.096.080,39 21.712.436,71 0,00 0,00 19.808.517,10 52.598.836,76 53.931.347.44
0,00 2946.021,00 0,00 0,00 46.021,00 8.253.301,19 £4.907.988,63

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.745,94
1.041.332,94 49.014,82 0,00 0,00 1.090.347,76 637.509,74 686.524,56
4.323.889,88 723.53491 -30.198,13 0,00 5.017.226,66 6.657.888,52 6.950.251,36
3.241.256,75 397.594,88 -583.454,00 0,00 3.055.397,63 1.110.360,08 1.024.698,18
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
440.432,36 0,00 - 440.432,36 0,00 0,00 1.991.948,13 452.840,12
498.680.448,42 33.566.153,55 -2.962.369,63 673.163,71 528.611.068,63 | 1.332.299.468,05 | 1.357.571.229,95
8.870,81 0,00 0,00 0,00 8.870,81 914.679,45 1.854.679,45

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 260.001,00 260.001,00

8.870,81 0,00 0,00 0,00 8.870,81 1.174.680,45 2.114.680,45
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Anlage 1b) zum Anhang

Forderungsibersicht der WIRO nach Restlaufzeiten

Forderungen aus Vermietung 273.251,48 0,00 231.582,07 0,00

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 107.826,50 0,00 179.057,25 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 9.296,01 0,00 11.452,39 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 958,13 0,00 7.591,90 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.234.706,21 0,00 2.133.588,28 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 10.239.216,62 7.387.376,45 9.328.436,56 7.282.891,44

Anlage 1c) zum Anhang

WIRO-Eigenkapitalspiegel 2013

Stand 01.01.2013 60.000.100,00 —-200,00 118.044.977.39
Berichtigung gem. § 36 DMBilG 0,00 0,00 31.650,40
Einbuchung latenter Steuern 0,00 0,00 0,00
BilMoG 0,00 0,00 0,00
Bilanzgewinn 2013 0,00 0,00 0,00
Ausschittung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00
Einstellung in gesellschaftsvertragliche Ricklagen aus dem

Jahresergebnis 2012/2013 0,00 0,00 0,00

Y Andere Gewinnricklagen und das Jahresergebnis stehen grundsétzlich zur Ausschiittung zur Verfiigung (DRS 7.15a).



Anlage 1d) zum Anhang

Verbindlichkeiten der WIRO nach Restlaufzeiten

Verbindlichkeiten

gegeniber Kreditinstituten*
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern*
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

909.460.384,99
(940.122.298,52)
104.739.502,27
(110.879.361,99)
56.397.701,36
(54.714.891,64)
234412511
(2.198.097,51)
2.077.415,39
(2.020.325,90)
3.552.373,28
(3.285.350,44)
1.254.824,96
(1.815.929,86)

26.656.041,50
(27.404.051,25)
4.729.043,84
(4.549.535,56)
56.397.701,36
(54.714.891,64)
2.344.125,11
(2.198.097,51)
2.077.415,39
(2.020.325,90)
3.552.373,28
(3.285.350,44)
1.254.824,96
(1.815.929,86)

133.014.617,82
(137.430.281,94)
23.529.032,93
(22.698.163,57)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

749.789.725,67
(775.287.965,33)
76.481.425,50
(83.631.662,86)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

*Von den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und gegenlber anderen Kreditgebern waren zum 31.12.2013 € 967.642.598,95
dinglich besichert. Davon sind € 20.553.252,85 grundbuchlich geregelt (ENEX).

12.587.589,20 55.494.605,56
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 3.666.606,53

1.356.781,22
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

18.666.606,53
0,00

0,00

0,00
17.201.780,96
—15.000.000,00

-3.666.606,53

24.581.207,83
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

—4.000.000,00

290.731.667,73
31.650,40

0,00

0,00
17.201.780,96
—-15.000.000,00

—4.000.000,00
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Anlage 1e) zum Anhang

Angaben zu Bewertungseinheiten gemal} § 285 Nr. 23 HGB

Zins

kontrahierter
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

4,2
119
16,1

Zinsswap

16,1

Zinsanderungsrisiko

Zins

Zins

kontrahierter
Zahlungsstrom

kontrahierter
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

1,8
3,7
5.6

Zinsswap

Zinsswap

Zinsanderungsrisiko

Zinsanderungsrisiko

Zins

kontrahierter
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

6,0

Zinsswap

Zinsanderungsrisiko

Zins

kontrahierter
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

17.3

Zinsswap

Zinsanderungsrisiko

Zins

kontrahierter
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

(34,0)

Neu: 31,3

Zinsswap

Zinsanderungsrisiko

Zins

kontrahierter
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

82,6

Zinsswap

Zinsanderungsrisiko

Zins

kontrahierter
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

51'83'()

Zinsswap

51'8*)

Zinsanderungsrisiko

Zins

kontrahierter
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

32’1*7‘:)

Zinsswap

32,1%%)

Zinsanderungsrisiko

Zins

kontrahierter
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit
(variabel verzinslich)

7’5-.':7‘:)

Zinsswap

7' 5 -.‘.--.':)

Zinsanderungsrisiko

a

Laufzeit lt. Grundvertrag: mindestens 30.06.2010 = Restkapital 6,0 Mio. €

Laufzeit lt. Grundvertrag: mindestens 30.06.2010 = Restkapital 17,3 Mio. €
Beginn lt. Grundvertrag: 30.06.2008
Beginn lt. Grundvertrag: 30.06.2008



31.03.2008 -
31.03.2015

30.11.2008 —
30.12.2018

30.06.2008 —
30.06.2018

29.08.2008 (Swap) — a)
29.06.2018

29.08.2008 (Swap) — b)
29.08.2014

(30.09.2008 (Swap) - c)
28.09.2012 prolongiert)

28.09.2012 —
29.06.2018

30.10.2008 (Swap) — d)
30.06.2013

31.01.2011 -
29.01.2021

31.05.2013 -
30.09.2019

31.05.2013 -
30.09.2019

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Micro-Hedge

Mark-to-Market-Methode

Mark-to-Market-Methode

Barwertmethode/
Mark-to-Market-Methode

Discounted-Cash-Flow-
Methode

Discounted-Cash-Flow-
Methode

Swap-Market-Valuation-
Statement

Marktwertbewertungs-
methode
Mark-to-Market-Methode

Mark-to-Market-Methode

Mark-to-Market-Methode

vollstandige Laufzeit- und
Volumenkongruenz

vollstandige Laufzeit- und
Volumenkongruenz

vollstandige Laufzeit- und
Volumenkongruenz

vollstdndige Laufzeit- und
Volumenkongruenz

vollstandige Laufzeit- und
Volumenkongruenz

vollstandige Laufzeit- und
Volumenkongruenz

vollstandige Laufzeit- und
Volumenkongruenz

vollstandige Laufzeit- und
Volumenkongruenz

vollstandige Laufzeit- und
Volumenkongruenz

vollstandige Laufzeit- und
Volumenkongruenz

vollstandig/
vollstandig

vollstandig/
vollstandig

vollstandig/
vollstandig

vollstandig/
vollstandig

vollstandig/
vollstandig

vollstandig/
vollstandig

vollstandig/
vollstandig

vollstandig/
vollstandig

vollstandig/
vollstandig

vollstandig/
vollstandig

*) sukzessive bis 31.12.2017

**) sukzessive bis 31.12.2015

Hinweis: Darlehen der Helaba zum Zinsbindungs-Ende umfinanziert in zwei Tilgungsdarlehen
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Anlage 1f) Seite 1 zum Anhang

Entwicklung von Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern der WIRO 2013

Aktiva
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 128.155,00 5.940,94
Sachanlagen
Grundstticke mit Wohnbauten 1.261.019.877,69 —-222.019.551,39
Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 52.598.836,76 2.821.567,72
Bauten auf fremden Grundsticken 637.509,74 181.509,13
Technische Anlagen 6.657.888,52 —-538.461,21
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.110.360,08 -79.422,86
Bauvorbereitung 1.991.948,13 - 18.498,65
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 914.679.45 2.027.190,40
Beteiligungen 260.001,00 4.623,95
Umlaufvermogen
Grundstiicke ohne Bauten 8.299.148,14 4.645,00
Grundstticke mit unfertigen Bauten 17.430.914,72 -617.163,88
Grundstiicke mit fertigen Bauten 69.340.205,28 181.341,74
Unfertige Leistungen 53.354.682,12 £495.003,95

Passiva
Rickstellungen
Pensionen

Rickstellungen fir Restitutionsobjekte und Ausgleichsverpflichtungen

Sonstige Rickstellungen

2.199.691,00
1.661.153,55
20.575.297.44

—-505.104,14
1.289.752,93
-3.938.695,72




134.095,94 5.940,94 0,00
1.039.000.326,30 0,00 222.019.551,39
55.420.404,48 2.821.567,72 0,00
819.018,87 181.509,13 0,00
6.119.427,31 0,00 538.461,21
1.030.937,22 0,00 79.422,86
1.973.449,48 0,00 18.498,65
3.009.017,79 222.655.934,11
2.941.869,85 2.027.190,40 0,00
264.624,95 4.623,95 0,00
2.031.814,35 0,00

217.615.101,97
8.303.793,14 £4.645,00 0,00
16.813.750,84 0,00 617.163,88
69.521.547,02 181.341,74 0,00
53.849.686,07 495.003,95 0,00
680.990,69 617.163,88

1.694.586,86
2.950.906,48
16.636.601,72

—-505.104,14

-3.938.695,72

1.289.752,93
0,00

-63.826,81
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Anlage 1f) Seite 2 zum Anhang

Entwicklung von Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern der WIRO 2013

Passive Latenzen aus
tempordren Differenzen

Aktive Latenzen aus
temporaren Differenzen

Passiviiberhang

Aktive latente Steuern aus
Verlustvortragen

aus Aktiva
aus Passiva

aus Aktiva
aus Passiva

223.273.097,99 35.332.967,76 36.337.696,70
1.289.752,93 204.103,40 209.907,29
224.562.850,92 35.537.071,16 36.547.603,99
5.721.822,83 687.488,77 620.570,44*
4.443.799,86 703.231,33 723.228,43
10.165.622,69 1.390.720,10 1.343.798,87
214.397.228,23 34.146.351,06 35.203.805,12
—-33.551.877,14 0,00

594.473,92 35.203.805,12

Ausweis latente Steuern in der HB
(31.12.2013)

Ausweis latente Steuern in der HB
(31.12.2012)

594.473,92

0,00

35.203.805,12

32.977.829,84

35.798.278,84

32.977.829,84

* Die bei den Anteilen an verbundenen Unternehmen ausgewiesenen aktiven Latenzen bildeten nur in folgender Héhe
die Bemessungsgrundlage fir latente Steuern:
GewSt.: € 118.396
KKSt.: € 649.688






Bestatigungsvermerk

des Abschlussprufers






Wir haben dem Jahresabschluss und dem
Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2013
der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungs-
gesellschaft mbH, Rostock.. den fol-
genden, unter dem 28. Marz 2014 unter-
zeichneten uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk erteilt:

Wir haben den Jahresabschluss — beste-
hend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie Anhang — unter Einbeziehung
der Buchfihrung und den Lagebericht der
WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsge-
sellschaft mbH, Rostock, fir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013
geprift. Die Buchfihrung und die Aufstel-
lung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften sowie den erganzenden Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrags
bzw. der Gesellschafterbeschlisse liegt in
der Verantwortung der Geschaftsfihrung
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es,
auf der Grundlage der von uns durchge-
fuhrten Prifung eine Beurteilung Gber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und tber den Lagebericht ab-
zugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung
gemadll § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer festge-
stellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
maRiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzuflihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRe, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beach-
tung der Grundsdtze ordnungsmaRiger
Buchfihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse tber
die Geschdftstatigkeit und Uber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld der Ge-
sellschaft sowie die Erwartungen uUber
mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen
der Prifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fir die
Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht Gberwiegend auf der Ba-
sis von Stichproben beurteilt. Die Prifung
umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesent-
lichen Einschdatzungen der Geschaftsfih-
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rung sowie die Wirdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwen-
dungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss der WIRO
Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft
mbH, Rostock, den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den erganzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages bzw. der Ge-
sellschaftsbeschlisse und vermittelt unter
Beachtung der Grundsdtze ordnungsma-
Riger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Muller
Wirtschaftsprifer

Nienhoff
Wirtschaftspriferin






Bericht

des Aufsichtsrates






Der Aufsichtsrat erstattet gemafl § 52 Abs. 1
GmbHG in Verbindung mit § 171 Abs. 1
und 2 AktG schriftlichen Bericht Uber seine
Priftatigkeit. Es wurden der Jahres- und
KKonzernabschluss, die Lageberichte der
WIRO und des Konzerns sowie der Gewinn-
verwendungsvorschlag geprift.

Der Aufsichtsrat wurde durch die Ge-
schaftsfihrung Uber die Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft wahrend des Jahres 2013
regelmaRig unterrichtet. Die Informationen
erfolgten in vier reguldren Aufsichtsratssit-
zungen, einer Sondersitzung des Auf-
sichtsrates, zwei Sitzungen des Bauaus-
schusses, drei Sitzungen des Prifungs- und
Personalausschusses, sechs Gesellschaf-
terversammlungen und zusatzlich in
schriftlicher Form. In der Sondersitzung des
Aufsichtsrates befassten sich die Mitglieder
mit der Kandidatenvorstellung und Be-
schlussempfehlung zur Neubesetzung der
technischen Geschaftsfihrung der WIRO.

Die Ausschiisse des Aufsichtsrates neh-
men lediglich eine beratende und unter-
stitzende Funktion ein.

Im Rahmen der zwei Sitzungen des Bau-
ausschusses standen folgende Themen im
Mittelpunkt der Erdrterungen:

* Stand und Planung von derzeitigen und
kinftigen Bauvorhaben der WIRO in
Grof Klein/Fritz-Meyer-Scharffenberg-
Weg, Likedeelerhof,

* Wohnungsneubau auf der Holzhalbinsel,

* Grundsticksentwicklung auf der Mittel-
mole,

* Bau von Fotovoltaikanlagen zur Eigen-
nutzung,
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Aufsichtsratsvorsitzender

* Neubau von Wohnbauten Parkstrafle in
Warneminde,

* Entwicklung des Wohnungsstandortes
Markgrafenheide/Albin-Kébis-Strale.

Hauptthemen der drei Sitzungen des Pri-
fungs- und Personalausschusses waren im
Wesentlichen:

* Vorstellung der Kandidaten fir die Neu-
besetzung der technischen Geschdfts-
fihrung,

* der Jahresabschluss 2012,

* die variablen Anteile der Geschaftsfih-
rungsvergltung 2012 und 2014,

* Erteilung von Prokuren fir die SIR und
die WIRO,

* Finanzreport der Geschaftsfihrung,

* EinfGhrung einer neuen Personalsoft-
ware 2014,

* Informationen zur Abgabe des Public
Corporate Governance Kodex, zum Enga-
gement der WIRO 2013 in Form von
Sponsoring, Spenden und geldwerten
Leistungen, zum betrieblichen Gesund-
heitsmanagement und zur Vereinbarkeit
von Familie und Beruf.

Der Aufsichtsrat hat in seinen Sitzungen
auf der Grundlage schriftlicher Vorlagen
und zusadtzlicher Erlduterungen der Ge-
schaftsfihrung ausfihrlich Gber die Ange-
legenheiten der Gesellschaft beraten und
zu den ihm mit dem Gesellschaftsvertrag
Ubertragenen Aufgaben die erforderlichen
Beschlisse gefasst bzw. Empfehlungen
zur Beschlussfassung durch die Gesell-
schafterversammlung ausgesprochen. An
den Aufsichtsratssitzungen haben die
Aufsichtsratsmitglieder regelmaRig teilge-

nommen. Uber alle Aufsichtsratssitzungen
und Ausschusssitzungen wurden Protokol-
le gefiihrt. Aus diesen sind die Sitzungs-
teilnehmer, der jeweilige Sitzungsinhalt
und -verlauf sowie die jeweiligen Be-
schlussfassungen zu entnehmen.

Im Jahr 2013 bestanden bei Mitgliedern
des WIRO-Aufsichtsrates keinerlei Kon-
flikte zwischen privaten Interessen und In-
teressen der Gesellschaft.

Herr Dr. Wandschneider hat im Juli 2013
sein voriibergehend ruhendes Mandat als
Aufsichtratsvorsitzender wieder aufge-
nommen. Der Aufsichtsratsvorsitz ist bis
dahin durch seinen Stellvertreter Herrn
Matthias Ehlers wahrgenommen worden.

An den Gesellschafterversammlungen ha-
ben verschiedene Aufsichtsratsmitglieder
als Gaste teilgenommen.

Der Aufsichtsrat der WIRO wurde von der
Geschaftsfihrung regelmaRig Uber die Be-
lange des WIRO-Konzerns informiert. Dies
beinhaltete die Bilanzen und Gewinn- und
Verlustrechnungen der Konzernunterneh-
men, das konzernweite Risikomanagement
und die Belange der Tochterunternehmen.

Der Jahres- und Konzernabschluss zum
31.12.2013 und die Lageberichte der
WIRO und des Konzerns wurden von der
als Abschlussprifer bestellten Deloitte &
Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft, Berlin, geprift und mit Datum vom
28.03.2014 mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen.



Die Prifung des Jahresabschlusses 2013
durch die Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft erstreckte
sich auch auf die Einhaltung der Erforder-
nisse des § 53 Haushaltsgrundsdtzegesetz
durch die Geschaftsfihrung. Der Aufsichts-
rat hat fir das Prifungsjahr 2013 folgende
Prifungsschwerpunkte festgelegt:

* Zinssicherungsgeschdfte,

* Aufbau und Struktur des Eigenkapitals.

Die Prifung der Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft ergab kei-
nen Anlass zu Beanstandungen.

Aufgrund seiner vom Abschlussprifer be-
stdtigten Feststellungen kommt der Auf-
sichtsrat zu dem Ergebnis, dass die Ge-
schaftsfihrung ihre Aufgaben ordnungs-
gemall wahrgenommen hat. Er empfiehlt
deshalb der Gesellschafterin, die Ge-
schaftsfihrung fir das Jahr 2013 zu ent-
lasten.

Nach abschliefender Prifung und Bera-
tung des Jahres- und Konzernabschlusses
zum 31.12.2013 erkldrt der Aufsichtsrat
sein Einverstandnis zum vorgelegten und
von der Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft uneinge-
schrankt testierten Jahres- und Konzernab-
schluss und zu den Lageberichten der
WIRO und des Konzerns 2013. Einwen-
dungen werden seitens des Aufsichtsrates
nicht erhoben.

Er empfiehlt der Gesellschafterin, den Jah-
res- und Konzernabschluss 2013 festzu-
stellen und den im Jahresabschluss der
WIRO ausgewiesenen Bilanzgewinn in H6-
he von 17.201.780,96 € wie folgt zu ver-
wenden:

* Ausschittung an die Gesellschafterin in
Hoéhe von 14.000.000,00 €,

* Einstellung in die Bauerneuerungsriickla-
ge in Hohe von 3.201.780,96 €.

Am 27.05.2010 haben sich die Geschafts-
fuhrung und der Aufsichtsrat der WIRO
durch einstimmigen Beschluss zur Aner-
kennung und Anwendung des Public Cor-
porate Governance Kodex fir die Hanse-
stadt Rostock in der Form vom 07.05.2008
(einschlieBlich der Anderungen vom
17.03.2010) erklart. Fir das Geschéftsjahr
2013 haben Geschaftsfihrung und Auf-
sichtsrat eine Entsprechungserkldrung ab-
gegeben.

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

Rostock, 30.04.2014

Dr. Steffen Wandschneider
Aufsichtsratsvorsitzender




GESCHAFTSBERICHT 2013

Kontalt

KundenCenter:

KundenCenter GroR Klein
A.-Tischbein-Strale 43
18109 Rostock

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

KundenCenter Litten Klein
Warnowallee 7

18107 Rostock

fon 0381.4567-3210

fax 0381.4567-3299
luettenklein@WIRO.de

KundenCenter Reutershagen
KuphalstraBe 69 a/b

18069 Rostock

fon 0381.4567-3310

fax 0381.4567-3399
reutershagen@WIRO.de

KundenCenter Mitte
Lange Strale 38
18055 Rostock

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

FSC

www.fsc.org

MIX

KundenCenter Toitenwinkel
Martin-Luther-King-Allee 19
18147 Rostock

fon 0381.4567-3610

fax 0381.4567-3699
toitenwinkel@WIRO.de

KundenCenter Haus- und
Wohneigentum

Lange Strale 38

18055 Rostock

fon 0381.4567-3710

fax 0381.4567-3799
hausundwohneigentum@WIRO.de

KundenCenter Evershagen
[<.-Rasmussen-Str. 9
18106 Rostock

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

Hauptgeschaftsstelle
Lange Strale 38
18055 Rostock

fon 0381.4567-0

KundenCenter
Forderungsmanagement
Warnowallee 21/22

18107 Rostock

fon 0381.4567-3410

fax 0381.4567-3499
forderungsmanagement@WIRO.de
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