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Ralf Zimlich
Vorsitzender und Sprecher der Geschäftsführung

die WirO schafft Werte. Materielle Werte, die 
unsere Wettbewerbsfähigkeit und wirtschaftli
che stärke sichern, und gesellschaftliche Werte 
für rund 70.000  Menschen in unseren Quartie
ren. 2012 erzielten wir mit einem Gewinn von 
18,7 Millionen euro das beste Jahresergebnis 
unserer 22jährigen Unternehmensgeschichte. 
Mit 15 Millionen euro Ausschüttung an unse
ren Gesellschafter, die stadt rostock, haben 
wir auch im berichtsjahr erheblich dazu bei
getragen, den städtischen haushalt weiter zu 
konsolidieren.  

Während das ergebnis stieg, konnten wir die 
Verschuldung um 36,1 Millionen euro senken. 
ebenso wie den Leerstand in unseren 36.000 
Wohnungen: Konstante investitionen in unse
ren Wohnungsbestand, vertriebsorientierte 
Vermietungsprozesse und eine wachsende 
bevölkerung führten zu noch mehr interesse 
an WirOWohnungen – der Leerstand fiel zum 
Jahresende auf 1,7 Prozent.

Auf diese entwicklung sind wir stolz, sie macht 
die Arbeit unserer 485 Mitarbeiter messbar. Als 
kommunales Unternehmen, größter Vermieter, 
Arbeitgeber und Projektentwickler überneh
men wir Verantwortung für rostock – ein Wert, 

den wir in unserem Unternehmensleitbild 
verankert haben. Mit sozialem engagement 
und der förderung von bildung, sport und Kul
tur sorgen wir deshalb auch für eine positive 
Quartiersentwicklung, von der letztendlich 
alle profitieren – menschlich, kulturell und 
wirtschaftlich.

Der gesellschaftliche Wandel, der technolo
gische fortschritt und ein neues Werte und 
Umweltbewusstsein lassen die Ansprüche der 
Mieter von morgen an marktgerechten Wohn
raum wachsen. Dafür braucht es Weitsicht und 
gute Vorbereitung: für attraktive Wohnungen, 
zuverlässigen rundumservice und lokale Lö
sungen für globale herausforderungen wie 
den Klimaschutz. 

Unsere Mieter wohnen gerne bei uns. Damit 
das so bleibt, arbeiten wir jeden tag mit ganzer 
Kraft daran, jedem dritten hansestädter ein 
modernes heim und menschliche Gemein
schaft zu bieten. 

Sehr geehrte Geschäftspartner, 
     Kunden und Freunde,

ralf Zimlich
Vorsitzender und sprecher der Geschäftsführung
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Die deutsche Wirtschaft erwies sich im 
vergangenen Jahr in einem schwierigen 
wirtschaftlichen Umfeld als widerstands
fähig und trotzte der europäischen rezes
sion. Allerdings hat sich die deutsche  
Konjunktur in der zweiten Jahreshälfte 
deutlich abgekühlt. in den beiden vorange
gangenen Jahren war das bruttoinlands
produkt sehr viel kräftiger gestiegen (2010 
um 4,2 %, 2011 um 3,0 %). Die gute 
struktu relle Verfassung der deutschen 
Wirt schaft spricht dafür, dass sich die kon
junkturelle entwicklung wieder aufhellt.

Die immobilienwirtschaft stellt einen der 
größten Wirtschaftszweige in Deutschland 
dar. ihre bruttowertschöpfung summiert 
sich auf über 422 Mrd. €. Das entspricht 
einem Anteil von ca. 19,1 % an der gesam
ten bruttowertschöpfung. Damit hat sie  
eine größere bedeutung als der fahrzeug 
oder der Maschinenbau. Die deutsche 
Wohnungs und immobilienwirtschaft steht 
für bezahlbaren Wohnraum. sie sichert be
stehende und schafft neue Arbeitsplätze, 
ist bedeutender Auftraggeber für das bau
handwerk und das Dienstleistungsgewer
be. Mittel bis langfristig hat die branche 
gewaltige intensive herausforderungen zu 
bewältigen. Der Neubau von Wohnraum in 
strukturstarken regionen und ballungs
zentren steht dem rückbau in den struk
turschwachen regionen Deutschlands ge
genüber. investitionen sind unter dem  
Aspekt der energiewende und einer  
alternden Gesellschaft von den Unterneh
men zu planen. 

Die entwicklungs und Zukunftschancen 
für den Wohnungs und immobilienmarkt 
rostocks werden allgemein positiv beur
teilt. Die hansestadt rostock konnte sich 
als wirtschaftliches und kulturelles Ober
zentrum in MecklenburgVorpommern von 
der Landesentwicklung positiv absetzen. 
Dies liegt u. a. an dem entgegen dem bun
des und Landestrend anhaltenden bevöl
kerungszuwachs der hansestadt ros tock. 
in den vergangenen fünf Jahren konnte die 
Anzahl der einwohner auf 204.600 gestei
gert werden. 

Der deutsche Arbeitsmarkt hat sich im Jahr 
2012 in einem schwierigen wirtschaft
lichen Umfeld bewährt. er hat auf diese 
herausforderungen robust reagiert. Die  
Arbeitslosenquote der hansestadt rostock 
per 31.12.2012 liegt im Vergleich zur  
gesamten bundesrepublik (6,7 %) bei  
11,6 % und setzt sich positiv vom trend 
des bundeslandes MecklenburgVorpom
mern ab.

Die WirO wurde in diesem wirtschaft
lichen regionalumfeld ihren sozialen, öko
nomischen und ökologischen Aufgaben 
und Verantwortungen auch im Jahr 2012 
gerecht. sie hielt die Größe des Wohnungs
bestandes und die zugehörige Miete auch 
2012 relativ stabil. Die WirO verwaltete im 
Geschäftsjahr 2012 insgesamt 39.748 
Wohnungen (im Vorjahr: 39.955 Woh
nungen), davon 35.698 eigene Woh
nungen. Die durchschnittliche monatliche 
Nettokaltmiete für Wohnungen lag 2012 
bei 5,56 €/m² (2011 5,52 €/m²). Damit 

konnte breiten schichten der rostocker 
bevölkerung weiterhin bezahlbarer Wohn
raum zur Verfügung gestellt werden. Die 
hohe Qualität des WirObestandes wurde 
u. a. durch die gestiegenen instandhal
tungsaufwendungen von 12,96 €/m² 
Wohnfläche im Jahr 2012 (11,64 €/m² 
Wohnfläche 2011) gesichert. 

im vergangenen Jahr installierte die WirO 
weitere fotovoltaikanlagen auf ihren Dä
chern und erhöhte die Gesamtanzahl auf 
42 Anlagen. Damit trägt die WirO aktiv zur 
cO2einsparung bei und hilft, der Klimaer
wärmung entgegenzuwirken. für weitere 
ökologische, nachhaltige investitionen ist 
für das Jahr 2013 bereits ein budget von  
1 Mio. € geplant worden.

Zu den größten herausforderungen der 
WirO gehört weiterhin die bereitstellung 
von ausreichend bezahlbarem Wohnraum, 
um dem bevölkerungswachstum rostocks 
sowie der demografischen entwicklung  
gerecht zu werden. Der Anteil an einwoh
nern über 65 Jahre nahm in den ver
gangenen Jahren zu und liegt aktuell bei 
rund 23 % der rostocker Gesamteinwoh
nerzahl. Der Leerstand der WirO liegt zum 
31.12.2012 bei lediglich 1,7 % (1,9 % per 
31.12.2011). Daher wird die WirO zukünf
tig wieder ihre Neubautätigkeit intensivie
ren. entsprechende Projekte wurden be
reits im berichtsjahr begonnen bzw. befin
den sich in der Projektierung. Als konkrete 
beispiele können die Wohnsiedlung »Like
deelerhof«, der Mietwohnungsbau im 
fritzMeyerscharffenbergWeg und die 

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und branchenentwicklung



9

Wohnbebauung auf der rostocker holz
halbinsel genannt werden. Zur berücksich
tigung der demografischen entwicklung 
werden sämtliche Neubauprojekte alters
gerecht geplant. Ziel ist es, den rostockern 
einen möglichst langen Verbleib in ihren 
Wohnungen zu ermöglichen. Darüber hi

naus soll die installation von fahrstühlen 
in bestandsobjekten der WirO weiter for
ciert werden. Auch zukünftig wird die  
WirO sich ihren sozialen, ökonomischen 
und ökologischen Verantwortungen stellen 
und die sich ergebenden Aufgaben erfolg
reich lösen.

2. rechtliche Grundlagen und beteiligungen

In den Konzernabschluss sind einbezogen:

Gesellschaft
WirO Wohnen in rostock Wohnungsgesellschaft mbh, rostock
rostocker Gesellschaft für stadterneuerung, stadtentwicklung und Wohnungsbau mbh, rostock (rGs)
Parkhaus Gesellschaft rostock Gmbh, rostock (PGr)
service in rostocker Wohnanlagen Gmbh, rostock (sir)

Die Geschäfte der WirO werden regulie
rend unterstützt sowohl durch die Unter
nehmenssatzung vom 19.12.1990 (letzte 
satzungsänderung mit beschluss vom 
22.11.2010) als auch durch eine Ge
schäftsordnung für die Geschäftsführung, 

den Aufsichtsrat sowie eine Geschäftsord
nung der Ausschüsse vom 27. November 
2008. Mit diesen drei regularien folgte die 
WirO auch 2012 im Wesentlichen den 
handlungsempfehlungen des Public cor
porate Governance Kodex für die hanse
stadt rostock. 

Mutterunternehmen des Konzerns ist das 
Wohnungsunternehmen WirO Wohnen in 
rostock Wohnungsgesellschaft mbh mit 
sitz und tätigkeitsgebiet in rostock.

Mit Wirkung zum 22.12.2012 hat die WirO 
die restlichen Geschäftsanteile an der PGr 
von der cenit immobiliengesellschaft er
worben und ist damit alleinige Gesell
schafterin der PGr.

Die WirO ist weiterhin beteiligt an der  
rostock business – Gesellschaft für Wirt
schafts und technologieförderung ros
tock mbh, der eNeX Vermögensverwal
tungsgesellschaft mbh & co. Objekt WirO 

KG der eNeX Vermögensverwaltungsge
sellschaft mbh in rostock und der tiefga
rage Kuh straße Gbr.
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Neben diesem bestand werden acht turn 
und sporthallen, eine sportanlage, eine 
tennisanlage, eine schwimm und schieß
sportanlage, fünf Parkhäuser mit insge
samt 1.702 stellplätzen sowie zwei als  
Jugend und studentenhäuser geführte 
Wohnheime im eigentum der WirO ge
halten.

Wohnungsmieten werden in der hanse
stadt rostock auf der Grundlage eines qua
lifizierten Mietspiegels erhoben und sind 

im Verhältnis zum Vorjahr relativ stabil ge
blieben. Der WirOKonzern differenziert 
bei der Gestaltung seiner auf dem Miet
spiegel basierenden Durchschnittsmieten 
nach seinem Versorgungsauftrag und sei
nen Möglichkeiten am Markt. Mietverände
rungen werden auf basis eines eigenen 
Mieterhöhungskonzeptes unter beachtung 
der Marktsituation ermittelt und regelmä
ßig im rahmen des erforderlichen Ausglei
ches der inflationsraten durchgeführt. Die 
Miethöhen der Wohnungen in attraktiver 

innenstadtlage bzw. Warnemünde entwi
ckeln sich im Wesentlichen analog der 
Nachfrage an diesen standorten und wer
den im schnitt über denen der anderen 
stadtteile liegen. Die Durchschnittsmieten 
der WirO werden unter berücksichtigung 
des Wohnwertes der Wohnungen als sozial 
verträglich bewertet. Die betriebskos ten
umlagen entwickeln sich entsprechend 
den Kosten der Vorjahre.

Wohnungswirtschaft

3. Geschäftsgrundlagen und Geschäftsverlauf
entwicklung der Geschäftsfelder

Das Kerngeschäft des WIRO-Konzerns ist die Bewirtschaftung der eigenen Wohnungsbestände, Fremdverwaltung  
und die Verwaltung von Wohnungseigentum. Der WIRO-Konzern bewirtschaftete zum Jahresende durch die WIRO und  
die RGS folgende Bestände:

Daneben erbringt der Konzern für 3.544 (davon 1.706 eigene) Wohnungen, 31 Gewerbeeinheiten und 204 Stellplätze  
Betreuungsleistungen nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes.

Eigene Bestände
2012 2011

Wohnungen 35.715 35.881
gewerbliche einheiten 646 661
Garagen/stellplätze 9.228 9.207

Fremde Bestände
2012 2011

verwaltete Wohnungen 520 492
gewerbliche einheiten 35 42
stellplätze/Garagen 44 41

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

2012 2011 2010 2009 2008
Miete €/m² (netto kalt) 5,56 5,52 5,50 5,48 5,45
betriebskostenumlage €/m² (kalt) 1,31 1,33 1,31 1,26 1,27
betriebskostenumlage €/m² (warm) 0,74 0,92 0,77 0,73 0,67
Miete €/m² (warm) 7,61 7,77 7,58 7,47 7,39
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Die Zahlungsmoral der Wohnungsmieter 
wird grundsätzlich als positiv beurteilt. 
Dem entstehen von Mietrückständen wirkt 
der WirOKonzern mit erfolgsorientierter 
Vermietung, qualifizierter Mieterberatung 
und ausgebildeten sozialarbeitern entge
gen. ein im berichtsjahr neu eingerichtetes 
forderungsmanagement übernimmt die 
Verfolgung von Mietrückständen ehema
liger und aktueller Mieter. Die Mietausfälle 
werden seit Jahren in vertretbaren Gren
zen gehalten. Die summe von Abschrei

bungen, Wertberichtigungen und Auflö
sungen von Wertberichtigungen auf Miet
forderungen im Geschäftsjahr 2012 betrug 
wie im Vorjahr 0,27 % bezogen auf die 
sollmieten. 

Der strukturelle Leerstand bei den ver
mietbaren Wohnungen des WirOKon
zerns liegt bei 1,70 % (Vorjahr: 1,92 %). in 
der Leerstandsquote sind die für den rück
bau vorgesehen 116 Wohnungen des ha
fenbahnweges nicht berücksichtigt. Der 

bereinigte Leerstand liegt damit auf dem 
Vorjahresniveau. 

bei 1 und 2raumWohnungen ist die 
Nachfrage deutlich höher als das Angebot, 
auch 3raumWohnungen stehen in ein
zelnen stadtteilen nicht immer ausrei
chend zur Verfügung. Vereinzelt sind grö
ßere Wohnungen noch als Leerstand am 
Markt zu verzeichnen. Ansonsten ist der 
ausgewiesene Leerstand lediglich durch 
Wohnungswechsel bedingt. 

Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich der strukturelle Leerstand je Stadtteil im eigenen Bestand 
der WIRO per 31.12.2012 folgendermaßen dar:

Stadtteil Bestand an
Wohneinheiten

Leerstand
(strukturell) 2012

Leerstand
(strukturell) 2011

Rostock 
insgesamt

WirO
Anteil  
in %

absolut % %

biestow 1.328 128 9,7 0 0,00 0,00
brinckmansdorf/ 
brinckmanshöhe

3.492 110 3,2 0 0,00 0,00

Dierkow 7.786 1.805 23,2 35 1,94 1,72
evershagen 9.449 4.966 52,6 69 1,39 2,34
Gehlsdorf 2.306 15 0,7 0 0,00 0,00
Groß Klein 7.627 2.490 32,6 69 2,77 2,29
hansaviertel 4.922 1.359 27,6 9 0,66 0,43
KröpelinertorVorstadt 11.669 1.602 13,7 9 0,56 0,44
Lichtenhagen 7.805 1.726 22,1 41 2,38 2,03
Lütten Klein 11.050 6.170 55,8 112 1,82 2,06
Markgrafenheide 1.131 132 11,7 3 2,27 1,50
reutershagen 11.839 4.208 35,5 26 0,62 0,38
schmarl 4.973 1.843 37,1 68 3,69 4,67
stadtmitte 10.238 2.592 25,3 14 0,54 0,31
südstadt 8.676 2.763 31,9 2 0,07 0,29
toitenwinkel 8.214 2.523 30,7 135 5,35 6,79
Warnemünde 5.684 1.266 22,3 15 1,18 0,95
gesamt 118.189 35.698 30,2 607 1,70 1,92

Wie aus vorstehender Tabelle ersichtlich, ist die Leerstandssituation territorial unterschiedlich ausgeprägt.  
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Wie aus nachfolgender Grafik zu erkennen 
ist, hält, bezogen auf den gesamten Woh
nungsbestand, der trend zur erhöhten 
Wohn raumnachfrage bei der WirO und 
dem damit verbundenen Leerstandsabbau 
bereits mehrere Jahre an. für die Gesell

schaft gilt es in erster Linie, das aktuelle 
Leerstandsniveau zu halten bzw. dieses in 
den noch von höheren Leerständen ge
prägten stadtteilen möglichst abzubauen.

Der Grad der Anschlussvermietung lag 
2012 bei 101,60 % (Vorjahr: 105,85 %). 
Der recht hohe Grad der fluktuation von 
11,71 % ist u. a. durch die Vielzahl der jun
gen Mieterhaushalte begründet (Vorjahr: 
11,48 %).

Entwicklung Leerstand 2008 bis 2012

  We 2008

  We 2009

  We 2010

  We 2011

  We 2012
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Nebenfelder des Kerngeschäftes Woh
nungswirtschaft nehmen tochtergesell
schaften wahr.

Die PGr bewirtschaftet in rostock das von 
ihr finanzierte und errichtete Parkleitsys
tem. Zusätzlich betreut die PGr für die  
WirO auf der basis von Pachtverträgen vier 
Parkhäuser, drei schwimmsteganlagen und 
Parkplätze sowie verschiedene Parkein
richtungen für die hansestadt rostock. sie 
erweitert damit das Leistungsportfolio der 
WirO und trägt zu einer attraktiven infra
struktur rostocks bei. in der PGr sind aktu

ell sieben Mitarbeiter tätig, ansonsten wird 
sie von der WirO geschäftsbesorgt. 

Die sir erbringt wohnungsorientierte  
serviceleistungen mit Ausnahme hand
werklicher Leistungen für den immobilien
besitz der WirO. Zum Angebot gehören  
ergänzend zu den instandhaltungs, War
tungs und Pflegeleistungen des regiebe
triebes verschiedene auf die Mieter haus
halte ausgerichtete Dienstleistungen, wie  
z. b. conciergedienste für hochhäuser, rei
nigungsdienste für Gemeinschaftsflächen 
und die bewirtschaftung bzw. betreuung 
von sportanlagen. inzwischen beschäftigt 

die sir 61 Mitarbeiter. Auch die Gesell
schaft sir wird durch die WirO geschäfts
besorgt.

Als tochter der WirO ist die rGs mit  
ihren insgesamt 23 beschäftigten (per 
31.12.2012) als sanierungsträger der han
sestadt rostock für das sanierungsgebiet 
»stadtzentrum rostock« tätig. sie ist inso
fern treuhändischer Verwalter von städte
bauförderungsmitteln. Zusätzlich wickelt 
sie auf gleicher basis geförderte Wohnum
feldprogramme, eUProjekte und erschlie
ßungsmaßnahmen ab.
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Grundstückswirtschaft

Die WirO ist in den folgenden bau und er
schließungsgebieten wie folgt tätig:

Marinegelände Gehlsdorf
Die WirO verfügte hier ursprünglich über 
rd. 300 (im Vertrieb befindliche) bauträger
freie erschlossene eigenheimgrundstücke. 
Zwischenzeitlich sind davon ca. 95 % ver
kauft bzw. reserviert und bereits mit eigen
heimen bebaut. einen Verkaufs aufschwung 
erlebte das baugebiet mit der Umwidmung 
und Neuausrichtung der Grundstücke. Das 
Unternehmen rechnet mit einem vollstän
digen Abverkauf aller Grundstücke zum Jah
resende 2013. 

Alle im Marinegelände befindlichen reihen
hausgrundstücke entlang der hauptver
kehrstangente wurden 2012 an einen bau
träger veräußert bzw. an Optionsverträge 
gebunden. Ausbleibende Verkaufserfolge 
für die Zentrumsbebauung erfordern eine 
änderung des bebauungsplanes dahinge
hend, dass eine kleinteilige bebauung vor
rangig mit stadtvillen erfolgen darf. 

Auf dem Kalverradd
Nach Unterzeichnung des erschließungs
vertrages im Dezember 2009 wurde im Mai 
2010 mit der erschließung von rund 33 ha 

bruttogrundstücksfläche mit zukünftig rund 
15 ha Nettobaulandanteil im stadtteil 
Lichtenhagen begonnen. Der Vertrieb der 
insgesamt 200 eigenheimgrundstücke und 
4 reihenhausquartiere hat sich erwartungs
gemäß zügig angeschlossen. Die Nachfrage 
zu diesem baugebiet war ausgesprochen 
hoch. Alle einfamilienhausgrundstücke sind 
inzwischen veräußert. Die verbleibenden 
reihenhausgrundstücke wurden 2012 an 
einen bauträger veräußert bzw. an Options
verträge gebunden. Gleichzeitig war damit 
die Maßnahme zum Abschluss gebracht.

Holzhalbinsel
Die in direkter fußläufiger Anbindung zum 
stadtzentrum befindliche holzhalbinsel 
steht voll erschlossen zur Vermarktung be
reit. erste Verkäufe von Grundstücken wur
den 2008 und 2009 realisiert. Die bebau
ung dieser bauquartiere ist abgeschlossen. 
Neben großen einzelhandelsflächen sind 
einheiten für betreutes Wohnen, eigen
tumswohnungen, büroflächen, restaurants 
und ein Parkhaus mit 400 einstellplätzen 
entstanden. 

im ergebnis eines bebauungsplanände
rungsverfahrens wird die WirO selbst mit 
rund 170 Mietwohnungen in einem wei

teren bauabschnitt auf den steigenden in
nerstädtischen Wohnungsbedarf reagieren.

Die notwendigen baurechtlichen Vorausset
zungen für einen baubeginn stehen mit 
dem Auslobungsergebnis eines durchge
führten Architektenwettbewerbs noch aus. 
Die WirO rechnet mit einem baubeginn im 
herbst 2013.

Gewerbepark Brinckmansdorf Nord 
und Süd
im Geschäftsjahr 2012 sind keine größeren 
Ansiedlungen im Gewerbepark brinckmans
dorf Nord und süd erfolgt. somit sind auch 
die erschließungsarbeiten weiterhin zu
rückgestellt. 2012 aufgenommene Ver
kaufsverhandlungen mit einem investor ru
hen in Abhängigkeit und Auswertung des 
überarbeiteten einzelhandelskonzeptes. 
Die änderung des bebauungsplanes erfolgt 
in Abhängigkeit von den Ansiedlungsmög
lichkeiten. 

Wohnpark Brinckmanshöhe 
Neben den Gewerbeparks brinckmansdorf 
Nord und süd ist der Wohnpark brinck
manshöhe gelegen. Der hierfür bestehende 
bebauungsplan fordert einen 12,50 m ho
hen Lärmschutz, um die auf Wohngebiets

Im Bereich der Grundstückswirtschaft werden folgende Geschäftsfelder bearbeitet:

 Verkauf von Grundstücken und eigentumswohnungen des Anlage und Umlaufvermögens
 Ankauf von renditeträchtigen Wohnimmobilien
 entwicklung von neuen wohnungs und gewerbeorientierten baugebieten inklusive der erschließungsmaßnahmen
 Neubau von Mietwohnungen und eigentumswohnanlagen
 Vertrieb von bauträgerfreien, insbesondere erschlossenen eigenheimgrundstücken
 städtebauförderungs und stadtsanierungsmaßnahmen etc.
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seite gelegenen Grundstücke marktfähig zu 
machen. Zwischenzeitlich liegt eine stel
lungnahme vor, aus der keine weiteren Ver
besserungen der tages und Nachtpegel
werte durch weiteren Lärmschutz zu erwar
ten sind. Auf dieser Grundlage wird die  
WirO die bebauungsplanänderung für eine 
kleinteilige bebauung mit einfamilien und 
Doppelhäusern 2013 beantragen.

Biestow
für das in biestow liegende bauentwick
lungsland mit rund 54 ha war für die kom
menden Jahre bei positiver bebauungs
planentwicklung abschnittsweise eine er
schließung geplant. hierfür wurde in der 
Vergangenheit bereits ein strukturentwick
lungskonzept sowie eine Marktstudie er
stellt. inzwischen erarbeiten die zustän
digen fachämter der hansestadt rostock 
einen Master und entwicklungsplan für 
baulandflächen im Umland bzw. stadtrand
naher Lage, um vorhandene erschließungs
medien wie auch Verkehrsanlagen der stadt 
ohne größeren Aufwand neu errichten zu 
können. in Abstimmung mit der hansestadt 
rostock wird die WirO außerdem mittel  
bis langfristig teilflächen aus dem in  
biestow vorhandenen bauerwartungsland 
für tausch flächen in unmittelbarer stadt
randlage vorhalten.

Groß Klein – »Likedeelerhof«
Aktuell beschäftigt sich die WirO mit der 
entwicklung von alternativen Wohnformen 
für altersgerechtes Wohnen und für Mehr
generationenhaushalte, um der Nachfrage 
nach ebenerdigem Wohnraum in den stadt
gebieten nachzukommen. Maßgaben sind 
die schaffung einer verkehrsberuhigten 
Wohnsiedlung, guter Anschluss an öffent
liche Verkehrsmittel, ausgeprägte infra
struktur und Ostseenähe. Als standort wur
de der nördliche stadtteilrand von Groß 

Klein favorisiert. in einem ersten Abschnitt 
wurde im frühjahr 2012 begonnen, den 
»Likedeelerhof« mit 33 Wohneinheiten der 
beschriebenen Wohnform zu bauen. Diese 
sollen 2013 fertiggestellt werden. Auf be
nachbarten Grundstücken sollen wegen der 
hohen Nachfrage zwei weitere Wohnsied
lungen der alternativen Wohnform entste
hen. erste Planungen wurden bereits aufge
nommen.

Mittelmole
Die von der scandlines erworbenen Grund
stücksflächen auf der Mittelmole stehen 
seit ende 2010 im eigentum der WirO. Auf
bauend auf dem strukturkonzept für 
Warnemünde und die Mittelmole erfolgte 
im Auftrag des Amtes für stadtentwicklung, 
stadtplanung und Wirtschaft der hanse
stadt rostock und in Zusammenarbeit mit 
der WirO die Auslobung eines zweipha
sigen städtebaulichen Wettbewerbs. 

schwerpunkte bei der Grundstücksentwick
lung sind die errichtung von Mietwoh
nungen, die bereitstellung von Parkplatzflä
chen für tagesgäste, die einbeziehung von 
flächen für den Landessportbund, u. a. den 
segelsport, die erweiterung des seglerha
fens, die Möglichkeit eines weiteren Liege
platzes für Kreuzliner und die entwicklung 
eines hotels mit touristischer Unterlagerung 
auf der Landspitze durch einen investor.

für die beurteilung der wirtschaftlichen 
Verhältnisse zur bebauung einzelner Grund
stücksbestandteile wurde eine Machbar
keitsstudie beauftragt. Die Vorbereitung 
des bebauungsplanes erfolgt mittels eines 
eigens dafür gebildeten forums. 

Neptunwerftgelände
Die WirO besitzt im stadtnahen Neptun
werftgelände teilweise durch bebauungs

plan belegte gewerblich geprägte Grund
stücksflächen von derzeit rund vier hektar. 
Der Zuschnitt und die Kleinteiligkeit der 
flächen beschränken die Marktfähigkeit 
und Nachfrage. im bereich der ehemaligen 
Neptunwerft verdichten sich jedoch Grund
stücksnachfragen u. a. zum Neubau von Ge
werbe und büroflächen in maritimer Ufer
lage. 

Fritz-Meyer-Scharffenberg-Weg
Um der weiteren Verknappung von klas
sischen Mietwohnungen entgegenzuwirken 
und diese zu marktdurchschnittlichen Mie
ten anbieten zu können, bereitet das Unter
nehmen gegenwärtig einen Neubau mit 
überwiegend 2 bis 3raumWohnungen 
zwischen 58 m² und 75 m² vor. Die hierfür 
notwendige unbebaute Grundstücksfläche 
befindet sich in direkter Nachbarschaft zum 
WirOWohnungsbestand. 
 
Sonstige
Zur erweiterung und entwicklung des be
standsportfolios prüft die WirO regelmäßig 
zielgerichtet auf dem freien immobilien
markt zum Verkauf stehende Mehrfamilien
häuser, vorzugsweise in der rostocker in
nenstadt und angrenzenden stadtteilen. 
Das trifft auch auf freie, noch unbebaute 
Grundstücke und Grundstücksteile zu. 

Die WirO ist gefordert, dem steigenden 
Wohnraumbedarf, insbesondere im stadt
zentrum, mit Neubau und Ankaufsinvestiti
onen nachzukommen. 

Die Umsätze des bereiches Grundstücks
wirtschaft trugen maßgeblich zum wirt
schaftlichen ergebnis 2012 bei. insgesamt 
veräußerte die WirO 75 eigentumswoh
nungen, 2 eigenheime und ca. 62.000 m² 
Grundstücksflächen.
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investitionen

Die stärke der WirO selbst ist die Qualität 
des eigenen Wohnungsbestandes, dessen 
Modernisierung grundsätzlich in der Ver
gangenheit abgeschlossen wurde. 

bei den investitionen für Modernisierung 
wird darauf abgestellt, dass neben den vor
rangig wirtschaftlichen ebenso die ener
giepolitischen und ökologischen Gesichts
punkte in den Vordergrund gerückt wer
den.
 
Das Augenmerk war auch 2012 sowohl auf 
den Umbau von Gewerberäumen zu Woh
nungen als auch auf die energieeffizienz 
sowie die Gewinnung und Nutzung alter
nativer energien gerichtet. indikatoren da
für sind neben dem hohen Modernisie
rungsgrad Programme zur Optimierung der 
heizsysteme und cO2reduzierungen. Da
für spricht u. a. der bau von 12 weiteren 
fotovoltaikanlagen im Geschäftsjahr. Auch 

die errichtung von zwei Mikroblockheiz
kraftwerken in einem WirOWohnhaus 
und in einer sportanlage ersetzen her
kömmliche heizkessel, produzieren strom 
für das öffentliche Netz und gleichzeitig 
Wärme für den eigenbedarf. Weitere Pilot
projekte sind für 2013 geplant, u. a. eine 
Wärmepumpe und ein heizkraftwerk für 
Pellets sollen künftig Wohnungen und 
Wasser beheizen. für energetische investi
tionen 2013 wurden insgesamt 1 Mio. € 
budgetiert.

Aufgrund der starken Dynamik des rosto
cker Wohnungsmarktes verbunden mit 
dem niedrigen Leerstandsniveau und der 
nach wie vor erhöhten Nachfrage nach 
Wohnraum befindet sich das  zukunftsori
entierte bestandskonzept in stetiger Über
arbeitung.

Die WirO aktivierte im Geschäftsjahr  
8,8 Mio. € (Vorjahr: 7,1 Mio. €) in die Grund
stücke des Anlagevermögens. Darin sind 
hauptsächlich aktivierungsfähige Moderni
sierungsmaßnahmen enthalten, wie bei
spielsweise der Umbau von nicht mehr 
vermietungsfähigen Gewerberäumen zu 
Wohnungen, der Anbau von Aufzugsanla
gen und umfangreiche sanierungen mit 
energetischen schwerpunkten. 

Der Konzern investierte insgesamt  
10,2 Mio. € (Vorjahr: 8,7 Mio. €). 

2013 sind Ausgaben von 45,9 Mio. € für 
Neubauprogramme, instandhaltungen und 
bestandsbezogene sowie nachhaltige in
vestitionen wie Grundrissveränderungen, 
Aufzugseinbauten und Videoanlagen, fas
saden und fenstersanierungen und wei
tere Anlagen für erneuerbare energien  
geplant.

finanzierung

Die WirO hat 2012 ihren entschuldungs
kurs weiter fortgesetzt, sodass sich der be
stand an Objektfinanzierungsmitteln zum 
31.12.2012 um 36,1 Mio. € auf 1.033,6  
Mio. € reduziert, ohne berücksichtigung 
der zusätzlichen Zu und Abgänge. 

Die laufende tilgung betrug 33,6 Mio. €, 
was einer tilgungsleistung von 3,14 % 
entspricht. Durch den Verkauf von eigen
tumswohnungen war eine sondertilgung in 
höhe von 2,9 Mio. €  möglich.

Der Darlehensbestand setzt sich unverän
dert aus überwiegend lang fristig dinglich 
besicherten Darlehensverträgen zusam
men. Der Anteil an zinsverbilligten förder
darlehen aus bundes und Ländermitteln 
betrug 192,1 Mio. € (18,5 %); das verblei
bende restvolumen von 841,6 Mio. €  wur
de über weitere 20 Gläubiger generiert.
 
insgesamt konnte die Anzahl der Darle
hensverträge auf 1.546 reduziert werden. 
Weitere Zusammenführungen mit Wirk
samkeit in der Zukunft sind vollzogen wor
den und auch weiterhin geplant.

Die durchschnittliche Verzinsung des ge
bundenen Kapitals betrug 4,33 %, welches 
einem Aufwand aus Dauerschuld und  
sonstigen Zinsen von 45,5 Mio. € ent
spricht. Das über das gesamte Jahr 2012 
anhaltende niedrige Zinsniveau konnte 
auch weiterhin genutzt werden, um über 
den Abschluss von vorfristigen Prolonga
tionen und Umfinanzierungen zukünftig 
einsparungen generieren zu können. 
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Neben den ausreichenden freiräumen aus 
offenen Kreditlinien verfügt die WirO auch 
weiterhin über reserven aus dinglichen si
cherheiten, um die Liquidität zielgerichtet 
und flexibel steuern zu können.

im Geschäftsjahr 2012 konnte den Zielset
zungen zur vorfristigen Absicherung des 
günstigen Zinsniveaus unter strategischer 
Optimierung von Gläubiger, Darlehens 
und beleihungsportfolios folge geleistet 

werden und dies wird auch zukünftig im 
Mittelpunkt des interesses stehen.

Personal und sozialbereich

Der WIRO-Konzern beschäftigte am 31.12.2012 folgende Mitarbeiter:

Mitarbeiter
männlich weiblich gesamt davon teilzeitbeschäftigt

Kaufmännische  66   229 295            72
technische  15    10   25 4
Gewerbliche 176   50 226 16
Auszubildende    11   19   30 
gesamt 268 308 576 92
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Die Anzahl der Mitarbeiter einschließlich 
der 30 Auszubildenden ist bei der WirO 
zum 01.01.2013 auf 485 gestiegen (Vor
jahr: 470). 

Die WirO unterhält einen unternehmens
eigenen bauregiebetrieb, welcher in tech
nischen Gewerken, wie schlüsseldienst, 
elektro, heizung und sanitär, in den bau
hauptgewerken tischler und Maler sowie 
im Gartenbau tätig ist. Der bauregiebetrieb 
arbeitet im Wesentlichen für den unter
nehmenseigenen Wohnungsbestand. Zum 
31.12.2012 beschäftigte der bauregie
betrieb insgesamt 101 Mitarbeiter (Vor
jahr: 109).

Mit 9 Mitarbeitern wurden 2012 Verträge 
zur Altersteilzeit abgeschlossen.

sowohl in der Muttergesellschaft als auch 
in der rGs und der sir ist jeweils ein be
triebsrat installiert. seit 2004 besteht auch 
ein Konzernbetriebsrat.

fachspezifische Weiterbildungen für 290 
Mitarbeiter fanden bei der WirO in 158 
Maßnahmen statt.

Neben der förderung fachspezifischer 
Weiterbildungen für die Mitarbeiter wer
den die führungskräfte im Unternehmen 
zielgerichtet für ihre führungsverantwor
tung geschult und erhalten bedarfsbezo
gen ein persönliches coaching. Die für  

das frühjahr 2013 geplanten strategie
tage und eine Unternehmenskonferenz 
der führungskräfte schließen inhaltlich 
daran an.

2012 wurde in den neu gegründeten be
reichen forderungsmanagement und tech
nik der Wohnungswirtschaft fachpersonal 
rekrutiert.

Das Unternehmen begann im Geschäfts
jahr, sich intensiv mit der Vereinbarkeit von 
familie und beruf auseinanderzusetzen. 
Um auch zukünftig im Wettbewerb um 
qualifizierte Arbeitnehmer und führungs
nachwuchskräfte erfolgreich zu bestehen, 
werden im Unternehmen gezielte Maßnah
men zur Vereinbarkeit etabliert.

4. Wirtschaftliche Lage des Konzerns
Vermögenslage

Nach Fristen gegliedert ergibt sich folgende Vermögensstruktur:

Die Bilanzsumme ist um 34.636,8 T€ (2,2 %) gesunken und beträgt nunmehr 1.558.347,7 T€.

31.12.2012 31.12.2011
T€ % T€ %

Mittel und langfristig gebundenes Vermögen 1.458.409,3 93,6 1.491.264,7 93,6
Anlagevermögen 1.386.378,2 89,0 1.410.305,8 88,5
Umlaufvermögen 72.031,1 4,6 80.958,9 5,1

Kurzfristig gebundenes Vermögen 99.938,4 6,4 101.719,8 6,4
Gesamtvermögen 1.558.347,7 100,0 1.592.984,5 100,0
eigenkapital 353.328,6 22,7 359.696,6 22,6
fremdkapital 1.205.019,1 77,3 1.233.287,9 77,4

Mittel und langfristiges fremdkapital 1.125.184,6 72,2 1.149.347,6 72,1
Kurzfristiges fremdkapital 79.834,5 5,1 83.940,3 5,3

Gesamtkapital 1.558.347,7 100,0 1.592.984,5 100,0
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Die struktur des Konzerns ist durch den  
hohen Anteil des langfristig in den  
immobilienbeständen gebundenen Ver
mögens gekennzeichnet. Das Anlagever
mögen der WirO entwickelte sich analog 
den Ausführungen zur Vermögenslage der 
WirO.

eigenkapital und mittel und langfristiges 
fremdkapital decken vollständig das lang
fristig investierte Vermögen ab. Die eigen
kapitalausstattung des Konzerns kann mit 
22,7 % (Vorjahr: 22,6 %) als solide be
zeichnet werden. Die bilanzsumme be
steht mit 77,3 % (Vorjahr: 77,4 %) aus 
fremdkapital. 

Die größten Posten des kurzfristig gebun
denen Umlaufvermögens sind die vom 
Konzern für eigentumsmaßnahmen vorge
haltenen unbebauten Grundstücke der  
WirO sowie die mit den Mietern abzurech
nenden betriebskosten. Letzteren stehen 
auf der Passivseite die Vorauszahlungen 
der Mieter gegenüber.

Das Anlagevermögen hat sich um die  
planmäßigen und außerplanmäßigen Ab
schreibungen sowie buchwertabgänge sal
diert um die Zugänge und Zuschreibungen 
im Geschäftsjahr 2012 insgesamt um 
23.341,7 t€ verringert. 

Das eigenkapital hat sich im Vergleich zum 
Vorjahr um 1.534,3 t€ verringert. Die ei
genkapitalquote ist indes auch aufgrund 
der reduzierung des fremdkapitals im Ge
schäftsjahr auf 22,0 % gestiegen (Vorjahr: 
21,6 %). 

Getilgt wurden im Geschäftsjahr Darlehen 
in höhe von 36.533,5 t€ (Vorjahr:  
35.617,8 t€). Neu aufgenommen wurden 
Darlehen in höhe von 1.221,8 t€ (Vorjahr: 
17.337,8 t€). Der Anteil des fremdkapitals 
am Gesamtkapital per 31.12.2012 beträgt 
78,0 % (Vorjahr: 78,4 %).

31.12.2012 31.12.2011
T€ % T€ %

Mittel und langfristig gebundenes Vermögen 1.431.816,3 93,5 1.464.105,8 93,6
Anlagevermögen 1.359.805,2 88,8 1.383.146,9 88,4
Umlaufvermögen 72.011,1 4,7 80.958,9 5,2

Kurzfristig gebundenes Vermögen 99.120,8 6,5 100.510,6 6,4
Gesamtvermögen 1.530.937,1 100,0 1.564.616,4 100,0
eigenkapital 336.873,3 22,0 338.407,6 21,6
fremdkapital 1.194.063,8 78,0 1.226.208,8 78,4

Mittel und langfristiges fremdkapital 1.111.912,7 72,6 1.140.691,3 72,9
Kurzfristiges fremdkapital 82.151,1 5,4 85.517,5 5,5

Gesamtkapital 1.530.937,1 100,0 1.564.616,4 100,0

Die Vermögenslage der WIRO stellt sich wie folgt dar:

Im Geschäftsjahr ist die Bilanzsumme um 33.679,3 T€ (2,2 %) gesunken und beträgt nunmehr 1.530.937,1 T€.  
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finanzlage

Das finanzmanagement der Gesellschaft 
ist mittels kurz und langfristiger Liquidi
tätsplanungen darauf ausgerichtet, die  
Liquidität der Gesellschaft und die  
bedienung der Darlehensverträge sicher
zu stellen.

Die Beurteilung der Liquidität des Konzerns ermöglicht die sich aus der statistischen Gegenüberstellung kurzfristiger  
Vermögenswerte und Verbindlichkeiten ergebende Übersicht:

31.12.2012 31.12.2011 Liquiditätsveränderungen
T€ T€ T€

1. Liquidität ersten Grades
Liquide Mittel 4.458,2 4.669,5
Veränderungen des Bestandes an liquiden Mitteln  – 211,3

2. Liquidität zweiten Grades
Kurzfristige forderungen 2.905,3 3.444,5 – 539,2
bankverbindlichkeiten 145,8 354,0 – 208,2
rückstellungen, übrige Verbindlichkeiten, rechnungsabgrenzung 27.496,7 26.795,6 701,1
Nettogeldvermögen – 20.279,0 – 19.035,6
Veränderung des Nettogeldvermögens  – 1.243,4

3. Liquidität dritten Grades
Grundstücke 41.647,2 44.882,3 – 3.235,1 
Unfertige Leistungen, Vorräte 50.925,9 48.723,5 2.202,4
erhaltene Anzahlungen 54.775,7 56.790,7 – 2.015,0

Nettoumlaufvermögen 17.518,4 17.779,5
Veränderung des Nettoumlaufvermögens – 261,1

bei der vorstehenden Darstellung der Li
quiditätslage handelt es sich um eine 
stichtagsbezogene bilanzielle ermittlung. 
hierbei sind die im Umlaufvermögen ver
bliebenen Wohnungen der ehemaligen 
rOGeWO unberücksichtigt geblieben. 

Das Nettoumlaufvermögen ist zum Vorjahr  
gesunken wie auch die liquiden Mittel. Der 
Geldfluss aus der Verminderung der kurz
fristigen forderungen und Vorräte wurde 
im langfristigen bereich eingesetzt.
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Die verkürzte Kapitalflussrechnung der WIRO stellt sich wie folgt dar:

2012 2011 Veränderung
T€ T€ T€

Jahresergebnis 14.666,6 13.195,1 1.471,5
cashflow nach DVfA/sG 46.881,4 41.093,9 5.787,5
cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 50.059,1 56.989,2 – 6.930,1
cashflow aus der investitionstätigkeit – 5.210,8 – 7.880,9 2.670,1
cashflow aus der finanzierungstätigkeit – 45.334,1 – 48.792,9 3.458,8
finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3.820,3 3.504,9 315,4
Zahlungswirksame Veränderungen – 485,8 315,4 – 801,2
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 3.334,5 3.820,3 – 485,8

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

Die Entwicklungen der Finanzlage der WIRO entsprechen denen des Konzerns. 

31.12.2012 31.12.2011 Liquiditätsveränderungen
T€ T€ T€

1. Liquidität ersten Grades
Liquide Mittel 3.334,5 3.820,3
Veränderungen des Bestandes an liquiden Mitteln – 485,8

2. Liquidität zweiten Grades
Kurzfristige forderungen 4.693,3 5.046,1 – 352,8
bankverbindlichkeiten 145,8 0,0 145,8
rückstellungen, übrige Verbindlichkeiten,
rechnungsabgrenzung 29.437,3 28.790,2 647,1
Nettogeldvermögen  – 21.555,3  – 19.923,8
Veränderung des Nettogeldvermögens – 1.631,5

3. Liquidität dritten Grades
Grundstücke 40.292,0 43.038,4 – 2.746,4
Unfertige Leistungen, Vorräte 50.801,2 48.605,8 2.195,4
erhaltene Anzahlungen 54.714,9 56.727,3 – 2.012,4

Nettoumlaufvermögen 14.823,0 14.993,1
Veränderung des Nettoumlaufvermögens – 170,1
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Die finanzmittelfonds zu den jeweiligen 
bilanzstichtagen setzen sich aus dem be
stand an liquiden Mitteln zusammen.

Der cashflow aus der laufenden Ge
schäftstätigkeit hat sich gegenüber dem 
Vorjahr um 6.930,1 t€ verringert. Dieser 

war im Wesentlichen geprägt durch gerin
gere Verbindlichkeiten.

Die WirO konnte den Mittelabfluss aus  
der investitionstätigkeit von 5.210,8 t€ 
aus dem Mittelzufluss aus der laufenden 
Geschäftstätigkeit vollumfänglich bedie
nen. Der verbleibende Mittelzufluss von 

44.848,3 t€ zuzüglich der Neuaufnahme 
der Kredite von 1.221,8 t€ wurde nahezu 
vollständig verbraucht, um die Darlehen zu 
bedienen und die Gewinnausschüttung 
von 15.000,0 t€ zu leisten. 

Der WirOKonzern war im Geschäftsjahres
verlauf 2012 zu jeder Zeit zahlungs fähig.

ertragslage

Die Ertragslage des Konzerns zeigt folgendes Bild:

2012 2011 Veränderung
T€ T€ T€

betriebsergebnis 20.261,8 18.689,5 1.572,3
finanzergebnis 879,9 1.120,6 – 240,7
Neutrales und periodenfremdes ergebnis – 2.777,8 – 3.500,0 722,2
Außerordentliches ergebnis – 18,7 – 18,7 0,0
ertragsteuern   9.656,3 8.821,0 835,3
Jahresüberschuss 8.688,9 7.470,4 1.218,5

Die Ertragslage der WIRO zeigt folgendes Bild:

2012 2011 Veränderung
T€ T€ T€

betriebsergebnis 21.372,0 20.312,5 1.059,5
finanzergebnis 1.741,4 1.411,4 330,0
Neutrales und periodenfremdes ergebnis – 2.775,6 – 3.504,5 728,9
ertragsteuern 5.671,2 5.024,3 646,9
Jahresüberschuss 14.666,6 13.195,1 1.471,5

Die Analyse der ertragslage lässt deutlich 
die hohe ertragskraft der Wohnungsbe
wirtschaftung und der Grundstückswirt
schaft erkennen. Die ertragslage hat sich 
um 1.471,5 t€ gegenüber dem Vorjahr ver

bessert. Wesentlichen einfluss auf das ge
stiegene Jahresergebnis hatten die erträge 
dieser bereiche, denen insbesondere ge
stiegene instandhaltungskosten gegen
überstehen.

Die steigerung des ordentlichen ergeb
nisses entspricht dem positiven Ge
schäftsverlauf der WirO. 
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Die spartenrechnung zeigt, dass sich die 
hausbewirtschaftung gegenüber dem Vor
jahr schlechter darstellt. Das erreichte  
resultat wird trotzdem als äußerst  
zufriedenstellend beurteilt. Niedrige Leer
stände und die reduzierung der fremdka
pitalkosten stehen steigenden instand 
haltungskosten gegenüber. Auch zukünftig 
werden höhere instandhaltungskosten 
aufgebracht werden müssen, um die hohe 
Qualität des bestandes zu sichern. 

Der Unternehmensbereich Grundstücks
wirtschaft kann im Geschäftsjahr wie auch 
bereits 2011 ein positives spartenergeb
nis ausweisen. Das ergebnis ist geprägt 
von Aktivitäten zur entwicklung der Grund
stücksflächen auf der Mittelmole in ros
tock/Warnemünde und auf der holzhalbin
sel, dem Verkauf von Grundstücksflächen 
für eigenheimbebauung in den baugebie

ten, dem Neubau der Wohnsiedlung Like
deelerhof und den Verkaufserfolgen bei 
eigentumswohnungen. 

Der Dienstleistungsbereich weist ein nega
tives ergebnis von 188,0 t€ aus. Die Ver
rechnung der Leistungen der bereiche 
bauregiebetrieb und WirOtel war u. a. auf
grund tariflich gestiegener Lohn kosten 
nicht kostendeckend. Die Verwaltungs
kosten je Wohneinheit bzw. Gewerbeob
jekt sind auch 2012 gegenüber dem Vor
jahr nochmals angestiegen, führten jedoch 
zu kundenfreundlichen effekten in der 
hausbewirtschaftung. 

Das neutrale ergebnis ist maßgeblich ge
kennzeichnet von Abschreibungen und Zu
schreibungen im rahmen von ertragswert
berechnungen sowie der Abschreibung 
eines Grundstücks im Umlaufvermögen. 

ebenfalls ist die bildung von Drohverlust
rückstellungen für sonderobjekte ein  
wesentlicher bestandteil des neutralen  
ergebnisses. Weitere rückstellungsbil
dungen wurden berücksichtigt. sämtliche 
steuerlichen buchungsvorgänge sind dem 
neutralen ergebnis zugeordnet.

Die wirtschaftliche Lage der WirO und 
auch des Konzerns sind insgesamt  
geordnet.

Die Spartenrechnung bei der WIRO selbst zeigt folgendes Bild:

2012 2011
T€ T€

Wohnungswirtschaft, inkl. sonderobjekte und 
Auflösung der sonderrücklage aus 
investitionszulage 25.333,9 26.390,2
Grundstückswirtschaft 4.159,6 3.914,4
Dienstleistungen – 188,0 8,7

29.305,5  30.313,3
Auswirkung fördergebietsabschreibung 1.715,5  1.692,8
finanzergebnis – 655,7 – 1.230,6
sonstige Vorgänge saldiert – 11.698,7 – 13.580,4
Bilanzgewinn 18.666,6 17.195,1         
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Die Geschäftsentwicklung 2013 schließt 
sich bei sämtlichen KonzernUnternehmen 
bisher nahtlos an das Vorjahr an. Die han
sestadt rostock – vertreten durch den 
Oberbürgermeister – hat mit schreiben 
vom 5. März 2013 mitgeteilt, dass sie be
absichtigt, die von der WirO an der rGs 

gehaltenen Anteile zu erwerben. Weitere 
Vorgänge von besonderer bedeutung, die 
sich wesentlich auf die Vermögens, fi
nanz und ertragslage der Gesellschaft und 
des Konzerns auswirken, haben sich bis 
zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung 
nicht ergeben.

Der Jahresüberschuss des Konzerns beträgt 8.688,9 T€ (Vorjahr: 7.470,5 T€); der von der WIRO 14.666,6 T€  
(Vorjahr: 13.195,1 T€). Daraus resultiert ein Unterschiedsbetrag in Höhe von 5.977,7 T€ (Vorjahr: 5.724,7 T€),  
der sich wie folgt zusammensetzt:

2012 2011
T€ T€

Nachgeholte Abschreibungen – 2.174,6 – 2.151,9
Anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne 5,6 5,6
Latente steuern – 4.042,2 – 3.796,0
sonstige erträge/Aufwendungen/rücklagenbildung + 233,5 + 217,6
Unterschiedsbetrag  – 5.977,7  – 5.724,7

5. Nachtragsbericht

6. chancen und risikobericht
Die WirO hat ein umfassendes risiko
managementsystem installiert, das der  
risikoerkennung, inventarisierung und 
steu erung dient. Die Aufnahme, Analyse 
und bewertung der risiken erfolgt quar
talsweise, zuletzt im November 2012. Die 
risikoberichterstattung erfolgt durch die 
Geschäftsführung einmal jährlich an den 
Aufsichtsrat. Über Geschäftsvorfälle, die 
als schwerwiegendes risiko identifiziert 
werden, wird der Aufsichtsratsvor sitzende 
umgehend und regelmäßig informiert. We
sentliche risiken bestanden im Geschäfts

jahr hinsichtlich ungeklärter Vermögens
zuordnungen. Diesem risiko wurde neben 
der erfassung im risiko managementsys
tem bilanziell per rückstellungsbildung 
rechnung getragen. Die WirO ist bestrebt, 
negative einflüsse auf die Unternehmens
entwicklung mittels des etablierten früh
warnsystems rechtzeitig zu erkennen und 
so geeignete Maßnahmen zu deren Ab
wehr einzuleiten. 

Neben dem risikomanagement verfügt das 
Unternehmen über eine interne revision, 

die direkt der Geschäftsführung unterstellt 
ist. Weitere Kontrollinstrumente, wie ein 
internes Kontrollsystem und das 4Augen
Prinzip, sind installiert und finden ihre kon
sequente Anwendung. 

Von einem Liquiditätsrisiko ist auch 2013 
aufgrund des positiven cashflows aus dem 
Kerngeschäft, der freien Grundschuldteile 
in höhe von 260 Mio. € und der Kredit
linien in höhe von 44,0 Mio. € (inklusive 
Avale) nicht auszugehen.
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7. Prognosebericht

im rahmen des risikomanagements wer
den die Darlehen und deren Konditionen 
regelmäßig überprüft. Zur begrenzung von  
Zinsänderungsrisiken schließt die WirO  
Derivate im Zusammenhang mit Darle
hensaufnahmen ab.

inflationsbedingte Kostensteigerungen, ins
besondere bei den energiekosten, stellen 
2013 ein erhöhtes Marktrisiko dar, das  
vor allem durch die Mieterhaushalte zu  
tragen ist.

in den nächsten 15 Jahren müssen auf
grund der Altersstruktur im Unternehmen 
eine Vielzahl von stellen neu besetzt wer
den. ein langfristiges Personalkonzept ge
währleistet die Koordinierung der perso

nellen bedarfsbezogenen Nachwuchs und 
ersatzplanung für den Mitarbeiterstamm 
und so eine problemlose Neubesetzung 
mit ausreichend qualifiziertem Personal. 
Die herausforderung besteht 2013 und in 
den kommenden Jahren darin, anstehende 
Neubauprojekte und Grundstücksentwick
lungen mit den benötigten fachkräften 
personell auszustatten. 

Das elektronische instandhaltungsma
nagement stellt für das Unternehmen wei
terhin ein strategisches steuerungsinstru
ment dar. Mit ihm lassen sich kurz bis 
langfristig frühzeitig das bauvolumen, er
zielbare synergien sowie der damit zusam
menhängende finanzbedarf erkennen und 
lenken. 

Das langfristige Unternehmenskonzept der 
WirO berücksichtigt zudem jetzt schon  
die zukünftige demografische und wirt
schaftliche entwicklung rostocks. es dient 
als Leitfaden und steuerungsinstrument 
für die aktuellen und künftigen Maßnah
men, entwicklungen und handlungsfelder 
der WirO.

Als Marktführerin der hansestadt rostock 
in der immobilienwirtschaft sieht die Ge
schäftsführung in der bewirtschaftung ih
rer immobilienbestände auch unter ener
getischen Gesichtspunkten und auch in 
der weiteren initiierung und entwicklung 
der immobilienprojekte, die im Abschnitt 3 
des Lageberichtes dargestellt sind, erheb
liche chancen. 

Die ertrags wie auch die finanzlage wer
den sich voraussichtlich insgesamt auf 
dem hohen Niveau des Geschäftsjahres 
2012 einstellen. Die mittelfristige Planung 
geht für 2013 und 2014 sowie für die fol
gejahre von annähernd identischen Jah
resüberschüssen wie 2012 aus. Die cash
flows werden weiterhin ausgeglichen sein.

Die Gesellschaft wird die Vermarktung von 
Grundstücken, die der gewerblichen An
siedlung sowie der Wohnbebauung die
nen, weiter forcieren. ferner wird das  
Unternehmen den Vertrieb von eigentums
wohnungen und den Ankauf von attrak
tiven und renditestarken Wohnobjekten 
sowie geeigneten Grundstücken, insbe
sondere in begehrter Wohnlage, intensiv 
fortsetzen. Das städtebauliche Großprojekt 
Mittelmole wird schrittweise entwickelt 
und mittelfristig bebaut werden. 

Um der großen Nachfrage nach Wohnraum 
in rostock nachzukommen, wird das  
Unternehmen 2013 die Neubautätigkeiten  
wieder aufnehmen und bedarfsgerechte 
Wohnangebote schaffen. Das Unterneh
men hat das bestreben, an die bereits getä
tigten energieeffizienten investitionen im 
Wohnungsbestand der vergangenen Jahre 
anzuschließen. Dazu zählt auch die er
schließung und anschließende Nutzung 
alternativer energiequellen. Vorausset
zung ist stets die rentabilität der jewei
ligen investition. 

Die alternative energieerzeugung durch 
Wohnungsunternehmen wird auch inner
halb der WirO als ein künftiges strate
gisches Geschäftsfeld etabliert werden. 
Die energieerzeugung über die Wärmever
sorgung der eigenen bestände hinaus 
steht im fokus des Unternehmens. strom 

oder Wärmeerzeugung für den eigenen 
bedarf oder für Dritte ist denkbar und wird 
gegenwärtig im Unternehmen untersucht.

Da die umfassenden baumaßnahmen teil
weise über 15 Jahre zurückliegen, wird 
sich die WirO in den nächsten Jahren in 
größerem Umfang mit instandhaltungs
maßnahmen befassen müssen, die mit 
wachsenden instandhaltungskosten ein
her gehen. 

insgesamt wird das langfristige Unterneh
menskonzept, welches die bedürfnisse  
der Gesellschaft sowohl gegenwärtig als 
auch zukünftig einbezieht, jährlich fortge
schrieben.

im neuen Jahr werden die Nebenge
schäftsfelder der WirO, die nicht zum 
Kerngeschäft der Wohnungswirtschaft 
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zählen, insbesondere das betreiben von 
sportobjekten, nach wie vor auf dem Prüf
stand stehen. 

Weitere schwerpunkte werden 2013 und 
in den nächsten Jahren die Digitalisierung 
wichtiger Daten und Dokumente sein. in 
der Zukunft soll ein elektronisches Archiv 
dazu beitragen, Arbeitsabläufe effizienter 
zu gestalten. Die WirO bereitet sich auf 
die einführung der ebilanz und auf die 
sePAUmstellung umfassend vor. 2013 soll 
ein Verhaltenskodex für die Mitarbeiter 
eingeführt werden. ferner ist die WirO mit 
der entwicklung eines Portfoliomanage
mentsystems befasst, mit welchem der 

gesamte immobilienbestand systematisch 
analysiert und bewertet werden kann. Die 
einführung steht kurz bevor.

bei weiterhin im Wesentlichen unverän
derten rahmenbedingungen wird, insbe
sondere aufgrund der avisierten Maßnah
men, für das Jahr 2013 und die folgenden 
Jahre ein positiver Geschäftsverlauf, der 
sich in der Vermögens, finanz und er
tragslage niederschlägt, erwartet. im Zuge 
der neu aufgenommenen Neubautätig
keiten erwartet das Unternehmen eine 
gegenüber den Vorjahren erhöhte fremd
mittelaufnahme.

Die Zahlungsfähigkeit der WirO ist unver
ändert gegeben. 

Die prognostizierte entwicklung des 
Wohnungsmarktes in rostock sowie die 
Privatisierung von Wohneigentum sind 
ein Garant für die stabilisierung der un
ternehmerischen ertragslage. Dabei si
chert der hohe Modernisierungsgrad der 
immobilienbestände die Vermietbarkeit 
der Wohnungen und ihr Preisniveau. 
Die WirO hält an ihren intensiven Marke
tingmaßnahmen und qualifizierten ser
vice  leis tungen zur sicherung der Markt
position fest.

Die WirO weist einen bilanzgewinn von 
18.666.606,53 € aus. Die entscheidung 
über die Verwendung des bilanzgewinns 
trifft die Gesellschafterin nach der empfeh
lung durch den Aufsichtsrat. Die Geschäfts
führung schlägt vor, 15.000.000,00 € des 

bilanzgewinns an die Gesellschafterin 
auszuschütten und den verbleibenden 
Anteil am bilanzgewinn in höhe von 
3.666.606,53 € der bauerneuerungsrück
lage zuzuweisen.

rostock, den 28. März 2013

8. Weitere Angaben

ralf Zimlich 
Vorsitzender und sprecher der 
Geschäftsführung



für die WirO und für den Konzern 
für das Geschäftsjahr 2012

Jahresabschluss
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Jahresabschluss für die WirO

   Bilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31. Dezember 2012

Aktivseite 31.12.2012 31.12.2011
EURO EURO EURO 

A. Anlagevermögen
I.  Immaterielle Vermögensgegenstände 119.258,00 140.736,00
 entgeltlich erworbene Lizenzen, Konzessionen,  
 gewerbliche schutzrechte und ähnliche rechte und  
 Werte sowie Lizenzen an solchen rechten und Werten
II. Sachanlagen
1. Grundstücke mit Wohnbauten 1.289.587.833,72 1.312.714.283,53
2. Grundstücke mit Geschäfts und anderen bauten 53.931.347,44 54.556.615,82
3. Grundstücke ohne bauten 4.907.988,63 4.735.672,92
4. Grundstücke mit erbbaurechten Dritter 29.745,94 29.745,94
5. bauten auf fremden Grundstücken 686.524,56 735.539,35
6. technische Anlagen 6.950.251,36 6.812.256,05
7. betriebs und Geschäftsausstattung 1.024.698,18 892.453,82
8. Anlagen im bau 0,00 47.918,25
9. bauvorbereitungskosten 452.840,12 418.165,64

1.357.571.229,95 1.380.942.651,32
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.854.679,45 1.803.550,26
2. beteiligungen 260.001,00 260.001,00

2.114.680,45 2.063.551,26
1.359.805.168,40 1.383.146.938,58

B. Umlaufvermögen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte
1. Grundstücke ohne bauten 8.061.924,36 9.795.212,36
2. Grundstücke mit unfertigen bauten 28.825.210,21 31.984.604,28
3. Grundstücke mit fertigen bauten 68.098.457,72 74.324.206,33
4. unfertige Leistungen 50.713.363,04 48.518.030,96
5. andere Vorräte 87.805,26 87.805,26

155.786.760,59 164.709.859,19
II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
1. forderungen aus Vermietung 231.582,07 229.185,50
2. forderungen aus Verkauf von Grundstücken 179.057,25 335.116,26
3. forderungen aus betreuungstätigkeit 11.452,39 82.717,79
4. forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.591,90 10.654,93
5. forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.133.588,28 2.186.697,40
 davon aus ergebnisabführungsvertrag 
 € 1.301.124,77 (Vorjahr: € 1.158.619,13)
6. forderungen gegen Gesellschafter 0,00 0,00
7. sonstige Vermögensgegenstände 9.328.436,56 9.966.604,50
 davon aus investitionszulage: € 365.119,31 
 (Vorjahr: € 365.119,31)

11.891.708,45 12.810.976,38
III. Flüssige Mittel
 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.334.468,81 3.820.256,75

171.012.937,85 181.341.092,32
C. Rechnungsabgrenzungsposten 118.978,38 128.420,95

1.530.937.084,63 1.564.616.451,85
 Treuhandvermögen
 treuhandkonten fremdverwaltung 295.454,48 256.059,55
 treuhandkonten eigentumswohnungen 1.112.573,73 1.369.989,83
 treuhandkonten Mietkautionen 26.306.403,42 25.543.237,46
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Passivseite 31.12.2012 31.12.2011
EURO EURO EURO 

A. Eigenkapital
I.  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
II. Sonderrücklage gem. § 27 Abs. 2 DMBilG 118.044.977,39 118.044.977,39
III. Gewinnrücklagen
1. gesellschaftsvertragliche rücklagen 12.587.589,20 12.587.589,20
2. bauerneuerungsrücklage 55.494.605,56 53.299.490,13
3. andere Gewinnrücklagen 1.356.781,22 1.356.781,22

69.438.975,98 67.243.860,55
IV. Sonderrücklage aus Investitionszulage 24.581.207,83 28.581.207,83
V. Bilanzgewinn 18.666.606,53 17.195.115,43

290.731.667,73 291.065.061,20
B. Sonderposten mit Rücklageanteil 65.916.539,88 67.632.046,25
C. Rückstellungen

1. rückstellungen für Pensionen 1.881.645,00 1.721.538,00
2. steuerrückstellungen 1.480.294,23 2.701.625,00
3. rückstellungen für restitutionsobjekte und
 Ausgleichsverpflichtungen 1.956.950,69 1.991.859,63
4. sonstige rückstellungen 20.955.901,40 21.565.305,23

26.274.791,32 27.980.327,86
D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 940.122.298,52 1.046.307.711,44
2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 110.879.361,99 35.009.552,75
3. erhaltene Anzahlungen 54.714.891,64 56.727.341,59
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.198.097,51 2.017.813,90
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.020.325,90 1.453.969,96
6. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 3.285.350,44 2.944.767,57
7. sonstige Verbindlichkeiten 1.815.929,86 1.288.519,46
 davon aus steuern:
 € 636.788,96 (Vorjahr: € 531.272,05)  
 davon im rahmen der sozialen sicherheit:
 € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

1.115.036.255,86 1.145.749.676,67
E. Passive latente Steuern 32.977.829,84 32.189.339,87

1.530.937.084,63 1.564.616.451,85
 Treuhandverbindlichkeiten
 treuhandkonten fremdverwaltung 295.454,48 256.059,55
 treuhandkonten eigentumswohnungen 1.112.573,73 1.369.989,83
 treuhandkonten Mietkautionen 26.306.403,42 25.543.237,46
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Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH  
für die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.2012

Geschäftsjahr 2012 Geschäftsjahr 2011
EURO EURO EURO

1. Umsatzerlöse
a) aus der hausbewirtschaftung 190.413.625,99 192.658.520,03
b) aus Verkauf von Grundstücken 12.892.082,15 16.000.610,69
c) aus betreuungstätigkeit 935.066,81 930.249,56
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 330.078,53 376.164,05

204.570.853,48 209.965.544,33
2. Erhöhung oder Verminderung des Bestands an zum  
 Verkauf bestimmten Grundstücken mit fertigen oder  
 unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen – 3.979.785,12 – 11.423.588,22
3. andere aktivierte Eigenleistungen 251.164,17 279.812,52
4. sonstige betriebliche Erträge 7.104.262,96 7.805.387,06

207.946.495,49 206.627.155,69
5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen für hausbewirtschaftung, davon für Grund 
 steuer € 3.268.128,69 (Vorjahr: € 3.286.760,51)

75.001.291,14 73.832.171,70
  

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 1.927.576,65 2.559.188,95
c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 55.556,06 77.288,37

76.984.423,85 76.468.649,02
Rohergebnis 130.962.071,64 130.158.506,67

6. Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 18.266.131,81 17.527.269,30
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
 für Altersversorgung und für Unterstützung 3.968.484,20 3.851.512,32
 davon für Altersversorgung 22.234.616,01 21.378.781,62
 € 517.200,51 (Vorjahr: € 422.548,39)
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermögensgegenstände des
 Anlagevermögens und sachanlagen 32.583.221,34 30.110.552,62
b) auf Vermögensgegenstände des Umlaufvermögens, soweit
 diese die in der Kapitalgesellschaft üblichen
 Abschreibungen überschreiten 1.733.288,00 0,00

34.316.509,34 30.110.552,62
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 9.890.362,62 8.836.434,25
9. Erträge aus Ergebnisabführungsverträgen 1.295.479,60 1.152.973,96

10. sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 451.258,67 258.410,53
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen 8.870,81 0,00
12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 45.904.018,23 51.781.496,08
13. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 20.354.432,90 19.462.626,59
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 5.609.888,49 6.092.197,71
15. sonstige Steuern 77.937,88 175.313,45
16. Jahresüberschuss 14.666.606,53 13.195.115,43
17. Entnahme aus Sonderrücklagen für Investitionszulage 4.000.000,00 4.000.000,00
18. Bilanzgewinn 18.666.606,53 17.195.115,43
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Jahresabschluss
für den Konzern

Konzernbilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31. Dezember 2012

Aktivseite 31.12.2012 31.12.2011
EURO EURO EURO

A. Anlagevermögen
I.  Immaterielle Vermögensgegenstände 130.538,74 159.729,13
 entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 
 schutzrechte und ähnliche rechte und Werte 
 sowie Lizenzen an solchen rechten und Werten
II. Sachanlagen
1. Grundstücke mit Wohnbauten 1.308.965.749,17 1.332.390.381,80
2. Grundstücke mit Geschäfts und anderen bauten 62.125.269,69 62.950.732,97
3. Grundstücke ohne bauten 4.907.988,63 4.735.672,92
4. Grundstücke mit erbbaurechten Dritter 29.745,94 29.745,94
5. bauten auf fremden Grundstücken 1.120.691,23 1.175.956,02
6. technische Anlagen 6.967.222,36 6.827.647,05
7. betriebs und Geschäftsausstattung 1.057.504,44 949.187,35
8. Anlagen im bau 0,00 47.918,25
9. bauvorbereitungskosten 452.840,12 418.165,64

1.385.627.011,58 1.409.525.407,94
III. Finanzanlagen
  beteiligungen 620.709,84 620.709,84

1.386.378.260,16 1.410.305.846,91
B. Umlaufvermögen

I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstücke u. andere Vorräte
1. Grundstücke ohne bauten 8.061.924,36 9.979.781,59
2. Grundstücke mit unfertigen bauten 28.825.210,21 31.984.604,28
3. Grundstücke mit fertigen bauten 69.453.689,79 75.964.406,46

4. bauvorbereitungskosten 0,00 19.071,61
5. unfertige Leistungen 50.838.122,84 48.635.696,06
6. andere Vorräte 87.805,26 87.805,26

157.266.752,46 166.671.365,26
II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
1. forderungen aus Vermietung 231.947,75 229.185,50
2. forderungen aus Verkauf von Grundstücken 179.057,25 335.116,26
3. forderungen aus betreuungstätigkeit 160.732,05 257.035,21
4. forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 63.826,17 267.150,11
5. forderungen gegen Gesellschafter 0,00 0,00
6. sonstige Vermögensgegenstände 9.448.166,01 10.085.510,12

10.083.729,23 11.173.997,20
III. Flüssige Mittel
 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.458.150,62 4.669.457,12

171.808.632,31 182.514.819,58
C. Rechnungsabgrenzungsposten 160.786,96 163.878,12

1.558.347.679,43 1.592.984.544,61
 Treuhandvermögen
 treuhandkonten 295.454,48 256.059,55
 treuhandkonten etW 1.112.573,73 1.369.989,83
 sanierungsträgerschaft 292.470.679,52 276.334.152,84
 Wohnumfeldmaßnahmen/soziale stadt 76.472.880,03 72.090.889,59
 Kautionszahlungen 26.317.809,95 25.555.963,42
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Passivseite 31.12.2012 31.12.2011
 EURO EURO EURO
A. Eigenkapital

I. 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
II. Sonderrücklage gem. § 27 Abs. 2 DMBilG 118.044.977,39 118.044.977,39
III. Gewinnrücklagen
1. gesellschaftsvertragliche rücklagen 13.845.604,59 13.692.146,28
2. bauerneuerungsrücklage 55.734.605,56 53.459.490,13
3. andere Gewinnrücklagen 1.187.336,22 5.437.420,90
4. Konzernrücklage 67.408.070,67 69.105.919,12

138.175.617,04 141.694.976,43
IV. Sonderrücklage aus Investitionszulage 24.581.207,83 28.581.207,83
V. Bilanzgewinn 12.449.835,08 11.247.182,31
VI. Ausgleichsposten für Anteile anderer Gesellschafter 77.136,53 128.265,71

353.328.673,87 359.696.509,67
B. Rückstellungen

1. rückstellungen für Pensionen 2.326.721,60 2.107.880,40
2. steuerrückstellungen 1.480.294,23 2.701.625,00
3. rückstellungen für restitutionsobjekte und
 Ausgleichsverpflichtungen 1.956.950,69 1.991.859,63
4. sonstige rückstellungen 21.704.072,85 22.367.981,14

27.468.039,37 29.169.346,17
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 942.135.489,61 1.048.674.945,53
2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 110.879.361,99 35.009.552,75
3. erhaltene Anzahlungen 54.775.736,56 56.790.746,15
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.198.097,51 2.017.813,90
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.147.504,66 1.567.075,68
6. sonstige Verbindlichkeiten 1.840.284,45 1.315.131,70
 davon aus steuern: € 662.558,82 (Vorjahr: € 559.660,11)
 davon im rahmen der sozialen sicherheit:  
 € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

1.113.976.474,78 1.145.375.265,71
D. Rechnungsabgrenzungsposten 8.200,00 7.787,98
E.  Passive latente Steuern 63.566.291,41 58.735.635,08

1.558.347.679,43 1.592.984.544,61
 Treuhandverbindlichkeiten
 treuhandkonten 295.454,48 256.059,55
 treuhandkonten etW 1.112.573,73 1.369.989,83
 sanierungsträgerschaft 292.470.679,52 276.334.152,84
 Wohnumfeldmaßnahmen/soziale stadt 76.472.880,03 72.090.889,59
 Kautionszahlungen 26.317.809,95 25.555.963,42
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
für die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.2012

Geschäftsjahr 2012 Geschäftsjahr 2011
EURO EURO EURO

1. Umsatzerlöse
a) aus der hausbewirtschaftung 189.175.574,00 191.498.570,02
b) aus Verkauf von Grundstücken 13.420.742,15 16.000.610,69
c) aus betreuungstätigkeit 2.871.402,00 2.970.389,33
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.768.180,98 2.538.104,84

208.235.899,13 213.007.674,88
2. Erhöhung oder Verminderung des Bestands an zum
 Verkauf bestimmten Grundstücken mit fertigen oder 
 unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen – 4.461.299,32 – 11.453.175,98
3. andere aktivierte Eigenleistungen 251.164,17 279.812,52
4. sonstige betriebliche Erträge 5.660.086,69 6.389.988,98

209.685.850,67 208.224.300,40
5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und 
  Leistungen
a) Aufwendungen für hausbewirtschaftung 73.293.840,33 72.116.112,00
b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 1.934.234,12 2.560.702,93
c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 532.630,84 432.745,28

75.760.705,29 75.109.560,21
Rohergebnis 133.925.145,38 133.114.740,19

6. Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 21.108.816,74 20.368.955,02
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
 für Altersversorgung und für Unterstützung 4.596.514,49 4.456.275,53
 davon für Altersversorgung 25.705.331,23 24.825.230,55
 € 534.635,67 (Vorjahr: € 442.476,39)
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermögensgegenstände des
 Anlagevermögens und sachanlagen 33.147.136,17 30.681.736,19
b) auf Vermögensgegenstände des Umlaufvermögens,
 soweit diese die in der Kapitalgesellschaft üblichen
 Abschreibungen überschreiten 1.733.288,00 0,00

34.880.424,17 30.681.736,19
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 10.185.827,32 9.254.482,22
9. Erträge aus Beteiligungen 879.925,63 886.986,85

10. sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 427.326,61 233.607,81
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 0,00
12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 46.016.239,53 51.913.927,86
13. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 18.444.575,37 17.559.958,03
14. außerordentliche Aufwendungen 18.701,20  18.701,20
15. außerordentliches Ergebnis – 18.701,20 – 18.701,20
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 9.653.105,85 9.889.287,95
17. sonstige Steuern 83.829,76 181.517,05
18. Jahresüberschuss 8.688.938,56 7.470.451,83

Geschäftsjahr 2012 Geschäftsjahr 2011
EURO EURO EURO

19. Entnahme aus Sonderrücklage für Investitionszulage 4.000.000,00 4.000.000,00
20. anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne 5.645,17 5.645,17
21. Einstellungen in Gewinnrücklagen

a) in gesellschaftsvertragliche rücklagen 153.458,31 137.624,35
b) in die bauerneuerungsrücklage 80.000,00 80.000,00

233.458,31 217.624,35
22. Bilanzgewinn 12.449.835,08 11.247.182,31
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Geschäftsjahr 2012 Geschäftsjahr 2011
EURO EURO EURO

19. Entnahme aus Sonderrücklage für Investitionszulage 4.000.000,00 4.000.000,00
20. anderen Gesellschaftern zustehende Gewinne 5.645,17 5.645,17
21. Einstellungen in Gewinnrücklagen

a) in gesellschaftsvertragliche rücklagen 153.458,31 137.624,35
b) in die bauerneuerungsrücklage 80.000,00 80.000,00

233.458,31 217.624,35
22. Bilanzgewinn 12.449.835,08 11.247.182,31



 
für die WirO Wohnen in rostock Wohnungs
gesellschaft mbh, rostock, und den Konzern 
für das Geschäftsjahr 2012

Zusammengefasster 
Anhang
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Mutterunternehmen des Konzerns ist die 
WirO Wohnen in rostock Wohnungsge
sellschaft mbh mit sitz in der hansestadt 
rostock.

Der Jahres und Konzernabschluss wurde 
nach den Vorschriften des hGb und des 
GmbhG unter berücksichtigung der für 
Wohnungsunternehmen in der form für 
Kapitalgesellschaften gültigen besonde
ren formvorschriften aufgestellt. Dies gilt 
unter berücksichtigung des DMbilanzge
setzes auch für die konsolidierten einzel

A. Allgemeine Angaben zum Jahres und Konzernabschluss

b. Konsolidierungsgrundsätze

abschlüsse. für die Gewinn und Verlust
rechnungen des Jahres und Konzernab
schlusses wird die Verordnung über form
blätter für die Gliederung des Jahresab
schlusses von Wohnungsunternehmen 
angewandt. Zur besseren einsicht in die 
Vermögens und finanzlage der Gesell
schaft wurde zusätzlich der Posten »Ver
bindlichkeiten aus Vermietung« ausge
wiesen.

Zum 31. Dezember 2012 werden die bis
her unter den Verbindlichkeiten gegen

über Kreditinstituten ausgewiesenen Dar
lehen von Versicherungsgesellschaften 
unter den Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern mit einem betrag 
von Mio. eUr 86 ausgewiesen, da die Ver
sicherungsgesellschaften nicht als Kredit
institute i. s. des § 1 Abs. 1 satz 1 KWG 
anzusehen sind. Von einer Anpassung der 
Vorjahreswerte wurde abgesehen. 

Gesellschaft Erstmalige 
Konsoli-
dierung  
auf den

Gesell-
schafter

Anteile Stamm-
kapital

Eigenkapital 
im Jahres-
abschluss 

zum  
31.12.2012

Jahres-  
ergebnis

2012

WirO Wohnen in rostock  
Wohnungsgesellschaft mbh, rostock

 
31.12.2002

hansestadt 
rostock

 
100 %

 
60.000 t€

 
290.732 t€

 
14.667 t€

rostocker Gesellschaft für stadt
erneuerung, stadtentwicklung und 
Wohnungsbau mbh (rGs), rostock

 
 
16.11.1993

 
 
WirO

 
 

94 %

 
 

1.000 t€

 
 

1.354 t€

 
 

149 t€1 

Parkhaus Gesellschaft rostock Gmbh 
(PGr), rostock

 
19.8.1998

 
WirO

 
100 %

 
1.023 t€

 
1.372 t€

 
506 t€²

service in rostocker Wohnanlagen 
Gmbh (sir), rostock

 
15.8.2001

 
WirO

 
100 %

 
250 t€

 
859 t€

 
880 t€³

In den Konzernabschluss wurden neben der WIRO als Muttergesellschaft die verbundenen Unternehmen  
RGS, PGR und SIR einbezogen. 

1³ jeweils vor ergebnisabführung
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Der stammkapitalausweis des Konzerns 
stellt das stammkapital der WirO dar. es ist 
im handelsregister mit 60.000.100,00 € 
eingetragen. Davon wurde ab dem Jahr 
2010 nach den regelungen des bilMoG  
(§ 272 Abs. 1a hGb) der Nennwert der ei
genen Anteile von 200,00 € abgesetzt.

Die Jahresabschlüsse der zu konsolidie
renden Unternehmen bilden die Grund
lage für den Konzernabschluss. Die Ge
schäftsjahre aller einbezogenen Unter
nehmen stimmen mit dem Kalenderjahr 
überein.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach 
der buchwertmethode im sinne des § 301 
Abs. 1 Nr. 1 hGb a. f. i. V. m. Art. 66 Abs. 3 
eGhGb jeweils auf den stichtag des er
werbs des einbezogenen Unternehmens. 

für die beteiligungen anderer Gesellschaf
ter am eigenkapital der in die Konzernbi
lanz einbezogenen rGs wird ein Aus
gleichsposten gemäß § 307 hGb ausge
wiesen.

forderungen und Verbindlichkeiten zwi
schen den in den Konzernabschluss einbe

zogenen Unternehmen wurden im rahmen 
der schuldenkonsolidierung gemäß § 303 
hGb gegeneinander aufgerechnet.

Wesentliche Zwischenergebnisse nach  
§ 304 hGb sind nicht angefallen. Auf  
eine Zwischenergebniseliminierung wurde 
verzichtet.

sämtliche Umsätze sowie andere erträge 
und Aufwendungen zwischen den einbe
zogenen Unternehmen wurden im rahmen 
der Aufwands und ertragskonsolidierung 
gemäß § 305 hGb verrechnet.

Die Abschlüsse der in den Konzernab
schluss der WirO einbezogenen Unter
nehmen wurden nach einheitlichen bilan
zierungs und bewertungsgrundsätzen er
stellt.

Die bewertung der im Jahres und Kon
zernabschluss erfassten Vermögensgegen
stände und Verbindlichkeiten wird nach
folgend beschrieben.

Die immateriellen Vermögensgegenstände 
und das sachanlagevermögen sind zu  
Anschaffungskosten, vermindert um plan
mäßige und außerplanmäßige Abschrei
bungen, aktiviert, soweit sie entgeltlich er
worben wurden.

Die Abschreibungen erfolgen linear auf ba
sis betriebsgewöhnlicher geschätzter Nut
zungsdauern. Abgeschrieben werden die
se pro rata temporis.

c. erläuterungen zu den bilanzierungs und bewertungsmethoden

Die Abschreibungen auf die Gebäudean
schaffungskosten werden im Konzern auf 
der basis einer unterstellten Nutzungsdau
er von 80 Jahren für Wohnbauten sowie 
von 50 Jahren für Geschäftsbauten vorge
nommen. für abgeschlossene Modernisie
rungsmaßnahmen in Wohnbauten wird  
die restnutzungsdauer grundsätzlich um  
50 % der bisherigen Nutzungsdauer er
höht. Zu den Anschaffungskosten von Ge
bäuden wurden eigenleistungen in höhe 
von 251,2 t€ aktiviert. 

Die berechnung der aktivierten eigenleis
tungen erfolgte unverändert im rahmen 
eines fremdvergleichs unter Anwendung 
der hOAi und der ii. bV. fremdkapitalzinsen 
wurden nicht mit einbezogen.

Grundsätzlich wurde bis zum Jahr 2008 
das Wahlrecht entsprechend § 6 Abs. 2 
estG a. f. für geringwertige Vermögensge
genstände in Anspruch genommen. Ab 

dem Jahr 2009 wurden geringwertige  
Vermögensgegenstände mit Anschaf
fungs oder herstellungskosten zwischen  
150,00 € und 1.000,00 € in einem sam
melposten analog den Vorschriften des § 6 
Abs. 2a estG aufgenommen und abge
schrieben.

2012 wurden die Objekte auf ihre ertrags
werte gemäß iDW WfA 1 geprüft. Daraus 
resultierend wurden außerplanmäßige Ab
schreibungen von 3.745,1 t€ vorgenom
men (Vorjahr: 1.794,3 t€). Die außerplan
mäßigen Abschreibungen wurden nur für 
die Objekte durchgeführt, bei denen die 
unveränderte Nutzung sichergestellt ist. 
Die im Vorjahr ermittelten ertragswert
korrekturen wurden nach Weiterführung 
eines nachhaltigen bestandskonzeptes 
und der daraus ableitbaren belastbaren 
objektbezogenen Leerstandsquote für Ob
jekte auf ihren zu bilanzierenden nied
rigeren ertragswert hin erneut überprüft. 
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Dies führt zu einer Zuschreibung in höhe 
von 763,1 t€ (Vorjahr: 2.777,1 t€). Die be
wertung der beträge der außerplanmä
ßigen Abschreibungen erfolgte nach der 
immoWertV. Der Liegenschaftszins sowie 
die höhe der zukünftigen instandhaltungs
aufwendungen wurden, soweit nicht kon
krete Daten vorhanden waren, sachge
recht geschätzt. Die Verwalterhonorare 
wurden im rahmen der Kostenrechnung 
ermittelt. Weitere außerplanmäßige Ab

schreibungen von 565,1 t€ wurden an 
einem Objekt vorgenommen, das zum  
Abbruch ansteht.

Die im Jahresabschluss der WirO bei den 
Grundstücken mit Wohnbauten im Ge
schäftsjahr 2002 erstmals vorgenom
menen steuerlichen sonderabschreibun
gen nach fördergebietsgesetz wurden 
ebenso wie der sonderposten mit rück
lageanteil nach § 6b estG bei der WirO 

und der rGs zwar in den einzelabschlüs
sen, jedoch nicht in den Konzernabschluss 
übernommen.

Die finanzanlagen sind zu Anschaffungs
kosten unter berücksichtigung notwen
diger Abschreibungen bewertet.

Beteili - Eigenkapital/ Jahresergebnis Beteiligungs-
gungsquote Buchwert 2012 erträge
31.12.2012 31.12.2012 2012

Indirekte Beteiligungen % T€ T€ T€
Verwaltung »Urbana teleunion«  
rostock Gmbh, rostock

  
6

  
2

 
0 22,8

Geschäftsjahr bis 31.03.2012 
 
Untergeordnete rolle nach § 311 Abs. 2 hGb

(22,8) (6) (2) 0

Urbana teleunion rostock  
Gmbh & co. KG, rostock  13,8  352  4.712  714
Geschäftsjahr bis 31.03.2012

Kein MuttertochterVerhältnis nach  
§ 290 i.V. § 271 hGb

(13,8) (352) (4.867) (735)

AVW Assekuranzvermittlung der Wohnungs
wirtschaft Gmbh & co. KG, hamburg (AVW)  1,0  3 k. A. 166,25

 Kommanditanteil (1,0) (3) (8.532) (152)
Direkte Beteiligungen
eNeX Vermögensverwal tungsgesellschaft  
mbh & co.  
Objekt WirO KG (Kommanditanteil), rostock

 100,0
 

(100,0)

 10 
 

(10)

k. A. 
 

(332)

0 
 

0

Untergeordnete rolle nach § 311 Abs. 2 hGb

Gesellschaft für Wirtschafts und technolo
gieförderung rostock  mbh, rostock

  
25,0

  
250

 
k. A.

 
0

nach § 311 Abs. 2 hGb (25,0) (250) (23) 0

Die nicht konsolidierten direkten und indirekten Beteiligungen stellen sich wie folgt dar:
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Die tiefgarage Kuhstraße Gbr, als reine 
Verwaltungsgesellschaft auch für 29  
WirOeigene stellplätze, ist ebenfalls mit 
1,00 € ausgewiesen. Die stellplätze sind 
im Anlagevermögen der WirO erfasst.

Die im Umlaufvermögen ausgewiesenen 
Verkaufsobjekte sind ebenfalls mit ihren 
Anschaffungs oder herstellungskosten 
ausgewiesen. sie werden jährlich auf einen 
niedrigeren beizulegenden Wert geprüft. 
im Jahr 2012 wurden Abwertungen in hö
he von 1.733,3 t€ (Vorjahr: 0,0 t€) gemäß  
§ 253 Abs. 4 hGb auf den niedrigeren bei
zulegenden Wert vorgenommen.

Der Posten unfertige Leistungen enthält 
die mit den Mietern am bilanzstichtag 
noch nicht abgerechneten betriebskosten 
des Jahres 2012, bewertet in höhe der vo
raussichtlichen abrechenbaren betriebs
kosten. Den betriebskosten stehen ent
sprechende Vorauszahlungen der Mieter 
gegenüber.

Die Lagerhaltung von Materialien wurde 
2012 aufgegeben. Als Vorräte gelten Mate
rialien auf Werkstattwagen, die 2011 zu 
Durchschnittspreisen bewertet wurden. 
Diese bewertung gilt für die folgejahre als 
festwert. 

Die forderungen und sonstigen Vermö
gensgegenstände sind zum Nennwert akti
viert. erkennbare bzw. erfahrungsbedingt 
zu erwartende Ausfälle sind durch ange
messene Wertberichtigungen berücksich
tigt. Uneinbringliche forderungen werden 
ausgebucht. 

Die liquiden Mittel werden in euro (€) ge
führt und zum Nominalwert bewertet.

Die gesellschaftsvertraglichen rücklagen 
bzw. sonstigen rücklagen sind nach den 
jeweiligen vertraglichen regelungen bei 
den konsolidierten Unternehmen gebildet 
worden; sie dürfen nur in entsprechender 

Anwendung der Vorschriften des § 150 
Abs. 3 und 4 AktG verwendet werden.

im Wesentlichen entsteht durch die elimi
nierung der fördergebietsabschreibung im 
Konzernausweis eine Auflösung der Kon
zernrücklage in höhe von 1.715,5 t€.

Die WirO weist die von ihr geltend ge
machten bzw. erhaltenen investitionszu
lagen als sonderrücklage im eigenkapital 
aus, die jährlich pauschal mit 4.000,0 t€ 
aufgelöst wird. Die von der iDWstellung
nahme hfA 1/1984 abweichende behand
lung der investitionszulagen in bezug auf 
Ausweis und Auflösung wird auf Grundla
ge eines Gesellschafterbeschlusses vom  
18. Mai 2001 vorgenommen.

Der Ausgleichsposten für andere Gesellschafter betrifft die Anteile Dritter an:

31.12.2012 Vorjahr
T€ T€

rGs 71,5  71,5
PGr 0  51,1
Anteile Dritter 71,5 122,6
Ansprüche auf Ausgleichszahlungen 5,7    5,7
Ausgleichsposten 77,2 128,3

Die höhe der rückstellungen für Pensi
onen wurde auf der Grundlage der richt
tafeln 2005 G von Dr. Klaus heubeck zu 
teilwerten berechnet. Dabei wurde zur er

mittlung des erfüllungsbetrages eine 
Lohn und Gehaltssteigerung von 1,0 % 
angesetzt sowie der von der Deutschen 
bundesbank veröffentliche durchschnitt

liche Marktzins der vergangenen 7 Jahre 
für eine Laufzeit von 15 Jahren in höhe 
von 5,06 % zum 31.12.2012 zugrunde  
gelegt. Anspruchsberechtigt sind neben  
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D. erläuterungen zur bilanz der WirO und des Konzerns sowie zur 
Gewinn und Verlustrechnung der WirO und des Konzerns

i. bilanz der WirO und des Konzerns

zwei ehemaligen Geschäftsführern acht 
leitende Angestellte der Muttergesell
schaft (davon zwei ehemalige).

Die rGs hat das Wahlrecht einer ratier
lichen Zuführung zur Pensionsrückstel
lung in Anspruch genommen. Aufgrund der 
Unwesentlichkeit der beträge erfolgte im 
Konzernabschluss keine Anpassung an die 
bewertungsmethode der Muttergesell
schaft.

Die rückstellungen für restitutionsobjekte 
und Ausgleichsverpflichtungen decken  
das risiko aus restlichen noch nicht reali
sierten rückübertragungsansprüchen auf 
Grundstücke der WirO u. a. gegenüber der 
bundesrepublik Deutschland ab. 

Die sonstigen rückstellungen beinhalten 
alle erkennbaren risiken und ungewissen 
Verbindlichkeiten. ihre bewertung erfolgte 
nach vernünftiger kaufmännischer be
urteilung in höhe des erfüllungsbetrages. 

Die entwicklung des Anlagevermögens der 
WirO ist aus der Anlage 1a), die des Kon
zerns aus der Anlage 2a) zu ersehen. Die 
investitionen in das Anlagevermögen des 
Konzerns betrugen 2012 10,2 Mio. € (Vor
jahr: 8,7 Mio. €). Die investitionen betrafen 
im Wesentlichen die der WirO. 

Die Zugänge im Anlagevermögen betreffen 
hauptsächlich aktivierungspflichtige Mo
dernisierungsmaßnahmen und Maßnah

sonstige rückstellungen mit einer rest
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden 
mit dem der Laufzeit entsprechenden 
durchschnittlichen Marktzins der ver
gangenen sieben Jahre gemäß der Deut
schen bundesbank abgezinst. Dies gilt für 
rückstellungen aufgrund von Altersteil
zeitvereinbarungen, Jubiläumsansprüchen, 
Archivierungen, betriebsprüfung, eNeX
Gewerbesteuernachzahlungen und bewirt
schaftung der sonderobjekte. Letztere 
wird als Verpflichtung voraussichtlich die 
nächsten fünf Jahre bei der WirO ver
bleiben. Daher wurden zur bewertung der 
Drohverlustrückstellung aufgrund pro
gnostizierter jährlicher Unterdeckungen 
der ergebnisse die Verluste der folgenden 
fünf Jahre inklusive Gemeinkosten ermit
telt. Gleichzeitig wurde eine 3%ige Kos
tensteigerung vorausgesetzt.

infolge der eliminierung der ergebnisse 
aus den fördergebietsabschreibungen und 
der rücklagen gemäß § 6b im Konzernab

men, die auf die Gewinnung und Nutzung 
alternativer energien gerichtet sind, wie 
beispielsweise den bau von fotovoltaikan
lagen. 

Außerplanmäßige Abschreibungen und 
Wertaufholungen sind im Anlagenspiegel 
dargestellt. 

Die unter dem Umlaufvermögen ausgewie
senen unfertigen Leistungen beinhalten 

schluss waren hier passive latente Körper
schaftsteuern in höhe von 2.530,5 t€ und 
passive latente Gewerbesteuern in höhe 
von 1.511,6 t€ zu verbuchen. sie wurden 
mit den passiven latenten steuern des  
einzelabschlusses zusammengefasst. Das 
nach Art. 67 Abs. 3 satz 1 eGhGb gewährte 
Wahlrecht zur rücknahme der rücklagen
bildung nach § 6b und der fördergebiets
abschreibungen wurde im einzelabschluss 
des Mutterunternehmens nicht in An
spruch genommen.

Die Verbindlichkeiten sind gemäß § 253 
Abs. 1 hGb zu erfüllungsbeträgen passi
viert.

Die rechnungsabgrenzungsposten enthal
ten vorausgezahlte bzw. im Voraus erhal
tene einnahmen bzw. Ausgaben, die ertrag 
bzw. Aufwand im folgejahr werden.

ausschließlich noch abzurechnende heiz 
und betriebskosten.

Die fälligkeiten der forderungen der WirO 
sind in der Anlage 1b), die des Konzerns 
sind in der Anlage 2b) ausgewiesen.

für die WirO wurden folgende forde
rungen gegen verbundene Unternehmen 
und gegen Unternehmen, mit denen ein 
beteiligungsverhältnis besteht, verbucht:

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

Sonstige Rückstellungen T€
bewirtschaftungsverluste sonderobjekte 5.433,6
Vermögensrechtliche Ansprüche 3.832,6
Zinsen für vermögensrechtliche Ansprüche 1.950,0
Verschiedene instandhaltungsMaßnahmen 1.559,0
Gewerbesteuernachzahlungen eNeX 673,2
Verwaltungskostenrückstellungen 3.238,7
Ausstehende rechnungen für betriebskosten 3.531,2
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Die forderungen gegen verbundene Un
ternehmen betreffen Gewinnabführungs
ansprüche (1.302 t€; Vorjahr: 1.159 t€), 
Umsatzsteuerverrechnung (321 t€; Vor
jahr: 517 t€) und Darlehensforderung  
(511 t€; Vorjahr: 511 t€).

Der Posten sonstige Vermögensgegenstän
de enthält sowohl bei der WirO als auch 
beim Konzern die beim finanzamt bean

tragte restliche investitionszulage in höhe 
von 365,1 t€ für 2003 gemäß § 3 investiti
onszulagenGesetz für Modernisierungs
maßnahmen an Mietwohngebäuden, wel
che in voller höhe wertberichtigt wurde.

in den sonstigen Vermögensgegenständen 
sind keine beträge größeren Umfangs ent
halten, die rechtlich erst nach dem Ab
schlussstichtag entstanden sind.

in der Anlage 1d) wird die entwicklung des 
eigenkapitals der WirO dargestellt.

Der sonderposten mit rücklageanteil im 
Jahresabschluss der WirO, der nach Art. 67 
Abs. 3 satz 1 eGhGb beibehalten wurde, 
hat sich um 1.715,5 t€ in höhe der 2012 
vorgenommenen Abschreibungen ertrags
wirksam verringert.

31.12.2012 Vorjahr
rGs 966,2 t€ 1.152,0 t€
PrG 375,5 t€ 237,2 t€
sir 791,9 t€ 797,5 t€

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

Sonstige Rückstellungen T€
bewirtschaftungsverluste sonderobjekte 5.433,6
Vermögensrechtliche Ansprüche 3.832,6
Zinsen für vermögensrechtliche Ansprüche 1.950,0
Verschiedene instandhaltungsMaßnahmen 1.559,0
Gewerbesteuernachzahlungen eNeX 673,2
Verwaltungskostenrückstellungen 3.238,7
Ausstehende rechnungen für betriebskosten 3.531,2

Die fristen und besicherungen der Ver
bindlichkeiten ergeben sich für die WirO 
aus der Anlage 1c), für den Konzern aus der 
Anlage 2c).

in dem Posten Verbindlichkeiten gegenü
ber anderen Kreditgebern ist sowohl bei 
der WirO als auch beim Konzern per 
31.12.2012 eine saleandleasebackfi
nanzierung in höhe von 23,1 Mio. € enthal

ten. Dieses finanzierungsgeschäft wurde 
unter Ablösung der bis dahin bestehenden 
Objektverbindlichkeiten zur endfinanzie
rung der Modernisierungsmaßnahmen ab
geschlossen. Die dem finanzierungsge
schäft zugeordneten Objekte sind weiter
hin im Anlagevermögen ausgewiesen. 

Die im Geschäftsjahr abgeschlossenen for
wards in höhe von 6,4 Mio. € haben zum 

Zeitpunkt der Anschlussfinanzierung eine 
langfristige Zinsbindung. 

Die Mietkautionen werden unterhalb der 
bilanz als Kautionstreuhandkonten geführt.

in den Verbindlichkeiten sind keine beträ
ge größeren Umfangs enthalten, die recht
lich erst nach dem Abschlussstichtag ent
standen sind.
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ii. Gewinn und Verlustrechnung 
des Jahresabschlusses der WirO und des Konzernabschlusses

Davon entfallen vor Konsolidierung auf die WIRO:

WIRO 2012 2011
T€ T€

hausbewirtschaftung 190.413,6 192.658,5
Verkauf von Grundstücken 12.892,1 16.000,6
betreuungstätigkeit für Grundeigentum 935,1 930,2
Andere Lieferungen und Leistungen im rahmen der hausbewirtschaftung 330,1 376,2

204.570,9 209.965,5

forderungen bzw. Verbindlichkeiten ge
genüber der Gesellschafterin liegen zum 
bilanzstichtag nicht an. 

Passive latente steuern ergeben sich aus 
den Unterschiedsbeträgen zwischen han
dels und steuerbilanz im Anlagevermö
gen, im Umlaufvermögen und in den rück

Die Gewinn und Verlustrechnungen der 
WirO und des Konzerns wurden nach den 

stellungen. Die bewertung erfolgte nach 
den aktuellen, seit 2009 geltenden sätzen 
für die Körperschaftsteuer einschließlich 
solidaritätszuschlag (15,825 %) und Ge
werbesteuer (15,75 %). Aktive latente 
steuern wurden von den passiven latenten 
steuern abgesetzt (im einzelnen siehe An
lagen 1f) und 2d)).

Vorschriften des § 275 Abs. 2 hGb aufge
stellt.

Die Umsatzerlöse wurden in folgenden Tätigkeitsbereichen erwirtschaftet:

Konzern 2012 2011
T€ T€

hausbewirtschaftung 189.175,6 191.498,6
Verkauf von Grundstücken 13.420,7 16.000,6
betreuungstätigkeit 2.871,4 2.970,4
Andere Lieferungen und Leistungen im rahmen der hausbewirtschaftung 2.768,2 2.538,1

208.235,9 213.007,7



45

in den sonstigen betrieblichen erträgen 
der WirO ist in höhe von 1.715,5 t€ die 
Auflösung des sonderpostens mit rückla

geanteil gemäß fördergebietsgesetz ge
bucht. im rahmen der Konsolidierung war 
diese wieder zurückzunehmen.

In dem Posten sonstige betriebliche Erträge sind u. a. enthalten:

Konzern 2012 2011
T€ T€

erträge aus dem Verkauf von Anlagevermögen 362,0 62,4
Auflösung von rückstellungen/indirekte inanspruchnahme 2.465,1 811,5
erträge früherer Jahre bzw. neutrale erträge 292,9 456,3
erträge aus Auflösungen von Wertberichtigungen und Ausbuchungen  
von Verbindlichkeiten

 
358,8

 
489,7

erträge Zuschreibung Anlagevermögen aus ertragswertermittlung 763,1 2.777,1

WIRO 2012 2011
T€ T€

erträge aus dem Verkauf von Anlagevermögen 361,2 62,4
Auflösung von rückstellungen/indirekte inanspruchnahme 2.399,6 811,5
erträge früherer Jahre bzw. neutrale erträge 292,3 455,9
erträge aus Auflösungen von Wertberichtigungen und Ausbuchungen  
von Verbindlichkeiten

 
358,8

 
489,7

erträge Zuschreibung Anlagevermögen aus ertragswertermittlung 763,1 2.777,1

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten die folgenden berichtenswerten periodenfremden Aufwendungen:

Konzern / WIRO 2012 2011
T€ T€

Aufwendungen für restitutionsobjekte/Vermögenszuordnungen 198,2 216,8
Zuführungen zu Wertberichtigungen bzw. Abschreibungen auf forderungen 
und Vorräte

 
470,8

 
1.001,4

sonstige Aufwendungen Vorjahre bzw. neutrale Aufwendungen/Verluste 900,7 51,3
Verlust aus dem Abgang von Anlagevermögen 5,1 8,4

Sämtliche periodenfremden Aufwendungen des Konzerns entfallen ausschließlich auf die WIRO.
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Die sonstigen Zinsen und ähnlichen erträ
ge beinhalten in höhe von 184,5 t€ (Vor
jahr: 70,1 t€) insbesondere den Abzin
sungsertrag der sonstigen rückstellungen.

Die Zinsen und ähnlichen Aufwendungen 
in der WirO enthalten 143,9 t€ (Vorjahr: 
124,6 t€) aus der Abzinsung von rückstel
lungen. Davon entfallen Abzinsungen in 
höhe von 102,4 t€ auf die Pensionsrück

stellung, 0,3 t€ auf die Archivierungsrück
stellung und 41,2 t€ auf drohende Ver
luste aus sonderobjekten. im Konzern sind 
weiterhin für die rGs Abzinsungen in höhe 
von 23,6 t€ für die Pensionsrückstellung 
verbucht.

steuern vom einkommen und vom ertrag 
sind bei der WirO mit 5.609,9 t€ (Vorjahr: 
6.092,2 t€) und im Konzern mit 9.653,1 t€ 

(Vorjahr: 9.889,3 t€) angefallen. sie enthal
ten auch die unter den passiven latenten 
steuern ausgewiesenen beträge in höhe 
von 788,5 t€ (Vorjahr: 1.432,6 t€) für die 
WirO bzw. 4.042,2 t€ (Vorjahr: 3.796,0 t€) 
für den Konzern. 

e. sonstige Angaben

Die Anzahl der durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

Konzern 2012 2011
Kaufmännische Mitarbeiter 294,9 289,0
technische Mitarbeiter 21,1 20,4
Gewerbliche Mitarbeiter 234,1 232,5
Mitarbeiter gesamt 550,1 541,9

Die Überleitungsrechnung zur Überleitung des erwarteten Ertragsteueraufwands zu dem in der Konzern-GuV ausgewiesenen 
Ertragsteueraufwand stellt sich wie folgt dar:

2012
Überleitungsrechnung nach DRS 18, Tz 67 T€
ergebnis vor ertragsteuern (handelsbilanz) 8.688,9
erwarteter ertragsteueraufwand 31,575 % 2.743,2
Überleitung:

Abweichende ausländische steuerbelastung 0,0
steueranteil für:

steuerfreie erträge 0,0
steuerlich nicht abzugsfähige Aufwendungen 1.664,9
temporäre Differenzen und Verluste, für die keine latenten steuern gebildet wurden 328,5

steuergutschriften 0,0
Periodenfremde tatsächliche steuern 85,9
effekte aus steuersatzänderungen/Latenzen 4.830,7
Ausgewiesener ertragsteueraufwand 9.653,2

effektiver Konzernsteuersatz 111,10 %
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im Konzern waren durchschnittlich 30,6 
Auszubildende beschäftigt.

Zum 31.12.2012 bestanden über die in der 
bilanz des Konzerns ausgewiesenen Ver
bindlichkeiten hinaus keine haftungsver
hältnisse.

WIRO 2012 2011
Kaufmännische Mitarbeiter 276,0 270,0
technische Mitarbeiter 13,3 12,4
Gewerbliche Mitarbeiter 156,5 154,2
Mitarbeiter gesamt 445,8 436,6

Die folgende Übersicht stellt die bestehenden Zinsswapgeschäfte per 31.12.2012 dar:

Bank Beginn der Laufzeit Laufzeit
(Jahre)

% p. a. Kapitalbetrag Nominalbetrag per 
31.12.2012

Marktwert per 
31.12.2012

€ € €
helaba 30.06.2008 5 5,10 82.600.000,00 75.166.000,00 – 1.563.078,58
Aareal bank 30.06.2008 10 4,98 5.965.179,57 5.276.355,57 – 1.031.096,34
Aareal bank 30.06.2008 6 4,99 17.256.405,95 15.244.581,95 – 1.034.005,31
hsh Nordbank 31.03.2008 7 4,97 16.126.688,02 14.594.661,00 – 1.287.962,64
hsh Nordbank 30.11.2008 10 5,29 5.556.744,86 5.084.144,86 – 1.073.421,26
seb 30.06.2008 10 3,54 34.001.131,06 31.100.000,00 – 4.574.766,53
DKb 30.06.2008 10 5,46 6.113.794,58 5.563.553,12 – 1.213.755,34
Nord Lb 31.01.2011 10 4,46 34.619.190,32 33.351.753,68 – 6.981.369,09

202.239.134,36 185.381.050,18 – 18.759.455,09

bei den aufgeführten Zinsswapgeschäften 
handelt es sich jeweils um bewertungsein
heiten mit dem Grundgeschäft (Anlage 1e). 
Der Marktwert wurde mit der MarktoMar
ketMethode berechnet. es handelt sich 
ausschließlich um Mikrohedging. Die Ge
schäfte dienen zur begrenzung des Zinsän
derungsrisikos, es wurden variable gegen 
feste Zinssätze getauscht.

Das swapGeschäft mit der seb AG von no
minal 34,0 Mio. € konnte zum Zinsbin
dungsablauf 28.09.2012 für weitere 6 Jah
re mit günstigeren Konditionen vereinbart 
und an die Laufzeit des Grundgeschäftes 
angepasst werden. 

Zu beginn des Jahres konnte für 2013 ein 
weiteres swapGeschäft mit der Nord Lb in 
form von zwei Verträgen abgeschlossen 

werden mit einem Gesamtvolumen von 
39,7 Mio. €. Auch bei diesem swapGe
schäft wird die Überleitung des Darlehens
portfolios der DeltaLloydGruppe ebenso 
wie das letzte zins und tilgungsfreie  
Darlehen mit dem Land MecklenburgVor
pommern (OfD) sukzessive erfolgen, ent
sprechend der jeweiligen Zinsbindungs
ausläufe.
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Geschäftsführer der Muttergesellschaft WIRO sind:

immobilienökonom (ebs) ralf Zimlich (Vorsitzender/sprecher der Geschäftsführung) und 
Dipl.ingenieur (fh) / immobilienökonom (ebs) Kay schulte (technischer Geschäftsführer) bis zum 31.12.2012

im rahmen der gewöhnlichen Geschäftstä
tigkeit sind jährliche Verpflichtungen aus 
Dienstleistungs, Pacht, Mietverträgen so
wie Leasingzahlungen gegenüber Dritten 
im bereich der hausbewirtschaftung ein
gegangen worden. LeasingVerträge exis
tieren für Pkws, Werkstattwagen, büroma
schinen und Kassenautomaten. insgesamt 
handelt es sich dabei nicht um beträge mit 
wesentlicher bedeutung für die finanzlage.

Verpflichtungen aus bauaufträgen sind für 
die finanzlage der Gesellschaft nicht als 
wesentlich zu beurteilen. Die WirO hat Ver
pflichtungen aus einem saleandlease
backGeschäft in höhe von 23,1 Mio. €. 

Aus langfristigen bKOAbnahmeverträgen 
bestehen Verpflichtungen von 25,1 Mio. € 
sowie aus rahmenverträgen für instand
haltung von 7,8 Mio. €.

Das vereinbarte honorar für die Prüfungsleis
tungen der Jahresabschlussprüfung 2012 
einschließlich der Prüfung nach § 16 MabV 
i. V. m. § 34c GewO beträgt 88,0 t€ und 
wurde als rückstellung 2012 eingebucht. 

Wesentliche und nicht marktüblich zustan
de gekommene Geschäfte mit naheste
henden Personen wurden weder bei der 
WirO noch im Konzern getätigt.

Der technische Geschäftsführer herr Kay 
schulte hat von einer Verlängerung seines 
Geschäftsführeranstellungsvertrages ab
gesehen und wurde am 20.12.2012 von 
der Gesellschafterversammlung mit Ablauf 
des 31.12.2012 als Geschäftsführer der 
WirO abberufen.

Die laufenden Personalaufwendungen  
beider Geschäftsführer betrugen im Jahr 
2012 insgesamt 424,2 t€ (Vorjahr:  
386,0 t€). 

Pensionsverpflichtungen bestehen für 
zwei ehemalige Geschäftsführer zum 
31.12.2012 in höhe von 833,0 t€ (Vorjahr: 
844,1 t€). Die Pensionen im Jahr 2012  
beliefen sich auf 69,1 t€ (Vorjahr: 68,4 t€).

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der WirO 
erhielten bezüge von 25,1 t€ (Vorjahr:  
27,2 t€). Die verbundenen Unternehmen 
haben mit Ausnahme der sir eigene Auf
sichtsräte. 

bei allen Unternehmen der vollkonsoli
dierten Unternehmen wurde eine erweite

rung der Abschlussprüfung nach § 53 
haushaltsgrundsätzegesetz (hGrG) vorge
nommen.

Die erklärung zum Public corporate Gover
nance Kodex der hansestadt rostock für 
2012 wird nach Zustimmung des Auf
sichtsrates im beteiligungsbericht der 
hansestadt rostock veröffentlicht.

Gegenüber Aufsichtsräten und Geschäfts
führern bestehen keine berichtspflichtigen 
forderungen.

Dr. steffen Wandschneider Vorsitzender des Aufsichtsrates 
Mitglied im bauausschuss

bürgerschaftsvertreter  
Leiter Zentrale Vergabestelle, bbL MV (rostock)

Matthias ehlers stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates 
Mitglied im Prüfungs und  Personalaus
schuss

Arbeitnehmervertreter  
freigestellter betriebsratsvorsitzender

Dr. ingrid bacher  
(ab feb. 2012)

Mitglied im Prüfungs und Personalaus
schuss

bürgerschaftsvertreterin
rentnerin

Als Mitglieder des Aufsichtsrates bei der Muttergesellschaft sind bestellt:



49

steff en bockhahn Mitglied im Prüfungs und Personal
ausschuss

bürgerschaftsvertreter
Mitglied des bundestages

frank Giesen Vorsitzender des Prüfungs und 
Personalausschusses

bürgerschaftsvertreter
rechtsanwalt

thorsten Glomm Mitglied im bauausschuss Arbeitnehmervertreter 
Klempner

ralf Grabow 
(bis Jan. 2012)

Mitglied im bauausschuss sachkundiger einwohner
Mitglied des Landtages

Dr. Jörnchristoph Jansen Mitglied im bauausschuss sachkundiger einwohner
Volljurist

sigrid Keler 
(bis Jan. 2012)

Mitglied im Prüfungs und Personal
ausschuss

sachkundige einwohnerin
finanzministerin a. D., rentnerin

reinhard Knisch Vorsitzender des bauausschusses sachkundiger einwohner
rentner

Mathias Krack Mitglied im Prüfungs und Personal
ausschuss

bürgerschaftsvertreter
Geschäftsführer GWO Gmbh

cornelia Kreft Mitglied im bauausschuss Arbeitnehmervertreterin 
technische controllerin

Detlef Langer Mitglied im bauausschuss Arbeitnehmervertreter 
Kaufmännischer Angestellter

Jens rosentreter Mitglied im Prüfungs und Personal
ausschuss

Arbeitnehmervertreter 
sozialberater Kc 1/Kc 6

Dr. Ulrich seidel 
(ab feb. 2012)

Mitglied im bauausschuss bürgerschaftsvertreter
Geschäftsführer ing. büro für Automatisierung
Geschäftsführer fa. Konzept Gmbh
rentner

Matthias siemssen Mitglied im bauausschuss sachkundiger einwohner
Geschäftsführer sis Projektentwicklung Gmbh

Karsten steff en Mitglied im bauausschuss bürgerschaftsvertreter
student

ralf Zimlich 
Vorsitzender und sprecher 
der Geschäftsführung

herr Dr. Wandschneider hat im Oktober 
2012 die Aufgaben und Verantwortungen 
des Vorsitzes des Aufsichtsrates bis auf 
Weiteres an seinen stellvertreter, herrn 
Matthias ehlers, übergeben.

bezüglich der Angaben zu Organen der ver
bundenen Unternehmen wird auf deren 
veröffentlichte einzelabschlüsse verwiesen.

rostock, den 28. März 2013

WirO Wohnen in rostock 
Wohnungsgesellschaft mbh



Anlagen
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Anlage 1a) zum Anhang

Entwicklung des Anlagevermögens (Anlagenspiegel) der WIRO

Anschaffungs-/ 
Herstellungskosten

01.01.2012

Zugänge des  
Geschäftsjahres

Abgänge des  
Geschäftsjahres

Umbuchungen Stand per 
31.12.2012

Kumulierte 
Abschreibungen 

01.01.2012

Abschrei- 
bungen des  

Geschäftsjahres

Auf Abgänge  
und Umbuchungen 

entfallende  
Abschreibungen

Zuschreibung 
auf abgewertete 

Anlagen

Kumulierte 
Abschreibungen 

31.12.2012

Buchwert 
31.12.2012

Buchwert 
31.12.2011

€ € € € € € € € € € €  € 
Immaterielle Vermögensgegenstände 697.275,39 62.397,89 43.524,05 0,00 716.149,23 556.539,39 83.875,89 – 43.524,05 0,00 596.891,23 119.258,00 140.736,00
Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten 1.754.289.193,60 1) 8.353.938,64 1.517.842,42 0,00 1.761.125.289,82 441.574.910,07 2) 3) 30.173.599,67 199.321,87 410.375,51 471.537.456,10 1.289.587.833,72 1.312.714.283,53
Grundstücke mit  
Geschäfts und anderen bauten 71.800.468,11 226.959,72 0,00 0,00 72.027.427,83 17.243.852,29 1.204.914,22 0,00 352.686,12 18.096.080,39 53.931.347,44 54.556.615,82
Grundstücke ohne bauten 4.735.672,92 54.654,89 0,00 117.660,82 4.907.988,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.907.988,63 4.735.672,92
Grundstücke mit erbbaurechten Dritter 29.745,94 0,00 0,00 0,00 29.745,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.745,94
bauten auf fremden Grundstücken 1.727.857,50 0,00 0,00 0,00 1.727.857,50 992.318,15 49.014,79 0,00 0,00 1.041.332,94 686.524,56 735.539,35
technische Anlagen 10.669.520,36 893.997,92 289.377,04 0,00 11.274.141,24 3.857.264,31 751.045,68 – 284.420,11 0,00 4.323.889,88 6.950.251,36 6.812.256,05
betriebs und Geschäftsausstattung 4.742.375,33 445.603,02 4) 922.023,42 0,00 4.265.954,93 3.849.921,51 320.771,09 4) – 929.435,85 0,00 3.241.256,75 1.024.698,18 892.453,82
Anlagen im bau 47.918,25 0,00 0,00 – 47.918,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47.918,25
bauvorbereitungskosten 858.598,00 162.933,19 58.516,14 – 69.742,57 893.272,48 440.432,36 0,00 0,00 0,00 440.432,36 452.840,12 418.165,64

1.848.901.350,01 10.138.087,38 2.787.759,02 0,00 1.856.251.678,37 467.958.698,69 32.499.345,45 – 1.014.534,09 763.061,63 498.680.448,42 1.357.571.229,95 1.380.942.651,32
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.803.550,26 60.000,00 0,00 0,00 1.863.550,26 0,00 8.870,81 0,00 0,00 8.870,81 1.854.679,45 1.803.550,26
beteiligungen 260.001,00 0,00 0,00 0,00 260.001,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 260.001,00 260.001,00

2.063.551,26 60.000,00 0,00 0,00 2.123.551,26 0,00 8.870,81 0,00 0,00 8.870,81 2.114.680,45 2.063.551,26
1.851.662.176,66 10.260.485,27 2.831.283,07 0,00 1.859.091.378,86 468.515.238,08 32.592.092,15 – 1.058.058,14 763.061,63 499.286.210,46 1.359.805.168,40 1.383.146.938,58

1) davon Zugänge aus den Grundstücken des Umlaufvermögens € 3.545.868,55
2) davon außerplanmäßige Abschreibung €  3.745.118,18
3) davon außerplanmäßige Abschreibung Abbruch €  565.120,04
4) Korrektur Vorjahr 7 t€
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Anlage 1a) zum Anhang

Entwicklung des Anlagevermögens (Anlagenspiegel) der WIRO

Anschaffungs-/ 
Herstellungskosten

01.01.2012

Zugänge des  
Geschäftsjahres

Abgänge des  
Geschäftsjahres

Umbuchungen Stand per 
31.12.2012

Kumulierte 
Abschreibungen 

01.01.2012

Abschrei- 
bungen des  

Geschäftsjahres

Auf Abgänge  
und Umbuchungen 

entfallende  
Abschreibungen

Zuschreibung 
auf abgewertete 

Anlagen

Kumulierte 
Abschreibungen 

31.12.2012

Buchwert 
31.12.2012

Buchwert 
31.12.2011

€ € € € € € € € € € €  € 
Immaterielle Vermögensgegenstände 697.275,39 62.397,89 43.524,05 0,00 716.149,23 556.539,39 83.875,89 – 43.524,05 0,00 596.891,23 119.258,00 140.736,00
Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten 1.754.289.193,60 1) 8.353.938,64 1.517.842,42 0,00 1.761.125.289,82 441.574.910,07 2) 3) 30.173.599,67 199.321,87 410.375,51 471.537.456,10 1.289.587.833,72 1.312.714.283,53
Grundstücke mit  
Geschäfts und anderen bauten 71.800.468,11 226.959,72 0,00 0,00 72.027.427,83 17.243.852,29 1.204.914,22 0,00 352.686,12 18.096.080,39 53.931.347,44 54.556.615,82
Grundstücke ohne bauten 4.735.672,92 54.654,89 0,00 117.660,82 4.907.988,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.907.988,63 4.735.672,92
Grundstücke mit erbbaurechten Dritter 29.745,94 0,00 0,00 0,00 29.745,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.745,94
bauten auf fremden Grundstücken 1.727.857,50 0,00 0,00 0,00 1.727.857,50 992.318,15 49.014,79 0,00 0,00 1.041.332,94 686.524,56 735.539,35
technische Anlagen 10.669.520,36 893.997,92 289.377,04 0,00 11.274.141,24 3.857.264,31 751.045,68 – 284.420,11 0,00 4.323.889,88 6.950.251,36 6.812.256,05
betriebs und Geschäftsausstattung 4.742.375,33 445.603,02 4) 922.023,42 0,00 4.265.954,93 3.849.921,51 320.771,09 4) – 929.435,85 0,00 3.241.256,75 1.024.698,18 892.453,82
Anlagen im bau 47.918,25 0,00 0,00 – 47.918,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47.918,25
bauvorbereitungskosten 858.598,00 162.933,19 58.516,14 – 69.742,57 893.272,48 440.432,36 0,00 0,00 0,00 440.432,36 452.840,12 418.165,64

1.848.901.350,01 10.138.087,38 2.787.759,02 0,00 1.856.251.678,37 467.958.698,69 32.499.345,45 – 1.014.534,09 763.061,63 498.680.448,42 1.357.571.229,95 1.380.942.651,32
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.803.550,26 60.000,00 0,00 0,00 1.863.550,26 0,00 8.870,81 0,00 0,00 8.870,81 1.854.679,45 1.803.550,26
beteiligungen 260.001,00 0,00 0,00 0,00 260.001,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 260.001,00 260.001,00

2.063.551,26 60.000,00 0,00 0,00 2.123.551,26 0,00 8.870,81 0,00 0,00 8.870,81 2.114.680,45 2.063.551,26
1.851.662.176,66 10.260.485,27 2.831.283,07 0,00 1.859.091.378,86 468.515.238,08 32.592.092,15 – 1.058.058,14 763.061,63 499.286.210,46 1.359.805.168,40 1.383.146.938,58

1) davon Zugänge aus den Grundstücken des Umlaufvermögens € 3.545.868,55
2) davon außerplanmäßige Abschreibung €  3.745.118,18
3) davon außerplanmäßige Abschreibung Abbruch €  565.120,04
4) Korrektur Vorjahr 7 t€
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Anlage 1d) zum Anhang

WIRO-Eigenkapitalspiegel 2012
Gezeichnetes  

Kapital 
davon eigene  

Anteile  
zum Nennwert 

Sonderrücklage
Gesellschafts- 

vertragliche  
Rücklagen

Bauerneue- 
rungsrücklage 

Andere Gewinn- 
rücklagen  

Jahresergebnis 
Sonderrücklage aus 

Investitions- 
zulage

Summe  
Eigenkapital 

€ € € € € € € € €
stand 01.01.2012 60.000.100,00 – 200,00 118.044.977,39 12.587.589,20 53.299.490,13 1.356.781,22 17.195.115,43 28.581.207,83 291.065.061,20
bilanzgewinn 2012 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.666.606,53 0,00 18.666.606,53
Ausschüttung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 15.000.000,00 0,00 – 15.000.000,00
einstellung in gesellschaftsvertragliche rücklagen aus dem 
Jahresergebnis 2011/2012 

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
2.195.115,43

 
0,00

 
– 2.195.115,43

 
– 4.000.000,00

 
– 4.000.000,00

Stand 31.12.2012 60.000.100,00 – 200,00 118.044.977,39 12.587.589,20 55.494.605,56 1) 1.356.781,22 1) 18.666.606,53 24.581.207,83 290.731.667,73

1) Andere Gewinnrücklagen und das Jahresergebnis stehen grundsätzlich zur Ausschüttung zur Verfügung (Drs 7. 15a).

Anlage 1b) zum Anhang

Forderungsübersicht der WIRO nach Restlaufzeiten
Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände Geschäftsjahr Vorjahr

31.12.12

davon Rest-
laufzeit von  

mehr als 
1 Jahr

31.12.11

davon Rest-
laufzeit von  

mehr als  
1 Jahr

€ € € €
forderungen aus Vermietung 231.582,07 0,00 229.185,50 0,00
forderungen aus Grundstücksverkäufen 179.057,25 0,00 335.116,26 0,00
forderungen aus betreuungstätigkeit 11.452,39 0,00 82.717,79 0,00
forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.591,90 0,00 10.654,93 0,00
forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.133.588,28 0,00 2.186.697,40 0,00
forderungen gegen Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
sonstige Vermögensgegenstände 9.328.436,56 7.282.891,44 9.966.604,50 7.795.109,44
Gesamtbetrag 11.891.708,45 7.282.891,44 12.810.976,38 7.795.109,44
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Anlage 1d) zum Anhang

WIRO-Eigenkapitalspiegel 2012
Gezeichnetes  

Kapital 
davon eigene  

Anteile  
zum Nennwert 

Sonderrücklage
Gesellschafts- 

vertragliche  
Rücklagen

Bauerneue- 
rungsrücklage 

Andere Gewinn- 
rücklagen  

Jahresergebnis 
Sonderrücklage aus 

Investitions- 
zulage

Summe  
Eigenkapital 

€ € € € € € € € €
stand 01.01.2012 60.000.100,00 – 200,00 118.044.977,39 12.587.589,20 53.299.490,13 1.356.781,22 17.195.115,43 28.581.207,83 291.065.061,20
bilanzgewinn 2012 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.666.606,53 0,00 18.666.606,53
Ausschüttung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 15.000.000,00 0,00 – 15.000.000,00
einstellung in gesellschaftsvertragliche rücklagen aus dem 
Jahresergebnis 2011/2012 

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
2.195.115,43

 
0,00

 
– 2.195.115,43

 
– 4.000.000,00

 
– 4.000.000,00

Stand 31.12.2012 60.000.100,00 – 200,00 118.044.977,39 12.587.589,20 55.494.605,56 1) 1.356.781,22 1) 18.666.606,53 24.581.207,83 290.731.667,73

1) Andere Gewinnrücklagen und das Jahresergebnis stehen grundsätzlich zur Ausschüttung zur Verfügung (Drs 7. 15a).

Anlage 1c) zum Anhang

Verbindlichkeiten der WIRO nach Restlaufzeiten 
Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeiten

zwischen
bis zu 1 Jahr 1 und 5 Jahren über 5 Jahre

€ € € €
Verbindlichkeiten 940.122.298,52 27.404.051,25 137.430.281,94 775.287.965,33
gegenüber Kreditinstituten* (1.046.307.711,44) (29.520.287,68) (142.424.190,42) (874.363.233,34)
Verbindlichkeiten gegenüber 110.879.361,99 4.549.535,56 22.698.163,57 83.631.662,86
anderen Kreditgebern* (35.009.552,75) (9.845.732,69) (12.997.228,73) (12.166.591,33)
erhaltene Anzahlungen 54.714.891,64 54.714.891,64 0,00 0,00

(56.727.341,59) (56.727.341,59) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.198.097,51 2.198.097,51 0,00 0,00

(2.017.813,90) (2.017.813,90) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 2.020.325,90 2.020.325,90 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen (1.453.969,96) (1.453.969,96) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegenüber 3.285.350,44 3.285.350,44 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (2.944.767,57) (2.944.767,57) (0,00) (0,00)
sonstige Verbindlichkeiten 1.815.929,86 1.815.929,86 0,00 0,00

(1.288.519,46) (1.288.519,46) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 1.115.036.255,86 95.988.182,16 160.128.445,51 858.919.628,19

(1.145.749.676,67) (103.798.432,85) (155.421.419,15) (886.529.824,67)

Von den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern waren 
 €  998.775.616,86 zum 31.12.2012 grundpfandrechtlich besichert. Weitere €  23.051.241,93 sind grundbuchlich geregelt (enex). 
* 2012 erfolgte eine Umgliederung aus den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditistituten in die Verbindlichkeiten gegenüber anderen 
Kreditgebern über €  85.967.017,61.
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Anlage 1e) zum Anhang

Angaben zu Bewertungseinheiten gemäß § 285 Nr. 23 HGB

Risiko Grundgeschäft Sicherungsinstrument Laufzeit Art der Bewer-
tungseinheit Ermittlungsmethode Ausgleichsgründe

Prospektive/ 
Retrospektive  
Effektivität

Variable Art Art Betrag Art Betrag Abgesichertes Risiko (Designationszeitraum)

Mio.  € Mio.  €

(nominal)

HSH Nordbank AG (0002.1000.11-90 und -91)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

4,2 Zinsswap 16,1 Zinsänderungsrisiko 31.03.2008 –  
31.03.2015

Microhedge MarktoMarketMethode                                                                                                                                
                                                                                                               

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/  
vollständig11,9

16,1

HSH Nordbank AG (0002.2094.11-06 und -07)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

1,8 Zinsswap 5,6 Zinsänderungsrisiko 30.11.2008 –  
30.12.2018

Microhedge MarktoMarketMethode                                                                                                                                
                                                                                                               

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig3,7

5,6

DKB AG (0002.1000.11-88)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

6,1 Zinsswap 6,1 Zinsänderungsrisiko 30.06.2008 – 
30.06.2018

Microhedge barwertmethode/ 
MarktoMarketMethode                                                                                                                           
                                                                                                                    

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

Aareal Bank AG (0002.1000.11-36)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

6,0 Zinsswap 5,9 Zinsänderungsrisiko 29.08.2008 (swap) – a) 
29.06.2018

Microhedge Discountedcashflow
Methode

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

Aareal Bank AG (0002.1000.11-37)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

17,3 Zinsswap 17,2 Zinsänderungsrisiko 29.08.2008 (swap) – b)  
29.08.2014

Microhedge Discountedcashflow
Methode

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

SEB AG (0002.1000.11-67)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

(34,0) Zinsswap (34,0) Zinsänderungsrisiko (30.09.2008 (swap) – c) 
28.09.2012 prolongiert)

Microhedge swapMarketValuation
statement

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

Neu:    31,3 31,3 28.09.2012 – 
29.06.2018

Helaba (0002.1000.11-66)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

82,6 Zinsswap 82,2 Zinsänderungsrisiko 30.10.2008 (swap) – d) 
30.06.2013

Microhedge Marktwertbewertungs
methode

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

Nord LB (0002.1000.11-96)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

51,8*) Zinsswap 51,8*) Zinsänderungsrisiko 31.01.2011 – 
29.01.2021

Microhedge MarktoMarketMethode                                                                                                                                
                                                                                                               

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

a) Laufzeit lt. Grundvertrag: mindestens 30.06.2010 = restkapital 6,0 Mio. € 
b) Laufzeit lt. Grundvertrag: mindestens 30.06.2010 = restkapital 17,3 Mio. €
c) beginn lt. Grundvertrag: 30.06.2008
d) beginn lt. Grundvertrag: 30.06.2008
*) sukzessive bis 31.12.2017
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Anlage 1e) zum Anhang

Angaben zu Bewertungseinheiten gemäß § 285 Nr. 23 HGB

Risiko Grundgeschäft Sicherungsinstrument Laufzeit Art der Bewer-
tungseinheit Ermittlungsmethode Ausgleichsgründe

Prospektive/ 
Retrospektive  
Effektivität

Variable Art Art Betrag Art Betrag Abgesichertes Risiko (Designationszeitraum)

Mio.  € Mio.  €

(nominal)

HSH Nordbank AG (0002.1000.11-90 und -91)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

4,2 Zinsswap 16,1 Zinsänderungsrisiko 31.03.2008 –  
31.03.2015

Microhedge MarktoMarketMethode                                                                                                                                
                                                                                                               

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/  
vollständig11,9

16,1

HSH Nordbank AG (0002.2094.11-06 und -07)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

1,8 Zinsswap 5,6 Zinsänderungsrisiko 30.11.2008 –  
30.12.2018

Microhedge MarktoMarketMethode                                                                                                                                
                                                                                                               

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig3,7

5,6

DKB AG (0002.1000.11-88)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

6,1 Zinsswap 6,1 Zinsänderungsrisiko 30.06.2008 – 
30.06.2018

Microhedge barwertmethode/ 
MarktoMarketMethode                                                                                                                           
                                                                                                                    

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

Aareal Bank AG (0002.1000.11-36)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

6,0 Zinsswap 5,9 Zinsänderungsrisiko 29.08.2008 (swap) – a) 
29.06.2018

Microhedge Discountedcashflow
Methode

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

Aareal Bank AG (0002.1000.11-37)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

17,3 Zinsswap 17,2 Zinsänderungsrisiko 29.08.2008 (swap) – b)  
29.08.2014

Microhedge Discountedcashflow
Methode

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

SEB AG (0002.1000.11-67)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

(34,0) Zinsswap (34,0) Zinsänderungsrisiko (30.09.2008 (swap) – c) 
28.09.2012 prolongiert)

Microhedge swapMarketValuation
statement

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

Neu:    31,3 31,3 28.09.2012 – 
29.06.2018

Helaba (0002.1000.11-66)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

82,6 Zinsswap 82,2 Zinsänderungsrisiko 30.10.2008 (swap) – d) 
30.06.2013

Microhedge Marktwertbewertungs
methode

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

Nord LB (0002.1000.11-96)

Zins kontrahierter  
Zahlungsstrom

Verbindlichkeit  
(variabel verzinslich)

51,8*) Zinsswap 51,8*) Zinsänderungsrisiko 31.01.2011 – 
29.01.2021

Microhedge MarktoMarketMethode                                                                                                                                
                                                                                                               

vollständige Laufzeit und  
Volumenkongruenz

vollständig/ 
vollständig

a) Laufzeit lt. Grundvertrag: mindestens 30.06.2010 = restkapital 6,0 Mio. € 
b) Laufzeit lt. Grundvertrag: mindestens 30.06.2010 = restkapital 17,3 Mio. €
c) beginn lt. Grundvertrag: 30.06.2008
d) beginn lt. Grundvertrag: 30.06.2008
*) sukzessive bis 31.12.2017
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Anlage 1f) Seite 1 zum Anhang

Entwicklung von Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern der WIRO 2012
Nur Positionen mit Überleitungswerten   Bestimmung von Latenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz zum 31.12.2012

Handelsbilanz Überleitungswert Steuerbilanz Aktive Latenzen Passive Latenzen
31.12.2012 31.12.2012

€ € € € € €
Aktiva

Anlagevermögen
immaterielle Vermögensgegenstände 119.258,00 47.138,13 166.396,13 47.138,13 0,00
Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten 1.289.587.833,72 – 216.566.284,10 1.073.021.549,62 0,00 216.566.284,10
Grundstücke mit Geschäfts und anderen bauten 53.931.347,44 350.851,69 54.282.199,13 350.851,69 0,00
bauten auf fremden Grundstücken 686.524,56 168.503,36 855.027,92 168.503,36 0,00
technische Anlagen 6.950.251,36 – 336.590,96 6.613.660,40 0,00 336.590,96
betriebs und Geschäftsausstattung 1.024.698,18 – 84.349,14 940.349,04 0,00 84.349,14
bauvorbereitung 452.840,12 – 3.640,70 449.199,42 3.640,70

566.493,18 216.990.864,90
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.854.679,45 2.592.812,85 4.447.492,30 2.592.812,85 0,00
beteiligungen 260.001,00 7.642,38 267.643,38 7.642,38 0,00

2.600.455,23 0,00
213.823.916,49

Umlaufvermögen
Grundstücke ohne bauten 8.061.924,36 4.645,00 8.066.569,36 4.645,00 0,00
Grundstücke mit unfertigen bauten 28.825.210,21 – 1.292.928,06 27.532.282,15 0,00 1.292.928,06
Grundstücke mit fertigen bauten 68.098.457,72 154.720,59 68.253.178,31 154.720,59 0,00

159.365,59 1.292.928,06
1.133.562,47

Summe Überleitungswerte Aktiva – 214.957.478,96 3.326.314,00 218.283.792,96
214.957.478,96

Passiva
Rückstellungen
Pensionen 1.881.645,00 – 401.407,00 1.480.238,00 – 401.407,00
rückstellungen für restitutionsobjekte und Ausgleichsverpflichtungen 1.956.950,69 1.289.752,93 3.246.703,62 1.289.752,93
sonstige rückstellungen 20.955.901,40 – 5.422.318,43 15.533.582,97 – 5.422.318,43 0,00

– 5.823.725,43 1.289.752,93
Summe Überleitungswerte Passiva – 4.533.972,50 – 4.533.972,50
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Anlage 1f) Seite 1 zum Anhang

Entwicklung von Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern der WIRO 2012
Nur Positionen mit Überleitungswerten   Bestimmung von Latenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz zum 31.12.2012

Handelsbilanz Überleitungswert Steuerbilanz Aktive Latenzen Passive Latenzen
31.12.2012 31.12.2012

€ € € € € €
Aktiva

Anlagevermögen
immaterielle Vermögensgegenstände 119.258,00 47.138,13 166.396,13 47.138,13 0,00
Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten 1.289.587.833,72 – 216.566.284,10 1.073.021.549,62 0,00 216.566.284,10
Grundstücke mit Geschäfts und anderen bauten 53.931.347,44 350.851,69 54.282.199,13 350.851,69 0,00
bauten auf fremden Grundstücken 686.524,56 168.503,36 855.027,92 168.503,36 0,00
technische Anlagen 6.950.251,36 – 336.590,96 6.613.660,40 0,00 336.590,96
betriebs und Geschäftsausstattung 1.024.698,18 – 84.349,14 940.349,04 0,00 84.349,14
bauvorbereitung 452.840,12 – 3.640,70 449.199,42 3.640,70

566.493,18 216.990.864,90
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.854.679,45 2.592.812,85 4.447.492,30 2.592.812,85 0,00
beteiligungen 260.001,00 7.642,38 267.643,38 7.642,38 0,00

2.600.455,23 0,00
213.823.916,49

Umlaufvermögen
Grundstücke ohne bauten 8.061.924,36 4.645,00 8.066.569,36 4.645,00 0,00
Grundstücke mit unfertigen bauten 28.825.210,21 – 1.292.928,06 27.532.282,15 0,00 1.292.928,06
Grundstücke mit fertigen bauten 68.098.457,72 154.720,59 68.253.178,31 154.720,59 0,00

159.365,59 1.292.928,06
1.133.562,47

Summe Überleitungswerte Aktiva – 214.957.478,96 3.326.314,00 218.283.792,96
214.957.478,96

Passiva
Rückstellungen
Pensionen 1.881.645,00 – 401.407,00 1.480.238,00 – 401.407,00
rückstellungen für restitutionsobjekte und Ausgleichsverpflichtungen 1.956.950,69 1.289.752,93 3.246.703,62 1.289.752,93
sonstige rückstellungen 20.955.901,40 – 5.422.318,43 15.533.582,97 – 5.422.318,43 0,00

– 5.823.725,43 1.289.752,93
Summe Überleitungswerte Passiva – 4.533.972,50 – 4.533.972,50
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Anlage 1f) Seite 2 zum Anhang

Entwicklung von Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern der WIRO 2012
Latenzen KSt. GewSt.

15,825 % 15,75 %
€ € € €

Passive Latenzen aus Aktiva 218.283.792,96 34.543.410,24 34.379.697,39
aus Passiva 1.289.752,93 204.103,40 203.136,09

219.573.545,89 34.747.513,64 34.582.833,48
Aktive Latenzen aus 
temporären Differenzen töchter – 164.653,00 – 163.872,00

aus Aktiva 3.326.314,00 526.389,19 523.894,46
aus Passiva 5.823.725,43 921.604,55 917.236,76

9.150.039,43 1.447.993,74 1.441.131,22
Passivüberhang 210.423.506,46 33.134.866,90 32.977.830,26

Aktive latente steuern aus 
Verlustvorträgen – 35.821.101,00

0,00 32.977.829,84

KSt. GewSt. Summe
 € € €

Ausweis latente steuern in der hb 
(31.12.2012) 0,00 32.977.829,84 32.977.829,84
Ausweis latente steuern in der hb 
(31.12.2011) 0,00 32.189.339,87 32.189.339,87

Steuern von Einkommen und  
Ertrag (latente Steuern) 788.489,97 788.489,97
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Anlage 2b) zum Anhang

Forderungsübersicht des Konzerns nach Restlaufzeit
Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände Geschäftsjahr Vorjahr

31.12.2012 davon 
Restlaufzeit 
von mehr als  

1 Jahr

31.12.2011 davon 
Restlaufzeit 
von mehr als  

1 Jahr

€ € € €
forderungen aus Vermietung 231.947,75 0,00 229.185,50 0,00
forderungen aus Verkauf von Grundstücken 179.057,25 0,00 335.116,26 0,00
forderungen aus betreuungstätigkeit 160.732,05 0,00 257.035,21 0,00
forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 63.826,17 0,00 267.150,11 0,00
forderungen gegenüber Gesellschaftern 0,00 0,00 0,00 0,00
sonstige Vermögensgegenstände 9.448.166,01 7.282.891,44 10.085.510,12 7.795.109,44
Gesamtbetrag 10.083.729,23 7.282.891,44 11.173.997,20 7.795.109,44

Anlage 2a) zum Anhang

Entwicklung des Anlagevermögens (Anlagenspiegel) des Konzerns

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten 
01.01.2012

Zugänge des 
Geschäftsjahres

Abgänge des 
Geschäftsjahres

Um- 
buchungen

Stand per 
31.12.2012

Kumulierte 
Abschreibungen 

01.01.2012

Abschreibungen 
des Geschäfts-

jahres

Auf Abgänge  
und Umbu-

chungen ent- 
fallende Ab-

schreibungen

Zuschrei -
bungen auf 

abgewertete 
Anlagen

Kumulierte  
Abschreibungen 

31.12.2012

Buchwert 
31.12.2012

Buchwert 
31.12.2011

€ € € € € € € € € € €  € 
Immaterielle Vermögensgegenstände 872.581,04 63.623,81 43.524,05 0,00 892.680,80 712.851,91 92.814,20 – 43.524,05 0,00 762.142,06 130.538,74 159.729,13
Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten 1.767.769.825,04 1) 8.353.938,64 1.517.842,42 0,00 1.774.605.921,26 435.379.443,24 2) 3) 30.471.782,49 199.321,87 410.375,51 465.640.172,09 1.308.965.749,17 1.332.390.381,80
Grundstücke mit
Geschäfts und anderen bauten 79.593.053,35 246.101,17 0,00 0,00 79.839.154,52 16.642.320,38 1.424.250,57 0,00 352.686,12 17.713.884,83 62.125.269,69 62.950.732,97
Grundstücke ohne bauten 4.735.672,92 54.654,89 0,00 117.660,82 4.907.988,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.907.988,63 4.735.672,92
Grundstücke mit erbbaurechten Dritter 29.745,94 0,00 0,00 0,00 29.745,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.745,94
bauten auf fremden Grundstücken 1.727.857,50 0,00 0,00 0,00 1.727.857,50 551.901,48 55.264,79 0,00 0,00 607.166,27 1.120.691,23 1.175.956,02
technische Anlagen 11.474.471,71 897.997,32 292.117,57 0,00 12.080.351,46 4.646.824,66 753.465,08 – 287.160,64 0,00 5.113.129,10 6.967.222,36 6.827.647,05
betriebs und Geschäftsausstattung 5.160.955,02 450.463,70 938.303,77 0,00 4.673.114,95 4.211.767,67 349.559,04 – 945.716,20 0,00 3.615.610,51 1.057.504,44 949.187,35
Anlagen im bau 47.918,25 0,00 0,00 – 47.918,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47.918,25
bauvorbereitungskosten 858.598,00 162.933,19 58.516,14 – 69.742,57 893.272,48 440.432,36 0,00 0,00 0,00 440.432,36 452.840,12 418.165,64

1.871.398.097,73 10.166.088,91 2.806.779,90 0,00 1.878.757.406,74 461.872.689,79 33.054.321,97 – 1.033.554,97 763.061,63 493.130.395,16 1.385.627.011,58 1.409.525.407,94
Finanzanlagen
beteiligungen 620.709,84 0,00 0,00 0,00 620.709,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 620.709,84 620.709,84

1.872.891.388,61 10.229.712,72 2.850.303,95 0,00 1.880.270.797,38 462.585.541,70 33.147.136,17 – 1.077.079,02 763.061,63 493.892.537,22 1.386.378.260,16 1.410.305.846,91

1) davon Abgänge aus den Grundstücken des Umlaufvermögens € 3.545.868,55   
2) davon außerplanmäßige Abschreibung € 3.745.118,18
3) davon außerplanmäßige Abschreibung Abbruch € 565.120,04
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Anlage 2c) zum Anhang

Verbindlichkeiten des Konzerns nach Restlaufzeiten 
Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeiten

bis zu 1 Jahr zwischen 1 und 5 Jahren über 5 Jahre
€ € € €

Verbindlichkeiten 942.135.489,61 27.566.508,11 138.890.718,25 775.678.263,25
gegenüber Kreditinstituten (1.048.674.945,53) (29.874.330,68) (143.967.495,95) (874.833.118,90)
Verbindlichkeiten gegenüber 110.879.361,99 4.549.535,56 22.698.163,57 83.631.662,86
anderen Kreditgebern (35.009.552,75) (9.845.732,69) (12.997.228,73) (12.166.591,33)
erhaltene Anzahlungen 54.775.736,56 54.775.736,56 0,00 0,00

(56.790.746,15) (56.790.746,15) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.198.097,51 2.198.097,51 0,00 0,00

(2.017.813,90) (2.017.813,90) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 2.147.504,66 2.147.504,66 0,00 0,00
und Leistungen (1.567.075,68) (1.567.075,68) (0,00) (0,00)
sonstige Verbindlichkeiten 1.840.284,45 1.840.284,45 0,00 0,00

(1.315.131,70) (1.315.131,70) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 1.113.976.474,78 93.077.666,85 161.588.881,82 859.309.926,11

(1.145.375.265,71) (101.410.830,80) (156.964.724,68) (886.999.710,23)

Von den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern waren t€  1.002.909,6 zum 
31.12.2012 grundpfandrechtlich besichert. Weitere t€  23.051,2 sind grundbuchlich geregelt (enex). 2012 erfolgte eine Umgliederung aus 
den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten in die Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern über t€  85.967,0.

Anlage 2a) zum Anhang

Entwicklung des Anlagevermögens (Anlagenspiegel) des Konzerns

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten 
01.01.2012

Zugänge des 
Geschäftsjahres

Abgänge des 
Geschäftsjahres

Um- 
buchungen

Stand per 
31.12.2012

Kumulierte 
Abschreibungen 

01.01.2012

Abschreibungen 
des Geschäfts-

jahres

Auf Abgänge  
und Umbu-

chungen ent- 
fallende Ab-

schreibungen

Zuschrei -
bungen auf 

abgewertete 
Anlagen

Kumulierte  
Abschreibungen 

31.12.2012

Buchwert 
31.12.2012

Buchwert 
31.12.2011

€ € € € € € € € € € €  € 
Immaterielle Vermögensgegenstände 872.581,04 63.623,81 43.524,05 0,00 892.680,80 712.851,91 92.814,20 – 43.524,05 0,00 762.142,06 130.538,74 159.729,13
Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten 1.767.769.825,04 1) 8.353.938,64 1.517.842,42 0,00 1.774.605.921,26 435.379.443,24 2) 3) 30.471.782,49 199.321,87 410.375,51 465.640.172,09 1.308.965.749,17 1.332.390.381,80
Grundstücke mit
Geschäfts und anderen bauten 79.593.053,35 246.101,17 0,00 0,00 79.839.154,52 16.642.320,38 1.424.250,57 0,00 352.686,12 17.713.884,83 62.125.269,69 62.950.732,97
Grundstücke ohne bauten 4.735.672,92 54.654,89 0,00 117.660,82 4.907.988,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.907.988,63 4.735.672,92
Grundstücke mit erbbaurechten Dritter 29.745,94 0,00 0,00 0,00 29.745,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.745,94
bauten auf fremden Grundstücken 1.727.857,50 0,00 0,00 0,00 1.727.857,50 551.901,48 55.264,79 0,00 0,00 607.166,27 1.120.691,23 1.175.956,02
technische Anlagen 11.474.471,71 897.997,32 292.117,57 0,00 12.080.351,46 4.646.824,66 753.465,08 – 287.160,64 0,00 5.113.129,10 6.967.222,36 6.827.647,05
betriebs und Geschäftsausstattung 5.160.955,02 450.463,70 938.303,77 0,00 4.673.114,95 4.211.767,67 349.559,04 – 945.716,20 0,00 3.615.610,51 1.057.504,44 949.187,35
Anlagen im bau 47.918,25 0,00 0,00 – 47.918,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47.918,25
bauvorbereitungskosten 858.598,00 162.933,19 58.516,14 – 69.742,57 893.272,48 440.432,36 0,00 0,00 0,00 440.432,36 452.840,12 418.165,64

1.871.398.097,73 10.166.088,91 2.806.779,90 0,00 1.878.757.406,74 461.872.689,79 33.054.321,97 – 1.033.554,97 763.061,63 493.130.395,16 1.385.627.011,58 1.409.525.407,94
Finanzanlagen
beteiligungen 620.709,84 0,00 0,00 0,00 620.709,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 620.709,84 620.709,84

1.872.891.388,61 10.229.712,72 2.850.303,95 0,00 1.880.270.797,38 462.585.541,70 33.147.136,17 – 1.077.079,02 763.061,63 493.892.537,22 1.386.378.260,16 1.410.305.846,91

1) davon Abgänge aus den Grundstücken des Umlaufvermögens € 3.545.868,55   
2) davon außerplanmäßige Abschreibung € 3.745.118,18
3) davon außerplanmäßige Abschreibung Abbruch € 565.120,04
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Anlage 2d) Seite 1 zum Anhang

Entwicklung von Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern des Konzerns 2012
Nur Positionen mit Überleitungswerten  Bestimmung von Latenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz zum 31.12.2012

Handelsbilanz Überleitungswert Steuerbilanz aktive Latenzen passive Latenzen
31.12.2012 31.12.2012

€ € € € € €
Aktiva

Anlagevermögen
immaterielle Vermögensgegenstände 130.538,74 47.138,13 177.676,87 47.138,13 0,00
Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten 1.308.965.749,17 – 216.566.284,10 1.092.399.465,07 0,00 216.566.284,10
Grundstücke mit Geschäfts und anderen bauten 62.125.269,69 350.851,69 62.476.121,38 350.851,69 0,00
bauten auf fremden Grundstücken 4.907.988,63 168.503,36 5.076.491,99 168.503,36 0,00
technische Anlagen 6.967.222,36 – 336.590,96 6.630.631,40 0,00 336.590,96
betriebs und Geschäftsausstattung 1.057.504,44 – 84.349,14 973.155,30 0,00 84.349,14
bauvorbereitung 452.840,12 – 3.640,70 449.199,42 3.640,70

566.493,18 216.990.864,90
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 2.592.812,85 – 2.592.812,85 2.592.812,85 0,00
beteiligungen 620.709,84 – 7.642,38 628.352,22 – 7.642,38 0,00

2.585.170,47 0,00
213.839.201,25

Umlaufvermögen
Grundstücke ohne bauten 8.061.924,36 4.645,00 8.066.569,36 4.645,00 0,00
Grundstücke mit unfertigen bauten 28.825.210,21 – 1.292.928,06 27.532.282,15 0,00 1.292.928,06
Grundstücke mit fertigen bauten 69.453.689,79 154.720,59 69.608.410,38 154.720,59 0,00

159.365,59 1.292.928,06
1.133.562,47

Summe Überleitungswerte Aktiva – 214.957.478,96 3.311.029,24 218.283.792,96
214.972.763,72

Passiva
Rückstellungen
Pensionen 2.326.721,60 – 401.407,00 1.925.314,60 – 401.407,00
rückstellungen für restitutionsobjekte und Ausgleichsverpflichtungen 1.956.950,69 1.289.752,93 3.246.703,62 0,00 1.289.752,93
sonstige rückstellungen 21.704.072,85 – 5.422.318,43 16.995.980,54 – 5.422.318,43 0,00

– 5.823.725,43 1.289.752,93
Summe Überleitungswerte Passiva – 4.533.972,50 – 4.533.972,50
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Anlage 2d) Seite 1 zum Anhang

Entwicklung von Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern des Konzerns 2012
Nur Positionen mit Überleitungswerten  Bestimmung von Latenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz zum 31.12.2012

Handelsbilanz Überleitungswert Steuerbilanz aktive Latenzen passive Latenzen
31.12.2012 31.12.2012

€ € € € € €
Aktiva

Anlagevermögen
immaterielle Vermögensgegenstände 130.538,74 47.138,13 177.676,87 47.138,13 0,00
Sachanlagen
Grundstücke mit Wohnbauten 1.308.965.749,17 – 216.566.284,10 1.092.399.465,07 0,00 216.566.284,10
Grundstücke mit Geschäfts und anderen bauten 62.125.269,69 350.851,69 62.476.121,38 350.851,69 0,00
bauten auf fremden Grundstücken 4.907.988,63 168.503,36 5.076.491,99 168.503,36 0,00
technische Anlagen 6.967.222,36 – 336.590,96 6.630.631,40 0,00 336.590,96
betriebs und Geschäftsausstattung 1.057.504,44 – 84.349,14 973.155,30 0,00 84.349,14
bauvorbereitung 452.840,12 – 3.640,70 449.199,42 3.640,70

566.493,18 216.990.864,90
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 2.592.812,85 – 2.592.812,85 2.592.812,85 0,00
beteiligungen 620.709,84 – 7.642,38 628.352,22 – 7.642,38 0,00

2.585.170,47 0,00
213.839.201,25

Umlaufvermögen
Grundstücke ohne bauten 8.061.924,36 4.645,00 8.066.569,36 4.645,00 0,00
Grundstücke mit unfertigen bauten 28.825.210,21 – 1.292.928,06 27.532.282,15 0,00 1.292.928,06
Grundstücke mit fertigen bauten 69.453.689,79 154.720,59 69.608.410,38 154.720,59 0,00

159.365,59 1.292.928,06
1.133.562,47

Summe Überleitungswerte Aktiva – 214.957.478,96 3.311.029,24 218.283.792,96
214.972.763,72

Passiva
Rückstellungen
Pensionen 2.326.721,60 – 401.407,00 1.925.314,60 – 401.407,00
rückstellungen für restitutionsobjekte und Ausgleichsverpflichtungen 1.956.950,69 1.289.752,93 3.246.703,62 0,00 1.289.752,93
sonstige rückstellungen 21.704.072,85 – 5.422.318,43 16.995.980,54 – 5.422.318,43 0,00

– 5.823.725,43 1.289.752,93
Summe Überleitungswerte Passiva – 4.533.972,50 – 4.533.972,50
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Anlage 2d) Seite 2 zum Anhang

Entwicklung von Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern des Konzerns 2012
Latenzen KSt. GewSt.

15,825 % 15,75 %
€ € € €

Passive Latenzen aus Aktiva 218.283.792,96 34.543.410,24 34.379.697,39
aus Passiva 1.289.752,93 204.103,40 203.136,09

219.573.545,89 34.747.513,64 34.582.833,48
Aktive Latenzen aus 
temporären Differenzen aus Aktiva 3.311.029,24 523.970,38 521.487,11

eigenkapital
konsolidie
rung

– 2.592.812,85 – 410.312,63 – 408.368,02

aus Passiva – 5.823.725,43 – 921.604,55 – 917.236,76
– 5.105.509,04 – 807.946,81 – 804.117,67

Passivüberhang 224.679.054,93 35.555.460,44 35.386.951,15
der tochtergesellschaften – 164.653,00 – 163.872,00
aus der handelsbilanz ii 
(31.12.2012)   aus Aktiva 25.226.237,56 3.992.052,09 3.973.132,42

aus Passiva 65.916.539,88 10.431.292,44 10.381.855,03
91.142.777,44 14.423.344,53 14.354.987,45

49.814.151,97 49.578.066,60
Aktive latente steuern aus 
steuerlichen Verlustvorträgen (Kst.) – 35.821.101,00 0,00
Übernommen aus dem 
einzelabschluss der WirO Gmbh

0,00 32.977.829,84

Passive latente steuern  
31.12.2012

13.993.050,97 16.600.236,76

Passive latente steuern  
31.12.2011

11.460.109,48 15.086.185,74

2.532.941,49 1.514.051,02

Steuern vom Einkommen 
und Ertrag (latente Steuern) 4.046.992,51

Steuern vom Einkommen 
und Ertrag (latente Steuern) aus 
dem Einzelabschluss 788.489,97
Steuern vom Einkommen und  
Ertrag (latente Steuern) insgesamt 4.835.482,48
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Konzern-Eigenkapitalspiegel 2012
Gezeichnetes  

Kapital
Sonderrücklage Gesellschafts- 

vertragliche  
Rücklagen

Bauerneue- 
rungsrücklage

Andere 
Gewinnrücklagen 

Konzern-
ergebnis

Konzern-
rücklage

Sonderrücklage 
aus Investitions-

zulage

Ausgleichsposten 
für Anteile anderer 

Gesellschafter

Summe 
Eigenkapital

€ € € € € € € € € €
stand 01.01.2012 59.999.900,00 118.044.977,39 13.692.146,28 53.459.490,13 5.437.420,90 11.247.182,31 69.105.919,12 28.581.207,83 128.265,71 359.696.509,67
berichtigung gem. § 36 DMbilG 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kauf von Anteilen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 51.129,19 – 51.129,19
Jahresergebnis 2012 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.688.938,56 0,00 0,00 0,00 8.688.938,56
Ausschüttung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 15.000.000,00 0,00 0,00 0,00 – 15.000.000,00
Gewinne anderer Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 5.645,17 0,00 0,00 0,00 – 5.645,17
einstellung in gesellschaftsvertrag
liche rücklagen aus dem Jahres
ergebnis 2011/2012

 
 

0,00

 
 

0,00

 
 

153.458,31

 
 

2.275.115,43

 
 

– 4.250.084,68

 
 

7.519.359,38

 
 

– 1.697.848,45

 
 

– 4.000.000,00

 
 

0,01

 
 

0,00

Stand 31.12.2012 59.999.900,00 118.044.977,39 13.845.604,59 55.734.605,56 1) 1.187.336,22 1) 12.449.835,08 67.408.070,67 24.581.207,83 77.136,53 353.328.673,87

Konzern-Eigenkapitalspiegel 2011
Gezeichnetes  

Kapital
Sonderrücklage Gesellschafts-  

vertragliche  
Rücklagen

Bauerneue-  
rungsrücklage

Andere 
Gewinnrücklagen 

Konzern- 
ergebnis

Konzern- 
rücklage

Sonderrücklage 
aus Investitions- 

zulage

Ausgleichsposten 
für Anteile anderer 

Gesellschafter

Summe 
Eigenkapital

€ € € € € € € € € €
stand 01.01.2011 59.999.900,00 118.044.977,39 13.554.521,93 52.599.935,83 6.995.237,38 9.518.742,86 70.808.914,08 32.581.207,83 128.265,71 364.231.703,01
berichtigung gem. § 36 DMbilG 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Jahresergebnis 2011 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.470.451,83 0,00 0,00 0,00 7.470.451,83
Ausschüttung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 12.000.000,00 0,00 0,00 0,00 – 12.000.000,00
Gewinne anderer Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 5.645,17 0,00 0,00 0,00 – 5.645,17
einstellung in gesellschaftsvertrag
liche rücklagen aus dem Jahres
ergebnis 2010/2011

 
 

0,00

 
 

0,00

 
 

137.624,35

 
 

859.554,30

 
 

– 1.557.816,48

 
 

6.263.632,79

 
 

– 1.702.994,96

 
 

– 4.000.000,00

 
 

0,00

 
 

0,00

Stand 31.12.2011 59.999.900,00 118.044.977,39 13.692.146,28 53.459.490,13 1) 5.437.420,90 1) 11.247.182,31 69.105.919,12 28.581.207,83 128.265,71 359.696.509,67

1) Andere Gewinnrücklagen und das Jahresergebnis stehen grundsätzlich zur Ausschüttung zur Verfügung (Drs 7. 15a).
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Konzern-Eigenkapitalspiegel 2012
Gezeichnetes  

Kapital
Sonderrücklage Gesellschafts- 

vertragliche  
Rücklagen

Bauerneue- 
rungsrücklage

Andere 
Gewinnrücklagen 

Konzern-
ergebnis

Konzern-
rücklage

Sonderrücklage 
aus Investitions-

zulage

Ausgleichsposten 
für Anteile anderer 

Gesellschafter

Summe 
Eigenkapital

€ € € € € € € € € €
stand 01.01.2012 59.999.900,00 118.044.977,39 13.692.146,28 53.459.490,13 5.437.420,90 11.247.182,31 69.105.919,12 28.581.207,83 128.265,71 359.696.509,67
berichtigung gem. § 36 DMbilG 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kauf von Anteilen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 51.129,19 – 51.129,19
Jahresergebnis 2012 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.688.938,56 0,00 0,00 0,00 8.688.938,56
Ausschüttung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 15.000.000,00 0,00 0,00 0,00 – 15.000.000,00
Gewinne anderer Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 5.645,17 0,00 0,00 0,00 – 5.645,17
einstellung in gesellschaftsvertrag
liche rücklagen aus dem Jahres
ergebnis 2011/2012

 
 

0,00

 
 

0,00

 
 

153.458,31

 
 

2.275.115,43

 
 

– 4.250.084,68

 
 

7.519.359,38

 
 

– 1.697.848,45

 
 

– 4.000.000,00

 
 

0,01

 
 

0,00

Stand 31.12.2012 59.999.900,00 118.044.977,39 13.845.604,59 55.734.605,56 1) 1.187.336,22 1) 12.449.835,08 67.408.070,67 24.581.207,83 77.136,53 353.328.673,87

Konzern-Eigenkapitalspiegel 2011
Gezeichnetes  

Kapital
Sonderrücklage Gesellschafts-  

vertragliche  
Rücklagen

Bauerneue-  
rungsrücklage

Andere 
Gewinnrücklagen 

Konzern- 
ergebnis

Konzern- 
rücklage

Sonderrücklage 
aus Investitions- 

zulage

Ausgleichsposten 
für Anteile anderer 

Gesellschafter

Summe 
Eigenkapital

€ € € € € € € € € €
stand 01.01.2011 59.999.900,00 118.044.977,39 13.554.521,93 52.599.935,83 6.995.237,38 9.518.742,86 70.808.914,08 32.581.207,83 128.265,71 364.231.703,01
berichtigung gem. § 36 DMbilG 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Jahresergebnis 2011 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.470.451,83 0,00 0,00 0,00 7.470.451,83
Ausschüttung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 12.000.000,00 0,00 0,00 0,00 – 12.000.000,00
Gewinne anderer Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 – 5.645,17 0,00 0,00 0,00 – 5.645,17
einstellung in gesellschaftsvertrag
liche rücklagen aus dem Jahres
ergebnis 2010/2011

 
 

0,00

 
 

0,00

 
 

137.624,35

 
 

859.554,30

 
 

– 1.557.816,48

 
 

6.263.632,79

 
 

– 1.702.994,96

 
 

– 4.000.000,00

 
 

0,00

 
 

0,00

Stand 31.12.2011 59.999.900,00 118.044.977,39 13.692.146,28 53.459.490,13 1) 5.437.420,90 1) 11.247.182,31 69.105.919,12 28.581.207,83 128.265,71 359.696.509,67

1) Andere Gewinnrücklagen und das Jahresergebnis stehen grundsätzlich zur Ausschüttung zur Verfügung (Drs 7. 15a).
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Konzern-Kapitalflussrechnung für das Geschäftsjahr 2012

Die Aufstellung der nachfolgenden Kapitalflussrechnung erfolgte in Anlehnung an die Grundsätze des Deutschen  
rechnungslegungsstandards Nr. 2 des Deutschen standardisierungsrates (Drs 2). es erfolgte eine wohnungswirtschaftliche 
Modifikation im Gliederungsschema.

 
2012 2011 Veränderung

T€ T€ T€
I. Laufende Geschäftstätigkeit
Konzernüberschuss 8.688,9 7.470,5 1.218,4
Abschreibung beim Anlagevermögen 33.147,1 30.681,7 2.465,4
Zuschreibung – 763,1 – 2.777,1 2.014,0
Abnahme langfristiger rückstellungen 1.550,5 652,9 897,6

Zahlungsunwirksame Anpassung der Gewinnrücklage im 
rahmen der Umstellung auf das bilMoG und der passiven latenten steuern 4.830,7 5.228,6 – 397,9

sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/erträge 245,1 232,5 12,6
Cashflow nach DVFA/SG 47.699,2 41.489,1 6.210,1
saldo der Gewinne/Verluste aus Anlagenabgängen – 315,2 314,7 – 629,9
Zu/Abnahme anderer Aktiva 6.372,6 14.892,7 – 8.520,1
Zu/Abgänge sonstiger kurzfristiger Passiva – 3.099,8 537,3 – 3.637,1
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit vor Tilgung 50.656,8 57.233,8 – 6.577,0
II. Investitionsbereich
Auszahlung für investitionen in das Anlagevermögen – 6.435,4 – 8.329,7 1.894,3
einzahlung aus Abgängen des Anlagevermögens 1.255,4 416,5 838,9
Cashflow aus der Investitionstätigkeit – 5.180,0 – 7.913,2 2.733,2
III. Finanzierungsbereich
Ausschüttung – 15.000,0 – 12.000,0 – 3.000,0
Auszahlung aus der tilgung von Krediten – 36.887,5 – 35.970,8 – 916,7
Zu/Abnahme bar bzw. terminkredite 5.764,0 – 18.250,7 24.014,7
einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 1.221,8 17.527,8 – 16.306,0
Auszahlung für die rückzahlung von Darlehen – 786,4 – 262,2 – 524,2
Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit – 45.688,1 – 48.955,9 3.267,8
Zahlungswirksame Veränderung des Finanzierungsmittelbestandes – 211,3 364,7 – 576,0
IV. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veränderung des finanzmittelbestandes – 211,3 364,7 – 576,0
finanzmittelbestand am Anfang der Periode 4.669,5 4.304,8 364,7
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 4.458,2 4.669,5 – 211,3
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Wir haben dem Jahresabschluss, dem Kon
zernabschluss und dem bericht über die 
Lage der Gesellschaft und des Konzerns für 
das Geschäftsjahr 2012 der WirO Wohnen 
in rostock Wohnungsgesellschaft mbh,  
rostock … den folgenden, unter dem 3. April 
2013 unterzeichneten, uneingeschränkten 
bestätigungsvermerk erteilt:

Wir haben den Jahresabschluss – beste
hend aus bilanz, Gewinn und Verlustrech
nung sowie dem mit dem Konzernanhang 
zusammengefassten Anhang – unter einbe
ziehung der buchführung der WirO Woh
nen in rostock Wohnungsgesellschaft mbh, 
rostock, sowie den von ihr aufgestellten 
Konzernabschluss – bestehend aus bilanz, 
Gewinn und Verlustrechnung, Kapitalfluss
rechnung, eigenkapitalspiegel und zusam
mengefasstem Anhang – und ihren bericht 
über die Lage der Gesellschaft und des Kon
zerns für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 
bis 31. Dezember 2012 geprüft. Die Auf
stellung dieser Unterlagen nach den deut
schen handelsrechtlichen Vorschriften so
wie den ergänzenden bestimmungen des 
Gesellschaftsvertrags bzw. Gesellschafter
beschlüssen liegt in der Verantwortung der 
Geschäftsführung der Gesellschaft. Unsere 
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von 
uns durchgeführten Prüfung eine beurtei
lung über den Jahresabschluss unter einbe
ziehung der buchführung sowie den von 
der Geschäftsführung der Gesellschaft auf
gestellten Konzernabschluss und ihren be

richt über die Lage der Gesellschaft und des 
Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Jahres und Konzernab
schlussprüfung gemäß § 317 hGb unter  
beachtung der vom institut der Wirtschafts
prüfer festgestellten deutschen Grundsätze 
ordnungsgemäßer Abschlussprüfung vorge
nommen. Danach ist die Prüfung so zu  
planen und durchzuführen, dass Unrichtig
keiten und Verstöße, die sich auf die Dar
stellung des durch den Jahresabschluss und 
den Konzernabschluss unter beachtung der 
Grundsätze ordnungsgemäßer buchführung 
und durch den bericht über die Lage der 
Gesellschaft und des Konzerns vermittelten 
bildes der Vermögens, finanz und ertrags
lage wesentlich auswirken, mit hinrei
chender sicherheit erkannt werden. bei der 
festlegung der Prüfungshandlungen wer
den die Kenntnisse über die Geschäftstätig
keit und über das wirtschaftliche und recht
liche Umfeld der Gesellschaft und des Kon
zerns sowie die erwartungen über mögliche 
fehler berücksichtigt. im rahmen der Prü
fung werden die Wirksamkeit des rech
nungslegungsbezogenen internen Kontroll
systems sowie Nachweise für die Angaben 
in buchführung, in Jahres und Konzernab
schluss und in dem bericht über die Lage 
der Gesellschaft und des Konzerns über
wiegend auf der basis von stichproben  
beurteilt. Die Prüfung umfasst die beurtei
lung der Jahresabschlüsse der in den 
Konzern abschluss einbezogenen Unterneh

men, der Abgrenzung des Konsolidierungs
kreises, der angewandten bilanzierungs 
und Konsolidierungsgrundsätze und der 
wesentlichen einschätzungen der Ge
schäftsführung sowie die Würdigung der 
Gesamt darstellung des Jahres und Kon
zernabschlusses sowie des berichts über 
die Lage der Gesellschaft und des Konzerns. 
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prü
fung eine hinreichend sichere Grundlage 
für unsere beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen einwen
dungen geführt.

Nach unserer beurteilung aufgrund der bei 
der Prüfung gewonnenen erkenntnisse ent
sprechen der Jahresabschluss und der Kon
zernabschluss der WirO Wohnen in rostock 
Wohnungsgesellschaft mbh, rostock, den 
gesetzlichen Vorschriften und vermitteln 
unter beachtung der Grundsätze ordnungs
gemäßer buchführung ein den tatsäch
lichen Verhältnissen entsprechendes bild 
der Vermögens, finanz und ertragslage 
der Gesellschaft und des Konzerns. Der be
richt über die Lage der Gesellschaft und des 
Konzerns steht im einklang mit dem Jahres
abschluss und dem Konzernabschluss, ver
mittelt insgesamt ein zutreffendes bild von 
der Lage der Gesellschaft und des Konzerns 
und stellt die chancen und risiken der zu
künftigen entwicklung zutreffend dar.

Müller
Wirtschaftsprüfer 

Nienhoff
Wirtschaftsprüferin

Deloitte & touche Gmbh Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
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Matthias Ehlers
amtierender Aufsichtsratsvorsitzender

Der Aufsichtsrat erstattet gemäß § 52  
Abs. 1 GmbhG in Verbindung mit § 171 
Abs. 1 und 2 AktG schriftlichen bericht 
über seine Prüftätigkeit. es wurden der 
Jahres und Konzernabschluss, der zusam
mengefasste Lagebericht und der Gewinn
verwendungsvorschlag geprüft. 

Der Aufsichtsrat wurde durch die Ge
schäftsführung über die Geschäftstätigkeit 
der Gesellschaft während des Jahres 2012 
regelmäßig unterrichtet. Die informationen 
erfolgten in vier regulären Aufsichtsrats
sitzungen, zwei sondersitzungen des Auf
sichtsrates, zwei sitzungen des bauaus
schusses, vier sitzungen des Prüfungs und 
Personalausschusses, sechs Gesellschafter
versammlungen und zusätzlich in schrift
licher form. in den sondersitzungen des 
Aufsichtsrates befassten sich die Mitglie
der mit der beendigung des Anstellungs
verhältnisses und der Abberufung des 
technischen Geschäftsführers Kay schulte, 
dem revisionsbericht zur schießhalle in 
Gehlsdorf sowie dem Vergleichsabschluss 
zwischen der WirO und dem bund im rah
men der Vermögenszuordnung.

Die Ausschüsse des Aufsichtsrates neh
men lediglich eine beratende und unter
stützende funktion ein.

im rahmen der zwei sitzungen des bau
ausschusses standen folgende themen im 
Mittelpunkt der erörterungen: 
• stand und Planung von derzeitigen und 

künftigen bauvorhaben der WirO in  
Groß Klein/f.M.scharffenbergWeg, holz 
halbinsel, Likedeelerhof 

• städtebaulicher ideenwettbewerb zur 
Warnemünder Mittelmole

• bau von fotovoltaikanlagen
• flächenausschreibung in Diedrichshagen
• Vermarktungsbemühungen zu den flä

chen im Gehlsdorfer Zentrum

hauptthemen der vier sitzungen des Prü
fungs und Personalausschusses waren im 
Wesentlichen
• die wirtschaftlichen eckdaten der einzel

nen Quartale 2012, 
• der Jahresabschluss 2011, 
• die variablen Anteile der Geschäftsfüh

rungsvergütung 2011 und 2013, 
• Auswertung der Ausschreibung der Wirt

schaftsprüfungsleistung ab 2012 und 
Verhandlungsverfahren, 

• suche eines geeigneten Personalvermitt
lers zur Unterstützung der Neubesetzung 
der technischen Geschäftsführung zum 
01.07.2013,

• erarbeitung eines stellenprofils für die 
Neubesetzung der technischen Ge
schäftsführung.

Der Aufsichtsrat hat in seinen sitzungen 
auf der Grundlage schriftlicher Vorlagen 
und zusätzlicher erläuterungen der Ge
schäftsführung ausführlich über die Ange
legenheiten der Gesellschaft beraten und 
zu den ihm mit dem Gesellschaftsvertrag 
übertragenen Aufgaben die erforderlichen 
beschlüsse gefasst bzw. empfehlungen zur 
beschlussfassung durch die Gesellschaf
terversammlung ausgesprochen. An den 
Aufsichtsratssitzungen haben die Auf
sichtsratsmitglieder regelmäßig teilge
nommen. Über alle Aufsichtsratssitzungen 

und Ausschusssitzungen wurden Proto kol
le geführt. Aus diesen sind die sitzungs
teilnehmer, der jeweilige sitzungsinhalt 
und verlauf sowie die jeweiligen be
schluss fassungen zu entnehmen.

im Jahr 2012 bestanden bei Mitgliedern 
des WirOAufsichtsrates keinerlei Kon
flikte zwischen privaten interessen und  
interessen der Gesellschaft. 

herr Dr. Wandschneider hat im Oktober 
2012 die Aufgaben und Verantwortungen 
des Vorsitzes des Aufsichtsrates bis auf 
Weiteres an seinen stellvertreter, herrn 
Matthias ehlers, übergeben.

An den Gesellschafterversammlungen ha
ben verschiedene Aufsichtsratsmitglieder 
als Gäste teilgenommen. 

Der Aufsichtsrat der WirO wurde von der 
Geschäftsführung regelmäßig über die be
lange des WirOKonzerns informiert. Dies 
beinhaltet die bilanzen und Gewinn und 
Verlustrechnungen der Konzernunterneh
men, das konzernweite risikomanagement 
und die belange der tochterunternehmen.

Der Jahres und Konzernabschluss zum 
31.12.2012 und der zusammengefasste 
Lagebericht der WirO und des Konzerns 
wurden von der als Abschlussprüfer be
stellten Deloitte & touche Gmbh Wirt
schaftsprüfungsgesellschaft geprüft und 
mit Datum vom 3. April 2013 mit dem un
eingeschränkten bestätigungsvermerk ver
sehen.
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Die Prüfung des Jahresabschlusses 2012 
durch die Deloitte & touche Gmbh  
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft erstreckte 
sich auch auf die einhaltung der erforder
nisse des § 53 haushaltsgrundsätzegesetz 
durch die Geschäftsführung. Der Aufsichts
rat hat für das Prüfungsjahr 2012 keine 
Prüfungsschwerpunkte festgelegt. Die Prü
fung der Deloitte & touche Gmbh Wirt
schaftsprüfungsgesellschaft ergab keinen 
Anlass zu beanstandungen.

Aufgrund seiner getroffenen und vom Ab
schlussprüfer bestätigten feststellungen 
kommt der Aufsichtsrat zu dem ergebnis, 
dass die Geschäftsführung ihre Aufgaben 
ordnungsgemäß wahrgenommen hat. er 
empfiehlt deshalb der Gesellschafterin, 
die Geschäftsführung für das Jahr 2012 zu 
entlasten.

Nach abschließender Prüfung und bera
tung des Jahres und Konzernabschlusses 
zum 31.12.2012 erklärt der Aufsichtsrat 
sein einverständnis zum vorgelegten und 
von der Deloitte & touche Gmbh  
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft uneinge
schränkt testierten Jahres und Konzern
abschluss und zusammengefassten Lage
bericht 2012. einwendungen werden sei
tens des Aufsichtsrates nicht erhoben.

er empfiehlt der Gesellschafterin, den Jah
res und Konzernabschluss 2012 festzu
stellen und den im Jahresabschluss der 
WirO Gmbh ausgewiesenen bilanzgewinn 
in höhe von 18.666.606,53 € wie folgt zu 
verwenden:

• Ausschüttung an die Gesellschafterin in 
höhe von 15.000.000,00 €

• einstellung in die bauerneuerungsrück
lage in höhe von 3.666.606,53 €

Am 27.05.2010 haben sich die Geschäfts
führung und der Aufsichtsrat der WirO 
durch einstimmigen beschluss zur Aner
kennung und Anwendung des Public cor
porate Governance Kodex für die hanse
stadt rostock in der form vom 07.05.2008  
(einschließlich der änderungen vom 
17.03.2010) erklärt. für das Geschäftsjahr 
2012 haben Geschäftsführung und Auf
sichtsrat eine entsprechungserklärung ab
gegeben.

Der Aufsichtsrat spricht den Mitarbeite
rinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft 
ebenso wie der Geschäftsführung seinen 
Dank für die geleistete Arbeit aus.

rostock, 02.05.2013

Matthias ehlers
amtierender Aufsichtsratsvorsitzender
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Lange straße 38
18055 rostock
fon  0381.45673510
fax  0381.45673599
mitte@WirO.de

KundenCenter Toitenwinkel
MartinLutherKingAllee 19
18147 rostock
fon  0381.45673610
fax  0381.45673699
toitenwinkel@WirO.de

KundenCenter Haus- und 
Wohneigentum
Lange straße 38
18055 rostock
fon  0381.45673710
fax  0381.45673799
hausundwohneigentum@WirO.de

KundenCenter Evershagen
K.rasmussenstr. 9
18106 rostock
fon  0381.45673810
fax  0381.45673899
evershagen@WirO.de

Hauptgeschäftsstelle
Lange straße 38
18055 rostock
fon  0381.45670

KundenCenter 
Forderungsmanagement
Warnowallee 21/22
18107 rostock
fon  0381.45673410
fax  0381.45673499
forderungsmanagement@WirO.de




