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Liebe Rostockerinnen und Rostocker,
sehr geehrte Damen und Herren,

2022 war ein wahrlich turbulentes Jahr, um ein Unternehmen zu fihren — und
ganz sicher ein Jahr wie kein anderes. Im Frihjahr wurden fast alle Corona-
Schutzmafnahmen aufgehoben. Mit dem Angriff Russlands auf die Ukraine Ende
Februar und den in der Folge teils extrem steigenden Energiepreisen kam die
sich zundchst abzeichnende konjunkturelle Erholung Deutschlands ins Stocken.
Verschdrfte Material- und Lieferengpdsse erschwerten die Lage weiter. Die
Inflationsrate stieg so hoch wie noch nie seit der deutschen Vereinigung. Diese
aulergewdhnliche gesamtwirtschaftliche Lage hat alle Branchen getroffen und
sich auch auf den Geschaftsverlauf der WIRO ausgewirkt. Rostocks grofitem
Wohnungsunternehmen ist es trotzdem gelungen, auf Kurs zu bleiben und die
gesteckten Ziele zu erreichen. Unter diesen Rahmenbedingungen haben wir ein
beachtliches Ergebnis erzielt.

Zum Jahreswechsel Uberschrittdie Hanse-und Universitdtsstadt Rostock erstmals seit mehr als zwei Jahrzehnten
wieder die Marke von 210.000 Einwohnern. Der leichte Bevdlkerungsanstieg, vor allem aber auch die stetig
wachsende Anzahl der Haushalte, fihren zu einer anhaltend hohen Nachfrage nach Mietwohnungen in allen
Stadtteilen.

Von den knapp 125.000 Wohnungen, die in der Rathaus-Statistik stehen, gehdren rund 28 Prozent der WIRO.
Unsere Durchschnittsmiete von 6,23 Euro/gm (netto kalt) und unsere durchschnittliche Neuvertragsmiete im
Bestand von 6,65 Euro/gm belegen, dass wir sehr verantwortungsbewusst handeln und die Mietpreisentwicklung
in Rostock aktiv bremsen. Aber auch fir uns gilt: Es fihrt kein Weg an kostendeckenden Mieten vorbei. Weil
Bauen heute deutlich teurer ist, sind auch die Mieten bei den Neubauprojekten hoher.

Neue Mietwohnungen zu bauen, ist mit Blick auf ein bezahlbares Mietniveau und unklare klimapolitische
Vorgaben, keine leichte Aufgabe. Dazu kommen der Wegfall verschiedener Férder-Programme, die lange Zeit
nichtgekldrte Fortfihrungder sozialen Wohnungsbauforderungin Mecklenburg-Vorpommern, der starke Anstieg
der Baupreise sowie die Zinsentwicklung. Auf allen Ebenen —Bund, Land und Stadt - ist die Politik gefordert, die
Rahmenbedingungen drastisch zu verbessern, so dass weiterhin in den Wohnungsbau investiert werden kann.
Denn das fordert nicht nur die wirtschaftliche Entwicklung, sondern tragt erheblich zur Lebensqualitdt und zum
sozialen Zusammenhalt in unserer Gesellschaft bei.



Klimaverantwortung ist in unserer Strategie fest verankert. Wohnungsunternehmen missen per se nachhaltig
agieren, weil sie in Generationen denken. Alles, was wir als Eigentimer tun, tun wir im Sinne jener, die uns
nachfolgen. Noch haben wir nicht auf alle Fragen eine finale Antwort. Unser Grundsatz bei allen Entscheidungen:
Leistbarkeit und damit Akzeptanz. Denn wir kénnen diese Aufgaben nicht bewadltigen, wenn wir unsere Mieter
oder die WIRO Uberfordern. Um auf unserem Weg in eine nachhaltige Zukunft die richtigen Entscheidungen zu
treffen, brauchen wir eine noch prazisere Datengrundlage. Diese erreichen wir nicht Gber Nacht. Wir arbeiten
intensiv an dem Thema. Unseren Umweltbericht fir das abgelaufene Geschdftsjahr verdffentlichen wir im
Herbst 2023.

Bestehende Unsicherheiten bestimmen die aktuelle Lage und deutschlandweit variieren die Prognosen von
einem leichten Rickgang der Wirtschaft, Uber eine Stagnation bis zu einem leichten Wachstum. Ob wieder
.einfachere Zeiten" kommen, wissen wir nicht. Firs erste bleiben die Zeiten wohl unruhig und fordern auch
von uns einen groRRen Einsatz, um unsere unternehmerischen Ziele zu erreichen. Unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern sprechen wireinen besonderen Dank aus firihr herausragendes Engagement unter den schwierigen
Rahmenbedingungen. Gerade in turbulenten Zeiten sind Einsatzbereitschaft und Zusammenhalt ein Beweis fur
die Starke unseres Unternehmens, auf das Rostock weiterhin bauen kann. Wir bedanken uns auch bei unseren
Mietern, den Mitgliedern des Aufsichtsrates und der Rostocker Birgerschaft sowie bei allen Partnern in Politik,
Wirtschaft und Verwaltung fir die kooperative Begleitung und gute Zusammenarbeit.

Rostock, 31. Mai 2023

WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH

e

Ralf Zimlich Wolfgang Medger
Vorsitzender der Geschdftsfihrung Operativer Geschaftsfihrer
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Lagebericht der
WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,
fiir das Geschaftsjahr 2022

1. Grundlagen des Unternehmens

a) Geschaftsmodell

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH (im Folgenden »Gesellschaft« oder »WIRO«
genannt) ist die Muttergesellschaft des WIRO-Konzerns. Als kommunales Unternehmen der Immobilien- und
Wohnungswirtschaft ist die WIRO vorrangig fur die Sicherung sozial verantwortbarer Wohnungsversorgung fur
breite Schichten der Bevélkerung der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock zustandig. Vor diesem Hintergrund
Ubernimmt die Gesellschaft zahlreiche Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus sowie
der notwendigen Infrastruktur, die damit im Zusammenhang stehen. Die Gesellschaft kann bei Beachtung ihres
offentlichen Zwecks Wohnungen und Gebdude in allen Rechts- und Nutzungsformen errichten, erwerben,
sanieren, verauflern und bewirtschaften.

Gesellschafterin der WIRO ist die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock. Der Geschafts- und Tatigkeitssitz ist
Rostock.

Die Geschafte der WIRO werden sowohl durch die Satzung in der Fassung vom 5. Juni 2019 als auch durch eine
Geschaftsanweisung an die Geschaftsfihrung sowie durch Geschaftsordnungen des Aufsichtsrates und seiner
Ausschisse jeweils vom 25. April 2019 regulierend unterstitzt. Mit diesen Regularien folgte die WIRO auch
2022 im Wesentlichen den Handlungsempfehlungen des Public Corporate Governance Kodex fir die Hanse-
und Universitdtsstadt Rostock.

b) Beteiligungen

Die WIRO halt Beteiligungen an den folgenden Gesellschaften:

- Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH, Rostock (PGR)

- PIR Pflege in Rostock GmbH, Rostock (PIR)

- SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH, Rostock (SIR)

- WIR Warme in Rostocker Wohnanlagen GmbH, Rostock (WIR)

- Gesellschaft fir Wirtschafts- und Technologieforderung Rostock mbH, Rostock (Rostock Business)
- ENEX Vermogensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt WIRO KG, Rostock

- Tiefgarage KuhstralRe GbR, Rostock

Die Beteiligungen an den Gesellschaften PGR, PIR, SIR und WIR werden aufgrund der Wesentlichkeit ihres
Mutter-Tochter-Verhaltnisses nach § 271 HGB in den Konzernabschluss der WIRO einbezogen.

Die PGR bewirtschaftet in Rostock das von ihr finanzierte und errichtete Parkleitsystem. Zusatzlich betreut die
PGR fir die WIRO auf der Basis von Pachtvertragen finf Parkhduser, drei Schwimmsteganlagen sowie Parkpldtze
und verschiedene Parkeinrichtungen fir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock und fur Dritte. Sie erweitert
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damit das Leistungsportfolio der WIRO und tragt zu einer attraktiven Infrastruktur in Rostock bei. In der PGR sind
aktuell sechs Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen tatig. Mit der WIRO besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag.

Die WIRO hatimJuni 2019 die PIR als 100-prozentige Tochtergesellschaft gegrindet. Mit der Gesellschaft werden
den Mietern und Mieterinnen der Muttergesellschaft WIRO und den Einwohnern und Einwohnerinnen Rostocks
pflegerische Leistungen nach SGB V (Gesetzliche Krankenversicherung) und SGB XI (Soziale Pflegeversicherung)
sowohl ambulant als auch teilstationar in einer Tagespflege angeboten. Dieses Angebot soll zu bestandigeren
Mietverhaltnissen fihren, da die Mieter und Mieterinnen auch im Falle ihrer Pflegebeddirftigkeit ldnger in ihrer
eigenen Hauslichkeit wohnen kénnen.

Die WIRO reagiert damit auf eine Licke in der Versorgung neben dem Kerngeschaft der sozial verantwortbaren
Wohnraumversorgung. Die PIR beschdftigte 19 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen zum 31. Dezember 2022.

Seit dem 1. Dezember 2021 erbringt die SIR fir die Muttergesellschaft WIRO Reinigungsleistungen in WIRO-
Objekten, die von der Gesellschaft selbst genutzt werden und in Mietobjekten der WIRO. Wahrend des
Geschdftsjahres wurde die Geschaftstatigkeit intensiv ausgebaut. Die SIR beschaftigte zum 31. Dezember 2022
insgesamt 21 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen. Mit der WIRO besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag.

Die Tochtergesellschaft WIR versorgt seit dem 1. Januar 2017 einen Teil der Wohnungsbestande der WIRO auf
der Grundlage des abgeschlossenen Warmeliefervertrages mit Warme und Warmwasser. Zudem betreut die WIR
die zentralen Heizanlagen der WIRO technisch, sie erneuert und zentralisiert bis zum Jahr 2027 alle dezentralen
Heizanlagen der WIRO. Seit 2020 versorgt die WIR das WIROtel mit Strom und liefert bis zu 60.000 kWh pro Jahr
aus einem von der WIR errichteten Blockheizkraftwerk (BHKW) auf der Mittelmole. Im Vorjahr hat die WIR alle
im Anlagencontracting stehenden Heizanlagen mit Hard- und Software fir ein Monitoring ausgerUstet, um die
Anlagen effizienter zu fihren.

FUr insgesamt 27 Heizzentralanlagen Ubernimmt die WIR bereits seit dem 1. Januar 2017 auRerdem die
technische Betriebsfihrung fir die WIRO. Zum 31. Dezember 2022 waren bei der WIR vier Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen tatig. Mit der WIRO besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag.
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2. Wirtschaftsbericht

a) Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

.Der 24. Februar 2022 markiert eine Zeitenwende in der Geschichte unseres Kontinents" — so beginnt
Bundeskanzler Olaf Scholz Ende Februar seine Regierungserkldrung zum russischen Angriff auf die Ukraine.
Viele Verwerfungenin der Weltwirtschaft habenihren Ursprungin diesem Krieg oder wurden durch ihn verstarkt:
steigende Energiepreise, gestorte Lieferketten, hohe Inflationsraten, beschleunigte Zinswende und wachsende
Flichtlingsmigration. Damit einhergehende Belastungsfaktoren hatten im abgelaufenen Geschaftsjahr auch
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf der Grundsticks- und Immobilienwirtschaft, und damit auch die
WIRO. Rostocks grolter Vermieterin ist es trotzdem gelungen, auf Kurs zu bleiben und die gesteckten Ziele zu
erreichen. In der im Dezember 2022 verdffentlichten NORD/LB-Rangliste der Unternehmen in Mecklenburg-
Vorpommern z3hlt die WIRO (im Geschéaftsjahr 2021) nach Beschéftigung und nach Umsatz zu den 50 gréRten
am Markt tatigen Unternehmen.?

Wirtschaftsentwicklung

FUr die Bestimmung der Wirtschaftsleistung im Jahr 2022 lagen Anfang Januar noch nicht alle Daten vor. Die
Experten des Statistischen Bundesamtes gehen aber von einer Stagnation im vierten Quartal aus. Fir das
Gesamtjahr wird mit einem Wachstum des realen Bruttoinlandsprodukts von 1,9% gerechnet, nach 2,6% im
Jahr 2021. Damit fallt der Anstieg deutlich schwdcher aus als noch in vielen Prognosen vor zwolf Monaten
erwartet — damals in einem Bereich von 3,5% bis 4,5%.2 Trotz des Wachstums gibt es Wohlstandsverluste in
Form entgangener Wachstumschancen. Deutlich wird dies beim Vergleich mit 2019, dem letzten Vor-Corona-
Jahr: Die BIP-Schatzung fir 2022 liegt nur 0,7% hdéher.?

Die Wirtschaftsbereiche entwickelten sich 2022 unterschiedlich. Minimales Wachstum verzeichnete das
verarbeitende Gewerbe, u. a. wegen Material- und Lieferengpdssen sowie Energiepreissteigerungen. Im
Baugewerbe ging die Wertschdpfung deutlich zurick, weil sich hier zusdtzlich das veranderte Zinsumfeld
auswirkte.

Der Handel hat im abgelaufenen Jahr zwar gute Umsatze erzielt, aber real, also bereinigt um Preiserh6hungen,
waren die Umsdtze der Branche niedriger als ein Jahr zuvor. Dagegen profitierten von den Corona-Lockerungen
einige Bereiche wie das Gastgewerbe oder die Kreativ- und Unterhaltungsbranche.

Mecklenburg-Vorpommern ist im Landervergleich ein wirtschaftliches Leichtgewicht. Mit jdhrlich etwa
50 Milliarden Euro tragt der Nordosten 1,4% zur volkswirtschaftlichen Gesamtleistung Deutschlands bei.
Der Minister fir Wirtschaft, Infrastruktur, Tourismus und Arbeit, Reinhard Meyer, schatzte Mitte Januar beim
Neujahrsempfang des Rostocker Hafens den Anstieg des Bruttoinlandsproduktes in Mecklenburg-Vorpommern
auf 1 bis 1,5%. 4

* Nord LB, URL: https://www.nordlb.de/fileadmin/redaktion/Presse/pdf/2022/Studie_Die_100_groessten_Unternehmen_in_Mecklenburg-Vorpommern_2021.pdf
2 Statistisches Bundesamt, URL: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/ PD23_020_811.html
3 Statistisches Bundesamt, URL: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressekonferenzen/2023/ bip2022/statement-bip.pdf?__blob=publicationFile
“ Pressemitteilung zur Wirtschafts-Bilanz 2022 des Wirtschaftsministeriums Mecklenburg-Vorpommern vom 27.12.2022,,
URL: https://www.regierung- mv.de/Aktuell/?id=187034&processor=processor.sa.pressemitteilung; Pressekonferenz zur ,Bilanz und Wirtschaft 2022"
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Preise

Die deutsche Inflationsrate hat zum Jahresende den zweistelligen Bereich verlassen, bleibt aber weit oberhalb
des EZB-Inflationsziels von maximal 2%. Nach vorldufigen Zahlen des Statistischen Bundesamts lag die
Teuerung Uber das gesamte Jahr betrachtet bei durchschnittlich 7,9%. Im Jahresverlauf dirfte die Inflationsrate
sukzessive sinken. Aber im Durchschnitt erwartet zum Beispiel die Bundesbank fir 2023 mehr als 7% und damit
kaum weniger als im vergangenen Jahr>.

Arbeitsmarkt

In der Betrachtung des gesamten Jahres ist in Deutschland sowohl die Zahl der Arbeitslosen als auch der
Kurzarbeitenden im Vergleich zu 2021 gesunken. Dagegen lag in Mecklenburg-Vorpommern die Zahl der
Arbeitslosen - im Vergleich zum Dezember des Vorjahres - mit 62.000 um 4.800 Uber dem Vorjahreswert. Die
Regionaldirektion Nord der Bundesagentur fir Arbeit gibt die Arbeitslosenquote fir M-V zum 31.12.2022 mit
7,6% an, ein Jahr zuvor lag sie bei 7,0%. Die niedrigste Quote hatte der Landkreis Rostock mit 5,6%, die Hanse-
und Universitdtsstadt Rostock lag mit 7,1% im Mittelfeld.®

Regionale Unterschiede gibt es auch bei der Zahl der Erwerbstatigen. In Deutschland erreichte sie im Schnitt des
vergangenen Jahres ein Rekordhoch, teilte das Statistische Bundesamt mit. Im Nordosten hingegen stagnierte
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten.

Der deutsche Arbeitsmarkt zeigt sich weiter robust, so die Bundesagentur fir Arbeit. Zwar sei seit Juni 2022 ein
Anstieg der Arbeitslosenzahlen zu beobachten - dies aber vor dem Hintergrund der hohen Flichtlingsmigration
und der Integration der Geflichteten. Angestiegen ist vor allem die weiter gefasste Unterbeschaftigung, die u. a.
auch Personen in arbeitsmarktpolitischen Malknahmen mitzahlt. Allerdings ist auch dies grélitenteils ein Effekt
der Flichtlingsmigration, insbesondere aus der Ukraine.

Bevélkerung

Deutschland hatte zum Jahresende 2022 nach einer ersten Schdtzung des Statistischen Bundesamtes
mindestens 84,3 Millionen Einwohner und Einwohnerinnen (2021: 83,2 Millionen) — so viele wie noch nie am
Ende eines Jahres. Ursache ist die hohe Nettozuwanderung (positiver Saldo aus Zu- und Fortziigen).

Neben Geflichteten aus der Ukraine hat auch die Zuwanderung von Menschen anderer Nationalitdten deutlich
zugenommen. Ohne Nettozuwanderung wdre die Bevolkerung in Deutschland bereits seit 1972 geschrumpft,
da seither jedes Jahr mehr Menschen starben als geboren wurden. In Rostock ist das seit 1991 der Fall.

Die Hanse- und Universitdtsstadt ist und bleibt ein attraktiver Standort fir Unternehmen, Erwerbstatige,
Pensiondre und Studierende. Zugleich stellt der demografische Wandel eine riesige Herausforderung dar. So
wird die Altersgruppe der 65- bis 80-Jdhrigen nach der aktuellen Bevolkerungsprognose mit 12% am starksten

° Monatsbericht 12/22 der Deutschen Bundesbank,
URL: https://www.bundesbank.de/resource/blob/892964/bbd7cffb91f93dal255b118db7bf6da5/mL/2022-12-prognose-data.pdf
¢ Agentur fir Arbeit, URL: https://www.arbeitsagentur.de/vor-ort/datei/amb-2022-12-mv_ba140489.pdf
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wachsen. In Summe wird im Jahr 2035 ein Viertel aller Rostockerinnen und Rostocker 65 Jahre und alter sein. Im
Gegenzug dazu schrumpft die Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter zwischen 25 und 64 Jahren um knapp 4%.

Nachdem die Einwohnerzahl Rostocks im Jahr 2021 erstmals seit dem Jahr 2003 im Vergleich zum Vorjahr
gesunken ist, hat die Kommunale Statistikstelle der Hanse- und Universitdtsstadt in ihrer Aktualisierung der
~mittleren Variante" einen Rickgang der Bevolkerungszahl auf 207.293 bis zum Jahr 2035 berechnet. Selbst die
Loptimistische Variante" prognostiziert nur ein leichtes Wachstum auf 211.464 Personen.’

Da die Berechnungen auf dem Endjahresstand 2021 beruhen, ist die groBe Anzahl von Menschen aus der
Ukraine noch nicht berlcksichtigt. Der Zuzug fihrt wohl zu einem kurzfristigen Wachstum der Bevdlkerung,
wobei das genaue Ausmal abhdngig davon ist, wie viele Personen sich entschlielfen, dauerhaft in Rostock zu
bleiben. In diesem Kontext einzuordnen sind die aktuellen Zahlen: Am 31. Dezember 2022 z3dhlte die Hanse-
und Universitdtsstadt Rostock insgesamt 210.802 Einwohner und Einwohnerinnen (Einwohner am 31. Dezember
2021:209.273).8 Der leichte Bevdlkerungsanstieg beeinflusst den Wohnungsmarkt unmittelbar, vor allem aber
auch die per31.12.2021 auf 117.972 gewachsene Haushaltsanzahl. Das heiftit: Wurden pro 1.000 Einwohner bzw.
Einwohnerinnen mit Hauptwohnsitz im Jahr 2017 in Rostock 575 Wohnungen gezahlt, waren es 2021 bereits
590,5 Wohnungen. Erhdht hat sich aullerdem die Wohnfldchennachfrage — auf nunmehr 38,9 gm/Einwohner
per 2021°

Dementsprechend ist die Nachfrage nach Mietwohnungen in allen Stadtteilen ungebrochen hoch. Auch fir
noch in Bau befindliche WIRO-Wohnungen, die erst zum Jahresende 2023 oder spdter bezogen werden kdnnen,
gibt es lange Interessentenlisten. Durch Neubauten verschiedener Anbieter hat sich das Wohnungsangebot in
Rostock weiter auf 123.569 Wohnungen (per 30.09.2021) vergréRert.® Dennoch ist die Kommune weiterhin stark
gefordert, den Mietwohnungsbau voranzutreiben —mit Blick auf ein bezahlbares Mietniveau und klimapolitische
Aspekte. Der Wegfall verschiedener KfW-Programme, die zum Jahreswechsel noch immer nicht definierte
Fortfihrungdersozialen Wohnungsbauforderungin Mecklenburg-Vorpommern, der starke Anstieg der Baupreise
sowie die Zinsentwicklung erschweren den Neubau von Wohnungen. Dazu kommt: Selbst Wohneigentum zu
bilden, fallt vielen Interessenten angesichts deutlich verdnderter Zins- und Finanzierungsbedingungen heute
schwerer als noch vor wenigen Jahren.

Ausblick

Wohnen und Bauen gehen einher mit sehr anspruchsvollen Klimazielen, dem demografischen Wandel und dem
Ausbau der digitalen Infrastruktur. Eine besondere Herausforderung stellt der in Rostock von der Birgerschaft
beschlossene Weg zur Klimaneutralitdt bis 2035 dar selbst fir ein auf diesem Feld sehr engagiertes
Wohnungsunternehmen wie die WIRO. Der Weg dahin wird die Unternehmensentwicklung stark beeinflussen.
Gleichzeitig muss und wird das kommunale Wohnungsunternehmen der Hanse- und Universitdtsstadt ihren
offentlichen Auftrag im Fokus behalten: die Sicherung sozial verantwortbarer Wohnungsversorgung fir breite
Schichten der Bevélkerung.

7 Statistisches Amt Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Aktualisierung der Bevolkerungsprognose der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock bis 2035
URL: https://rathaus.rostock.de/media/rostock_01.a.4984.de/datei/2022%201%20Quartal%20KB%20Aktualisierte%20Bev%C3%B6lkerungsprognose.pdf

& Hanse- und Universitatsstadt Rostock, URL: https://rathaus.rostock.de/de/rathaus/rostock_in_zahlen/ausgewaehlte_eckdaten/bevoelkerung/wohnberechtigte_bevoelkerung_und_
haushalte_nach_stadtbereichen/276732

9 Hanse- und Universitatsstadt Rostock, URL: https://rathaus.rostock.de/Statistik/Stadtbereichskatalog/atlas.html

0 vgl. Statistische Nachrichten Ill. Quartal 2022, URL: https://rathaus.rostock.de/media/rostock_01.a.4984.de/datei/2022%20I11%20Quartal.pdf
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Die WIRO hat sich selbst verpflichtet: Auch wenn die ortsibliche Vergleichsmiete eine teils deutlich starkere
Mieterhohung erlauben wiirde, steigt die Netto-Kaltmiete fir eine Wohnung in der Regel in drei Jahren um nicht
mehr als 5%, maximal um 10 Euro monatlich. Hoher fallt eine Mieterh6hung nur aus, wenn es einen besonderen
Grund gibt, nach Modernisierungen zum Beispiel.

Die vergangenen drei Jahre haben gezeigt, dass die WIRO auch in wirtschaftlichen Ausnahmesituationen auf
stabilen FiRen steht und zuverldssig einen hohen wirtschaftlichen Beitrag an die Gesellschafterin leistet.
Allerdings bleibt die Prognoseunsicherheit hoch, so auch das Fazit der Dezember-Umfrage des Ostdeutschen
Bankenverbandes.! Zwar hatten die belastenden Faktoren an Scharfe verloren, aus der Welt seien sie aber nicht.
Die Risiken reichen von einer Eskalation des Krieges in der Ukraine Uber eine Verschdrfung der Energiekrise bis
zu neuen Belastungen mit Blick auf die Strategie Chinas.

Viele der professionellen Konjunkturprognosen rechnen fir das Jahr 2023 mit einer insgesamt nicht viel mehr
als stagnierenden Wirtschaftsleistung. Denn stark gestiegene Preise vor allem fir Energie und Lebensmittel
sowie steigende Zinsen dampfen Konsum und Investitionsfreude. Andererseits: Eine Gasmangellage oder eine
Rationierung von Energielieferungen in diesem Winter sind deutlich unwahrscheinlicher geworden und die
Hilfspakete der Bundesregierung fangen grofRe Teile des Anstiegs der Energierechnungen auf. Zudem kdnnte
derin vielen Branchen hohe Auftragsbestand abgearbeitet und so die Produktion von Aufholeffekten gestitzt
werden, wenn Lieferketten wieder besser funktionieren.

UnterdiesenVorzeichenfindetsichinden Prognosen auch kein Hinweis auf einen Einbruch bei der Beschaftigung.
Vielmehr rickt die Mischung aus Stagnation sowie weiterhin zu hoher Inflation eine Frage in den Mittelpunkt:

Wie hoch steigen die Zinsen? Thematisiert werden in vielen volkswirtschaftlichen Analysen die Risiken einer
Preis-Lohn-Spirale, der Mangel an Fachkréften sowie dauerhaft hohe Energiepreise.

1 Ostdeutscher Bankenverband, URL: https://ostbv.de/wp-content/uploads/2022/12/TrendOst_Wirtschaftsstandort-2022.pdf
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b) Geschdftsgrundlagen und Geschéftsverlauf

Die WIRO wurde imregionalen Wirtschaftsumfeld ihren sozialen, 6konomischen und 6kologischen Aufgaben sowie
ihrer Verantwortung, trotz aller gegenwartigen besonderen Herausforderungen und der Branchenentwicklung,
auch im Jahr 2022 gerecht. Sie hielt die GroRe des Wohnungsbestandes und die Mieten 2022 weiterhin relativ
stabil.

So wurden im Geschdftsjahr 2022 insgesamt 39.030 Wohnungen (Vorjahr: 39.144 Wohnungen) verwaltet, davon
34.747 eigene Wohnungen (Vorjahr: 34.822). Der vermietbare Leerstand der WIRO lag zum 31. Dezember 2022
bei lediglich 1,35 %. Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete fir Wohnungen lag 2022 bei 6,23 €/m?
(Vorjahr: 6,19 €/m?). Damit kann breiten Schichten der Rostocker Bevélkerung weiterhin bezahlbarer Wohnraum
zur Verfigung gestellt werden.

Die hohe Qualitdat des WIRO-Bestandes wird u. a. durch Erhaltungsmallnahmen gesichert, die zu
Instandhaltungskosten von 26,04 €/m? im Jahr 2022 (Vorjahr: 22,61 €/m?) gefthrt haben.

Die bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren haben sich wie folgt entwickelt:

2022 2021
EBIT 57.809 T€ 60.378 T€
EBITDA 89.280 T€ 91.777 T€
EK-Quote* 29,37 % 29,02 %
Gesamtkapital-Rentabilitat™* 3,96 % 4,20 %
EK-Rentabilitat®, ** 10,08 % 10,47 %
Cashflow nach DVFA/SG 57.986 T€ 58.520 T€

* Eigenkapital beinhaltet 70 % des Sonderpostens mit Ricklageanteil.

** Berechnung auf der Basis des Jahresergebnisses vor Steuern.

Die wichtigsten Grundlagen fir den wirtschaftlichen Erfolg der WIRO bilden dabei eine hohe Kunden- und
Mitarbeiterzufriedenheit und folglich die gute Vermietungsquote, renditestarke Grundstiicksgeschdfte sowie das
soziale und 6kologische Engagement der Gesellschaft.

Die WIRO ist stets in der Lage, den Kundenbedirfnissen durch erstklassige und moderne Dienstleistungen zu
entsprechen.

Als Arbeitgeber steht die WIRO in einem komplexer werdenden Umfeld. Gut ausgebildetes Personal wird mittel- bis
langfristig noch schwieriger zu rekrutieren sein. Daher arbeitet das Unternehmen konzentriert an der Ausbildung
der eigenen Beschdftigten sowie an der Verbesserung der Vereinbarkeit von Beruf und Familie. Es férdert gezielt
Weiterbildungen und Fortbildungen fir seine Belegschaft und widmet sich mit vielfdltigen MalRnahmen dem
betrieblichen Gesundheitsmanagement. Lange Betriebszugehdrigkeiten und eine geringe Mitarbeiterfluktuation
stehen fir den Erfolg dieser Mallnahmen.
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Die WIRO ist als kommunales Unternehmen in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock nicht nur Vermieter und
Arbeitgeber, sondern auch verldsslicher Partner fir die Kommune und starker Akteur in Sachen Spenden und
Sponsoring. Daneben wird die Gesellschaft ihrer sozialen Verantwortung gerecht durch das Betreiben von
8 Turn- und Sporthallen, 1 Sportanlage, 1 Tennisanlage, 1 Schwimm- und 1 Schiellsporthalle sowie von
4 Jugend- und Studentenhdusern (WIROtel).

Auchdas 6kologische Engagementder Gesellschaftstehtweiterhinim Fokus. Eine Vielzahlvon Mallnahmenwurde
schon umgesetzt (z. B. Fotovoltaikanlagen, Geothermieanlagen, Eisspeicherheizung, Solarthermieanlagen).

Damit leistet die WIRO sowohl gegenwartig als auch zukinftig zusammen mit der 2016 gegrindeten
Tochtergesellschaft WIR einen Beitrag zur CO,-Einsparung und zum aktiven Klimaschutz.

Die WIRO wird sich auch in Zukunft ihrer sozialen, ékonomischen und 6kologischen Verantwortung stellen und
mit nachhaltigen Managementstrategien kiinftige Erfolge fiir das Unternehmen sichern.

Bezogen auf die wichtigsten Geschaftsfelder und Geschéaftsgrundlagen der WIRO stellt sich die
Geschdftsentwicklung wie folgt dar.
Wohnungswirtschaft

Das Kerngeschaft der WIRO umfasst die Bewirtschaftung der eigenen Wohnungsbestande, die Fremdverwaltung
und die Verwaltung von Wohnungseigentum.

Die WIRO bewirtschaftete zum Jahresende folgende Besténde:

2022 (Anzahl) 2021 (Anzahl)
Eigene Bestdnde
Wohnungen 34747 34.822
Gewerbliche Einheiten 569 575
Garagen/Stellplatze 10.014 9.827
Fremde Bestande
Verwaltete Wohnungen 285 415
Gewerbliche Einheiten 97 102
Garagen/Stellpldtze 491 372

Daneben erbringt die WIRO fir 3.998 (davon 400 eigene) Wohnungen, 31 Gewerbeeinheiten und 380 Stellplédtze
Betreuungsleistungen nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes. Darin sind 710 fremdverwaltete
Wohnungen enthalten.
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Wohnungsmieten werden in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock auf der Grundlage eines qualifizierten
Mietspiegels erhoben. Im Verhdltnis zum Vorjahr sind die Wohnungsmieten moderat gestiegen Die WIRO hatte
beschlossen, mit Riicksicht auf die Auswirkungen der Corona-Pandemie fir den Zeitraum vom 1. April 2020 bis
zum 30. Juni 2022 keine Mieterhéhungen nach § 558 BGB durchzufihren, um die Mieter und Mieterinnen nicht
zusdtzlich zu belasten. Der leichte Anstieg der durchschnittlichen Wohnungsmiete ergibt sich demnach aus der
Neuvermietung und den Mietererhdhungen ab dem 2. Halbjahr 2022. Grundsatzlich differenziert die WIRO bei
der Gestaltung ihrer auf dem Mietspiegel basierenden Durchschnittsmieten nach ihrem Versorgungsauftrag
und ihren Méglichkeiten am Markt. Die Durchschnittsmieten der WIRO werden unter Beriicksichtigung des
Wohnwertes der Wohnungen als sozial vertraglich bewertet.

Die Betriebskostenumlagen entwickelten sich entsprechend der angespannten Energiepreise auf Grund der
aktuellen weltpolitischen Lage.

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

2022 2021 2020 2019 2018
Miete €/m? (netto kalt) 6,23 6,19 6,15 6,09 6,01
Betriebskostenumlage €/m? (kalt)* 1,62 1,56 1,48 1,48 1,39
Betriebskostenumlage €/m? (warm)* 0,86 0,80 0,82 0,80 0,80
Miete €/m? (warm) 8,71 8,55 8,45 8,37 8,20

*Bezogen auf die Abrechnung im Vorjahr.

Die aus dem »Blndnis fir Wohnen« in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock durch die WIRO abgeleitete
Initiative »WIRO-Miet-Anker« wurde von der Birgerschaft beschlossen und nach Abschluss eines
Kooperationsvertrages im Oktober 2018 eingeflihrt. Ziel dieser Initiative ist die Wohnraumversorgung
von Erwerbstatigen-Haushalten mit geringem Einkommen, die sich am Wohnungsmarkt nicht angemessen
mit Mietwohnraum versorgen kdnnen und auf Unterstitzung angewiesen sind. Bisher wurde hier nur eine
Neuvermietung realisiert.

V6llig anders verhadlt es sich bei der Aktion »Bleib’ im Quartier — Miete stabil«. Hier erhalten WIRO-Mieter und
WIRO-Mieterinnen die Moglichkeit, innerhalb ihres Stadtteils ohne Veranderung des Quadratmeterpreises eine
mindestens 10 m? kleinere Wohnung zu finden. Bereits 72 Mietern und Mieterinnen konnten in eine kleinere
Wohnung umziehen. Aktuell gibt es ca. 63 Interessenten.

In der Regelistdie WIRO in der Lage, Wohnungssuchenden zeitnah eine geeignete Wohnung anzubieten. Diverse
Neubauvorhaben der WIRO an unterschiedlichen Standorten in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock sollen
das ausreichende Angebot der WIRO unterstitzen.

Die Zahlungsmoral der Wohnungsmieter wird als grundsatzlich positiv beurteilt. Der Entstehung von
Mietrickstdanden wirkt die WIRO mit qualifizierter Vermietung und Mieterberatung sowie ausgebildeten
Sozialberatern entgegen. Ein eigenstandiger Bereich Sozialberatung und Forderungsmanagement befasst sich
mit der Verfolgung von Mietrickstanden. Die Mietausfdlle werdeninsgesamt seit Jahren in vertretbaren Grenzen
gehalten. Auch wahrend der Corona-Pandemie konnte durch die intensive adressatengerechte Bearbeitung
entstandener Mietforderungen durch das Team Sozialberatung und Forderungsmanagement ein besonderer
Anstieg der Mietforderungen im Jahr 2022 vermieden werden.
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Die Summe der Abschreibungen und Wertberichtigungen aufgrund von nicht ausgeglichenen Mietforderungen
betrug 0,51 % (Vorjahr: 0,38 %) bezogen auf die Sollmieten.

Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich der Leerstand je Stadtteil im eigenen Bestand der WIRO per 31. Dezember 2022
wie folgt dar:

Stadtteil Bestand an Wohneinheiten 2022 2021
Leerstand Leerstand
Rostock WIRO Anteil absolut in % in%
insgesamt in%
Biestow 1.290 125 9,7 3 1,60 0,00
Brinckmansdorf/
Brinckmanshdéhe/Kassebohm 4.077 109 2,7 0 0,00 0,00
Dierkow 7925 1.792 22,6 14 0,78 0,67
Evershagen 9.766 4918 50,4 54 1,10 1,26
Gehlsdorf 2.382 15 0,6 0 0,00 0,00
GroR Klein 7.877 2.536 32,2 34 1,34 1,07
Hansaviertel 6.175 1.171 19,0 34 2,89 3,07
Kropeliner-Tor-Vorstadt 12.232 1.540 12,6 44 2,86 1,70
Lichtenhagen 8.047 1.689 21,0 19 1,12 1,30
Latten Klein 11.109 5921 15,2 82 1,38 1,80
Markgrafenheide 1.179 160 13,6 0 0,00 0,00
Reutershagen/
Komponistenviertel 10.686 3746 35,2 102 2,71 2,58
Schmarl 5.101 1.844 36,1 12 0,65 1,41
Stadtmitte 11.972 2.770 23,1 25 0,90 0,44
Sidstadt 9.041 2.560 28,3 21 0,82 0,89
Toitenwinkel
Warneminde/ 9.260 2.524 273 17 0,67 0,67
Diedrichshagen 5.450 1.399 24,0 10 0,76 098
Gesamt 123.569 34.747 28,1 470 1,35 1,38

* Aus dem »Statistischen Jahrbuch 2022« der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock.

Der Leerstand im Bestand der WIRO ist im Stadtgebiet unterschiedlich ausgeprdgt. In einzelnen Stadtteilen
wird der Leerstand bewusst herbeigefihrt und akzeptiert, um die betreffenden Wohnanlagen anschliefend
umfangreich modernisieren zu kénnen (z. B. in Warnemiinde und Markgrafenheide). Rund 0,56 % der zum
31. Dezember 2022 leerstehenden Wohnungen wurden aufgrund von Grundsanierung und Verkauf bewusst
nicht vermietet. Dieser Anteil der Wohnungen ist gegeniber dem Vorjahr gestiegen.

Die folgende Grafik zeigt, dass die Wohnraumnachfrage und die Leerstandsentwicklung auf den gesamten

Wohnungsbestand der WIRO bezogen bereits seit mehreren Jahren relativ konstant sind. Nicht ausreichende
KKapazitaten bei Vertragspartnern wirken sich jedoch negativ auf die Herrichtung von Leerwohnungen aus. Dies
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Leerstandsentwicklung im gesamten Wohnungsbestand der WIRO
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fUhrt zu héheren Schwankungen in Bezug auf das Leerstandsniveau. Fur die Gesellschaft gilt es in erster Linie,
das Niveau der Vorjahre wieder zu erreichen und zu halten.

Der Leerstand istim Jahr 2022 gegeniiber dem Vorjahr insgesamt leicht gesunken und betrug per 31. Dezember
2022 bei den vermietbaren Wohnungen 1,35 % (Vorjahr: 1,38 %).

Der Grad der Anschlussvermietung (Verhéltnis von neuen Mietverhéltnissen zu Kiindigungen) lag im Jahr 2022
bei 101,18 % (Vorjahr: 97,15 %). Im Geschaftsjahr schloss die WIRO mehr Neuvermietungen ab als Kindigungen
eingingen.

Die ricklaufige Fluktuation von 8,27 % (Vorjahr: 9,26 %) wurde durch die aktuelle Entwicklung (Ukraine-Krieg
und Energiekrise) beeinflusst. Sie liegt dennoch weiterhin im normalen Bereich und spricht daher fir einen nach
wie vor ausgeglichenen Wohnungsmarkt.

Grundstiickswirtschaft

Im Bereich der Grundstickswirtschaft werden folgende Geschaftsfelder bearbeitet:

- Verkauf von Grundsticken und Eigentumswohnungen des Anlagevermdgens

- Vertrieb von bautragerfreien, insbesondere erschlossenen Eigenheimgrundsticken sowie
Gewerbegrundsticken des Umlaufvermogens

- Ankauf von renditetrdchtigen Wohnimmobilien und Wohnbaufldchen im Stadtgebiet
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- Entwicklung von neuen Wohnungsbaustandorten im Stadtgebiet
- Neubau von Mietwohnungen und Eigentumswohnanlagen
- Stadtentwicklungsmalnahmen

Projektentwicklung

Werftdreieck

Im Jahr 2023 soll der Bauantrag fir den 1. Bauabschnitt der insgesamt ca. 7.1 Hektar groRen Grundsticksflache
im Bebauungsplangebiet Werftdreieck gestellt werden. Der Baubeginn fir die ca. 150 Wohneinheiten,
ein Parkhaus, und ein Blrohaus ist abhangig von der Entwicklung der Baukosten, Zinsen und mdglichen
Forderprogrammen. Die Planungen fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen gemaR Erschliefungsvertrag
wurden 2022 fortgesetzt und mit Beginn der Bautatigkeiten ist bis Ende 2023 zu rechnen.

Mittelmole
Im Jahr 2022 wurde der abschliefende Flachentausch mit der Deutschen Bahn vollzogen. Der Planungsprozess
fir die Entwicklung der Mittelmole ist weiterhin offen und wird sich Gber weitere Jahre erstrecken.

Doberaner LandstraRe

Die Schaffung eines dauerhaften und hochwertigen Wohnmobilstellplatzes in Rostock-Warnemiinde war
Ausgangspunkt fur die Vertragsverhandlung zum Ankauf der Parkplatzflache »Doberaner Landstralle«. Die
1,5 Hektar groRRe Flache wurde 2017 von der WIRO erworben. Der Bebauungsplan erhielt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung im Dezember 2021 Rechtskraft. Nun steht noch die Einziehung des Parkplatzes bis
voraussichtlich Ende Februar 2023 und der Fristablauf fir ein Normenkontrollverfahren zum Bebauungsplan aus.
Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird voraussichtlich im Jahr 2023 begonnen. Mittelfristig sollen hier
Stellplatze fir Wohnmobile sowie Personenkraftwagen entstehen.

Wachtlerstrale 11

Das Gewerbeobjekt wurde 2015 durch die WIRO angekauft und wird aktuell zur Wohnnutzung umstrukturiert.
Im Zuge einer Mehrfachbeauftragung von Architekturbiros fiel die Entscheidung auf eine Vorzugsvariante mit
einem Neubau mit bis zu 9 qualitativ hochwertigen Wohnungen. Seit Juli 2022 liegt eine Abbruchgenehmigung
flr das Bestandsgebdude vor. Der Abbruch wird vorbereitet und mit dem beauftragten Architekten abgestimmt.
Ein Bauantrag fir den Neubau soll bis Sommer 2023 beim Bauamt eingereicht werden. Der Baubeginn wird fir
das Jahresende 2023 bzw. den Jahresbeginn 2024 angestrebt.

Ankauf schliisselfertiger Projekte

Die Helmuth-Mentz-StraBe in Gehlsdorf liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Der Ankauf des schlisselfertigen Projektes, bestehend aus zwei Wohn- und Geschaftshausern mit insgesamt
39 Wohneinheiten, einem Gewerbe und einer gemeinsamen Tiefgarage, wurde im Dezember 2020 vollzogen.
Der Bauantrag wurde bereits im November 2020 vom Bautrdger beim Bauamt eingereicht und befindet sich
weiterhin in Prifung. Die Baumallinahmen starteten im Sommer 2022 auf Grundlage einer zwischenzeitlich
erteilten Teilbaugenehmigung fir die Griindung und die Tiefgarage.

Das schlisselfertige Projekt zur Warnowallee 23 a in Litten Klein sieht ein Wohnhaus mit 67 Wohneinheiten

und 2 Wohngemeinschaften fir altersgerechtes Wohnen vor. 63 Wohnungen sollen 6ffentlich geférdert werden.
Der Ankauf des schlisselfertigen Projektes wurde zum Ende des Jahres 2021 vollzogen.
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Die Grundsticksflachen im Gewerbepark Brinckmansdorf Nord und Siid stehen nach wie vor im Fokus. In
beiden Teilen des Gewerbeparks wurden weitere Grundsticke verkauft und es sind nur noch wenige freie
Flachen verfigbar. Die verkehrs- und medientechnische ErsterschlieBung im nordlichen Gewerbepark wurde
im Dezember 2021 abgeschlossen.

Zur weiteren Entwicklung und Erweiterung des eigenen Immobilienportfolios prift die WIRO regelmaRig und
zielgerichtet freie Immobilien am Markt und entwickelt kontinuierlich weitere Bestandsgebiete. So konnten
2022 beispielsweise drei Mehrfamilienhduser fir den Bestand erworben werden.

Die Umsdtze aus dem Bereich Grundstlckswirtschaft trugen auch im Jahr 2022 zum wirtschaftlichen

Erfolg im Jahr 2022 bei. Insgesamt verdullerte die WIRO im Geschaftsjahr sechs Gewerbegrundsticke,
80 Eigentumswohnungen und 50 hochbaureife Grundsticke im Kiefernweg im Stadtteil Biestow.

17



(S Inhaltsverzeichnis

.

1. Lagebericht IR n

Investitionen

Die Starke der WIRO liegtin der Qualitdat des eigenen Wohnungsbestandes, dessen Modernisierung grundsatzlich
vor ca. 20 Jahren abgeschlossen wurde, jedoch zunehmend einer erneuten Bearbeitung bedarf.

BeidenaktuellenMalBnahmenfirModernisierungund Instandhaltungwerdennebendenvorrangigwirtschaftlichen
Aspekten die energiepolitischen, 6kologischen und demografischen Anforderungen bericksichtigt.

Im Geschaftsjahr 2022 wurde die nachhaltige Sanierung der Bestdnde fortgesetzt. Das Augenmerk lag
insbesondere aufder Umsetzung des Konzeptes zur Barrierereduzierung durch Einbau mehrerer Aufzugsanlagen,
das der demografischen Entwicklung Rechnung tragt. Dieses Konzept wird auch zukiinftig fester Bestandteil der
Investitionsplanung sein.

Weitere Schwerpunkte bilden die Sanierungen der dezentralen Elektroanlagen in Treppenhdusern sowie
von Versorgungsleitungen zur Be- und Entwdsserung. Zudem stehen die Erneuerung und Optimierung der
sicherheitstechnischen Anlagen in Hochhdusern im Fokus.

Energieeffizienz und die Nutzung alternativer Energien werden kontinuierlich erhdht. Dazu wurden durch
die Tochtergesellschaft WIR in 253 Wohnungen dezentrale Heizanlagen in Zentralheizungsanlagen im
Zusammenhang mit der Fertigstellung des »Quartier 9« umgerlstet sowie ein Eisspeicher im »Quartier 11«
gebaut. Im Geschaftsjahr wurden 286 Zentralheizungsanlagen im Bestand der WIRO saniert und in 10 neue
Zentralheizungsanlagen zusammengelegt, davon wurden acht mit Fotovoltaik und eine mit Solarthermie
ausgestattet.

Weitere Projekte zur energieeffizienten und 6kologischen Modernisierung sind fur 2023 geplant und werden
vor allem durch die Tochtergesellschaft WIR im Bereich des Warmecontractings nach § 556 ¢ BGB umgesetzt.
Neubauplanungen werden zudem grundsétzlich mit energetischen Konzepten komplettiert.

Die WIRO investierte im Geschéaftsjahr 52 Mio. € (Vorjahr: 18 Mio. €) in die Grundstiicke des Anlagevermdgens.
Darin sind hauptsachlich Investitionen in die Neubauten, aktivierungsfahige ModernisierungsmalRnahmen und
Ankaufe enthalten.

Davon investierte die WIRO 2022 ca. 36 Mio. € (Vorjahr: 12 Mio. €) in die Neubauten an den Standorten
ThierfelderstraBe, Mollner StraBe, KuphalstraBe (Bauabschnitte 2 bis 3), Werftdreieck, Ziolkowskistrale
sowie den Standort Albin-Kobis-StraBe im Ortsteil Markgrafenheide. Zu den aktivierungsfahigen
Modernisierungsmalnahmen in Hohe von 5 Mio. € zdhlen u. a. Komplettsanierungen, bestandsbezogene
Investitionen und Umbauten.

Thierfelderstrafe

Im Auftrag der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock hat die WIRO den neuen Wohnstandort erschlossen.
Damit erfolgte der Hochbaubeginn fir die ersten sieben Wohnbldcke mit 147 Wohnungen zum Jahresbeginn
2022. Fir 13 dieser Wohnungen werden Wohnraumfordermittel des Landes Mecklenburg-Vorpommern im
1.Forderwegeingesetzt. BeiEinhaltung des Zeitplans konnten die ersten Wohnungen ab der zweiten Jahreshalfte
2024 bezugsfertig sein.

Ergdnzt wird das Quartier durch zwei weitere Wohnhduser mit 27 Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln das
Landes Mecklenburg-Vorpommern geférdert werden.
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Méllner Strale

Im Rostocker Nordwesten wird aktuell das gréfite Neubauvorhaben realisiert. Auf ca. 2,6 Hektar errichtet die
WIRO 318 Wohnungen, 42 Wohnungen davon mit Mitteln des 2. Férderwegs. In Umsetzung der Baugenehmigung
wurden an drei Standorten in unmittelbarer Nachbarschaft des Vorhabens im Jahr 2020 zundchst die
erforderlichen Mallnahmen zum Artenschutz durchgefihrt. Die erschlieBungsvorbereitenden Arbeiten wurden
abgeschlossen, sodass im August 2021 der Bau begonnen werden konnte. Im Berichtsjahr stand der Rohbau in
den drei Bauabschnitten im Vordergrund, im 1. Bauabschnitt ist bereits mit den Dacharbeiten, dem Einbau der
Fenster sowie mit den Putz- und Elektroarbeiten begonnen worden. Bei einer Bauzeit von drei Jahren sollen die
Wohnungen des ersten Abschnitts in der zweiten Jahreshalfte 2024 bezugsfertig sein.

KuphalstraBe/Reutershdager Weg - 3. und 4. Bauabschnitt

In unmittelbarer Nachbarschaft der fertiggestellten vier Punkthduser im Reutershdger Weg werden weitere
drei Punkthduser nach KfW-55-Energieeffizienzhaus-Standard gebaut, die in Gebdude- und Grundrissstruktur
identisch sind. Nach dem Baubeginn im Mdrz 2022 konnte der Rohbau einschliellich der Dacher fiir alle Hauser
fertiggestellt werden. Die Gesamtfertigstellung dieser 27 Wohnungen ist fir Mitte 2023 geplant.

Mit dem 4. Bauabschnitt wird die letzte Grundsticksflache im Quartier Kuphalstralle bebaut. Es handelt sich um
zweigeschossige Gebdude mit insgesamt 10 Wohnungen. Der Bau beginnt unmittelbar nach Fertigstellung des
dritten Bauabschnittes. Die Bauzeit umfasst ca. 12 Monate.

Biestow »Kiefernweg«

Die WIRO ist seit vielen Jahren Eigentimerin von Grundsticksfldchen in Biestow, sidwestlich der Stadtgrenze
Rostocks. Die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock hat 2017 die ErschlieBung und Verwertung des Gebietes
beschlossen. Auf einer Flache von rund 31 Hektar wurde im Oktober 2021 mit den ErschlieBungsarbeiten
begonnen. Die Warmeversorgung des Gebietes wird auf die Nutzung regenerativer Energiequellen ausgerichtet.
Das ca. 230 Grundsticke umfassende Areal ist in finf Bauabschnitte aufgeteilt. Seit November ist die
Hochbaureife in den ersten drei Quartieren fertiggestellt, sodass es mit den Hochbauarbeiten der zukinftigen
Eigentimer zu einer erh6hten Bautatigkeit im Gebiet kommt. Bis zum 3. Quartal 2024 wird die Hochbaureife fur
zwei weitere Abschnitte stufenweise hergestellt.
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Finanzierung

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern betrugen zum Bilanzstichtag
8479 Mio. € (Vorjahr: 841,3 Mio. €) und haben sich damit um 6,6 Mio. € erhoht. Im Saldo wurden 18,1 Mio. € neu
finanziert und 25,0 Mio. € durch die laufende Tilgung (entspricht 3,03 % p. a.) zurlickgefihrt.

Der wesentliche Teil der Verbindlichkeiten setzt sich mit 785,4 Mio. € aus objektbezogenen, dinglich besicherten
Hypothekendarlehen inkl. Férderdarlehen bei 11 Darlehensgebern zusammen. Weitere 35 Mio. € werden durch
ein im Jahr 2017 aufgenommenes Schuldscheindarlehen dargestellt.

Die durchschnittliche Verzinsung des langfristigen Darlehensbestandes betrug 1,67 % p. a. (Vorjahr: 1,75 %p. a.).
Es ergaben sich Aufwendungen aus Dauerschuld- und sonstigen Zinsen von 13,9 Mio. €.

Restvaluta Darlehen / Zinsaufwand Darlehen / Darlehenszins im Durchschnitt (2018-2022)

Zinsaufwand Darlehen in Mio. €
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Neben den Freirdumen aus offenen Kreditlinien verfigt die WIRO auch weiterhin Gber Reserven aus dinglichen
Sicherheiten, um jederzeit Kapital aufnehmen und die Liquiditat zielgerichtet und flexibel zu steuern zu kénnen.
Die WIRO verfiigt Uber unbelastete Beleihungswerte in Hohe von 340,8 Mio. € und die Kreditlinien in Héhe von
73 Mio. € (inklusive Avale von 2 Mio. €).
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Personal- und Sozialbereich

Die Zahlder Mitarbeiter einschliefilich der 18 Auszubildenden und der beiden Geschaftsfihrer belief sich bei der
WIRO zum 31. Dezember 2022 auf 604 (Vorjahr: 588). Die Anzahl der Mitarbeiter ist damit im Jahresvergleich zu
2021 leicht gestiegen. Diese Steigerung ist einerseits auf die kurzzeitige Uberlagerung von Nachbesetzungen
zum Jahreswechsel zurickzufihren. Anderseits wurden im Zuge der weiteren strategischen Ausrichtung neue
Stellen im Umfeld der Energiewende sowie der Digitalisierung geschaffen.

Die WIRO beschaftigte am 31. Dezember 2022 folgende Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen:

Mitarbeiter mannlich weiblich gesamt davon teilzeitbeschaftigt
Geschdaftsfihrung 2 0 2 0
Kaufmdnnische 91 236 327 82
Technische 17 15 32 4
Gewerbliche 180 45 225 L4
Auszubildende 10 8 18 0
Gesamt 300 304 604 130

Die WIRO unterhdlteinenunternehmenseigenen Bauregiebetrieb, derin den Gewerken Holzbau/Schlisseldienst,
Elektro, Sanitdr/Heizung/Klima und Maler/Bodenbelag tatig ist. Der Bauregiebetrieb arbeitet Uberwiegend fir
den WIRO-eigenen Wohnungsbestand. Zum 31. Dezember 2022 waren dort insgesamt 102 Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen (Vorjahr: 93) beschaftigt. Die WIRO wirkt so Engpdssen im Baugewerbe entgegen und ist auf
altersbedingte Austritte in den kommenden Jahren gut vorbereitet.

Zudem bildet die WIRO weiterhin in kaufmannischen und gewerblichen Berufen aus.

Die Gesellschaft verfigt seit 1990 Uber einen Betriebsrat, der aktuell aus 11 Mitgliedern besteht. Die Belange
der Mitarbeiterschaft der WIRO werden im Rahmen der Mitbestimmung durch den Betriebsrat jederzeit gewahrt.

Die Entlohnung der Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen der WIRO richtet sich nach dem Vergitungstarifvertrag fir
die Beschaftigten der Deutschen Immobilienwirtschaft.

Der fachspezifischen Weiterbildung fir insgesamt 459 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen der WIRO dienten
126 externe (197 Mitarbeiter/innen) und 22 interne Veranstaltungen (262 Mitarbeiter/innen), wie Seminare und
Workshops. An 41 weiteren externen Mallnahmen wie Messen, Arbeitstagungen, Netzwerkveranstaltungen,
Forenund Arbeitskreisen nahmeninsgesamt 62 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen teil. Zusatzlich férdert die WIRO
die Entwicklung ihrer Fihrungskrdfte und Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen durch individuelles personliches
Coaching. Im Geschdftsjahr erhielten 3 Fihrungskréfte (5 Sitzungen) und 16 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
ein Coaching (3 Sitzungen). Von den 126 externen Veranstaltungen fanden 72 online statt.

In der Zukunft werden moderne Lernformen wie E-Learning, Webinare sowie Blended Learning (Kombination
aus E-Learning und Prdsenzveranstaltungen) fir die Weiterentwicklung fachlicher Kompetenzen und
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Praventionstrainings weiter ausgebaut. Prasenztrainings werden weiterhin angeboten. Themen fir die
Personalentwicklung, z. B. Gesundheit/Resilienz, Umgang mit Stress, Umgang mit Digitalisierung sowie
Problemldsungsfahigkeit und Veranderungsbereitschaft gewinnen in der Zukunft an Bedeutung.

Um auch Flhrungspositionen erfolgreich intern nachbesetzen zu kénnen, wurde zu Beginn des Jahres 2016
ein Programm fir Nachwuchsfihrungskrafte aufgesetzt. Damit gelingt es, Talente Uber einen Zeitraum von
vier Jahren systematisch zu fordern, zu férdern und auf eine mogliche Fihrungs- oder Spezialistenposition
vorzubereiten. PlanmaRig erfolgten 2018 und 2020 Neuaufnahmen in das Programm. Weitere drei Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen (nach 13 Kolleginnen und Kollegen im Jahr 2020) haben das Programm im Sommer 2022
erfolgreich beendet. Aktuell besteht das Programm aus finf Teilnehmern. Der ndchste Aufruf zur Bewerbung ist
flr das Frihjahr 2024 geplant.

Die 2018 und 2019 etablierten Regelungen zur Uberbriickung von Ausfallzeiten, insbesondere im Bereich der
Wohnungswirtschaft, haben sich bewahrt. Demnach wird weiterhin kurz- und mittelfristig ein wesentlicher
Schwerpunkt der Personalarbeit —in Abstimmung mit allen Fihrungskraften —in der Fortsetzung der effizienten
Ausgestaltung von Geschaftsprozessen liegen. Diese werden sich mit den Moglichkeiten, die sich aus der
Umsetzung der digitalen Projekte sowie aus flexibleren Arbeitsmodellen ergeben, weiter verandern.

Um auch zukdnftig qualifizierte und befdhigte Arbeitskrafte fir das Unternehmen gewinnen und langfristig
binden zu kénnen, bewirbt sich die WIRO nicht nur mit guter Vergltung und Mdoglichkeiten zur beruflichen
Weiterbildung, sondern auch mit einem umfangreichen und attraktiven Katalog an Angeboten zum Erhalt der
Gesundheitund zur Férderung der Gemeinschaft. Im Geschaftsjahr wurde im gesamten Konzern die Gesundheits-
App »machtfit« eingefihrt. Jeder Mitarbeiter und jede Mitarbeiterin kann sich dort registrieren und Uber die
App sehr einfach verschiedenste Gesundheitsangebote in Anspruch nehmen.

Zudem finden weiterhin moderne und flexible Arbeitsmodelle (mobiles Arbeiten) ihre Anwendung, sodass die
WIRO versucht, sich bestméglich auf eventuelle neue, unvermittelte externe Ereignisse und Anforderungen (wie
Corona-Krise und Lockdown) vorzubereiten. Eine entsprechende Betriebsvereinbarung zum mobilen Arbeiten
wurde in Abstimmung mit dem Betriebsrat zum 1. Januar 2021 erarbeitet.

Das »Gesetz fur die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mannern an Fihrungspositionen in
der Privatwirtschaft und im o&ffentlichen Dienst« ist seit dem 1. Januar 2016 in Kraft. Die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock als Gesellschafterin der WIRO erarbeitet derzeit ZielgroRen fir den Frauenanteil und
Fristen fir deren Erreichung auf Basis eines Priifauftrags der Hanse- und Universitatsstadt zur Uberpriifung der
Notwendigkeit der Anpassung der Organisationsstruktur und aktueller Themen wie Compliance (dazu gehdren
Frauenanteile), der derzeit noch nicht abgeschlossen ist. Die WIRO hat in der zweiten Fihrungsebene einen
Anteil >50% und dementsprechend keine weitergehenden Festlegungen zu treffen. Fir die Fihrungsebene
unter der Geschaftsfiihrung konnten in 2022 keine konkreten Festlegungen getroffen werden, da auch diese
von dem Ergebnis des Prifauftrags abhangig sind. In dem PCGK geht die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
mittelfristig von einem ausgewogenen Verhaltnis aus.
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3. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

a) Ertragslage

Die Ertragslage zeigt folgende Ubersicht:

2022 2021 Veranderung

T€ T€ T€

Betriebsergebnis* 41.551 41.073 478
Finanzergebnis 1.245 1.295 -50
Neutrales und periodenfremdes Ergebnis 613 1.408 795
Ertragsteuern -14.107 -14.153 -46
Jahresiiberschuss 29.302 29.623 =321

*In das Betriebsergebnis 2022 wurden 14 Mio. € (Vorjahr: 16 Mio. €) Objektfinanzierungsaufwendungen einbezogen.

Die Analyse der Ertragslage ldsst die hohe Ertragskraft der Wohnungsbewirtschaftung und der
Grundstlckswirtschaft im Betriebsergebnis deutlich erkennen. Das Ergebnis der Wohnungswirtschaft war
gekennzeichnet von gestiegenen Instandhaltungskosten und gesunkenen Finanzierungskosten. Mit Ricksicht
auf die Auswirkungen der Corona-Pandemie und zur finanziellen Entlastung der Mieterhaushalte und
Gewerberaummieter hat die WIRO bis zum 30.06.2022 keine Mieterhhungen vorgenommen. Das Ergebnis der
Grundstickswirtschaft wurde vor allem durch Verkdufe von Flachen zur gewerblichen Nutzung und Verkdufe
von Eigentumswohnungen gepragt.

Das Finanzergebnis enthdlt neben dem Ergebnis aus Abfihrungsertragen der Tochtergesellschaften (1.696 T€)
sonstige Zinsertrdge (280 T€) abzliglich der nicht objektgebundenen Zinsaufwendungen (731 T€). Im Vergleich
zum Vorjahrist das neutrale und periodenfremde Ergebnis gesunken. Es enthalt im Wesentlichen den Ertrag aus
der Auflosung des Sonderpostens mit Riicklageanteil gemaR Fordergebietsgesetz (1.517 T€), den Ertrag aus der
Auflosungvon Rickstellungen (727 T€), die Aufwendungen der periodenfremden Abrechnung der Betriebskosten
der Eigentiimerverwaltung (837 T€) sowie die Aufwendungen aus der Ausbuchung von Inventaren (377 T€).

Die WIRO schloss das Geschdftsjahr 2022 erfolgreich ab.

Das geplante Jahresergebnis (Planungsstand der 2. Fassung aus dem Jahr 2022) in Hohe von 26.234 T€ wurde
Ubertroffen.
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Die Spartenrechnung bei der WIRO zeigt folgendes Bild:

2022 2021 Veranderung

T€ T€ T€

Wohnungswirtschaft, inklusive Sonderobjekte 26937 33,582 -6.645
Grundstickswirtschaft 17.438 10.823 6.615
Dienstleistungen 365 62 303
44.739 44.467 272

Auswirkung Férdergebietsabschreibung 1.517 1.529 -12
Finanzergebnis -1.293 -1.163 -130
Sonstige Vorgdnge saldiert -15.661 -15.210 -451
Bilanzgewinn 29.302 29.623 -321

Die Spartenrechnung zeigt, dass das Ergebnis aus der Wohnungswirtschaft gegeniber dem Vorjahr um
6.696 TE€ gesunken ist. Das ist hauptsdchlich durch gestiegene Instandhaltungskosten begriindet, welche
ihre Ursachen in der gestiegenen Anzahl an MalRnahmen, den héhere Materialkosten und den steigenden
Handwerkerkosten hat.

Das Resultat wird dennoch als zufriedenstellend beurteilt. Ein effizientes Finanzmanagement und geringe
Leerstande sind fur das Ergebnis malRgeblich verantwortlich.

Das Spartenergebnis des Unternehmensbereichs Grundstickswirtschaft in Hohe von 17.438 T€ fallt hoher als
im Vorjahr aus und ist als sehr positiv zu bewerten. Das Ergebnis der Grundstickswirtschaft ist geprdgt von
dem Verkauf von Wohngrundstiicken im , Kiefernweg" Biestow, von dem Verkauf von Gewerbegrundsticken im
Gewerbepark Sid sowie den Verkaufen von Eigentumswohnungen aus dem Anlagevermogen.

Der Dienstleistungsbereich weist wie im Vorjahr ein positives Ergebnis in Hohe von 365 T€ aus und hat sich
gegeniiberdemVorjahrum 303 T€ verbessert.Eine Kostendeckungkonnteinden Bereichen Eigentumsverwaltung
und WIROtel nicht erzielt werden. Die Unterdeckung konnte durch das positive Ergebnis des Bauservice
ausgeglichen werden.

DiesonstigensaldiertenVorgdnge der Spartenrechnungsind iberwiegend gekennzeichnetvonperiodenfremden
Betriebskosten, der Auflosung von Rickstellungen und der Abzinsung von langfristigen Rickstellungen.
Samtliche steuerlichen Aufwendungen sind gleichfalls hier zugeordnet.

Der Jahresiiberschuss betrdgt 29.302 T€ (Vorjahr: 29.623 T€).

Es ist festzustellen, dass die Verhdltnisse einzelner Spartenergebnisse untereinander angemessen und die

Entwicklung dieser planmalRig sind. GroRere Abweichungen liegen nicht vor. Die Ertragslage ist insgesamt
geordnet.
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b) Finanzlage

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

Die Beurteilung der Liquiditat der WIRO erméglicht die folgende Ubersicht, die sich aus der Gegeniiberstellung
kurzfristiger Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten ergibt:

31.12.2022 31.12.2021 Verdnderung
T€ T€ T€
1. Liquiditat ersten Grades
Liquide Mittel 7.596 7.376
Verénderung des Bestandes an liquiden Mitteln 220
2. Liquiditat zweiten Grades
Kurzfristige Forderungen 17.004 13.394 3.610
Bankverbindlichkeiten* 0 179 179
Rickstellungen, Ubrige Verbindlichkeiten 17.842 16917 =925
Nettogeldvermdgen 6.758 3.674
Verdnderung des Nettogeldvermégens 3.084
3. Liquiditat dritten Grades
Grundsttcke 28944 21.866 7.078
Unfertige Leistungen, Vorrdte 56.118 59.189 -3.071
Erhaltene Anzahlungen 65.664 62.797 —-2.867
Nettoumlaufvermogen 26.156 21.932
Verdnderung des Nettoumlaufvermégens 4.224

* Kontokorrentkredite und laufende Tilgungen fir das Folgejahr sind in den Bankverbindlichkeiten nicht enthalten.

Die Darstellung der Liquiditdtslage beruht auf einer stichtagsbezogenen bilanziellen Ermittlung.

Das Nettoumlaufvermogen ist im Vergleich zum Vorjahresstichtag gestiegen. Die liquiden Mittel sind im
Vergleich zum Vorjahr ebenfalls gestiegen.

25



(S Inhaltsverzeichnis

1. Lagebericht

..
W

Die Kapitalflussrechnung der WIRO stellt sich wie folgt dar:

2022 2021 Veranderung

T€ T€ T€

Jahresuberschuss 29.302 29.623 -321
Abschreibung beim Anlagevermégen 31.471 31.399 72
Auflésung des Sonderpostens mit Ricklageanteil -1.517 -1.529 12
Abnahme langfristiger Rickstellungen 311 -28 -283
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -958 944 14
Cashflow nach DVFA/SG 57.986 58.520 -534
Saldo der Gewinne/Verluste aus Anlagenabgangen -6.706 -8.904 2.198
Saldo Zinsaufwendungen/Zinsertrage 14.361 16.318 —11957
Sonstige Beteiligungsertrage -1.695 -1.627 -68
Zu-/Abnahme anderer Aktiva -7.379 -7.593 214
Zu-/Abgdnge sonstiger kurzfristiger Passiva 6.206 1.550 4.656
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit vor Kapitaldienst 62.773 58.264 4.509
Auszahlung fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -52.482 -18.260 -34.222
Einzahlung aus Abgdngen des Anlagevermogens 11.016 15.763 —4.747
Erhaltene Zinsen 227 101 126
Erhaltene Beteiligungsertrage 1.627 1.568 59
Cashflow aus Investitionstatigkeit -39.612 -828 -38.784
Ausschittung -15.800 -15.800 0
Auszahlung aus der Tilgung von Krediten -25.283 23964 -1.319
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 43.080 56.590 -13.510
Auszahlungen aus der auRerplanmaBigen Tilgung von Krediten -25.009 -52.652 27.643
Einzahlungen aus Zuschissen 490 59 431
Gezahlte Zinsen -14.766 -16.612 1.846
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -37.288 -52.379 15.091
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzierungsmittelbestandes -14.128 5.058 -19.186
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -14.128 5.058 -19.186
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -3.331 -8.389 5.058
Finanzmittelfonds am Ende der Periode -17.459 -3.331 -14.128

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschédftstétigkeit (62.773 T€) hat den Mittelabfluss aus der
Finanzierungstatigkeit (37.288 T€) gedeckt.

Der verbleibende Mittelzufluss von 25.485 T€ wird fur einen Teil der Mittelabflisse aus der Investitionstdtigkeit

genutzt. Die Ubrigen Mittelabflisse flihrten zu einem Abbau des Finanzmittelfonds um 14.128 T€. Der Abbau
des Finanzmittelfonds ist durch die Inanspruchnahme von Kreditlinien gedeckt.
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In Anlehnung an DRS Nr. 21 ist die Zusammensetzung des Finanzmittelfonds unter Einbezug der jederzeit
falligen Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sowie der anderen kurzfristigen Kreditaufnahmen am
Geschaftsjahresende wie folgt dargestellt:

2022 2021
T€ T€

Anfangsbestand
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 7.376 8.302
Jederzeit fallige Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten und andere kurzfristige Kreditaufnahmen -10.707 -16.691
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -3.331 -8.389
Endbestand
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 7.596 7.376
Jederzeit fallige Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten und andere kurzfristige Kreditaufnahmen -25.055 -10.707
Finanzmittelfonds am Ende der Periode -17.459 -3.331

Die WIRO war im Verlauf des Geschdftsjahres 2022 zu jeder Zeit zahlungsfahig.
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c) Vermogenslage

Nach Fristen gegliedert ergibt sich folgende Vermogensstruktur:

31.12.2022 31.12.2021 Verénderungen
T€ % T€ % T€
Mittel- und langfristig gebundenes Vermégen 1.356.702 92,5 1.339.243 929 17.459
Anlagevermdgen 1.350.039 92,1 1.332.426 92,5 17.613
Umlaufvermogen und aktiver Rechnungs-
abgrenzungsposten 6.663 0.5 6.817 0,5 -154
Kurzfristig gebundenes Vermégen 109.662 7.5 101.825 7.1 7.837
Gesamtvermdgen 1.466.363 100,0 1.441.068 100,0 25.296
Eigenkapital* 430.663 29,4 418224 29,0 12.440
Fremdkapital 1.035.700 70,6 1.022.844 71,0 12.856
Mittel- und langfristiges Fremdkapital 952.195 64,9 942.952 65,4 9.243
Kurzfristiges Fremdkapital** 83.505 57 79.892 55 3.613
Gesamtkapital 1.466.363 100,0 1.441.068 100,0 25.296

* Das Eigenkapital beinhaltet 70 % des Sonderpostens mit Ricklageanteil.
** Kontokorrentkredite und laufende Tilgungen fir das Folgejahr sind im kurzfristigen Fremdkapital nicht enthalten.

Die Bilanzsumme ist um 25.296 T€ (1,8 %) gestiegen und betrdgt nunmehr 1.466.363 T€.

Das Anlagevermogen hat sich durch planmaRige Abschreibungen sowie Buchwertabgdange, saldiert mit den
Zugangen im Geschaftsjahr 2022, insgesamt um 17.613 T€ erhoht.

Die grofiten Posten des kurzfristig gebundenen Umlaufvermogens sind die fir EigentumsmalRnahmen und fir
Investoren vorgehaltenen Grundsticke mit unfertigen Bauten sowie die mit den Mietern und Mieterinnen
abzurechnenden Betriebskosten. Letzteren stehen auf der Passivseite die Vorauszahlungen der Mieter und
Mieterinnen gegeniiber.

Das Eigenkapital hat sich im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen aufgrund der Erhdéhung der
Bauerneuerungsriicklage aus dem Jahresergebnis 2021 um 12.440 T€ erhoht. Die Eigenkapitalquote ist
insbesondere aufgrund der Erhdhung des Eigenkapitals durch Ricklagenbildung aus dem Jahresergebnis 2021 im
Geschaftsjahr auf 29,36 % gestiegen (Vorjahr: 29,02 %). Das Eigenkapital beinhaltet 70 % des Sonderpostens mit
Ricklageanteil.

FUr Ausschittungen an die Gesellschafterin sind 15% Kapitalertragsteuer und 5,5% von 15% Solidaritatszuschlag
(zusammen 15,825%) einzubehalten und fir die Gesellschafterin abzufihren. Im Geschaftsjahr 2022 wurden fir
die Gewinnausschittung 2021 i.H.v. 15,8 Mio. € Kapitalertragsteuer und Solidaritdtszuschlag i.H.v. 2,5 Mio. € an
das Finanzamt Rostock abgefihrt.

PlanmaRig getilgt wurden im Geschdftsjahr Darlehen in Héhe von 25.283 T€ (Vorjahr: 23.964 T€). Neu
aufgenommen wurden Darlehen einschlielllich Kontokorrentkredite in Hdhe von insgesamt 53.080 T€
(Vorjahr: 16.915 T€). Umgeschuldet wurden Darlehen in Héhe von O T€ (Vorjahr: 39.675 T€). Der Anteil des
Fremdkapitals am Gesamtkapital per 31. Dezember 2022 ist gesunken und betragt 70,6 % (Vorjahr: 71,0 %).

Insgesamtistdie Geschaftsfihrung mitder EntwicklungderVermodgens-, Finanz-und Ertragslage im Geschaftsjahr
2022 zufrieden.
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4, Risikobericht

a) Darstellung des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems

Die WIRO hat ein umfassendes Risikomanagementsystem eingerichtet, das der Erkennung, Inventarisierung und
Steuerung von Risiken dient. Die Aufnahme, Analyse und Bewertung der Risiken erfolgt im Halbjahresrhythmus
mithilfe der eigens dafir entwickelten Software, zuletztim Dezember 2022. Der Risikobericht wird einmalim Jahr
durch die Geschaftsfiihrung an den Aufsichtsrat erstattet. Uber Geschéaftsvorfalle, die als bestandsgefahrdendes
Risiko identifiziert werden, wird der Aufsichtsratsvorsitzende umgehend informiert. 2022 gab es keine Anldsse
fUr eine derartige Information. Die WIRO ist bestrebt, negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung
mittels des etablierten Frihwarnsystems rechtzeitig zu erkennen und geeignete MalRnahmen zu deren Abwehr
einzuleiten.

Neben dem Risikomanagement verflgt das Unternehmen Uber eine interne Revision, die direkt der
Geschaftsfihrung unterstellt ist. Weitere Kontrollinstrumente, wie ein internes Kontrollsystem, sind installiert
und werden konsequent angewendet.

FirdieWIROergebensichverschiedensteRisiken,diemallgeblichen Einfluss aufdielaufenden Geschaftsprozesse
nehmen, sobald diese eintreten. Die Eintritts-wahrscheinlichkeit und die mogliche Schadenshéhe werden durch
die Verantwortlichen der einzelnen Risikobereiche bestimmt.

b) Branchen- und unternehmensspezifische Risiken

Inflationsbedingte Kostensteigerungen, insbesondere bei den Energiekosten, stellen ein erhdhtes Marktrisiko
dar, das vor allem durch die Mieterhaushalte zu tragen ist. Gut verhandelte Rahmenvertrage mit dem
Fernwdrmelieferanten sorgen derzeit daflr, dass das Marktrisiko deutlich gesenkt werden konnte.

Da die steigenden Energiekosten jedoch auf nahezu alle Betriebskostenarten indirekt durchschlagen, ist eine
verldssliche Prognose kaum moglich. Aktuelle Debatten zu Entlastungspaketen der Bundesregierung und
Themen, wie die Anpassung der Mindestlohne, beeinflussen die Entwicklung zusatzlich.

Moderne Messtechniken, neue Energiekonzepte, umfassende Heizungs-sanierungsprogramme der
Tochtergesellschaft WIR und die fortgesetzte energetische Sanierung der Bestandsobjekte tragen dazu bei, der
Steigerung von Energieverbrauchen und den daraus resultierenden Energiekosten gegenzusteuern.

Neben dem Risiko aus dem Energiekostenanstiegstelltauch die marktbedingte PreissteigerungbeiBauleistungen
ein zunehmend bedeutsames Risiko fir die WIRO dar. Zudem ist auf Bauverzdgerungen und teilweise geringe
KKapazitaten in der Baubranche zu reagieren.

Die Zunahme altersbedingter baulicher Mdngel an den Bestandsobjekten fihrt zu einem steigenden
Instandhaltungs- und folglich Liquiditatsbedarf. Die baulichen Risiken und Mangel sind inventarisiert. Die
Bindelung der MaRnahmen zu verschiedenen Schwerpunktthemen er6ffnet die Moglichkeit, die Instandhaltung
strategisch zu steuern. Mogliche Risiken werden ebenfalls im Risikomanagementsystem Uberwacht. Ebenso
wurden Kosten fir einen moglichen Rechtsstreit zum Bauprojekt Holzhalbinsel aufgenommen, die nur entstehen
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konnen, sofern die WIRO gerichtlich zur Sanierung des Stralennetzes auf der Holzhalbinsel verpflichtet wird.

In den kommenden Jahren missen aufgrund der Altersstruktur der Belegschaft im gewerblichen Teil des
Unternehmens eine Vielzahl von Stellen neu besetzt werden. Eine langfristige Personalstrategie gewahrleistet
die Koordinierung der bedarfsbezogenen Nachwuchs- und Ersatzplanung fiir den Mitarbeiterstamm und so eine
addquate Neubesetzung mit ausreichend qualifiziertem Personal. Bei den Bewerbungen fir Ausbildungsplatze
ist insgesamt ein Rickgang zu verzeichnen. Die WIRO ist dennoch gut auf das Ausscheiden von Mitarbeitern
und Mitarbeiterinnen durch Renteneintritt vorbereitet, da die MaRnahmen fir die Ausbildung insbesondere im
gewerblichen Bereich seit Jahren verstarkt wurden.

Um die Einhaltung der einschldgigen steuerlichen Vorschriften sicherzustellen und steuerliche Risiken zu
vermeiden, wurde im April 2018 fir die WIRO und ihre Tochtergesellschaften ein Tax-Compliance-System
eingerichtetund eine Tax-Compliance-Richtlinie fir den steuerlichen Bereich als malgebliche bereichsbezogene
Instrumente des Internen Kontrollsystems (IKS) erarbeitet. Sie werden jdhrlich Gberpriift und fortgeschrieben.
Diese Instrumente sind geeignet, Risiken fir wesentliche Regelverstdfe mit hinreichender Sicherheit rechtzeitig
zu erkennen sowie solche RegelverstoRe zu verhindern.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Im Rahmen des Risikomanagements werden die Darlehen und deren Konditionen regelmaRig Uberprift.
Die Gesellschaft profitiert seit geraumer Zeit von den flr sie glnstigen Kapitalmarktbedingungen der
Vorjahre. Intensive Kapitalmarktbeobachtung, regelmdliger Konditionenvergleich, ein optimiertes
Kreditvertragsmanagement, hohe Beleihungsreserven, Prolongationsglattungen sowie der Abschluss von
Zinssicherungsgeschaften und Forward-Darlehen wirken Kapitalmarktschwankungen entgegen und sorgen fir
gute Finanzierungskonditionen.

Dem Liquiditatsrisiko steuern auch 2022 der positive Cashflow aus dem Kerngeschdft, unbelastete
Beleihungswerte in Héhe von 340,8 Mio. € und die Kreditlinien in Hohe von 73 Mio. € (inklusive Avale von
2 Mio. €) entgegen.

Das konsequente Forderungsmanagement vermeidet bzw. reduziert wesentliche Adressausfallrisiken bei den
Mietforderungen.

Risikomanagementziele und Risikomanagementmethoden fiir den Abschluss von Sicherungsgeschiften

Der Aufsichtsrat der WIRO hat mit Beschluss vom 19.Juni 2008 die Geschaftsfihrung ermdchtigt, im Rahmen von
Umschuldungen im Finanzbereich auch derivative Zinssicherungsinstrumente (Zinsswaps, Caps) einzusetzen.
Die WIRO nutzt diese Instrumente, um Zinsrisiken bei variablen Finanzierungsgeschdften zu reduzieren und
gleichzeitig die Flexibilitat einer variablen Finanzierung zu erhalten. Es besteht hierdurch wirtschaftlich kein
hoheres Kreditrisiko als bei festverzinslichen Darlehen. Mit Beschluss vom 27.04.2022 hat der Aufsichtsrat die
Ermdachtigung zum Einsatz von Zinssicherungsinstrumenten unter Einhaltung folgender Pramissen erneuert:

- Beschrankung auf die Produkte Zinsswap und Zinscap (ggf. in Kombination miteinander),
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- Abschluss der Geschéafte ausschlieBlich zu Zwecken der Zinssicherung,
- Abschluss der Geschéfte ausschlieBlich in Verbindung mit kongruenten Grundgeschédften (auch fir zukinftig
erwartete Darlehensaufnehmen).

Die WIRO verfligt zum Berichtszeitpunkt Uber insgesamt zwei Zinsswap-Geschdfte, Swap 1 mit einem
Nominalbetrag von 22,1 Mio. € per 31. Dezember 2022 und einer Restlaufzeit bis zum 29. Dezember 2028
und Swap 2 mit einem Nominalbetrag von EUR 25 Mio. € mit Laufzeitbeginn 30.06.2023 und Laufzeitende
30.06.2033. Beide Geschafte dienen der Begrenzung des Zinsanderungsrisikos, es wurde jeweils ein variabler
gegen einen festen Zinssatz getauscht.

Zwischen den Zinssicherungsgeschdften und den zugrunde liegenden Darlehen wurden Mikro-
Bewertungseinheiten gebildet.

Die bestehenden Swap-Geschdfte konnen innerhalb der vereinbarten Laufzeit unterschiedliche Werte
annehmen, die sich aus den laufzeitabhdngigen Barwerten der prognostizierten Zinszahlungen ermitteln. Diese
stehenin direkter Abhangigkeit zur aktuellen Zinsentwicklung und zum jeweils bei Vertragsabschluss geltenden
Zinsniveau. Zum Ende der Laufzeit ist der Wert null. Die Wertschwankungen innerhalb der Laufzeit haben keine
bilanziellen Auswirkungen fir die WIRO.

Eine Dienstanweisung im Unternehmen reguliert den Umgang mit derivativen Finanzinstrumenten. Die
Zinsswap-Geschdfte der WIRO sind im Risikocontrolling erfasst und als nicht bestandsgefdhrdendes Risiko
inventarisiert. Ein erhdhtes Risiko aus dem Sicherungsgeschaft wird fir das Unternehmen nicht erwartet.

IT-Risiken
Die Gesellschaft hat zum 1. Januar 2017 das ERP-System »Wodis Sigma« im gesamten Konzern eingefihrt.

Im Risikobereich der Dienstleistungen ist ein mdglicher Ausfall des EDV-Systems inventarisiert. Die WIRO ist auf
ein Eintreten des Falls angemessen vorbereitet. Notfallplan, Sicherheitskonzept und Sicherheitsserver als Saas-
Losung sind eingerichtet. Alle relevanten Daten werden im EDV-System »Wodis Sigma« extern gespeichert,
sodass ein Totalausfall fir das Unternehmen kein potenzielles Risiko darstellt. Diese Speicherung wurde
im Geschaftsjahr auch fir das digitale Archiv umgesetzt, das jetzt ebenfalls im Rechenzentrum der Aareon
betrieben wird.

Der Einsatz eines neuen Systems fir das Mobile-Device-Management (MDM) trdgt den gestiegenen
Anforderungen an den Datenschutz beim Einsatz von mobilen Endgeraten Rechnung.

Auch das vermehrte mobile Arbeiten auRerhalb der WIRO-Geschaftsrdume im Jahr 2022 infolge der Corona-
Pandemie birgt fir die WIRO keine zusatzlichen Risiken, da den Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen betriebliche
Gerdte mit gesicherter Remoteverbindung bereitgestellt wurden.

Im Geschdaftsjahr 2018 wurde im Rahmen des Cyber-Risk-Managements zur Einddmmung moglicher
Cyberrisiken eine Cyberversicherung zur Deckung von Haftpflichtschdden und Eigenschdden in Hohe von 5 Mio. €
abgeschlossen. Die Deckungssumme der Directors-and-Officers-Versicherung (D&O-Versicherung) betrdgt
25 Mio. €.
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Rechtliche Risiken

Rechtliche Risiken wie Prozessrisiken, Vertragsrisiken, Anderungen und Neuerungen in der Gesetzgebung etc.
werden als Unternehmensrisiken gefihrt.

Mit EinfGhrung der europdischen Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) am 25. Mai 2018 zum besseren
Schutz natirlicher Personen bei der Verarbeitung personenbezogener Daten wurden in der WIRO samtliche
Prozesse hinsichtlich der Anforderungen dieser Verordnung Gberprift und optimiert. Durch Ausarbeitung von
Loschkonzepten und Schulungen hat sich die Gesellschaft darauf vorbereitet, allen Anforderungen zu genigen.

Ein entsprechendes Risiko ist im Risikomanagementsystem inventarisiert. Samtliche MalRnahmen werden
dokumentiert und regelmaRig durch den Datenschutzbeauftragten Uberprift.

Beihilferechtliche Risiken
Es ist ein beihilferechtliches Compliance-System im Konzernkreis installiert.

Folgende Vertrage und Bescheide werden in die Prifung eingeschlossen:

- zwischen der WIRO GmbH und der Hanse- und Universitatsstadt Rostock,

- zwischen der Hanse- und Universitatsstadt Rostock und den Tochtergesellschaften der WIRO GmbH,
- zwischen der WIRO GmbH und ihren Tochtergesellschaften und

- zwischen den Tochtergesellschaften.

- Zuwendungsbescheide (Bund und Land)

Vertrdge sowie Bescheide Uber Zuschisse und Fordermittel werden in ein Register aufgenommen und
unternehmensintern einer beihilferechtlichen Sichtung unterzogen.

In Vorjahren wurden im Ergebnis dieser Sichtung einzelne Vertrdge mit einem potenziellen beihilferechtlichen
Risiko identifiziert und durch externe Fachanwadlte begutachtet. Das Vorliegen eines derartigen Risikos wurde
in keinem Fall festgestellt.

Der WIRO gewdhrte Férdermittel konnten in allen Fallen als legitimierte Beihilfen eingeordnet werden.

Das beihilferechtliche Register der Gesellschaft wurde im Jahr 2022 um die im aktuellen Geschaftsjahr

abgeschlossenen Vertrage vervollstandigt. Geschaftsvorfalle oder Vertrdge, die einer externen Uberpriifung
bedurft hatten, wurden nicht identifiziert.
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c) Beurteilung des Gesamtrisikos

Die WIRO hat ein umfassendes Risikoinventar aufgestellt, das eine regelmdRige Kontrolle erfahrt. Alle Risiken
sind, soweit verpflichtend und handelsrechtlich geboten, per Rickstellungsbildung bilanziell abgesichert.
Den moglichen Liquiditatsauswirkungen fir die WIRO aus den genannten Risiken wird das Unternehmen
planungsseitig gerecht. Somit ist keines der Risiken bestandsgefahrdend.

Wesentliche Risiken Bewertung der Risiken
Inflationsbedingte Kostenrisiken gering
Wachsendes Instandhaltungsrisiko gering
Risiko Rechtsstreit StraBennetz Holzhalbinsel gering
Mietminderungen bei Mietvertragen fir Gewerberaum gering
Mietausfallrisiko/Mietrickstande gering
Swap-Risiko gering
Liquiditdtsrisiko gering
EDV-Ausfall-Risiko gering
Risiko mobiler Endgerdte gering
Risiko ERP-System gering
Datenschutz gering
Betriebsprifung gering
Beihilfen gering
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5. Chancen- und Prognosebericht

Zu den grolten Herausforderungen fir die WIRO gehort weiterhin die Bereitstellung von ausreichend
bedarfsgerechtem Wohnraum im Spannungsfeld zu den gegenwartig stark steigenden Bau- und Energiepreisen
bei vorherrschenden Handwerkermangel, um dem Bevdlkerungswachstum Rostocks sowie der demografischen
Entwicklung gerecht zu werden. Durch die Planung von Neubauprojekten und Investition in diese trug die
WIRO dem Wachstum in den vergangenen Jahren Rechnung. In konkreter Vorbereitung befinden sich aktuell
der Bauabschnitt 4 fir die Kuphalstrae und der 2. Bauabschnitt in der Thierfelder Strale mit 27 Wohnungen.
Realisiert werden bereits die Neubauten in der Méllner StralRe, Thierfelder Stralle und Albin-Kdbis-Strae. Durch
altersgerechtes Bauen soll den Mietern und Mieterinnen ein moglichst langes Wohnen in eigener Hauslichkeit
ermoglicht werden. Dariiber hinaus wird die Installation von Aufziigen in den Bestandsobjekten der WIRO weiter
vorangetrieben.

Die Gesellschaft wird die ErschlieBung und Vermarktung von Grundstiicken im Stadtteil Biestow/Kiefernweg
die der Eigentumsbebauung dienen, weiter vorantreiben. Mittelfristig wird die Gesellschaft jedoch die
ErschlieBungstatigkeit aufgrund des rickgangigen Flachenvorrats auf ein geringeres Niveau zuriickfahren.
Ferner wird das Unternehmen den Vertrieb von Eigentumswohnungen entsprechend des Beschlusses der
Birgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 30. Januar 2019 und den Ankauf von attraktiven
und renditestarken Wohnobjekten sowie geeigneten Grundsticken, insbesondere in begehrter Wohnlage,
fortsetzen. Die stadtebaulichen Groflprojekte werden schrittweise entwickelt und mittelfristig bebaut werden.

Da die umfassenden SanierungsmalRnahmen teilweise Uber 20 Jahre zurlckliegen, hat die WIRO in den letzten
Jahren verstarkt mit komplexen InstandhaltungsmalRnahmen begonnen, die mit hohen Kosten einhergehen. Im
Jahr 2023 sind Ausgaben von 63 Mio. € fir Instandhaltungen, bestandsbezogene Komplettmodernisierungen,
Grundrissveranderungen, Fassadensanierungen und Aufzugsanbauten geplant.

Fir die Neubauvorhaben (u. a. ThierfelderstralRe, Méllner StraRe, KuphalstraRe, Albin-K&bis-Strake, Werftdreieck,
Ziolkowskistrale) sind fiir 2023 insgesamt 66 Mio. € budgetiert.

FUr Investitionen, die im Zusammenhang mit den Grundsticksentwicklungen stehen, sind Ausgaben von
insgesamt 13 Mio. € vorgesehen, Uberwiegend fir die ErschlieBung des Wohngebietes »Kiefernweg« Biestow.

Die eigenen Neubaumafnahmen der WIRO werden punktuell erganzt durch zusdtzliche Ankdufe von
schlisselfertigen Projekten, die dem differenzierten Wohnungsbedarf in Rostock gerecht werden. Die
Qualifizierung des eigenen Portfolios soll so unterstitzt und eigene Kapazitaten eingespart werden.

Insgesamt dient das langfristige Unternehmenskonzept, das die Bedirfnisse der Gesellschaft in Gegenwart
und Zukunft einbezieht, als Leitfaden und Steuerungsinstrument fur die aktuellen und kinftigen Malnahmen,
Entwicklungen und Handlungsfelder der WIRO. Das Konzept wird jdhrlich fortgeschrieben und dem Aufsichtsrat
zur Bestatigung vorgelegt.

Im Kernbereich der WIRO — der Wohnungswirtschaft — wurden im Berichtsjahr zwei wesentliche Projekte der
Vorjahre fortgefihrt. Das Online Kundenportal mit entsprechender Mieter-App vereinfacht bestimmte Prozesse
fir WIRO-Mieter und WIRO-Mieterinnen. Sie haben die Méglichkeit, die Pflege der personlichen Daten sowie
den Abruf von Dokumenten und auch Schadensmeldungen selbststandig Gber das Online-Portal vorzunehmen. Um
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die Attraktivitat fur die Mieter und Mieterinnen weiter zu erh6hen und gleichzeitig die internen Prozesse zu
optimieren, wurde zum 1. September 2021 die Mieterselbstbeauftragung mit Terminbuchung Uber das WIRO-
Online KundenCenter fir das KundenCenter Evershagen aktiviert. Hier kénnen die Mieter selbst fir vordefinierte
ReparaturmalBnahmen direkt einen Auftrag auslosen und unmittelbar einen passenden Termin fur die Reparatur
buchen. Die Reparaturen werden durch den Bauservice schnell und direkt — entsprechend dem Wunschtermin -
ausgefihrt. Kontinuierlich werden weitere KundenCenter der WIRO eingebunden. Der vollstandige Roll-out
wird im Jahr 2023 abgeschlossen sein, sodass dieser Service zukinftig fir alle Mieter und Mieterinnen nutzbar
sein wird.

Ein weiteres wesentliches Projekt fir die Folgejahre bleibt die Digitale Hausakte. Auf der Basis des ERP-Systems
der WIRO sollen samtliche objektbezogene Unterlagen in einer zentralen digitalen Akte erfasst und verwaltet
werden, sodass alle relevanten Fachbereiche jederzeit darauf zugreifen kénnen. Die notwendige Datenpflege
erfolgt kontinuierlich.

Das technische Bestandsmanagement bleibt weiterhin ein strategisches Steuerungsinstrument fir das
Unternehmen. Mit ihm lasst sich die Beschaffenheit eines Objektes mit allen technischen Raumen und
Elementen vollstandig darstellen. Dasist erforderlich fir eine kurz- bis langfristige Planung einschlielich daraus
abzuleitender Bedarfe und erzielbarer Synergien sowie zur Ermittlung der dafir notwendigen Finanzbedarfe.
Das technische Bestandsmanagement wird aulRerdem die Grundlage fUr die Verkehrssicherung bilden.

Im Jahr 2022 wurden die Betriebskosten des WIRO-Bestandes wie bereits im Vorjahr zentral durch eine
Abteilung fur alle Wirtschaftseinheiten abgerechnet. Alle Abrechnungen wurden termingerecht versandt. Die
Betriebskosten werden auch zukiinftig zentral abgerechnet.

Zur Entwicklung von Quartierskonzepten wurde ein Vertrag mit der Firma Megawatt abgeschlossen. Die Konzepte
beriicksichtigen den sinnvollen Einsatz neuer Energiekonzepte im besonderen Male. Die Tochtergesellschaft
WIR begleitet diesen Prozess als Contractingpartner.

Die genannten wohnungswirtschaftlichen Losungen dienen vor allem der Prozessoptimierung und sollen
hohere Kapazitdten fir eine noch bessere Kundenpflege schaffen.

Die WIRO betreibt fir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock verschiedene Nebengeschaftsfelder, vorrangig
in den Bereichen der Sportstattenverwaltung und Jugendwohnheime. Ein ausgeglichenes Ergebnis aus dem
operativen Geschaftkannin diesen Bereichennichterzielt werden. Daherhaben die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock und die WIRO eine Vereinbarung fir den Vorteilsausgleich durch die Gesellschafterin geschlossen,
um diese nicht verzichtbaren Nebengeschdftsfelder weiterhin Rostocker Schulen, Sportvereinen sowie allen
Sportlern und Jugendlichen anbieten zu kénnen.

2019 wurde die IT-Strategie der WIRO in eine Digitalisierungsstrategie mit entsprechender Planung und
Umsetzung Uberfihrt. Aktuell arbeitet die WIRO an der Einfihrung und teilweiser Inbetriebnahme der Projekte
ausdieser Digitalisierungsstrategie. Die Aufnahme des Prozesses zum digitalen Rechnungsdurchlauf wurde 2021
abgeschlossen. Nach einer Pilotphase Anfang des Geschdaftsjahres startete der digitale Rechnungsdurchlauf im
Oktober in nahezu allen Unternehmensbereichen. Die WIRO wird auch weiterhin in neue digitale Losungen und
Produkte investieren, um die Geschdftsprozesse weiter zu optimieren und gleichzeitig sicherer zu gestalten.
Die WIRO hatimJahr2020in hohem TempoihrBirobelegungskonzeptwegen der Corona-Pandemie Uberarbeitet.
Was bisher pandemiebedingt umgesetzt wurde, soll strategisch in ein zukunftsfahiges Raumkonzept
umgewandelt werden, um Kapazitdten beim Arbeitgeber WIRO und den Arbeitnehmern zu bindeln und
Ressourcen zu schonen.
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Die WIRO hat das Berichtsjahr genutzt, um die ab 2025 verpflichtende Nachhaltigkeitsberichterstattung zu
erarbeitenundinhaltlichvorzubereiten. Ab dem Geschaftsjahr 2023 wird die WIRO den Berichterstattungsprozess
im Unternehmen entwickeln und etablieren. Dazu etabliert das Unternehmen die Rolle eines
Nachhaltigkeitsbeauftragten. Die CSR-Richtlinie und der Deutsche Nachhaltigkeitskodex (DNK) spielen dabei
eine wesentliche Rolle. Die Bewadltigung der 6kologischen, sozialen und 6konomischen Herausforderungen
liefert den Schlissel fir die nachhaltige Entwicklung des Unternehmens und seiner Berichterstattung. Die
WIRO engagiert sich bereits in vielen Punkten. Aufgabenschwerpunkt wird es demnach zundchst sein, die
Unternehmens-aktivitdten zu beleuchten, einzuordnen und zu dokumentieren.

Inihrem Unternehmensleitbild hat die WIRO ihren Markenkern, ihre Werte und ihre Zukunftsziele klar definiert.
Bereits in den letzten Jahren hat die WIRO intensiv an der weiteren Werteentwicklung zur Scharfung der Marke
»WIRO« gearbeitetund konkrete Markenwerte fir das Unternehmen herausgearbeitet. Die Markenwerte »Morgen
wagen«, »Menschen mdgen« und »Mehr erreichen« stehen fir den Markenkern »Wohnfihlgesellschaft«.

Im Vergleich zu 2022 wird das erwartete Jahresergebnis fir 2023 voraussichtlich mit 24.452 T€ auf einem
etwas niedrigeren Niveau liegen.

Die mittelfristige Planung geht fir 2024 und fur die Folgejahre von niedrigeren Jahresergebnissen aus die im
Bereich von 15 Mio. € zu erwarten sind. Die Planung tragt der unsicheren Entwicklung der Kapitalmarkte, der
Energiekrise und der Inflationsentwicklung Rechnung. Die Ubrigen finanziellen Leistungsindikatoren werden
2023 und in den Folgejahren in ihrer Entwicklung dem Bilanzgewinn bzw. dem Jahresergebnis folgen.

Die Finanzlage wird auch kiinftig stabil sein. Die Summe des Cashflows aus laufender Geschaftstatigkeit,
Investitionstatigkeit und Finanzierungstatigkeit sowie jederzeit fallige Verbindlichkeiten werden mindestens
ausgeglichen sein.

Bei weiterhin unveranderten Rahmenbedingungen wird, insbesondere aufgrund der avisierten MalRnahmen, fir
das Jahr 2023 und die folgenden Jahre ein sicherer Geschaftsverlauf erwartet. Das Unternehmen rechnet mit
einer hohen Fremdmittelaufnahme im Jahr 2023 wegen der vermehrten Neubautatigkeit.

Die Zahlungsfahigkeit der WIRO ist unverandert gegeben.

Die prognostizierte Entwicklung des Wohnungsmarktes in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, die
Bereitstellung bereits entwickelter bautragerfreier Grundsticksflachen und die neue energetische Ausrichtung
des Unternehmens bieten Gewdhr fir die Stabilitdat der unternehmerischen Ertragslage. Dabei sichert der
hohe Modernisierungsgrad der Immobilienbestande die Vermietbarkeit der Wohnungen und ihr Preisniveau.
Die WIRO halt anihren intensiven MarketingmalRnahmen und qualifizierten Serviceleistungen zur Sicherung der
Marktposition fest.
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Als Marktfiihrerin in der Immobilienwirtschaft in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock sieht die WIRO
erhebliche Chancen in der Bewirtschaftung ihrer Immobilienbestande und in der weiteren Initiierung und
Entwicklung von Immobilienprojekten.

Rostock, 1. Marz 2023

WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH

e—2_

Ralf Zimlich Wolfgang Medger
Vorsitzender und Sprecher Operativer Geschaftsfihrer
der Geschaftsfihrung
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Bilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31.12.2022

AKTIVSEITE 31.12.2022 31.12.2021
€ € €
A. Anlagevermbgen
. Immaterielle Vermégensgegenstinde 787.362,00 712.333,12
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke mit Wohnbauten 1.187.600.891,41 1.205.706.647,14
2. Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 45.890.661,07 46.907.562,88
3. Grundsticke ohne Bauten 22.664.151,31 22.007.141,79
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 29.745,94 29.745,94
5. Bauten auf fremden Grundsticken 83.033,00 106.757,00
6. Technische Anlagen 5.044.338,00 5.443.764,00
7. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.997.027,00 2.335.011,00
8. Anlagen im Bau 62.016.600,17 13.774.662,09
9. Bauvorbereitungskosten 21.150.515,94 32.628.169,00
1.346.476.963,84 1.328.939.460,84
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.514.679,44 2.514.679,44
2. Beteiligungen 260.001,00 260.001,00
2.774.680,44 2.774.680,44
Anlagevermogen insgesamt 1.350.039.006,28 1.332.426.474,40
B. Umlaufvermégen
l.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte
1. Grundsticke ohne Bauten 6.734.392,25 6.717.862,10
2. Grundsticke mit unfertigen Bauten 22.209.285,84 15.148.186,28
3. Unfertige Leistungen 55.681.298,95 58.789.103,98
4. Andere Vorréte 436.833,43 400.057,21
85.061.810,47 81.055.209,57
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 217.221,30 210.537,71
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 2.140.356,58 6.587,18
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.234,89 1.849,55
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 35.999,97 182.000,92
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 11.043.062,96 7.448.438,03
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 5.482.874,32 7.664.926,17
davon aus Forderungen gegen Gesellschafter: € 874.174,09
(Vorjahr: € 1.090.965,63)
davon aus Steuern: € 1.714.591,73
(Vorjahr: € 1.021.318,05) 18.921.750,02 15.514.339,56
lll. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.595.695,36 7.376.010,26
Umlaufvermégen insgesamt 111.579.255,85 103.945.559,39
C. Rechnungsabgrenzungsposten 4.745.161,97 4.695.648,14

1.466.363.424,10 1.441.067.681,93

Treuhandverbindlichkeit

Treuhandkonten Fremdverwaltung 3.147.341,79 1.173.567,18
Treuhandkonten Mietkautionen 31.851.005,37 31.365.441,40
Garantien 873.191,45 0,00
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Bilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31.12.2022
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W

PASSIVSEITE 31.12.2022 31.12.2021
€ € €

A. Eigenkapital

. Gezeichnetes Kapital 160.000.000,00  160.000.000,00

Njo|w A WINIPpm

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklage

Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn

Jahresuberschuss

Eigenkapital einschlieBlich Sonderriicklagen insgesamt

Sonderposten mit Riicklagenanteil

Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

Riickstellungen
Ruckstellungen fir Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 401.212,51, (Vorjahr: € 382.339,23)

Rechnungsabgrenzungsposten

Passive latente Steuern

12.587.589,20

193.135.802,20

29.301.557,26

3.156.628,00
5.290.899,02

807.149.400,56
40.745.393,46
65.663.390,55
322.570,13
4.853.213,72
5.047.785,09
555.007,03

12.587.589,20

179.313.179,74

205.723.391,40

191.900.768,94

29.622.622,46

29.301.557,26

395.024.948,66

50.911.929,00

1.475.786,37

8.447.527,02

924.336.760,54

2.433.858,71

83.732.613,80

29.622.622,46

381.523.391,40

52.428.999,00

3.128.156,19

3.124.026,00
8.928.580,40

12.052.606,40

799.020.240,84
42.264.779,39
62.796.792,82
245.209,09
2.020.150,45
4.587.696,78
473.850,57

911.408.719,94

2.013.158,44

78.512.650,56

1.466.363.424,10

1.441.067.681,93

Treuhandverbindlichkeit
Treuhandkonten Fremdverwaltung
Treuhandkonten Mietkautionen

Garantien
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Gewinn- und Verlustrechnung

der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,
fiir die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.2022

..
W

01.01.-31.12.2022

€

€

01.01.-31.12.2021

€

0o gle

[Spas

10.
11.
12.
13.

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung
aus Verkauf von Grundsticken
aus Betreuungstdtigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des

Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grund-
stiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrige

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

davon fir Grundsteuer € 3.724.519,22 (Vorjahr: € 3.734.758,23)
Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke

Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Léhne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und fir Unterstitzung

davon fir Altersversorgung € 616.464,02 (Vorjahr: € 669.034,27)

Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstinde

des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ergebnisabfiihrungsvertragen
Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrungsvertragen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

214.613.556,17
26.098.013,97
1.224.275,80
1.272.653,89

243.208.499,83

210.543.354,52
19.203.314,36
1.216.997,08
4.212.284,27

235.175.950,23

104.535.370,85

15.206.125,44
568.374,64

3.969.824,68 5.634.335,82
928.744,17 916.530,27
7.415.331,41 7.573.574,44
255.522.400,09 249.300.390,76
100.748.002,76

12.953.070,69

1.346.311,76

120.309.870,93

115.047.385,21

28.658.529,58

6.404.637,73

135.212.529,16

35.063.167,31

31.471.398,72

12.547.369,28

2.111.869,85
416.287,42
285.347,07
14.685.310,41
14.107.053,37

134.253.005,55

27.348.632,57

6.073.401,90

33.422.034,47

31.399.269,18

10.439.990,66

1.898.438,03
271.005,26
166.560,12
16.768.621,19
14.153.079,04

14.

15.

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

29.319.159,57

17.602,31

29.864.003,90

241.381,44

16.

Jahresiiberschuss/ Bilanzgewinn

29.301.557,26

29.622.622,46
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Anhang
der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,
fiir das Geschaftsjahr 2022

A. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die WIRO Wohnenin Rostock Wohnungsgesellschaft mbH (WIRO) hatihren Sitz in der Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock undistin das Handelsregister beim Amtsgericht Rostock unter der Registernummer HRB 1229 eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und des GmbH-Gesetzes aufgestellt.
Fir die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wird die Verordnung Uber Formblatter fir
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen angewandt. Zur besseren Einsicht in die
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft wurde zusdtzlich der Posten »Verbindlichkeiten aus Vermietung«
ausgewiesen.

B. Erldauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermoégensgegenstdande und das Sachanlagevermégen sind, soweit sie entgeltlich erworben
wurden, zu Anschaffungskosten aktiviert, vermindert um planmaRige Abschreibungen.

Die Abschreibungen erfolgen linear auf der Basis betriebsgewdhnlicher geschdtzter Nutzungsdauern.

Die Abschreibungen auf die Gebdudekosten werden auf der Basis einer unterstellten Nutzungsdauer von
maximal 80 Jahren fiir Wohnbauten sowie von 50 Jahren fir Geschaftsbauten vorgenommen. Seit dem 1. Januar
2017 werden Neubauten von Wohngebduden handelsrechtlich sowie steuerrechtlich Uber eine Nutzungsdauer
von 50 Jahren statt wie bisher Uber 80 Jahre abgeschrieben. Eine Nutzungsdauer von 50 Jahren entspricht
eher dem tatsdchlichen Werteverzehr. Die Abschreibungsquote wurde von bisher 1,25 % auf 2,00 % erhoht. Es
kommt zu unterschiedlichen Folgebewertungen. Die Abschreibungsquoten fiir Bestandsbauten der WIRO bleiben
unverdndert.

Nach abgeschlossenen umfassenden ModernisierungsmalRnahmen wird fir Wohnbauten die Restnutzungsdauer
grundsatzlich durch den Bereich Technik eingeschatzt. Die maximale Nutzungsdauer kann 50 Jahre betragen.
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Die aktivierten Eigenleistungen sind zu Herstellungskosten angesetzt. Sie umfassen die direkt zurechenbaren
Personalkosten und Sachkosten zuziiglich anteiliger Gemeinkosten. Zu den Anschaffungskosten von Gebduden
wurden Eigenleistungen in Héhe von 929 T€ (Vorjahr: 917 T€) aktiviert.

In die Herstellungskosten werden keine Fremdkapitalzinsen einbezogen.

Geringwertige Vermdgensgegenstande mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten zwischen 250,00 € und
1.000,00 € werden in einem Sammelposten in Anlehnung an die Vorschriften von § 6 Abs. 2a EStG aufgenommen

und abgeschrieben.

Die Immobilien wurden auf niedrigere beizulegende Werte unter Berlcksichtigung der IDW-Stellungnahme zur
Rechnungslegung »Bewertung von Immobilien des Anlagevermégens in der Handelsbilanz« (IDW RS IFA 2) geprift.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Anteile an verbundenen Unternehmen

Gesellschaft Gesell- Anteile Stamm- Eigenkapital Jahresergebnis

schafter kapital 31.12.2022 2022
% T€ T€ T€

Parkhaus Gesellschaft WIRO 100 1.023 1.710 774

Rostock GmbH, Rostock (PGR)

PIR Pflege in Rostock GmbH, WIRO 100 100 600 -416%

Rostock (PIR)

SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH, ~ WIRO 100 250 1.059 1.338*

Rostock (SIR)

WIR Warme in Rostocker Wohnanlagen GmbH, WIRO 100 100 644 66

Rostock (WIR)

*Jeweils vor Ergebnisabfihrung bzw. Verlustausgleich.
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Die Beteiligungen stellen sich wie folgt dar:

Beteiligungs- Eigenkapital Haftkapital/ Jahresergebnis
quote anteiliges

Stammkapital

31.12.2022 31.12.2022 31.12.2022 2022
(31.12.2021) (31.12.2021) (31.12.2021) (2021)
% T€ T€ T€
ENEX
Vermogensverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Objekt WIRO KG, 100 k. A k. A. k.A.
Rostock (Kommanditanteil) (100) (10) (10) (-23)
Gesellschaft fir Wirtschafts- und
Technologieférderung 25 k. A k. A k. A
Rostock mbH, Rostock (25) (1.469) (1.000) (21)

Die Beteiligung an der Tiefgarage Kuhstralle GbR, als reine Verwaltungsgesellschaft auch fir 29 im Eigentum der
WIRO stehende Stellpldtze, ist mit 1,00 € ausgewiesen.

Entsprechend der Verpflichtung nach § 290 HGB stellt die WIRO einen Konzernabschluss fur den kleinsten und
grofiten Kreis der Unternehmen des WIRO-Konzerns auf und legt diesen im Bundesanzeiger offen.

Die im Umlaufvermégen ausgewiesenen Immobilien sind mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten
ausgewiesen. Die Gesellschaft macht vom Wahlrechti. S. d. § 255 -Abs. 3 Satz 1 HGB keinen Gebrauch. Sie werden
jahrlich auf einen niedrigeren beizulegenden Wert oder auf einen Wertaufholungsbedarf aufgrund einer nicht
mehr dauerhaft bestehenden Wertminderung gepriift. Im Jahr 2022 waren keine Bewertungskorrekturen gemal}
§ 253 Abs. 5 HGB vorzunehmen.

Der Posten unfertige Leistungen enthdlt die mit den Mietern voraussichtlich abrechenbaren Betriebskosten
des Jahres 2022, die zu Anschaffungskosten bewertet wurden. Den Betriebskosten stehen entsprechende
Vorauszahlungen der Mieter gegeniber. Ausgewiesen werden weiterhin ErschlieBungsleistungen fir
Verkehrsanlagen in den Baugebieten Thierfelderstralle und Werftdreieck, die nach Vorliegen aller vertraglichen
Voraussetzungen abgerechnet werden.

Die Bilanzierung der anderen Vorrdte, die vor allem Reparaturmaterialien fir den Bauservice umfassen, erfolgt
zu Anschaffungskosten. Die Bestdnde werden mit der Lagersoftware Taifun verwaltet. Die Vorrate wurden
zum Bilanzstichtag aufgenommen und mit den durchschnittlichen Anschaffungskosten bzw. den niedrigeren
beizulegenden Werten aktiviert.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstdnde sind zum Nominalwert aktiviert. Erkennbare bzw.

erfahrungsgemdll zu erwartende Ausfalle sind durch angemessene Wertberichtigungen bericksichtigt.
Uneinbringliche Forderungen werden ausgebucht.
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Die liquiden Mittel werden zum Nennwert aktiviert.

Die gesellschaftsvertraglichen und sonstigen Riicklagen sind nach den jeweiligen vertraglichen Regelungen
gebildet worden, sie dirfen nur in entsprechender Anwendung der Vorschriften von § 150 Abs. 3 und 4 AktG
verwendet werden.

Seit 2018 werden offentliche Zuschisse, die die WIRO unter anderem fiUr die Errichtung von Aufzigen und
Solarthermieanlagen erhalt,zum Zeitpunkt der Bewilligungin einen eigenen Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
auf der Passivseite und als Forderung auf der Aktivseite eingestellt. Ab dem Nutzungsbeginn wird der Sonderposten
Uber die Laufzeit bzw. Nutzungsdauer des dazugehorigen Anlagegutes ratierlich aufgeldst. Der Ausweis der
Anschaffungskosten erfolgt nach der Bruttomethode. Die dem Sonderposten gegenlberstehende Forderung wird
mitder Zahlung des Zuschusses ausgeglichen. Erhaltene &ffentliche Zuschiisse wurden von der Gesellschaft bis 2017
von den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten des jeweiligen Anlagegutes in entsprechender Héhe abgesetzt.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Versorgungsverpflichtungen (Pensionen) wurde nach dem modifizierten
Teilwertverfahren unter Bertcksichtigung einer 1,8-prozentigen Rentenanpassung errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fir die Pensionsversicherung von
Heubeck (2018 G) zugrunde gelegt. Es wird der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete
Abzinsungszinssatz fiir eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,87 % (Stichtag Januar 2022) bzw. 1,78 % (Stichtag
Dezember 2022, 10-Jahres-Zinssatz) herangezogen. Zur Ermittlung des notwendigen Erfullungsbetrages wurden eine
Lohn- und Gehaltssteigerung von 2,00 % p. a. angenommen. Es wird keine Fluktuation unterstellt. Die Differenz der
Rickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssdtze fiir eine 7-Jahres-Betrachtung (1,35 %) bzw. 10-Jahres-
Betrachtung (1,78 %) ergibt einen Betrag in Hohe von 144 T€.

Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB der Ausschittungssperre. Die
Berechnung der Dynamisierung fiir die Rickstellung erfolgt nach § 23 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BetrAVG mit 1,0 %.

Anspruchsberechtigt sind neben einem ehemaligen Geschaftsfihrer und der Witwe eines verstorbenen
Geschéftsflhrers sechs leitende Angestellte (davon zwei ehemalige) und ein Geschéftsfihrer einer WIRO-
Tochtergesellschaft.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des notwendigen

Erfillungsbetrages.

Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemdlR der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind gemdlR § 253 Abs. 1 HGB zu Erflllungsbetrdgen passiviert.

Die Rechnungsabgrenzungsposten enthalten im Voraus gezahlte bzw. im Voraus erhaltene Einnahmen bzw.
Ausgaben, die Ertrag bzw. Aufwand in Folgejahren werden.

Latente Steuern werden nach den Grundsatzen des § 274 HGB bilanziert. Vom Saldierungswahlrecht wird Gebrauch
gemacht. Es besteht ein Passivierungsiberhang aus latenten Steuern.
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C. Erlauterungen zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung
I. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens der WIRO ist aus der Anlage 1 zu ersehen. Die Investitionen in das
Sachanlagevermdgen der WIRO betrugen im Geschéftsjahr 53.005 T€ (Vorjahr: 18.716 T€).

Die Zugdnge im Anlagevermogen betreffen hauptsachlich aktivierungspflichtige Modernisierungsmaflinahmen,
Mafnahmen zum Wohnungsneubau und MalRnahmen zur Entwicklung von Grundsticken fir zukinftigen
Wohnungsbau.

Abschreibungen und Abschreibungskorrekturen der Vorjahre sind im Anlagespiegel (Anlage 1) dargestellt.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten abzurechnende Heiz- und
Betriebskosten sowie unfertige Bauleistungen.

Die Falligkeiten der Forderungen der WIRO sind in der Anlage 2 ausgewiesen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen insbesondere sonstige Forderungen aus
Ergebnisabfihrung in Héhe von 2.112 T€ (Vorjahr: 1.898 T€), das an die WIR ausgereichte Darlehen in Héhe von
8.860 T€ sowie Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegeniber der WIR in H6he von 71 T€.

In den sonstigen Vermogensgegenstinden sind keine Betrdge groleren Umfangs enthalten, die rechtlich erst
nach dem Abschlussstichtag entstanden sind.

UnterdemaktivenRechnungsabgrenzungspostenwerdenInvestitionskostenzuschissefirdie Tochtergesellschaft
WIR in Hohe von 3.256 T€, abgegrenzte Finanzierungskosten aus dem Ratenkauf des Parkhauses »Altstadt« in
Hohe von 1.130 T€ und die bisher aktivierten Bauten im Ratskeller, bei denen es sich nicht um Mietereinbauten
handelt, in Hohe von 359 T€ ausgewiesen.

In der Anlage 3 wird die Entwicklung des Eigenkapitals der WIRO dargestellt.
Der auf den Regelungen des Fordergebietsgesetzes beruhende und gebildete Sonderposten mit Riicklageanteil
im Jahresabschluss der WIRO, der nach Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB beibehalten wurde, hat sich in Hohe der

planmaRigen Aufldsungen ertragswirksam um 1.517 T€ (Vorjahr: 1.529 T€) verringert.

Erhaltene oOffentliche Zuschisse werden seit 2018 in einem eigenen Sonderposten, dem Sonderposten fiir
Investitionszuschiisse, jeweils zum Zeitpunkt der Bewilligung passiviert.
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Die sonstigen Riickstellungen betreffen insbesondere:

Sonstige Riickstellungen T€
Instandhaltungsmalnahmen 1.996
Nachlaufende Kosten Marinegelande Gehlsdorf 1.120
Personalaufwendungen 711
Altersteilzeit 257
Strittige Bauvorhaben 220
Ausstehende Rechnung fir Betriebskosten 43
Ubrige 944

Die Fristen und Besicherungen der Verbindlichkeiten ergeben sich aus der Anlage 4.

In dem Posten Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern ist per 31. Dezember 2022 eine
Ratenkaufvereinbarung Uber das Parkhaus »Altstadt« in Hohe von 5.211 T€ enthalten.

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

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen in Hohe von insgesamt 5.048 T€ (Vorjahr
4.588 T€) betreffen insbesondere die im Rahmen des Cash-Managements von der PGR Ubertragenen flissigen
Mittel (2.778 T€) und die gegeniiber der SIR bestehenden Verbindlichkeiten aus Dienstleistungen, die in den
Vorjahren erbracht wurden (1.926 T€).

FUr die bereits 2022 erhaltenen Vorauszahlungen fir das Folgejahr wurde per 31. Dezember 2022 ein
passiver Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 2.434 T€ gebildet. Dieser enthdlt ausschlielich
Mietvorauszahlungen fir das Folgejahr.

Passive latente Steuern ergeben sich aus Bewertungsunterschieden zwischen Steuer- und Handelsbilanz
im Anlagevermogen. Die aktiven latenten Steuern beruhen im Wesentlichen auf dem unterschiedlichen
Wertansatz von Vermoégensgegenstdanden des Umlaufvermdgens und der Rickstellungen sowie auf
korperschaftsteuerlichen Verlustvortragen. Die Bewertung erfolgte nach den aktuell geltenden Satzen fur
die Kérperschaftsteuer einschlieflich Solidaritdtszuschlag (15,825 %) und Gewerbesteuer (16,275 %). Aktive
latente Steuern wurden von den passiven latenten Steuern abgesetzt (im Einzelnen siehe Anlage 6).

Die Mietkautionen werden unterhalb der Bilanz als Treuhandvermdgen/-verbindlichkeiten ausgewiesen.
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Il. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse wurden in folgenden Tatigkeitensbereichen erwirtschaftet:

2022 2021

T€ T€

Hausbewirtschaftung 214.614 210.544
Verkauf von Grundsticken 26.098 19.203
Betreuungstatigkeit 1.224 1.217
Andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen der Hausbewirtschaftung 1.273 4.212
243.209 235.176

In dem Posten sonstige betriebliche Ertrdge sind hauptsdchlich Ertrage aus Versicherungen in Héhe von
3.560 T€ (Vorjahr 3.591 T€), aus der Auflosung des Sonderpostens mit Ricklageanteil gemaR Férdergebietsgesetz
in Hohe von 1.517 T€ (Vorjahr: 1.529 T€), aus der Aufldsung von Rickstellungen in Héhe von 727 T€
(Vorjahr: 1.352 T€), aus Weiterberechnung von Anwalts- und Gerichtskosten in Hohe von 339 T€ (Vorjahr: 330 T€)
enthalten, aulerdem die Gegenbuchung zum Aufwand aus der Energiepreispauschale in Hohe von 180 T€ und
die Zahlung eines Bindungsentgelts fur die Kaufoption fir Gewerbeflachen im Gewerbepark Nord in Hohe von 106 T€
(Vorjahr: 106 T€).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen sdchliche Aufwendungen (6.523 T€),
EDV-Kosten (2.633 T€), Aufwendungen aus Wertberichtigungen und Forderungsausbuchungen (1.320 T€) sowie
periodenfremde Aufwendungen (835 T€).

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage beinhalten unter anderem Zinsen fir andere Forderungen in Hohe
von 139 T€ (Vorjahr: 84 T€) sowie Zinsen auf Mietforderungen in Héhe von 59 T€ (Vorjahr: 66 T€).

Die Zinsenund dhnlichen Aufwendungen enthalten 98 T€ (Vorjahr: 250 T€) aus der Aufzinsung von Ruckstellungen.
Davon entfallen auf die Aufzinsung der Pensionsrickstellung 94 T€ (Vorjahr: 235 T€).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind mit 14.107 T€ (Vorjahr: 14.153 T€) angefallen. Sie enthalten
Aufwendungen fir passive latente Steuern in Hohe von 5.220 T€ (Vorjahr: 5.267 T€).
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D. Sonstige Angaben

Die Anzahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen betrug:

2022 2021
Kaufmdnnische Mitarbeiter/-innen 3233 317,3
Technische Mitarbeiter/-innen 32,0 31,0
Gewerbliche Mitarbeiter/-innen 2225 219,5
Mitarbeiter gesamt 577,8 567,8

Zudem waren in der WIRO 2 Geschaftsfihrer und durchschnittlich 17,25 Auszubildende beschaftigt.

Zum 31. Dezember 2022 bestanden Uber die in der Bilanz der WIRO ausgewiesenen Verbindlichkeiten hinaus
keine Haftungsverhaltnisse.

Die folgende Ubersicht stellt die Parameter der bestehenden Zinsswap-Geschifte per 31. Dezember 2022 dar:

Bank Beginn der Laufzeit Swap-Satz Ursprungs- Nominal- Marktwert
der Laufzeit (Jahre) % p. a. Nominal- betrag per per

betrag  31.12.2022 31.12.2022

T€ T€ T€

Nord LB 31.05.2013 15 3,190 32.143 22.126 -79
Barclays 30.06.2023 10 2,173 25.000 0 1.940

FUr die Zinsswap-Geschdfte wurden Bewertungseinheiten mit den Grundgeschdften gebildet. Die Zinsswap-
Geschafte dienen zur Begrenzung des Zinsdanderungsrisikos, es wurde jeweils ein variabler gegen einen festen
Zins getauscht. Zu weiteren Angaben wird auf Anlage 5 verwiesen.

Im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstdtigkeitist die Gesellschaftjdhrliche Verpflichtungen aus Dienstleistungs-,
Pacht- und Mietvertragen sowie Leasingzahlungen gegeniber Dritten im Bereich der Hausbewirtschaftung
eingegangen. Leasingvertrage existieren unter anderem fur Pkw, Werkstattwagen und Biromaschinen. Insgesamt
handelt es sich dabei nicht um Betrdge mit wesentlicher Bedeutung fir die Finanzlage.

Aus langfristigen Betriebskosten-Abnahmevertrdgen bestehen Verpflichtungen in Hohe von 23.478 T€
(Vorjahr: 26.391 T€).

Die zum Bilanzstichtag beauftragten Bauleistungen, die zu aktivierungsfdhigen Baukosten fihren, betragen
73,2 Mio. € (Vorjahr: 43,9 Mio. €).

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers 2022 in Hohe von 158 T€ betrifft Abschlusspriferleistungen
gemadl § 285 Abs. 1 Nr. 17a HGB.
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Wesentliche und nicht marktibliche Geschafte mit nahestehenden Personen wurden nicht getatigt.

Kaufmannischer Geschaftsfihrer der WIRO und zugleich Vorsitzender und Sprecher der Geschaftsfihrung
ist Herr Ralf Zimlich, Immobiliendkonom (EBS), Rostock. Technischer Geschéaftsfihrer ist Herr Christian Urban,
Dipl.-Ingenieur, Kleinmachnow. Zum 28. Februar 2023 wurde Herr Urban als Geschaftsfihrer abberufen. Herr
Wolfgang Medger, Dipl.-Ingenieur (FH) und Dipl.-Wirtschaftsingenieur, Barth, hat zum 1. Marz 2023 die operative
Geschaftsfihrung kommissarisch Gbernommen.

Die Vergiitung der Geschaftsfiihrung fir das Jahr 2022 stellt sich wie folgt dar:

Ralf Zimlich Christian Urban

Kaufmannischer Geschaftsfihrer Technischer Geschaftsfihrer

Feste Vergltung 193,8 T€ 160,0 TE€
Variable/vereinbarte Vergitung 350T€ 30,0T€
Sachbezlge und sonstige Bezige 6,0 TE€ 80TE
Gesamt 234,8 T€ 198,0 T€

Eine Altersvorsorge wurde im Geschdftsjahr 2022 fir den kaufmannischen Geschaftsfihrer, Herrn Ralf Zimlich,
in Form von Einzahlungen in eine Pensionskasse in Hohe von 65,4 T€, in eine Unterstitzungskasse in Hohe von 3,6 T€
sowie Beitrdgen fur eine Direktversicherung in Hohe von 1,2 T€ geleistet. Die Altersvorsorgezahlungen in die
Pensionskasse fur den technischen Geschaftsfihrer, Herrn Christian Urban, beliefen sich im Jahr 2022 auf 49,7 T€
sowie die Beitrdge fir eine Direktversicherung auf 1,6 T€.

Die Zahlung des variablen Gehalts fir das Geschaftsjahr 2022 erfolgt mit Feststellung des Jahresabschlusses
2022 ab Mai 2023 fir beide Geschaftsfihrer. Dafir wurde per 31. Dezember 2022 eine Rickstellung gebildet.

Der Arbeitgeberanteil zur Sozialversicherung fir die Geschaftsfihrer belief sich im Jahr 2022 fir Herrn Ralf Zimlich
auf 14,2 T€ und fir Herrn Christian Urban auf 14,1 T€.

Pensionsverpflichtungen bestehen zum 31. Dezember 2022 in Héhe von 874 T€ (Vorjahr: 921 T€).
Die Pensionszahlungen im Jahr 2022 beliefen sich auf 103 T€ (Vorjahr: 104 T€).

Die Erklarung zum Public Corporate Governance Kodex fir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock fur 2022

wird nach Zustimmung des Aufsichtsrates im Beteiligungsbericht der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
veroffentlicht.
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Mitglieder des Aufsichtsrates sind:

Dr. Steffen Wandschneider-Kastell

Vorsitzender des Aufsichtsrates, Birgerschaftsvertreter;
Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss, Jurist, Referatsleiter Facility Management
Entgelt 2022: 2,5 T€ des Finanzministeriums MV, AuBenstelle Rostock

Nicole Horn

Stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates, Arbeitnehmervertreterin;

Mitglied im Bauausschuss, Mitarbeiterin Projektmanagement, Bereich Investitionen,
Entgelt 2022:1,2 TE€ Finanzen und Grundstickswesen

Christian Albrecht

Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss, Birgerschaftsvertreter;

Entgelt 2022: 1,1 T€ Mitglied des Landtages MV

Dr. Sybille Bachmann
Vorsitzende des Prifungs- und Personalausschusses, Birgerschaftsvertreterin;
Entgelt 2022: 1,3 TE€ wissenschaftliche Mitarbeiterin, Institut fur

Allgemeine Sozialpddagogik und Pdadagogik, Universitdt Rostock

Matthias Ehlers
Mitglied im Prifungs- und Bauausschuss, Arbeitnehmervertreter;
Entgelt 2022:1,2 TE€ Wohnungsverwalter/Supporter Bereich Wohnungswirtschaft

Ellen Fiedelmeier

Vorsitzende des Bauausschusses, Sachkundige Einwohnerin;

Entgelt 2022: 1,1 T€ Assistenz der Geschaftsfihrung Rostocker Fracht und
Fischereihafen GmbH

Matthias Krack
Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss, Birgerschaftsvertreter;
Entgelt 2022: 1,1 T€ Geschaftsfihrer gwo GmbH

Andrea Krénert
Mitglied im Bauausschuss, Birgerschaftsvertreterin;
Entgelt 2022: 09 T€ Koordinatorin/Geschaftsfihrerin,

Eine-Welt-Landesnetzwerk Mecklenburg-Vorpommern e. V.
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Anne Mucha
Mitglied im Bauausschuss,
Entgelt 2022: 1,2 TE

Jens Rosentreter

Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss

(stellvertretender Vorsitzender im Ausschuss),

Entgelt 2022: 1,1 T€

Sven Runge

Mitglied im Bauausschuss

(stellvertretender Vorsitzender im Ausschuss),

Entgelt 2022: 1,2 T€

Dr. Helmut Schmidt
Mitglied im Bauausschuss,
Entgelt 2022: 1,1 TE

Helmut Schulz

Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss,

Entgelt 2022: 0,6 T€

Dr. Felix Winter

Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss,

Entgelt 2022: 1,1 T€

Marcel de Witt

Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss,

Entgelt 2022: 0,7 T€

..
W

Birgerschaftsvertreterin;

Wahlkreismitarbeiterin, Birgerbiro Frank Junge MdB

Arbeitnehmervertreter;
ab 06/2022 Mitarbeiter Sozialberatung und

Forderungsmanagement

Arbeitnehmervertreter;

Bautechniker, Bereich Wohnungswirtschaft

Birgerschaftsvertreter;

Arzt und Unternehmer

Sachkundiger Einwohner;

Privatier

Birgerschaftsvertreter;

Fraktionsgeschéftsfihrer BUNDNIS 90/DIE GRUNEN im Landtag MV,
ab 10/2022: Referent fir Haushalt, Finanzen und Digitalisierung
Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN im Landtag MV

Arbeitnehmervertreter;

Wohnungsverwalter/Bereich Wohnungswirtschaft
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Die Beziige der Mitglieder des Aufsichtsrates der WIRO betrugen insgesamt 17 T€ (Vorjahr: 18 T€).

Gegen Mitglieder des Aufsichtsrates und Geschaftsfihrer bestehen keine Forderungen.

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Ende des Geschadftsjahres, die sich wesentlich auf die Vermdgens,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken, haben sich bis zum Zeitpunkt der Berichterstattung nicht
ergeben.

Die WIRO weist einen Bilanzgewinn von 29.302 T€ aus. Die Entscheidung Uber die Verwendung des Bilanzgewinns
trifft die Gesellschafterin nach der Empfehlung durch den Aufsichtsrat. Die Geschaftsfihrung schlagt vor, 15.800 T€
des Bilanzgewinns an die Gesellschafterin auszuschitten und den verbleibenden Anteil am Bilanzgewinn in Hohe
von 13.502 T€ der Bauerneuerungsricklage zuzuweisen.

Rostock, 1. Madrz 2023

WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH

e

Ralf Zimlich Wolfgang Medger
Vorsitzender und Sprecher Operativer Geschaftsfihrer
der Geschaftsfihrung
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Entwicklung des Anlagevermégens (Anlagenspiegel) der WIRO

Anlage 1 zum Anhang

il
W

Anschaffungs-/ Zugidnge Abgange des Umbuchungen Stand kumulierte Abschreibungen Abschreibungen auf Umbuchungen kumulierte Buchwert Buchwert
Herstellungskosten des Geschéftsjahres per Abschreibung des auf entfallende Abschreibungen
01.01.2022 Geschaftsjahres 31.12.2022 01.01.2022 Geschaftsjahres Abgénge Abschreibungen 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
€ € € € € € € € € € € €

Immaterielle
Vermégensgegenstande 2.133.147,95 405.766,28 0,00 0,00 2.538.914,23 1.420.814,83 330.737,40 0,00 0,00 1.751.552,23 787.362,00 712.333,12
Sachanlagen
Grundstiicke mit
Wohnbauten 1.909.660.629,47 9.414.619,16 4.660.576,15 4.181.158,87 1.918.595.831,35 703.953.982,33 28.113.692,53 -828.460,29 -244.274,63 730.994.939,94 1.187.600.891,41 1.205.706.647,14
Grundstiicke mit
Geschafts- und anderen Bauten 76.579.158,11 662.418,81 106.412,97 -329,31 77.134.834,64 29.671.595,23 1.630.427,81 -47.452,77 -10.396,70 31.244.173,57 45.890.661,07 46.907.562,88
Grundstiicke ohne Bauten 22.969.420,17 1.197.994,14 409.315,36 -122.758,40 23.635.340,55 962.278,38 8.976,71 -65,85 0,00 971.189,.24 22.664.151,31 22.007.141,79
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 29.74594 0,00 0,00 0,00 29.74594 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.745,94 29.74594
Bauten auf
fremden Grundstiicken 593.098,58 0,00 0,00 0,00 593.098,58 486.341,58 23.724,00 0,00 0,00 510.065,58 83.033,00 106.757,00
Technische Anlagen 15.405.330,24 165.676,02 1.301,30 0,00 15.569.704,96 9.961.566,24 565.102,02 -1.301,30 0,00 10.525.366,96 5.044.338,00 5.443.764,00
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 5.882.558,09 470.932,86 37.345,46 0,00 6.316.145,49 3.547.547,09 798.738,25 -27.166,85 0,00 4.319.118,49 1.997.027,00 2.335.011,00
Anlagen im Bau 14.211.603,23 37.709.309,72 0,00 10.787.299,69 62.708.212,64 436.941,14 0,00 0,00 254.671,33 691.612,47 62.016.600,17 13.774.662,09
Bauvorbereitungskosten 32.628.264,56 3.384.24794 0,00 -14.861.901,00 21.150.611,50 95,56 0,00 0,00 0,00 95,56 21.150.515,94 32.628.169,00

2.077.959.808,39 53.005.198,65 5.214.951,24 -16.530,15 2.125.733.525,65 749.020.347,55 31.140.661,32 -904.447,06 0,00 779.256.561,81 1.346.476.963,84 1.328.939.460,84
Finanzanlagen
Anteile an
verbundenen Unternehmen 2.523.550,25 0,00 0,00 0,00 2.523.550,25 8.870,81 0,00 0,00 0,00 8.870,81 2.514.679,44 2.514.679,44
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

2.783.551,25 0,00 0,00 0,00 2.783.551,25 8.870,81 0,00 0,00 0,00 8.870,81 2.774.680,44 2.774.680,44
»,‘:)
2.082.876.507,59 53.410.964,93 5.214.951,24 -16.530,15 2.131.055.991,13 750.450.033,19 31.471.398,72 -904.447,06 0,00 781.016.984,85 1.350.039.006,28 1.332.426.474,40

*) Umgliederung in das Umlaufvermégen in Hohe von 16.530,15 €
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Forderungsiibersicht der WIRO nach Restlaufzeiten

Anlage 2 zum Anhang

Geschaftsjahr Vorjahr
davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit
Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde 31.12.2022 von mehr als 1 Jahr 31.12.2021 von mehr als 1 Jahr
€ € € €
Forderungen aus Vermietung 217.221,30 0,00 210.537,71 0,00
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 2.140.356,58 0,00 6.587,18 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.234,89 0,00 1.849,55 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 35.999,97 0,00 182.000,92 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 11.043.062,96 0,00 7.448.438,03 0,00
Sonstige Vermodgensgegensténde 5.482.874,32 1.917.451,73 7.664.926,17 2.120.933,60
Gesamtbetrag 18.921.750,02 1.917.451,73 15.514.339,56 2.120.933,60
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WIRO-Eigenkapitalspiegel 2022

Anlage 3 zum Anhang
Gezeichnetes Gesellschafts- Bauerneuerungs- Bilanzgewinn Summe
Kapital vertragliche riicklage Eigenkapital
Riicklage
€ € € € €
Stand 01.01.2022 160.000.000,00  12.587.589,20 179.313.179,74  29.622.622,46 381.523.391,40
Einstellung in Riicklagen 0,00 000  13.822.622,46 -13.822.622,46 0,00
Ausschiittung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 -15.800.000,00 -15.800.000,00
Bilanzgewinn 2022 0,00 0,00 0,00  29.301.557,26  29.301.557,26
Stand 31.12.2022 160.000.000,00 12.587.589,20 193.135.802,20 29.301.557,26 395.024.948,66

*) Der Bilanzgewinn steht mit Ausnahme des nach § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB ausschittungsgesperrten Betrages (143.865 €) zur Ausschittung zur Verfigung (DRS 7.15a).
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Verbindlichkeiten der WIRO nach Restlaufzeiten
Anlage 4 zum Anhang
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Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeiten
zwischen
bis zu 1 Jahr 1und 5 Jahren Uber 5 Jahre
€ € € €
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 807.149.400,56 44.193.390,29 130.016.263,75 632.939.746,52

(799.020.240,84) (29.803.462,80)  (104.000.076,30) (665.216.701,74)

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 2 40.745.393,46 1.428.423,75 6.020.874,88 33.296.094,83
(42.264.779,39) (1.403.221,95) (5.913.103,02)  (34.948.454,42)

Erhaltene Anzahlungen 65.663.390,55 65.663.390,55 0,00 0,00
(62.796.792,82) (62.796.792,82) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 322.570,13 322.570,13 0,00 0,00
(245.209,09) (245.209,09) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.853.213,72 4.853.213,72 0,00 0,00
(2.020.150,45) (1.673.471,93) (346.678,52) (0,00)

Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 5.047.785,09 5.047.785,09 0,00 0,00
(4.587.696,78) (4.587.696,78) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 555.007,03 555.007,03 0,00 0,00
(473.850,57) (473.850,57) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

924.336.760,54
(911.408.719,94)

122.063.780,56
(100.983.705,94)

136.037.138,63
(110.259.857,84)

666.235.841,35
(700.165.156,16)

1) Von den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in Hohe von 807.149.400,56 € waren 749.871.723,72 € zum 31.12.2022 dinglich besichert.

2) Von den Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern in Héhe von 40.745.393,46 € sind 40.745.393,46 € zum 31.12.2022 dinglich gesichert.
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Angaben zu Bewertungseinheiten gem&R § 285 Nr. 23 HGB

Anlage 5 zum Anhang
Risiko Grundgeschéft Sicherungsinstrument Laufzeit Art der Bewertungseinheit Ermittlungsmethode Ausgleichsgriinde Prospektive/
Retrospektive Effektivitat
Variable Art Art Betrag Art Betrag Abgesichertes Risiko  (Designationszeitraum)
Mio. € Mio. €
(nominal)

Nord LB (Darl.-Konto # 630)
Zins kontrahierter Verbindlichkeit 32,2 Zinsswap 32,2 Zinsanderungsrisiko  31.05.2013 - Micro-Hedge Mark-to-Market-Methode vollstandige Laufzeit- und vollstandig/vollstandig

Zahlungsstrom (variabel verzinslich) 29.12.2028 Volumenkongruenz
BARCLAYS Bank Ireland PLC (Darl-Konto # folgt)
Zins kontrahierter Verbindlichkeit 25,0 Zinsswap 25,0 Zinsanderungsrisiko  30.06.2023 Micro-Hedge Mark-to-Market-Methode vollstandige Laufzeit- und vollstandig/vollstandig

Zahlungsstrom (variabel verzinslich) 30.06.2033 Volumenkongruenz
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Entwicklung Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern der WIRO 2022
Anlage 6 zum Anhang (Seite 1)

Bestimmung von Latenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz zum 31.12.2022

Nur Positionen mit Uberleitungswerten HB 31.12.2022 Uberleitungswert StB 31.12.2022 aktive Latenzen passive Latenzen
€ € € € € €

Aktiva
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 787.362,00 10.83594 798.197,94 10.835,94 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 1.187.600.891,41 -282.370.679,22 905.230.212,19 0,00 282.370.679,22
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 45.890.661,07 3.240.115,01 49.130.776,08 3.240.115,01 0,00
Bauten auf fremden Grundstiicken 83.033,00 83.034,00 166.067,00 83.034,00 0,00
Technische Anlagen 5.044.338,00 -413.224,00 4.631.114,00 0,00 413.224,00
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 1.997.027,00 3.238,00 2.000.265,00 3.238,00 0,00
Anlagen im Bau 62.016.600,17 10.062,77 62.026.662,94 10.062,77 0,00
Bauvorbereitungskosten 21.150.515,94 768.351,04 21.918.866,98 768.351,04 0,00

4.115.636,76 282.783.903,22 278.668.266,46
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 2.514.679,44 2.924.189,55 5.438.868,99 0,00 0,00
zuziiglich aktive temporére Differenzen aus Organgesellschaften 0,00 1.107.519,69 1.107.519,69 1.107.519,69 0,00
Beteiligungen 260.001,00 58.325,81 318.326,81 58.325,81 0,00

1.165.845,50 0,00

277.502.420,96

Umlaufvermégen
Grundstiicke ohne Bauten 6.734.392,25 0,00 6.734.392,25 0,00 0,00
Grundstiicke mit unfertigen Bauten 22.209.285,84 108.483,81 22.317.769,65 108.483,81 0,00
Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 11.043.062,96 920.000,00 11.963.062,96
zuziiglich aktive temporére Differenzen aus Organgesellschaften 0,00 920.000,00 920.000,00 920.000,00
Sonstige Vermogensgegensténde 5.482.874,32 -16.117,73 5.466.756,59 16.117,73

1.028.483,81 16.117,73 -1.012.366,08
Summe Uberleitungswerte Aktiva -273.565.865,33 6.309.966,07 282.800.020,95 276.490.054,88
Passiva
Sonderposten Fordergebietsgesetz 50.911.929,00 -1.010.729,00 49.901.200,00 -1.010.729,00
Sonderposten Zuschiisse 1.475.786,37 -5.791,46 1.469.99491 -5.791,46 0,00
Riickstellungen
Pensionen 3.156.628,00 -1.520.697,00 1.635.931,00 -1.520.697,00
zuziiglich aktive temporéare Differenzen aus Organgesellschaften 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 5.290.899,02 -173.431,94 5.117.467,08 -173.431,94 0,00
Verbindlichkeiten 924.336.760,54 -1.243,75 924.335.516,79 -1.24375
Summe Uberleitungswerte Passiva -2.711.893,15 -2.711.893,15 0,00 -2.711.893,15
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Entwicklung Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern der WIRO 2022
Anlage 6 zum Anhang (Seite 2)

Latenzen KSt GewsSt
15,825% 16,275%
€ € € €
Passive Latenzen
aus temporéren Differenzen aus Aktiva 282.800.020,95 44.753.103,32 46.025.703,41
aus Passiva 0,00 0,00 0,00
282.800.020,95 44.753.103,32 46.025.703,41
Aktive Latenzen
aus temporaren Differenzen aus Aktiva 6.309.966,07 998.552,13 687.475,62
aus Passiva 2.711.893,15 429.157,09 441.360,61
9.021.859,22 1.427.709,22 1.128.836,23
273.778.161,73 43.325.394,09 44.896.867,18
Passiviiberhang
Aktive latente Steuern
aus Verlustvortragen -4.489.647 47 0,00
38.835.746,62 44.896.867,18
KSt GewsSt Summe
€ € €

Ausweis latente Steuern
in der HB (31.12.2022)

Ausweis latente Steuern
in der HB (31.12.2021)

Steuern von Einkommen

und Ertrag (latente Steuern)

38.835.746,62

34.352.003,36

4.483.743,27

44.896.867,18

44.160.647,20

736.219,98

83.732.613,80

78.512.650,56

5.219.963,24
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5. Bericht des Aufsichtsrates I R n

Bericht des Aufsichtsrates iber das Geschaftsjahr 2022

Der Aufsichtsrat erstattet gemall § 52 Abs. 1 GmbHG in Verbindung mit § 171 Abs. 1 und 2 AktG schriftlichen
Bericht Uber seine Priftatigkeit. Es wurden der Jahres- und Konzernabschluss, die Lageberichte der WIRO und des
KKonzerns sowie der Gewinnverwendungsvorschlag geprift.

Der Aufsichtsrat wurde von der Geschaftsfihrung Uber die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft wahrend des
Jahres 2022 regelmaRig unterrichtet. Die Informationen erfolgten in vier reguldren Sitzungen des Aufsichtsrates,
zwei Sitzungen des Bauausschusses, zwei Sitzungen des Prifungs- und Personalausschusses, und zwei
Gesellschafterversammlungen. Zudem wurde ein Gesellschafterbeschluss im schriftlichen Verfahren nach
§ 48 Abs. 3 GmbHG gefasst und die entsprechende Niederschrift von der Gesellschafterin angefertigt.

Die Ausschisse des Aufsichtsrates nehmen lediglich eine beratende und unterstitzende Funktion ein. Im Rahmen
der zwei Sitzungen des Bauausschusses standen folgende Themen im Mittelpunkt der Erérterungen:

- Informationen zu den Bauvorhaben Albin-Kdbis-Strale, Lortzingstrale, Universitatsplatz

- Informationen zu den Neubauvorhaben Thierfelderstralle, Mollner Stralle, ,Wohngebiet Kiefernweg",
KuphalstraRe 3. Bauabschnitt

- ErschlieBung des Gewerbepark Brinckmansdorf-Nord

- Sanierung des Parkhauses City

- Informationen zu BaumaRnahmen im Bestand anhand ausgewahlter weiterer Projekte

- Nachbetrachtung der Wirtschaftlichkeit bei folgenden Bauprojekten: Albin-Kobis-Stralte 6 in Markgrafenheide
und Kuphalstrafle 2. Bauabschnitt in Reutershagen sowie die Vorstellung der Projekte 2022 der WIR.

Wesentliche Themen der Sitzung des Prifungs- und Personalausschusses waren:

- Bericht der Geschaftsfihrung der WIRO zum Jahresabschluss 2021 und zur wirtschaftlichen Lage der
Gesellschaft sowie des Konzerns

- Beschlussempfehlung zur Vorlage der Berichterstattung des Aufsichtsrates Uber das Geschaftsjahr 2021 an
die Gesellschafterversammlung

- Beschlussempfehlung zur Festlegung der Auszahlungshohe leistungsbezogener Vergitungsanteile fir die
Geschdaftsfihrung fir das Geschaftsjahr 2021

- Wiederbestellung des technischen Geschéftsfiihrers, Herrn Christian Urban, gemaR § 6 (2) und (4) des
Gesellschaftsvertrages

- Bestellung eines Prokuristen und Gewdhrung eines Darlehens in der PIR Pflege in Rostock GmbH

- Ausibung von Gesellschafterrechten der WIRO

- Finanzreport der Geschaftsfihrung

- Bericht Uber das Engagement der WIRO 2022 in Form von Sponsoring und Spenden, zum Arbeits- und
Gesundheitsschutz, zum Nichtraucherschutz sowie zum Betrieblichen Gesundheitsmanagement und zur
Vereinbarkeit von Familie und Beruf

Der Aufsichtsrat hat in seinen Sitzungen auf der Grundlage schriftlicher Vorlagen und zusatzlicher Erlduterungen
der Geschaftsfihrung ausfihrlich Uber die Angelegenheiten der Gesellschaft beraten und zu den ihm mit dem
Gesellschaftsvertrag Ubertragenen Aufgaben die erforderlichen Beschlisse gefasst bzw. Empfehlungen zur
Beschlussfassung durch die Gesellschafterversammlung ausgesprochen.
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Neben den Erlduterungen zu den einzelnen Bauvorhaben wurden in den Sitzungen des Aufsichtsrates vor allem
folgende Sachverhalte thematisiert:

- Abgabe einer Entsprechenserkldrung Uber die Einhaltung des Public Corporate Governance Kodex fir die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock fir 2021

- Abschluss eines Geschaftsfihreranstellungsvertrages zum 01.05.2022 in der PGR und SIR

- Altersversorgung von Frau Steffenhagen, Mitarbeiterin der WIRO in Personalunion als Prokuristin der SIR und
Andreas Soost, Mitarbeiter der WIRO als Prokurist der PGR

- Wiederbestellung des technischen Geschaftsfihrers, Herrn Urban, gemaR § 6 (2) und (4) des Gesellschafts-
vertrages

- Einsatz von Zinssicherungsinstrumenten in der Unternehmensfinanzierung

- Aufnahme eines Investitionsdarlehens bei der Europdischen Investitionsbank

- Ankauf von Immobilien (Helmuth-Mentz-Strake 35 und 36, Fahnenstrale 9, Warschauer Strale 16,
Feldstralke 46)

- Beendigung der Gesellschafterstellung der WIRO als Kommanditistin der ENEX Vermogensverwaltungs-
gesellschaft mbH & Co. Objekt WIRO KG (hiernach ENEX GmbH & Co. KQ)

- Einsatz von Schuldscheindarlehen und Namensschuldverschreibungen in der Unternehmensfinanzierung

- Erteilung und Bestellung einer Gesamtprokura fir Herrn Wolfgang Medger fir die WIRO

- Auswirkungen der Anderungen des Telekommunikationsgesetzes (TKG) auf die Vertragsbeziehung zwischen
URBANA TELEUNION Rostock GmbH & Co. KG (Urbana) und WIRO

- Unternehmenskonzept 2022 - 2037 der WIRO

- Anerkennung des neuen Public Corporate Governance Kodex (PCGK) der Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock

An den Sitzungen des Aufsichtsrates haben die Mitglieder des Aufsichtsrates regelméaRig teilgenommen. Uber alle
SitzungendesAufsichtsratesund der Ausschisse wurden Protokolle gefiihrt. Aus diesen sind die Sitzungsteilnehmer,
der jeweilige Sitzungsinhalt und -verlauf sowie die jeweiligen Beschlussfassungen zu entnehmen.

Im Jahr 2022 bestanden bei Mitgliedern des WIRO-Aufsichtsrates keinerlei Konflikte zwischen privaten Interessen
und Interessen der Gesellschaft.

Der Aufsichtsrat der WIRO wurde von der Geschaftsfihrung regelmalig Uber die Belange des WIRO-Konzerns
informiert. Dies beinhaltete die Bilanzen und Gewinn- und Verlustrechnungen der Konzernunternehmen, das
konzernweite Risikomanagement und die Belange der Tochterunternehmen. Der Jahres- und Konzernabschluss
zum 31.12.2022 und die Lageberichte der WIRO und des Konzerns wurden von der als Abschlussprifer bestellten
PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft (PwC GmbH) geprift und mit Datum vom
06.03.2023/07.03.2023 mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Die Prifung des Jahresabschlusses 2022 durch die PwC GmbH erstreckte sich auch auf die Einhaltung der
Erfordernisse des § 53 Haushaltsgrundsdtzegesetz durch die Geschaftsfihrung. Der Aufsichtsrat hat fir das

Prifungsjahr 2022 zudem folgenden Priifungsschwerpunkt festgelegt:

- Organisatorische Regelungen und deren Einhaltung im Bereich Personalwesen, insbesondere hinsichtlich
freiwilliger Leistungen an Beschaftigte.
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Die Prifung der PwC GmbH ergab keinen Anlass zu Beanstandungen. Aufgrund seiner vom Abschlussprifer
bestatigten Feststellungen kommt der Aufsichtsrat zu dem Ergebnis, dass die Geschaftsfihrung ihre Aufgaben
ordnungsgemall wahrgenommen hat. Er empfiehlt deshalb der Gesellschafterin, die Geschaftsfihrung fur das Jahr
2022 zu entlasten.

Nach abschlieBender Prifung und Beratung des Jahres- und Konzernabschlusses zum 31.12.2022 erkldrt der
Aufsichtsrat sein Einverstandnis zum vorgelegten und von der PwC GmbH uneingeschrankt testierten Jahres- und
Konzernabschluss und zu den Lageberichten der WIRO und des Konzerns fir das Jahr 2022. Einwendungen werden
seitens des Aufsichtsrates nicht erhoben.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterin, den Jahres- und Konzernabschluss 2022 festzustellen und den
im Jahresabschluss der WIRO ausgewiesenen Bilanzgewinn in Hohe von 29.301.557,26 € wie folgt zu verwenden:

- Ausschlttung an die Gesellschafterin in Hohe von 15.800.000 € brutto,
- Einstellung in die Bauerneuerungsricklage in Hohe von 13.501.557,26 €.

Die WIRO hat sich gemdR Aufsichtsratsbeschluss vom 24.11.2022 zur Anerkennung und Umsetzung des
neuen Public Corporate Governance Kodex fir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock verpflichtet und eine
Selbstverpflichtungserkldarung abgegeben. Fir das Geschaftsjahr 2022 haben die Geschaftsfihrung und der

Aufsichtsrat eine Entsprechungserkldarung abgegeben.

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

Rostock, 04.05.2023

Dr. Steffen Wandschneider-Kastell
Aufsichtsratsvorsitzender
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+BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS™
An die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, — bestehend
aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschdftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — geprift. Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH fir das Geschaftsjahr vom 1.Januar bis zum 31. Dezember 2022 gepriift. Die Erklarung
zur Unternehmensfithrung nach § 289 f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein
den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022
und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-
treffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genannten
Erklarung zur Unternehmensfihrung.

Gemall § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefthrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts"
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die Erkldrung zur Unternehmensfithrung nach § 289 f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) als nicht
inhaltlich gepriften Bestandteil des Lageberichts.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von
Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mitunserer Priifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informationen
zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zu den inhaltlich gepriften Lageberichtsangaben oder
zu unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsdtzen ordnungsmaRiger Buchflhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben.
Dariberhinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuRlerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimernist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsdtze ordnungsmaliiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Darlber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fihren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als das Risiko, dass aus
Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mallnahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhdngenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
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besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestdtigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschliellich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft-
vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

- flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliefilich etwaiger bedeutsamer Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Hamburg, den 6. Marz 2023

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dirk Burschel ppa. Andrew de Souza
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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