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Liebe Rostockerinnen und Rostocker,
sehr geehrte Damen und Herren,

erneut blicken wir auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr zurick -
trotz herausfordernder Entwicklungen wie die gesamtwirt-
schaftliche Rezession in Deutschland 2023 oder etwa den
e / \L ' anhaltenden Krieg in der Ukraine mit all seinen Folgen auch fur
\ / \}" unser Land. Wir halten diesen Entwicklungen einen kritischen
A\ < Optimismus entgegen. Natirlich steht auch die WIRO unter dem
Eindruck der standigen Veranderungen und Herausforderungen.
Aber unser Geschaftsmodell hat sich als widerstands- und anpassungsfdhig erwiesen. Wir haben unsere
wirtschaftlichen Ziele erreicht, wie die Geschaftszahlen zeigen, und wir haben vielfaltige Voraussetzungen
geschaffen,um die WIRO indie Zukunftzu fihren. Einige Entscheidungen wurden unter erheblichen Unsicherheiten
getroffen. Deshalb werden wir die Weichenstellung regelmaRig Uberprifen und bei Bedarf korrigieren.

Mehrfach war 2023 von einer ,Wohnungsnot" in Rostock zu lesen. Dass diese Medienberichte an der Wirklichkeit
vorbeigehen, belegen die Zahlen der Kommunalen Statistikstelle: Zum Jahreswechsel 2023/24 zahlte die Hanse-
und Universitatsstadt 211.692 Einwohner (2022: 210.802), 118.550 Privathaushalte (2022: 118.198) und 125.260
Wohnungen (2022:124.311). Demnach kann die Lage auf dem Rostocker Wohnungsmarkt als stabil eingeschatzt
werden. Richtig ist auch: In einigen Stadtteilen Ubersteigt vor allem bei groRen Wohnungen die Nachfrage das
verflgbare Angebot. Unsere Leerstandsquote ist gesunken, dagegen ist die Fluktuationszahl gestiegen.

WirschauenbeiunserenPlanungen nichtnurauf Statistiken, sondern haben die Menschenim Blick—verschiedene
Generationen, Lebensentwirfe und Kulturen. Eine entscheidende Rolle spielt aus wohnungswirtschaftlicher
Sicht die demografische Entwicklung. So erwartet die jingste Bevolkerungsvorausberechnung des Datenportals
Wegweiser Kommune" der Bertelsmann Stiftung fir Mecklenburg-Vorpommern von 2020 bis 2040 einen
Rickgangder Einwohnerzahl-auchin Rostock. Demnach sinkt vorallem die Anzahlder potenziell erwerbstatigen
Personen, wahrend die dltere Bevolkerung deutlich wachst.

Nie zuvor in der Firmengeschichte hat die WIRO mehr neue Wohnungen gebaut. 2023 waren rund 600 im
Bau. Die ersten Mieter sind vor dem Jahreswechsel eingezogen. Was nicht Ubersehen werden darf: Fast alle
Neubauprojekte wurden unter besseren Rahmenbedingungen gestartet. Inzwischen belasten uns auf der
InvestitionsseiteimNeubauundimBestand deutlich gestiegene Bauwerkspreise, waszwangsldaufigentsprechend
hohere Mieten erfordert. Griinde sind verscharfte rechtliche Vorgaben, hdhere Energieeffizienzziele und weitere
Auflagen, 2023 teils noch bestehende Lieferkettenprobleme, hohe Materialpreise und knappe Kapazitaten.
AuBerdem hat Deutschland bei der Energiewende Wege gewadhlt, die Strom und Warme sehr teuer machen.
Auf der Finanzierungsseite belasten uns immer neue politische Ideen und Beschlisse sowie eine wechselhafte
Forderpolitik, aber auch die unklare Perspektive der Zinsentwicklung. Die Inflation ist zwar auf dem Rickmarsch,
allerdings sind die Raten immer noch ziemlich hoch.
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Wir hatten und haben eine weitere anspruchsvolle Wegstrecke vor uns. Die anstehenden Aufgaben gehen
wir mit Zuversicht und Respekt an. Dabei kdnnen wir auf ein starkes Team von mehr als 670 Beschaftigten
im Konzern setzen. lhnen gilt unser besonderer Dank. Ebenso bedanken wir uns bei unseren Mietern, den
Mitgliedern des Aufsichtsrates und der Rostocker Birgerschaft sowie bei allen Partnern in Politik, Wirtschaft
und Verwaltung fur die kooperative Begleitung und gute Zusammenarbeit. Und Ihnen, liebe Leserinnen und
Leser, danken wir fur lhr Interesse am Geschaftsbericht. Zeitgleich erscheint unser Wohnfihlbericht, in dem wir
Uber die Geschaftszahlen und Ziele hinaus Einblicke in die WIRO-Welt geben.

Rostock, 17. Juni 2024

WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH

Ralf Zimlich %ner

Vorsitzender der Geschaftsfihrung Operativer Geschdftsfihrer



(S Inhaltsverzeichnis

.

1. Lagebericht IR n

Lagebericht der
WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,
fir das Geschaftsjahr 2023
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
2023 im Wesentlichen den Handlungsempfehlungen des Public Corporate Governance Kodex fiir 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 Technologieférderung Rostock mbH, Rostock (Rostock Business)
- Tiefgarage Kuhstrale GbR, Rostock

Nach Beschluss der Gesellschafterversammlung der ENEX am 19. Juli 2023 wurde der Kommanditanteil der WIRO an
der ENEX Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt WIRO KG, Rostock, per 8. Dezember 2023 an diese
verduBert. 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. Zusdtzlich betreut
die PGR fir die WIRO auf der Basis von Pachtvertrdgen sechs Parkhduser, drei Schwimmsteganlagen sowie
Parkpldtze und verschiedene Parkeinrichtungen fir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock und fir Dritte.
Sie erweitert damit das Leistungsportfolio der WIRO und trdgt zu einer attraktiven Infrastruktur in Rostock bei.
Die PGR beschaftigte 6 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zum 31. Dezember 2023. Mit der WIRO besteht ein
Geschaftsbesorgungsvertrag.
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Die WIRO hatimJuni 2019 die PIR als 100-prozentige Tochtergesellschaft gegrindet. Mit der Gesellschaft werden
den Mieterinnen und Mietern der Muttergesellschaft WIRO und den Einwohnerinnen und Einwohnern 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 Mieterinnen und Mieter auch im Falle ihrer Pflegebeddirftigkeit ldnger in ihrer
eigenen Hauslichkeit wohnen kénnen. Die WIRO reagiert damit auf eine Licke in der Versorgung neben dem
Kerngeschdft der sozial verantwortbaren Wohnraumversorgung. Die PIR beschdaftigte 22 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter zum 31. Dezember 2023.

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
Geschaftsjahres wurde die Geschaftstatigkeit intensiv ausgebaut. Die SIR beschaftigte zum 31. Dezember 2023
insgesamt 41 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Mit der WIRO besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag.

Die Tochtergesellschaft WIR versorgt seit dem 1. Januar 2017 einen Teil der Wohnungsbestdnde 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 ausgeristet, um
die Anlagen effizienter zu fhren. Im Berichtsjahr hat die Tochtergesellschaft ein Pilotprojekt zur Schaffung von
Ladeinfrastruktur fur die E-Mobilitat vorbereitet und befasste sich verstarkt mit dem Ankauf und Betrieb von
Fotovoltaikanlagen.

FUr insgesamt 27 Heizzentralanlagen Gbernimmt die WIR bereits seit dem 1. Januar 2017 die technische
Betriebsfiihrung fir die WIRO. Zum 31. Dezember 2023 waren bei der WIR 7 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
tatig. Mit der WIRO besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag.
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2. Wirtschaftsbericht
a) Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklungin Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie vor krisengeprdgten
Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachgelassen und sich der Anstieg der
Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim privaten Konsum
bislang aus. Die Realeinkommen sind in Deutschland Uber langere Zeit zuriickgegangen.

Wichtige Bereiche des verarbeitenden Gewerbes haben an Wettbewerbsfdhigkeit eingebifRt, insbesondere
die Automobilindustrie im Zuge des Umstiegs von Verbrennern auf Elektromotoren und die Chemiebranche
aufgrund der hoheren Energiepreise in Europa. So verharrte die Produktion in der chemischen Industrie auf dem
niedrigen Niveau, auf das sie Ende des Jahres 2022 im Zuge der Energiekrise gedrosselt wurde.

Die Zinsanhebungen der Europdischen Zentralbank leiteten zudem auf dem deutschen Immobilienmarkt einen
deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere die Investitionen in Wohnbauten stark zurick.
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um 0,1 % zuriick. Damit setzte sich die
Erholung der deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Jahr 2020 nicht weiter fort. So lag das BIP im Jahr
2023 preisbereinigt nur um 0,7 % hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019. Die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung kam damit deutlich ins Stocken.

Mit dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom 15. November 2023 muss sich die Wirtschaft fir das Jahr
2024 aufneue Belastungen einstellen. Denn dem Bund ist es nun verwehrt, einen Teil seiner geplanten Ausgaben
den Sondervermoégen des Klima- und Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungsfonds Energie
zuzurechnen und auf diese Weise die auf den Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den kommenden
Jahren einzuhalten. Die Kirzungen der &ffentlichen Subventionen und die Verunsicherung dirften die privaten
Investitionen unmittelbar und in den kommenden Quartalen deutlich schmalern.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geopolitischen Risiken getribt: Fir die Beendigung des
Ukrainekrieges gibt es derzeit keine Anzeichen fir eine schnelle Lésung. Die BemUhungen, die wirtschaftlichen
Beziehungen zwischen der Europdischen Union (EU) und der Russischen Foderation zu trennen, dauern an. Der
gewaltsame Konflikt zwischenIsrael und der palastinensischen Terrororganisation Hamas kénnte sich auf andere
Lander in der Region ausweiten. Die relevanten Akteure im Nahen Osten haben zwar durchblicken lassen, dass
sie keine Eskalation anstreben, doch unvorhergesehene Ereignisse kdnnten die Energiepreise steigen lassen.
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Der Wegfall &ffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge des Verfassungsgerichtsurteils werden das
Wachstum 2024 spirbar schmdlern. Zudem bleibt das private Konsumverhalten weiterhin zurtckhaltend.
Zwar legten mit dem Anstieg der realen Lohneinkommen auch die real verfigbaren Einkommen der
privaten Haushalte zuletzt kraftig zu. Jedoch konnten die Reallohnzuwdchse die Kaufkraftverluste der
vergangenen Jahre bei Weitem noch nicht ausgleichen. Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit
der Wirtschaftsforschungsinstitute im laufenden Jahr 2024 eine Stabilisierung der Wirtschaftslage. Die
Vorausschdtzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes
bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %. Die deutsche Wirtschaft dirfte im Jahresmittel um 0,4 %
wachsen. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr sollte die deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte
wieder mehr Schwung aufnehmen.?

Auch fir den Standort Rostock sind die Erwartungen dhnlich. Der starke Anstieg der Baupreise sowie die
Zinsentwicklung und die noch nicht geklarte Fortfihrung der sozialen Wohnungsbauférderung in Mecklenburg-
Vorpommern erschweren den Neubau von Wohnungen. Dazu kommt: Selbst Wohneigentum zu bilden, fallt
vielen Interessierten angesichts deutlich verdanderter Zins- und Finanzierungsbedingungen heute schwerer als
noch vor wenigen Jahren.

Dennoch agiert die WIRO als wichtiger Treiber fir die lokale Wirtschaft in Rostock. Durch die Schaffung von
Arbeitspldtzen, die Zusammenarbeit mit lokalen Unternehmen und der Férderung von nachhaltigen Praktiken
tragt die WIRO nicht nur zur Wohnraumversorgung bei, sondern auch zur ganzheitlichen Entwicklung der Stadt.
Die WIRO verzeichnet eine solide wirtschaftliche Lage, geprdgt von stabilen Immobilienmarkten und klugen
strategischen Entscheidungen. Durch nachhaltige Entwicklungen und effektives Immobilienmanagement hat
das Unternehmen nicht nur Wohnraum geschaffen, sondern auch zu einem positiven Wirtschaftsklima in der
Region beigetragen. Neben den zuvor genannten hat die WIRO jedoch auch besondere Herausforderungen.
Der in Rostock von der Blrgerschaft beschlossene Weg zur Klimaneutralitdt bis 2035 stellt beispielsweise eine
solche Herausforderung dar. Der Weg dahin wird die Unternehmensentwicklung stark beeinflussen. Gleichzeitig
muss und wird das kommunale Wohnungsunternehmen der Hanse- und Universitdtsstadt seinen 6ffentlichen
Auftrag im Fokus behalten: die Sicherung sozial verantwortbarer Wohnungsversorgung fir breite Schichten
der Bevdlkerung. Die vergangenen Jahre haben jedoch gezeigt, dass die WIRO auch in wirtschaftlichen
Ausnahmesituationen auf einem stabilen Fundament steht und zuverldssig einen hohen wirtschaftlichen Beitrag
an die Gesellschafterin leistet.

*Vgl. GAW Information 168, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024;

Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
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b) Geschdftsgrundlagen und Geschéftsverlauf

Die WIRO wurde im regionalen Wirtschaftsumfeld ihren sozialen, &konomischen und 0kologischen
Aufgaben sowie ihrer Verantwortung — trotz aller gegenwadrtigen besonderen Herausforderungen und der
Branchenentwicklung —auch im Jahr 2023 gerecht. Sie hielt die GroRe des Wohnungsbestandes und die Mieten
2023 weiterhin relativ stabil.

So wurden im Geschaftsjahr 2023 insgesamt 39.118 Wohnungen (Vorjahr: 39.030 Wohnungen) verwaltet,
davon 34.819 eigene Wohnungen (Vorjahr: 34.747). Der Leerstand vermietbarer Wohnungen der WIRO lag zum
31. Dezember 2023 bei lediglich 0,93 %. Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete fir Wohnungen lag
2023 bei 6,32 €/m? (Vorjahr: 6,23 €/m?). Damit kann breiten Schichten der Rostocker Bevélkerung weiterhin
bezahlbarer Wohnraum zur Verfigung gestellt werden.

Die hohe Qualitat des WIRO-Bestandes wird unter anderem durch Erhaltungsmalinahmen gesichert, die zu
Instandhaltungskosten von 24,79 €/m? im Jahr 2023 (Vorjahr: 26,04 €/m?) gefihrt haben.

Die bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren haben sich wie folgt entwickelt:

2022 2023 Prognose 2024
EBIT 57.809 T€ 53.028 T€ 53.398 T€
EBITDA 89.280T€ 85.085 T€ 88.183 T€
EK-Quote* 29,37 % 28,66 % 27,60 %
Gesamtkapital-Rentabilitat** 3,96 % 3,50 % 3,33 %
EK-Rentabilitat*, ** 10,08 % 8,53 % 7,84 %
Cashflow nach DVFA/SG 57.986 T€ 53.028 T€ 55.382 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 Grundsticksgeschafte sowie
das soziale und 6kologische Engagement der Gesellschaft.

Die WIRO ist stets in der Lage, den Kundenbedurfnissen 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 Beschaftigten sowie an der Verbesserung der Vereinbarkeit von Beruf und
Familie. Es fordert gezielt Weiterbildungen und Fortbildungen fir seine Belegschaft und widmet sich mit
vielfdltigen Malnahmen dem betrieblichen Gesundheitsmanagement. Lange Betriebszugehdrigkeiten und
eine geringe Mitarbeiterfluktuation stehen fir den Erfolg dieser Malknahmen. 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
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wird die Gesellschaft ihrer sozialen Verantwortung gerecht durch das Betreiben von 8 Turn- und Sporthallen,
1 Sportanlage, 1 Tennisanlage, 1 Schwimm- und 1 Schielsporthalle sowie von 4 WIROtels (davon 3 Jugend- und
Studentenhdusern). Auch das Skologische Engagement der Gesellschaft steht weiterhin im Fokus. Eine Vielzahl
von MaRnahmen wurde schon umgesetzt (z. B. Fotovoltaikanlagen, Geothermieanlagen, Eisspeicherheizung,
Solarthermieanlagen). Damit leistet die WIRO sowohl gegenwartig als auch zukinftig zusammen mit der 2016
gegriindeten Tochtergesellschaft WIR einen Beitrag zur CO,-Einsparung und zum aktiven Klimaschutz.

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

Bezogen auf die wichtigsten Geschdftsfelder und Geschaftsgrundlagen der WIRO stellt sich die
Geschaftsentwicklung wie folgt dar.

Bestandsmanagement

Das Kerngeschaft der WIRO umfasst die Bewirtschaftung der eigenen Wohnungsbestande, die Fremdverwaltung

und die Verwaltung von Wohnungseigentum.

Die WIRO bewirtschaftete zum Jahresende folgende Besténde:

2023 (Anzahl) 2022 (Anzahl)
Eigene Bestdnde
Wohnungen 34.819 34.747
gewerbliche Einheiten 565 569
Garagen/Stellplatze 10.024 10.014
Fremde Bestande
verwaltete Wohnungen 300 285
gewerbliche Einheiten 99 97
Garagen/Stellplatze 575 491

Daneben erbringt die WIRO fir 3.999 (davon 385 eigene) Wohnungen, 31 Gewerbeeinheiten und 385 Stellplédtze
Betreuungsleistungen nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes. Darin sind 733 Wohnungen in
der Sondereigentumsverwaltung enthalten.

Wohnungsmieten werden in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock auf der Grundlage eines qualifizierten
Mietspiegels erhoben. Im Verhaltnis zum Vorjahr sind die Wohnungsmieten moderat gestiegen. 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
Bericksichtigung des Wohnwertes der Wohnungen als sozial vertrdglich bewertet.

Die Betriebskostenumlagen entwickelten sich entsprechend den infolge der weltpolitischen Lage gestiegenen
Energiepreisen.
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Mietenentwicklung bei der WIRO (5-Jahres-Rickblick, monatliche Betrachtung):

2023 2022 2021 2020 2019
Miete €/m? (netto kalt) 6,32 6,23 6,19 6,15 6,09
Betriebskostenumlage €/m? (kalt)* 1,65 1,62 1,56 1,48 1,48
Betriebskostenumlage €/m? (warm)* 0,71 0,86 0,80 0,82 0,80
Miete €/m? (warm) 8,68 871 8,55 8,45 8,37

* Bezogen auf die Abrechnung im Vorjahr.

Die aus dem »Bindnis 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 eingefihrt. Ziel dieser Initiative ist die Wohnraumversorgung
von Erwerbstdtigen-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.

Véllig anders verhalt es sich bei der Aktion »Bleib im Quartier - Miete stabil«. Hier erhalten WIRO-Mieterinnen
und WIRO-Mieter die Méglichkeit, innerhalb ihres Stadtteils ohne Verdanderung des Quadratmeterpreises eine
mindestens 10 m? kleinere Wohnung zu finden. Bereits 84 Mieterinnen und Mieter konnten in eine kleinere
Wohnung umziehen. Aktuell gibt es ca. 41 Interessierte.

In der Regelist die 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 grundsdtzlich positiv beurteilt. Der Entstehung von
Mietrickstdnden wirkt die WIRO mit qualifizierter Vermietung und Mieterberatung sowie ausgebildeten
Sozialberaterinnen und Sozialberater entgegen. Ein eigenstandiger Bereich Sozialberatung und
Forderungsmanagement befasst sich mit der Verfolgung und Bearbeitung von Mietriickstanden. Die Mietausfalle
werden insgesamt seit Jahren in vertretbaren Grenzen gehalten. Trotz Energiekrise und hohen allgemeinen
Preisentwicklungen fir die WIRO-Mieterinnen und -Mieter kam es durch die engagierte adressatengerechte
Bearbeitung vom Team Sozialberatung und Forderungsmanagement zu keinem Anstieg der Mietforderungen.
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Die Summe der Abschreibungen und Wertberichtigungen aufgrund von nicht ausgeglichenen Mietforderungen
betrug 0,50 % (Vorjahr: 0,51 %) bezogen auf die Sollmieten.

Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich der Leerstand je Stadtteil im eigenen Bestand der WIRO per 31. Dezember 2023
wie folgt dar:

Stadtteil Bestand an Wohneinheiten 2023 2022
Leerstand Leerstand
Rostock WIRO Anteil absolut in % in %
insgesamt in %
Biestow 1.287 124 9,6 1 0,80 1,60
Brinckmansdorf/
Brinckmanshéhe/Kassebohm 4.272 109 2,6 0 0,00 0,00
Dierkow 7.950 1792 22,5 7 0,39 0,78
Evershagen 9.826 4918 50,0 41 0,80 1,10
Gehlsdorf 2.418 15 0,6 0 0,00 0,00
GroR Klein 7.883 2.537 32,2 22 0,87 1,34
Hansaviertel 6.187 1.177 19,0 25 2,12 2,89
Kropeliner-Tor-Vorstadt 12.140 1.545 12,7 21 1,36 2,86
Lichtenhagen 8.051 1.746 21,7 16 092 1,12
Lutten Klein 11.170 5914 529 62 1,05 1,38
Markgrafenheide 1.197 148 12,6 0 0,00 0,00
Reutershagen/
Komponistenviertel 10.686 3.786 35,4 79 2,09 2,71
Schmarl 5114 1.844 36,1 13 0,70 0,65
Stadtmitte 12.167 2.770 22,8 13 0,51 0,90
Slidstadt 9.308 2.559 27,5 7 0,27 0,82
Toitenwinkel 9.282 2.524 27,2 9 0,36 0,67
Warnemiinde/
Diedrichshagen 5.373 1.311 24,4 7 0,53 0,76
Gesamt 124.311 34.819 28,0 323 0,93 1,35

* Aus dem »Statistischen Jahrbuch 2023« der Hanse- und Universitatsstadt Rostock.
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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 anschlielfend
umfangreich modernisieren zu kénnen (z. B. in Warneminde und Markgrafenheide). Rund 0,57 % der zum
31. Dezember 2023 leerstehenden Wohnungen wurden aufgrund von Grundsanierung und Verkauf bewusst
nicht vermietet. Der Anteil dieser Wohnungen ist gegeniber dem Vorjahr konstant geblieben.

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
KKapazitdten bei Vertragspartnern wirken sich jedoch negativ auf die Herrichtung von Leerwohnungen aus. Dies
fUhrt zu gréleren Schwankungen im Leerstandsniveau. Dennoch konnte der Leerstand im Jahr 2023 erheblich
gesenkt werden.

Leerstandsentwicklung im gesamten Wohnungsbestand der WIRO
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Der Leerstand ist im Jahr 2023 gegeniber dem Vorjahr insgesamt gesunken und betrug per 31. Dezember 2023
bei den vermietbaren Wohnungen 0,93 % (Vorjahr: 1,35 %).
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Der Grad der Anschlussvermietungen (Verhéltnis von neuen Mietverhéltnissen zu Kindigungen) lag im Jahr
2023 bei 109,1 % (Vorjahr: 101,18 %). Im Geschéftsjahr schloss die WIRO mehr Neuvermietungen ab, als
Kindigungen eingingen.

Die Fluktuation von 8,87 % (Vorjahr: 8,27 %) wurde durch die aktuelle Entwicklung (Ukrainekrieg und
Energiekrise) beeinflusst. Sie liegt dennoch weiterhin im normalen Bereich und spricht daher fur einen nach wie
vor ausgeglichenen Wohnungsmarkt.

Grundstiickswirtschaft

Im Bereich der Grundstickswirtschaft werden folgende Geschaftsfelder bearbeitet:
- Verkauf von Grundsticken und Eigentumswohnungen,

- Ankauf von Wohnimmobilien und Wohnbauflachen im Stadtgebiet,

- Erwerb von schlisselfertigen Wohnungsbauprojekten,

- Entwicklung von neuen Wohnungsbaustandorten im Stadtgebiet,

- Neubau von Mietwohnungen und Eigentumswohnanlagen,

- Stadtentwicklungsmalinahmen.

Projektentwicklung

Werftdreieck

ImJahr 2023 sind die Bauantrdge fiir den 1. Bauabschnitt der insgesamt ca. 7,1 Hektar groRen Grundstiicksflache im
Bebauungsplangebiet Werftdreieck gestellt worden. Der Baubeginn fir die ca. 150 Wohneinheiten, ein Parkhaus,
und ein Blrohaus ist abhangig von der Entwicklung der Baukosten, Zinsen und von moglichen Férderprogrammen.
Die Planungen fir die Herstellung der ErschlieBungsanlangen sind abgeschlossen und werden zur Prifung an die
Amter ibergeben. Der Beginn der Bauarbeiten zur ErschlieRung wird im Jahr 2024 sein.

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

Parkplatz Strand West

Die Schaffung eines dauerhaften und hochwertigen Wohnmobilstellplatzes in Rostock-Warneminde war
Ausgangspunkt fir die Vertragsverhandlung zum Ankauf der Parkplatzflache »Doberaner Landstralle«. Die
1,5 Hektar grofe Flache wurde 2017 von der WIRO erworben. Der Bebauungsplan erhielt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung im Dezember 2021 Rechtskraft. Die WIRO wurde zum 1. April 2023 Eigentimerin der
Grundsticksflache. Die ErschlieBungs- und Tiefbauplanungen starteten im November 2023. Der Baubeginn
ist fir das Jahr 2024 geplant. Mittelfristig sollen hier Stellpldtze fir Wohnmobile sowie Personenkraftwagen
entstehen.
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WachtlerstraBBe 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 hochwertigen Wohnungen. Seit Juli 2022 liegt eine Abbruchgenehmigung fir
das Bestandsgebdude vor. Der Abbruch startete im November 2023 und wird voraussichtlich bis April 2024
andauern. Der Bauantrag fir den Neubau wurde ebenfalls im November 2023 beim Bauamt eingereicht. Der
Baubeginn wird flr das Jahresende 2024 angestrebt.

Ankauf schlisselfertiger Projekte

Die Helmuth-Mentz-StraBe in Gehlsdorf liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Der Ankauf des schlisselfertigen Projektes, bestehend aus zwei Wohn- und Geschaftshdusern mit insgesamt
39 Wohneinheiten, einem Gewerbe und einer gemeinsamen Tiefgarage mit 47 Pkw-Stellplatzen, wurde im
Dezember 2020 vollzogen. Die BaumalRnahmen starteten im Sommer 2022. Der Rohbau wurde im Oktober 2023
fertiggestellt. Die Fensterinstallation und der Innenausbau folgten im November 2023. Der Besitzibergang an
die WIRO sollim I. Quartal 2025 erfolgen.

Das schlisselfertige Projekt zur Warnowallee 23 a in Litten Klein sieht ein Wohnhaus mit 67 Wohneinheiten
und 2 Wohngemeinschaften fir altersgerechtes Wohnen mit insgesamt 19 Wohneinheiten vor. 63 Wohnungen
sollen offentlich gefordert werden. Der Ankauf des schlisselfertigen Projektes wurde zum Ende des Jahres
2021 vollzogen. Der Rohbau des ersten Bauabschnittes (EG bis einschlielich 3. OG) wurde im November 2023
fertiggestellt. Der Besitziibergang an die WIRO soll im lll. Quartal 2025 erfolgen.

Weitere schlisselfertige Ankaufsprojekte wie die Ratzeburger Str. 7 in Lichtenhagen mit ca. 60 Wohneinheiten -
teilweise geférdert und mit bis zu vier Gewerbeeinheiten — und das Warnowufer 24, 243, 24b in der KTV mit
28 Wohneinheiten befinden sich in Prifung. Die Kaufvertrdge sollen voraussichtlich im I. Quartal 2024
geschlossen werden.

Die Grundsticksfldchen 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 verfligbar. Die verkehrs- und medientechnische ErsterschlieBung im nordlichen Gewerbepark wurde
im Dezember 2021 abgeschlossen.

Zur weiteren Entwicklung und Erweiterung des eigenen Immobilienportfolios priift die WIRO regelmaRig und
zielgerichtet freie Immobilien am Markt und entwickelt kontinuierlich weitere Bestandsgebiete. So konnte
zum Jahresende 2023 ein Parkhaus mit 725 Stellplatzen in Warnemiinde erworben werden, die Ubergabe der
Bewirtschaftung erfolgte an die PGR.

Die Umsdtze aus dem Bereich Grundstickswirtschaft trugen auch im Jahr 2023 zum wirtschaftlichen Erfolg
bei. Insgesamt verduBerte die WIRO im Geschaftsjahr 1 Gewerbegrundstick, 15 Eigentumswohnungen,
1 Reihenhaus und 51 hochbaureife Grundsticke im Kiefernweg im Stadtteil Biestow.

Mit dem Ankauf einer Arrondierungsflache von 1 ha in Biestow erweitert die WIRO ihren Flachenbestand,
um zukiinftig Einfluss auf die stddtebauliche Entwicklung im Zusammenhang mit der Uberarbeitung des
Flachennutzungsplanes nehmen zu kénnen.

Mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) hat die WIRO einen Grundstickstausch vollzogen. Die
WIRO erweitert ihren Bestand in Warneminde um das Grundstiick John-Brinckman-Str. 10. Im Austausch erhalt

die BImA in Markgrafenheide das Grundstick Albin-Kébis-Stralle 9 und 11.
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Investitionen

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

Bei den aktuellen Mafnahmen fir Modernisierung und Instandhaltung werden neben den vorrangig
wirtschaftlichen Aspekten die energiepolitischen, 6kologischen und demografischen Anforderungen
bericksichtigt.

Im Geschéftsjahr 2023 wurde die nachhaltige Sanierung der Bestande fortgesetzt. Das Augenmerk laginsbesondere
auf der Umsetzung des Konzeptes zur Barrierereduzierung durch Einbau eines neuen Aufzugs sowie dem Umbau
von 6 Aufzlgen fir den barrierefreien Zugang zu den Wohnfluren. Dieses Konzept trdgt der demografischen
Entwicklung Rechnung und wird auch zukinftig 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.

Die Energieeffizienz und die Nutzung alternativer Energien werden kontinuierlich erhéht. Dazu wurden durch
die Tochtergesellschaft WIR im Zusammenhang mit der Fertigstellung des »Quartier 9« in 253 Wohnungen
dezentrale Heizanlagen in Zentralheizungsanlagen umgeristet sowie im »Quartier 11« ein Eisspeicher
gebaut. Im Geschaftsjahr 2023 wurden 286 Einzelheizungsanlagen im Bestand der WIRO saniert und in 10
neuen Zentralheizungsanlagen zusammengelegt, davon wurden 8 mit Fotovoltaik und eine mit Solarthermie
ausgestattet.

Weitere Projekte zur energieeffizienten und 6kologischen Modernisierung sind fir 2023 geplant und werden
vor allem durch die Tochtergesellschaft WIR im Bereich des Warmecontractings nach § 556 ¢ BGB umgesetzt.
Neubauplanungen werden zudem grundsdtzlich mit energetischen Konzepten komplettiert. Die WIRO
investierte im Geschdftsjahr 91 Mio. € (Vorjahr: 52 Mio. €) in die Grundstiicke des Anlagevermdégens. Darin sind
hauptsdchlich Investitionen in die Neubauten, aktivierungsfahige Modernisierungsmainahmen und Ankdufe
enthalten.

Davon investierte die WIRO 2023 ca. 54 Mio. € (Vorjahr: 36 Mio. €) in die Neubauten an den Standorten
ThierfelderstralBe, Mollner StraBe, Kuphalstrale (Bauabschnitte 2 bis 3), Werftdreieck, WachtlerstraRe,
Ziolkowskistralle sowie den Standort Albin-K&bis-Strale im Ortsteil Markgrafenheide. Zu den aktivierungs-
fahigen Modernisierungsmalnahmen in Hohe von 11 Mio. € z3hlen unter anderem Komplettsanierungen,
bestandsbezogene Investitionen und Umbauten.
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Thierfelderstrae

Im Auftrag der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock hat die WIRO den neuen Wohnstandort erschlossen. Anfang
des Jahres 2022 begann der Hochbau fir die ersten sieben Wohnbldcke mit 148 Wohnungen. Fir 13 dieser
Wohnungen werden Wohnraumférdermittel des Landes Mecklenburg-Vorpommernim 1. Férderweg eingesetzt.
Bei Einhaltung des Zeitplans werden die ersten Wohnungen ab Februar 2024 bezugsfertig sein.

Geplant war, das Quartier durch zwei weitere Wohnhduser mit 27 Wohnungen zu ergdnzen, die mit 6ffentlichen
Mitteln des Landes Mecklenburg-Vorpommern geftérdert werden. Aufgrund der hohen Baukosten sowie
steigenden Zinsen der Finanzierung ist dieser Abschnitt nicht wirtschaftlich herstellbar und wird vorerst
zurlckgestellt.

Méllner StraBe

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. Forderwegs. Unter Beachtung der Vorgaben
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
standen die Fertigstellung des Rohbaus in den letzten Bauabschnitten, das Herstellen der dichten baulichen
Hulle mit Dach und Fenster sowie der Innenausbau und die Fertigstellung des 1. Bauabschnittesim Vordergrund.
Bei einer Gesamtbauzeit von drei Jahren konnten die ersten Wohnungen in der Ploner Stralle 1-5 bereits im
November 2023 durch die Mieter bezogen werden.

KuphalstraBe/Reutershdager Weg - 3. und 4. Bauabschnitt

In unmittelbarer Nachbarschaft der fertiggestellten vier Punkthduser im Reutershager Weg wurden drei weitere
Punkthduser nach KfW-55-Energieeffizienzhaus-Standard gebaut, die in Gebdude- und Grundrissstruktur
identisch sind. Nach dem Baubeginn im Marz 2022 konnten sie im Ill. Quartal 2023 fertiggestellt werden. Alle
27 Wohnungen sind vermietet und bezogen.

Der Bauantrag flr den 4. Bauabschnitt mit zwei zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern und insgesamt neun
Wohnungen wurde im Juli 2023 gestellt. Vor der Erteilung einer Baugenehmigung missen die Belange des
Arten- und Baumschutzes mit dem Amt fir Stadtgrin final geklart werden.

Aufgrund der hohen Baukosten ist derzeit unklar, wann das Projekt fertiggestellt wird. Aktuell werden
Einsparpotenziale geprift und Losungsansatze erdrtert, um das Projekt fortfihren zu kénnen.

Biestow »Kiefernweg«

Die WIRO ist seit vielen Jahren Eigentimerin von Grundsticksflachen in Biestow, sidwestlich der Stadtgrenze
Rostocks. Die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock hat 2017 die ErschlieBung und Verwertung des Gebietes
beschlossen. Auf einer Flache vonrund 31 Hektar wurde im Oktober 2021 mitden ErschlieBungsarbeiten begonnen.
Die Warmeversorgung des Gebietes wird auf die Nutzung regenerativer Energiequellen ausgerichtet. Das
228 Grundsticke umfassende Arealistin finf Bauabschnitte aufgeteilt. Derzeit sind 193 Grundsticke fertiggestellt,
sodass es mit den Hochbauarbeiten der zukinftigen Eigentimer zu einer erhohten Bautatigkeit im Gebiet kommt.
Bis zum ersten I. Quartal 2024 wird die Hochbaureife fir die letzten 35 Grundsticke hergestellt sein.

17



(S Inhaltsverzeichnis

.

1. Lagebericht IR n

Finanzierung

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern betrugen zum Bilanzstichtag
886,8 Mio. € (Vorjahr: 8479 Mio. €) und haben sich damit um 38,9 Mio. € erhoht. Bei den langfristigen
Verbindlichkeiten wurden im Saldo 16,3 Mio. € neu finanziert und 23,3 Mio. € durch die laufende Tilgung
(entspricht 2,79 % p. a.) zurtickgefihrt.

Der wesentliche Teil der Verbindlichkeiten setzt sich mit 808,3 Mio. € aus objektbezogenen, dinglich besicherten
Hypothekendarlehen inkl. Férderdarlehen bei 12 Darlehensgebern zusammen. Weitere 35 Mio. € werden durch
ein im Jahr 2017 aufgenommenes Schuldscheindarlehen und 20 Mio. € Uber ein im Jahr 2023 valutiertes
unbesichertes Darlehen der Europdischen Investitionsbank dargestellt.

Die durchschnittliche Verzinsung des langfristigen Darlehensbestandes betrug 1,72 % p. a. (Vorjahr: 1,67 % p. a.).
Es ergaben sich Aufwendungen aus Dauerschuldzinsen und sonstigen Zinsen von 14,4 Mio. € (Vorjahr: 13,9 Mio. €).

Restvaluta Darlehen / Zinsaufwand Darlehen / Darlehenszins im Durchschnitt (2019-2023)
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Neben den ausreichenden Freirdumen aus offenen Kreditlinien verfigt die WIRO auch weiterhin iber Reserven
aus dinglichen Sicherheiten, um jederzeit Kapital aufnehmen und die Liquiditat zielgerichtet und flexibel
steuern zu konnen.

Die WIRO verflgt Uber unbelastete Beleihungswerte in Hohe von 345,4 Mio. € und Kreditlinien in Hhe von

73 Mio. € (inklusive Avale von 2 Mio. €) sowie einen noch offenen Verfiigungsrahmen von 80 Mio. € bei der
Europdischen Investitionsbank.
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Personal- und Sozialbereich
Die Zahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einschlieflich der 22 Auszubildenden und der beiden

Geschéftsfuhrer belief sich bei der WIRO zum 31. Dezember 2023 auf 600 (Vorjahr: 604). Die Anzahl der
Mitarbeitenden liegt damit im Vergleich zu 2022 auf einem vergleichbaren Niveau.

Die WIRO beschdftigte am 31. Dezember 2023 folgende Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter:

Mitarbeitende mannlich weiblich gesamt davon teilzeitbeschaftigt
Geschaftsfihrung 2 0 2 0
kaufmannische M. 86 236 322 79
technische M. 18 16 34 4
gewerbliche M. 177 43 220 Lb
Auszubildende 13 9 22 0
Gesamt 296 304 600 127

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 2023 waren dort insgesamt 102 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter (Vorjahr: 102) beschéftigt. Die WIRO wirkt so Engpdssen im Baugewerbe entgegen und ist auf
altersbedingtes Ausscheiden von Mitarbeitenden 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 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der WIRO richtet sich nach dem Vergitungstarifvertrag fir
die Beschaftigten der Deutschen Immobilienwirtschaft.

Die Personalentwicklung der WIRO verfolgt das strategische Ziel, die Kompetenzen und das Wissen aller
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu férdern. Wichtige Grundlagen dafir bilden das WIRO-Leitbild, das WIRO-
Kompetenzmodell sowie die vielfdltigen Weiterbildungsangebote. Speziell auf die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter zugeschnittene Schulungen, Weiterbildungen und Coachings stellen sicher, dass ausreichend Know-
how, Qualitdt und ein hohes MalR an Serviceorientierung bei der Erfillung ihrer Aufgaben vorhanden ist. Das
stdrkere Einbinden von Online-Weiterbildungsmdéglichkeiten (Webinare, Video-Konferenzen) unterstiitzt dabei
zusatzlich ein flexibleres Lernen.

Der fachspezifischen Weiterbildung flr insgesamt 346 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der WIRO dienten
141 externe (192 Mitarbeitende) und 17 interne Veranstaltungen (154 Mitarbeiter/-innen) wie Seminare und
Workshops. An 52 weiteren externen Mallnahmen wie Messen, Arbeitstagungen, Netzwerkveranstaltungen,
Forenund Arbeitskreisen nahmeninsgesamt 79 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter teil. Zusatzlich férdert die WIRO
die Entwicklung ihrer Fihrungskrdfte und Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter durch individuelles persénliches
Coaching. Im Geschéftsjahr erhielten 3 Fihrungskrafte (3 Sitzungen) und 16 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
ein Coaching (3 Sitzungen). Von den 141 externen Veranstaltungen fanden 84 online statt.
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Um auch Fihrungspositionen erfolgreich intern nachbesetzen zu kénnen, wurde zu Beginn des Jahres 2016
ein Programm fir Nachwuchsfihrungskrafte aufgesetzt, um diese auf dem Weg zur Fihrungskraft Gber einen
Zeitraum von vier Jahren systematisch zu fordern, zu fordern und auf eine mogliche und langfristige Fihrungs-
oder Spezialisten-Position vorzubereiten. PlanmaRig erfolgten 2018 und 2020 weitere Neuaufnahmen in das
Programm (zusammengefasst: 21 Teilnehmende). Aktuell besteht das Programm aus finf Teilnehmerinnen und
Teilnehmer. Der nachste Aufruf zur Bewerbung ist fir das Frihjahr 2024 geplant.

Um auch zukinftig qualifizierte und befdhigte Arbeitskrafte fir das Unternehmen gewinnen und langfristig
binden zu kdnnen, bewirbt sich die WIRO nicht nur mit guter Entlohnung und Méglichkeiten zur beruflichen
Weiterbildung, sondern auch mit einem umfangreichen und attraktiven Katalog an Angeboten zum Erhalt der
Gesundheit und zur Férderung der Gemeinschaft.

Zudem bilden klare und ambitionierte Werte den Rahmen des Handelns. Bereits Mitte 2022 startete der Prozess
der Aktualisierung des WIRO Leitbildes. Im Oktober 2023 wurde ein erster wichtiger Meilenstein erreicht: Das
neue Leitbild sowie die zugehdrige digitale Variante wurden veroffentlicht und allen Kolleginnen und Kollegen
vorgestellt.

Zusédtzlich werden weiterhin moderne und flexible Arbeitsmodelle (mobiles Arbeiten) eingesetzt, mit denen
die WIRO versucht, sich bestmoglich auf eventuelle neue, unvermittelte externe Ereignisse und Anforderungen
vorzubereiten. Eine entsprechende Betriebsvereinbarung zum mobilen Arbeiten wurde in Abstimmung mit dem
Betriebsrat zum 1. Januar 2021 erarbeitet.

Im Geschaftsjahr etablierte die WIRO fir den gesamten Konzern eine Meldestruktur, um den Anforderungen
des neu eingefiihrten Hinweisgeberschutzgesetzes (HinSchG) nachzukommen. Uber eine interne Meldestelle
1.5.d. § 12 Absatz 1 HinSchG kdénnen seit Juli 2023 alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im WIRO-Konzern auf
Regelverstdle und Gesetzesverletzungen anonym hinweisen.

Das »Gesetz fir die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mdannern an Fihrungspositionen in der
Privatwirtschaft und im 6ffentlichen Dienst« ist seit dem 1. Januar 2016 in Kraft. Die WIRO hat in der zweiten
Fihrungsebene einen Anteil > 50 % und dementsprechend keine weitergehenden Festlegungen zu treffen.
Fir die FUhrungsebene unter der Geschaftsfihrung konnten in 2023 konkreten Festlegungen getroffen
werden. Mit Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 12. Dezember 2023 wurden zudem ZielgrolRen
fir die Zusammensetzung des Aufsichtsrates sowie der Geschaftsfihrung festgelegt. Fir den Aufsichtsrat
gilt demnach eine Frauenquote von 5 Mitgliedern (33,3 % bei 15 Aufsichtsratsmitgliedern insgesamt). Diese
Festlegung gilt fur die kommende Amtsperiode ab 2024. Fir die Zusammensetzung der Geschaftsfihrung
innerhalb von 5 Jahren wird die Quote von einer Frau festgelegt, das entspricht bei einer aus zwei Personen
bestehenden Geschaftsfihrung 50 %.
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3. Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage

a) Ertragslage

Die Ertragslage zeigt folgende Ubersicht:

2023 2022 Verdnderung

T€ T€ T€

Betriebsergebnis* 34911 41.551 -6.640
Finanzergebnis 922 1.245 -323
neutrales und periodenfremdes Ergebnis 613 1.604 991
Ertragsteuern -12.599 -14.107 1.508
Jahresiiberschuss 24.838 29.302 -4.464

*In das Betriebsergebnis 2023 wurden 14 Mio. € (Vorjahr: 14 Mio. €) Objektfinanzierungsaufwendungen einbezogen.

Die Analyse der Ertragslage ldsst die hohe Ertragskraft der Wohnungsbewirtschaftung und der
Grundstickswirtschaft im Betriebsergebnis deutlich erkennen. Das Ergebnis der Wohnungswirtschaft war
gekennzeichnet von gestiegenen Finanzierungskosten und gesunkenen Instandhaltungskosten. Das Ergebnis
der Grundstickswirtschaft wurde vor allem durch Verkdufe von Flachen zur Eigenheimbebauung und Verkaufe
von Eigentumswohnungen gepragt.

Das Finanzergebnis enthilt neben dem Ergebnis aus Abflihrungsertragen der Tochtergesellschaften (2.062 T€)
sonstige Zinsertrage (560 T€) abziiglich der nicht objektgebundenen Zinsaufwendungen (1.700 T€). Im Vergleich
zum Vorjahr ist das neutrale und periodenfremde Ergebnis gestiegen. Es enthalt im Wesentlichen den Ertrag
aus der Auflosung des Sonderpostens mit Ricklageanteil gemdR Fordergebietsgesetz (1.519 T€), den Ertrag
aus der Aufldsung von Rickstellungen (526 T€), Ertrdge die das Vorjahr betreffen und die Aufwendungen der
periodenfremden Abrechnung der Betriebskosten der Eigentiimerverwaltung (716 T€).

Die WIRO schloss das Geschaftsjahr 2023 erfolgreich ab.

Das geplante Jahresergebnis (Planungsstand der 2. Fassung aus dem Jahr 2023) in Héhe von 22.502 T€ wurde
um 2.336 T€ Ubertroffen.

MafRgeblich verantwortlich dafir sind die geringer als geplant ausgefallenen Instandhaltungskosten

aufgrund verschobener Mallnahmen (Ist 37.585 T€; Plan 40.225 T€). Diese konnten héhere Aufwendungen fir
Abschreibungen, Zinsen und dhnliche Aufwendungen sowie Sachkosten Uberkompensieren.
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Die Spartenrechnung bei der WIRO zeigt folgendes Bild:

2023 2022 Verdnderung

T€ T€ T€

Wohnungswirtschaft, inklusive Sonderobjekte 31.647 26.936 4.711
Grundstickswirtschaft 7.219 17.438 -10.219
Dienstleistungen -420 365 785
38.446 44.739 -6.293

Auswirkung Férdergebietsabschreibung 1.519 1.517 2
Finanzergebnis -2.161 -1.293 -868
Sonstige Vorgdnge saldiert -12.966 -15.661 2.695
Bilanzgewinn 24.838 29.302 -4.464

Die Spartenrechnung zeigt, dass das Ergebnis aus der Wohnungswirtschaft gegenliber dem Vorjahr um 4.711 T€
gestiegen ist. Das ist hauptsdchlich auf geringere Instandhaltungskosten zurickzufihren, da nicht alle geplanten
MaRnahmen umgesetzt werden konnten.

Das Resultat wird als zufriedenstellend beurteilt. Ein effizientes Finanzmanagement und geringe Leerstande
sind unter anderem fir das Ergebnis verantwortlich.

Das Spartenergebnis des Unternehmensbereichs Grundstickswirtschaft in Héhe von 7.219 T€ fallt geringer
als im Vorjahr aus und ist dennoch in Anbetracht der stark gestiegenen Fremdkapitalkosten und folglich
zurickgegangenen Kaufinteresses als positiv zu bewerten. Das Ergebnis der Grundstickswirtschaft ist gepragt
von dem Verkaufvon Wohngrundsticken im »Kiefernweg« Biestow, von dem Verkauf von Gewerbegrundsticken
im Gewerbepark Nord sowie den Verkdufen von Eigentumswohnungen aus dem Anlagevermogen.

Der Dienstleistungsbereich weist ein negatives Ergebnis in Hohe von 420 T€ aus und hat sich gegeniber
dem Vorjahr um 785 T€ verschlechtert. Eine Kostendeckung konnte in den Bereichen Eigentumsverwaltung
und WIROtel nicht erzielt werden. Die Unterdeckung konnte durch das positive Ergebnis des Bauservice nicht
ausgeglichen werden.

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

Der Jahresiiberschuss betrdgt 24.838 T€ (Vorjahr: 29.302 T€).

Es ist festzustellen, dass die Verhaltnisse einzelner Spartenergebnisse untereinander angemessen und deren
Entwicklung planmaRig sind. GroRere Abweichungen liegen nicht vor. Die Ertragslage ist insgesamt geordnet.
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Das Finanzmanagement ist mit kurz- und langfristigen Liquiditatsplanungen darauf ausgerichtet, die Liquiditat
der Gesellschaft und die Bedienung der Darlehensvertrdge sicherzustellen.

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

31.12.2023 31.12.2022 Verénderung
T€ T€ T€
1. Liquiditat ersten Grades
liquide Mittel 7.015 7.596
Verénderung des Bestandes an liquiden Mitteln -581
2. Liquiditat zweiten Grades
kurzfristige Forderungen 14.203 17.004 -2.801
Bankverbindlichkeiten* 169 0 169
Rickstellungen, Ubrige Verbindlichkeiten 22.114 17.842 4.272
Nettogeldvermdgen -1.065 6.758
Verdnderung des Nettogeldvermoégens -7.823
3. Liquiditat dritten Grades
Grundsticke 27.247 28944 -1.697
unfertige Leistungen, Vorrdte 63.392 56.118 7.274
erhaltene Anzahlungen 74.101 65.664 8.437
Nettoumlaufvermogen 15.473 26.156
Verdnderung des Nettoumlaufvermdgens -10.683

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

Die Darstellung der Liquiditdtslage beruht auf einer
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Das Nettoumlaufvermogen ist im Vergleich zum Vorjahresstichtag gesunken. Die liquiden Mittel sind im
Vergleich zum Vorjahr ebenfalls gesunken.

Die Kapitalflussrechnung der WIRO stellt sich wie folgt dar:

2023 2022 Verdnderungen

T€ T€ T€

Jahresiberschuss 24.838 29.302 -4.464
Abschreibung beim Anlagevermdgen 32.057 31.471 586
Aufldsung des Sonderpostens mit Ricklageanteil -1.519 -1.517 -2
Abnahme langfristiger Rickstellungen -491 =311 -180
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -1.211 =959 -252
Cashflow nach DVFA/SG 53.674 57.986 -4.312
Saldo der Gewinne/Verluste aus Anlagenabgdangen -1.732 -6.706 4974
Saldo Zinsaufwendungen/Zinsertrage 15.620 14.361 1.259
sonstige Beteiligungsertrage -2.062 -1.695 -367
Zu-/Abnahme anderer Aktiva -3.188 -7.379 4,191
Zu-/Abgdnge sonstiger kurzfristiger Passiva 17.429 6.206 11.223
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit vor Kapitaldienst 79.741 62.773 16.968
Auszahlung fUr Investitionen in das Sachanlagevermégen -93.337 -52.482 -40.855
Einzahlung aus Abgangen des Anlagevermdgens 2.826 11.016 -8.190
erhaltene Zinsen 508 227 281
erhaltene Beteiligungsertrage 1.695 1.627 68
Einzahlungen aus Zuschissen fur Investitionen 812 490 322
Cashflow aus Investitionstatigkeit -87.496 -39.122 -48.374
Ausschittung -15.800 -15.800 0
Auszahlung aus der Tilgung von Krediten -23.315 -25.283 1.968
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 147.080 43.080 104.000
Auszahlungen fir Darlehen im Rahmen von Umschuldungen -81.152 -25.009 -56.143
gezahlte Zinsen -15.958 -14.766 -1.192
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 10.855 -37.778 48.633
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzierungsmittelbestandes 3.100 -14.128 17.228
zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelfonds 3.100 -14.128 17.228
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -17.459 -3.331 -14.128
Finanzmittelfonds am Ende der Periode -14.359 -17.459 3.100

Die Mittelzuflisse aus laufender Geschaftstatigkeit (79.741 T€) und Finanzierungstatigkeit (10.855 T€) konnten
den Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit (87.496 T€) decken.

Die Ubrigen Mittelzuflisse fUhrten zu einem Aufbau des Finanzmittelfonds um 3.100 T€. Der dennoch negative
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:

2023 2022
T€ T€

Anfangsbestand
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 7.596 7.376
jederzeit fallige Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten und andere kurzfristige Kreditaufnahmen -25.055 -10.707
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -17.459 -3.331
Endbestand
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 7.015 7.596
jederzeit fallige Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten und andere kurzfristige Kreditaufnahmen -21.374 -25.055
Finanzmittelfonds am Ende der Periode -14.359 -17.459

Die WIRO war im Verlauf des Geschdftsjahres 2023 zu jeder Zeit zahlungsfahig.
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c) Vermogenslage

Nach Fristen gegliedert ergibt sich folgende Vermégensstruktur:

31.12.2023 31.12.2022 Veranderungen
T€ % T€ % T€
mittel- und langfristig gebundenes Vermdgen 1.418.837 92,7 1.356.701 92,5 62.136
Anlagevermogen 1.411.397 92,2 1.350.039 92,1 61.358
Umlaufvermdgen und
aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 7.440 0.5 6.662 0,5 778
kurzfristig gebundenes Vermdgen 111.857 73 109.662 7.5 2.195
Gesamtvermogen 1.530.694 100,0 1.466.363 100,0 64.331
Eigenkapital* 438.638 28,7 430.663 29,4 7975
Fremdkapital 1.092.056 713 1.035.700 70,6 56.356
mittel- und langfristiges Fremdkapital 995.673 65,0 952.195 64,9 43.478
kurzfristiges Fremdkapital** 96.383 6,3 83.505 57 12.878
Gesamtkapital 1.530.694 100,0 1.466.363 100,0 64.331

* 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 64.331 T€ (4,4 %) gestiegen und betrdgt nunmehr 1.530.694 T€.

Das Anlagevermdgen hat sich durch planmalige Abschreibungen sowie Buchwertabgange, saldiert mit den
Zugangen im Geschaftsjahr 2023, insgesamt um 61.358 T€ erhdht.
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Die grofiten Posten des kurzfristig gebundenen Umlaufvermégens sind die fur EigentumsmaRnahmen und
fir Investoren vorgehaltenen Grundsticke mit unfertigen Bauten sowie die mit den Mieterinnen und Mietern
abzurechnenden Betriebskosten. Letzteren stehen auf der Passivseite die Vorauszahlungen der Mieterinnen und
Mieter gegentiber.

Das Eigenkapital hat sich im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen aufgrund der Erhdhung der
Bauerneuerungsricklage aus dem Jahresergebnis 2022 um 7.975 T€ erhdoht.

Die Eigenkapitalquote ist trotz der Erhdhung des Eigenkapitals durch Rucklagenbildung aus dem Jahresergebnis
2022 im Geschéaftsjahr auf 28,7 % gesunken (Vorjahr: 29,4 %). Dies ist durch die gestiegenen Verbindlichkeiten
fir Kreditinstitute zur Finanzierung der Neubauprojekte begriindet. Das Eigenkapital beinhaltet 70 % des
Sonderpostens mit Ricklageanteil.

FurAusschittungenandie Gesellschafterinsind 15 % Kapitalertragsteuerund 5,5 % von 15 % Solidaritatszuschlag
(zusammen 15,825 %) einzubehalten und fir die Gesellschafterin abzufiihren. Im Geschaftsjahr 2023 wurden fir
die Gewinnausschittung 2022 i. H. v. 15,8 Mio. € Kapitalertragsteuer und Solidaritdtszuschlagi. H. v. 2,5 Mio. € an
das Finanzamt Rostock abgefihrt.

PlanméaRig getilgt wurden im Geschéftsjahr Darlehen in Hohe von 23.315 T€ (Vorjahr: 25.283 T€). Im Berichtsjahr
wurden keine auBerplanmaRigen Tilgungen durchgefiihrt. Neu aufgenommen wurden Darlehen einschlieflich
Kontokorrentkredite in Hohe von insgesamt 147.080 T€ (Vorjahr: 53.080 T€). Wie auch im Vorjahr wurden im
Berichtsjahr keine Darlehen umgeschuldet. Der Anteil des Fremdkapitals am Gesamtkapital per 31. Dezember
2023 ist gesunken und betrdgt 71,3 % (Vorjahr: 70,6 %).

Insgesamt ist die Geschaftsfihrung mit der Entwicklung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage im Geschdftsjahr 2023
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 daflr entwickelten Software, zuletztim Dezember 2023. Der Risikobericht wird einmalim Jahr
durch die Geschaftsfiihrung an den Aufsichtsrat erstattet. Uber Geschaftsvorfille, die als bestandsgefahrdendes
Risiko identifiziert werden, wird der Aufsichtsratsvorsitzende umgehend informiert. 2023 gab es keine Anldsse
fUr eine derartige Information. Die WIRO ist bestrebt, negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung
mittels des etablierten Friihwarnsystems rechtzeitig zu erkennen und geeignete Mallnahmen zu deren Abwehr
einzuleiten.

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

Furdie WIRO ergebensichverschiedenste Risiken,die maligeblichen Einfluss aufdielaufenden Geschaftsprozesse
nehmen, sobald diese eintreten. Die Eintrittswahrscheinlichkeit und die mégliche 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 Rahmenvertrdge mit dem
Fernwdrmelieferanten sorgen derzeit dafir, dass das Marktrisiko deutlich gesenkt werden konnte. Ab dem Jahr
2025 werden mit Auslaufen der derzeitig giltigen Festpreise jedoch auch die Kosten der Fernwdrme erheblich
ansteigen.

Da die steigenden Energiekosten auf nahezu alle Betriebskostenarten indirekt durchschlagen, ist eine
verldssliche Prognose kaum mdoglich. Andere Themen wie die Anpassung der Mindestléhne beeinflussen die
Entwicklung zusatzlich. Die Entlastungspakete der Bundesregierungin Bezug auf die Energiekosten haben in
derBetriebskostenabrechnungfirdasJahr2022 ihre Wirkungentfaltetund zu niedrigeren Kostenbelastungen
der WIRO-Mieterinnen und -Mieter gefihrt. Auch fir das Abrechnungsjahr 2023 wird sich die Entlastung
durch den geringeren Umsatzsteuersatz auf die Heizkosten, die Anwendung des Mehrstufenmodells
bei der Teilung der CO,-Kosten sowie durch die Gas- und Strompreisbremse kostenddmpfend fir die
WIRO-Mieterinnen und -Mieter auswirken.
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Moderne Messtechniken, neue Energiekonzepte, umfassende Heizungssanierungsprogramme der
Tochtergesellschaft WIR und die fortgesetzte energetische Sanierung der Bestandsobjekte tragen dazu bei, der
Steigerung von Energieverbrduchen 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
KKapazitatenin der Baubranche zu reagieren. Durch beispielsweise Aufhebungen von Ausschreibungen kommt es
teilweise zu Bauverzdgerungen, oftmals auch zu Mehrkosten. Die Baukostensteigerungen fihren ebenfalls zur
Verlangsamung der Entwicklung, beispielhaftist hier das Werftdreieck zu nennen. Die WIRO halt dennoch an der
Umsetzung der Bebauung des Werftdreiecks fest und wird in Abhdngigkeit der Zins- und Baukostenentwicklung
das Projekt fortsetzen.

Die Zunahme altersbedingter baulicher Mangel an den Bestandsobjekten flhrt zu einem steigenden
Instandhaltungs- und folglich Liquiditdtsbedarf. Die baulichen Risiken und Mangel sind inventarisiert. Die
Bindelung der Malnahmen zu verschiedenen Schwerpunktthemen eréffnet 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 entstehen
konnen, falls die WIRO gerichtlich zur Sanierung des Strallennetzes 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 gewdhrleistet
die Koordinierung der bedarfsbezogenen Nachwuchs- und Ersatzplanung fir den Mitarbeiterstamm und so eine
addquate Neubesetzung mit ausreichend qualifiziertem Personal. Bei den Bewerbungen fir Ausbildungspldtze
ist insgesamt ein leichter Rickgang zu verzeichnen. Die WIRO ist dennoch gut auf das Ausscheiden von
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern durch Renteneintritt vorbereitet, da die MalRnahmen fir die Ausbildung
insbesondere im gewerblichen Bereich seit Jahren verstarkt wurden.
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Um die Einhaltung der einschldgigen steuerlichen Vorschriften sicherzustellen und steuerliche Risiken zu
vermeiden, wurde fir die WIRO und ihre Tochtergesellschaften ein Tax-Compliance-System eingerichtet und
eine Tax-Compliance-Richtlinie fir den steuerlichen Bereich als mafigebliche bereichsbezogene Instrumente
des Internen Kontrollsystems (IKS) erarbeitet. Sie werden jdhrlich Uberprift und fortgeschrieben. Diese
Instrumente sind geeignet, Risiken fir wesentliche RegelverstoRe mit hinreichender Sicherheit rechtzeitig zu
erkennen sowie solche RegelverstofRe zu verhindern.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Im Rahmen des Risikomanagements werden die Darlehen und deren Konditionen regelmalRig Uberprift. Die
Gesellschaft profitiert weiterhin von den in der Niedrigzinsphase fixierten glinstigen Kapitalmarktbedingungen
der Vorjahre. Intensive Kapitalmarktbeobachtung, regelmaRiger Konditionenvergleich, ein optimiertes
Kreditvertragsmanagement, hohe Beleihungsreserven, Prolongationsgldattungen sowie der Abschluss von
Zinssicherungsgeschaften und Forward-Darlehen wirken Kapitalmarktschwankungen entgegen und sorgen fir
gute Finanzierungskonditionen.

Dem Liquiditatsrisiko steuern auch 2023 der positive Cashflow aus dem Kerngeschdft, unbelastete
Beleihungswerte in Héhe von 345,4 Mio. € und die Kreditlinienin Hohe von 73 Mio. € (inklusive Avale von 2 Mio. €)
sowie ein noch offener Verfigungsrahmen von 80 Mio. € bei der Europdischen Investitionsbank 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. April 2022 hat der Aufsichtsrat
die Ermdchtigung zum Einsatz von Zinssicherungsinstrumenten unter Einhaltung folgender Pramissen erneuert:
- Beschrankung auf die Produkte Zinsswap und Zinscap (ggf. in Kombination miteinander),
- Abschluss der Geschafte ausschliellich zu Zwecken der Zinssicherung,
- Abschluss der Geschafte ausschlieBlich in Verbindung mit kongruenten

Grundgeschaften (auch fir zukiinftig erwartete Darlehensaufnehmen).
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Die WIRO verfigt zum Berichtszeitpunkt Uber insgesamt zwei Zinsswap-Geschafte, Swap 1 mit einem
Nominalbetrag von 20,6 Mio. € per 31. Dezember 2023 und einer Restlaufzeit bis zum 29. Dezember 2028
und Swap 2 mit einem Nominalbetrag von EUR 24,8 Mio. € mit Laufzeitbeginn 30. Juni 2023 und Laufzeitende
30. Juni 2033. Beide Geschdfte 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 laufzeitabhangigen 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 bestandsgefdahrdendes Risiko
inventarisiert. Ein erhdhtes Risiko aus dem Sicherungsgeschaft wird fir das Unternehmen nicht erwartet.

IT-Risiken

Die Gesellschaft nutzt das ERP-System »Wodis Sigma« im gesamten Konzern. 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 Geschdftsjahr
auch flr 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 Endgerdten Rechnung.

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

Im Geschdftsjahr 2018 wurde im Rahmen des Cyber-Risk-Managements zur Einddmmung méglicher Cyberrisiken
eine Cyberversicherung zur Deckung von Haftpflichtschdaden und Eigenschdden in Héhe von 5 Mio. €

abgeschlossen.

Die Deckungssumme der Directors-and-Officers-Versicherung (D&0-Versicherung) betragt 25 Mio. €.

31



(S Inhaltsverzeichnis

.

1. Lagebericht IR n

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 Uberprift und optimiert. Durch Ausarbeitung
von Ldschkonzepten und regelmaBigen Schulungen kann die Gesellschaft allen Anforderungen genigen.
Ein entsprechendes Risiko ist im Risikomanagementsystem inventarisiert. Samtliche MalRnahmen werden
dokumentiert und regelmaRig durch den Datenschutzbeauftragten Uberpriift.

Beihilferechtliche Risiken
Esist ein beihilferechtliches Compliance-System im Konzernkreis installiert.

Folgende Vertrdage 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).

Diese werden in ein Register aufgenommen und unternehmensintern einer beihilferechtlichen Sichtung
unterzogen.

IndenVorjahrenwurdenimErgebnisdieser Sichtungeinzelne Vertrage miteinem potenziellenbeihilferechtlichen
Risiko identifiziert und durch externe Fachanwadlte begutachtet. Das Vorliegen eines derartigen Risikos wurde
in keinem Fall festgestellt.

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

Das beihilferechtliche Register der Gesellschaft wurde im Jahr 2023 um die im aktuellen Geschdaftsjahr

abgeschlossenen Vertrage ergénzt. Geschaftsvorfille oder Vertrage, 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 regelmaRig kontrolliert wird. 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 bestandsgefdhrdend. Auf den nachfolgend aufgefihrten
Risiken liegt ein besonderer Fokus.

Wesentliche Risiken Bewertung der Bewertung der

Risiken 2023 Risiken 2022
inflationsbedingte Kostenrisiken gering gering
Wachsen des Instandhaltungsrisiko mittel gering
Risiko Rechtsstreit StraRennetz Holzhalbinsel schwerwiegend gering
Mietminderungen bei Mietvertragen fir Gewerberaum gering gering
Mietausfallrisiko/Mietrickstande gering gering
Swap-Risiko gering gering
Liquiditatsrisiko gering gering
Cyberattacke schwerwiegend nicht erfasst
Datenschutz existenzbedrohend gering
Beihilfen mittel gering

Im Vorjahr waren zusdtzlich Risiken im Zusammenhang mit EDV-Ausfall, mobile Endgerdte, ERP-System sowie
Betriebsprifungen aufgefihrt. Diese Risiken sind, bis auf Betriebsprifung, weiterhin im Risikoinventar der
WIRO erfasst, aber durch geeignete Mallnahmen unter ausreichender Kontrolle.

Neu erfasst wurde im Berichtsjahr das Cyberattacke. Auf dieses hat sich das Unternehmen im Berichtsjahr bis
dato umfassend durch EinfGhrung der 2-Faktor-Authentifizierung, Penetrationstest, Mitarbeiterschulungen,
Test-E-Mails u.v.m. vorbereitet. Das Risiko aus Datenschutzverletzungen ist ebenfalls in seiner Bewertung
gestiegen. Beide Risiken stellen ein hohes Sicherheitsrisiko fir das Unternehmen bei Nichteinhaltung dar. Das
Risiko aus dem Rechtsstreit zum Absacken des StralRennetzes auf der Holzhalbinsel besteht in Bezug auf die
Mieterschaft in den WIRO-Hausern fiir Fall einer kurzfristigen Unterbrechung der Versorgungsmedien (Wasser,
Abwasser, Strom, Fernwdrme) vor Ort. Die Sanierung der Strallen und Versorgungsleitungen wird gegenwartig
von der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock rechtlich untersucht.
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5. Chancen- und Prognosebericht

Zu den groften Herausforderungen fir die WIRO gehdrt weiterhin die Bereitstellung von ausreichend
bedarfsgerechtem Wohnraum auch unter den aktuellen Bedingungen mit stark steigenden Bau- und
Energiepreisen sowie Handwerkermangel, um dem Bevélkerungswachstum Rostocks sowie der demografischen
Entwicklung gerecht zu werden. Durch die Planung von Neubauprojekten und entsprechende Investitionen trug
die WIRO dem Wachstum in den vergangenen Jahren Rechnung. Realisiert werden bereits die Neubauten in der
Méllner Stralle, Thierfelderstralle und Albin-Kobis-StralRe. Insgesamt werden dem Rostocker Wohnungsmarkt
durch die benannten Neubauprojekte rund 500 Wohnungen zur Neuvermietung zur Verfigung gestellt. Durch
altersgerechtes Bauen soll den Mieterinnen und Mietern 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 niedrigeres Niveau zurickfahren.
Ferner wird das Unternehmen den Vertrieb von Eigentumswohnungen entsprechend dem Beschluss 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 stddtebaulichen GroBprojekte werden schrittweise entwickelt und in Abhdngigkeit der
Baukosten- und Zinsentwicklung mittelfristig bebaut werden.

Da die umfassenden SanierungsmalRnahmen teilweise Uber 20 Jahre zurlckliegen, hat die WIRO in den letzten
Jahren verstarkt mit komplexen Instandhaltungsmallnahmen begonnen, die mit hohen Kosten einhergehen. Im
Jahr 2024 sind Ausgaben von 67 Mio. € fir Instandhaltungen, bestandsbezogene Komplettmodernisierungen,
Grundrissveranderungen, Fassadensanierungen und Aufzugsanbauten geplant.

Fir die Neubauvorhaben (u. a. Thierfelderstrale, Méllner StraRe, KuphalstraRe, Albin-K&bis-Strake, Werftdreieck,
Ziolkowskistralle, Wachtlerstrale) sind fiir 2024 insgesamt 58 Mio. € budgetiert.

FUr Investitionen, dieim Zusammenhang mit den Grundsticksentwicklungen stehen, sind Ausgaben von insgesamt
4 Mio. € vorgesehen, Uberwiegend fir die weitere Erschliefung 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. Aus diesen
Ankaufen wird sich der Wohnungsbestand der WIRO um rund 260 Wohnungen erweitern, die dem Rostocker
Wohnungsmarkt mittelfristig zugefihrt werden. Die Qualifizierung des eigenen Portfolios soll so unterstitzt
und eigene Kapazitdten eingespart werden.

Insgesamt dient das langfristige Unternehmenskonzept, das die Bedirfnisse der Gesellschaft in Gegenwart
und Zukunft einbezieht, als Leitfaden und Steuerungsinstrument fir die aktuellen und kinftigen Mallnahmen,
Entwicklungen und Handlungsfelder der WIRO. Das Konzept wird jahrlich fortgeschrieben und dem Aufsichtsrat
zur Bestdtigung vorgelegt.
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Im Kernbereich der WIRO — dem Bestandsmanagement — wurden im Berichtsjahr zwei wesentliche Projekte der
Vorjahre fortgefihrt. Das Online-Kundenportal mitentsprechender Mieter-App vereinfachtbestimmte Prozesse
fir WIRO-Mieterinnen und WIRO-Mieter. Sie haben die Moglichkeit, die Pflege der personlichen Daten sowie
den Abruf von Dokumenten und auch Schadensmeldungen selbststandig Gber das Online-Portal vorzunehmen.
Um die Attraktivitdt fir die Mieterinnen und Mieter weiter zu erhdhen 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 konnen die Mieterinnen und Mieter selbst
fUr vordefinierte ReparaturmalRnahmen direkt einen Auftrag auslésen 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 erfolgte im Jahr 2023, sodass dieser Service fir alle Mieterinnen und Mieter nutzbar ist.

Ein weiteres wesentliches Projekt fir die Folgejahre bleibt die Digitale Hausakte. Auf der Basis des ERP-Systems
der WIRO sollen samtliche objektbezogenen 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 einschlieBlich daraus
abzuleitender Bedarfe und erzielbarer Synergien sowie zur Ermittlung der dafir notwendigen Finanzbedarfe.
Das technische Bestandsmanagement wird aulRerdem die Datengrundlage fir die Verkehrssicherung im WIRO-
Immobilienbestand bilden.

Im Jahr 2023 wurden die Betriebskosten des WIRO-Bestandes wie bereits im Vorjahr zentral durch eine
Abteilung fir alle Wirtschaftseinheiten abgerechnet. Alle Abrechnungen wurden termingerecht versandt. Die
Betriebskosten werden auch zukinftig zentral abgerechnet.

Die genannten wohnungswirtschaftlichen Losungen dienen vor allem der Prozessoptimierung und sollen
hohere Kapazitaten 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 Bereichen nichterzielt werden. Daherhaben die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock und die WIRO eine Vereinbarung fir den Vorteilsausgleich durch die Gesellschafterin geschlossen,
um diese nicht verzichtbaren Nebengeschaftsfelder weiterhin Rostocker Schulen, Sportvereinen sowie allen
Sportlern und Jugendlichen anbieten zu kénnen.

Im Jahr 2019 wurde die IT-Strategie der WIRO in eine Digitalisierungsstrategie mit entsprechender Planung und
Umsetzung Uberfihrt. Aktuell arbeitet die WIRO an der Einfihrung und teilweisen Inbetriebnahme der Projekte
aus dieser Digitalisierungsstrategie. Die Aufnahme des Prozesses zum digitalen Rechnungsdurchlauf wurde
2021 abgeschlossen. Nach einer Pilotphase im Vorjahr startete der digitale Rechnungsdurchlauf im Oktober
2022 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.
Auf die im Wachstumschancengesetz verankerte verpflichtende Einfihrung von elektronischen Rechnungen ab
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voraussichtlich 2025 bereitet sich die WIRO gegenwartig vor. Demnach sind Rechnungen in einem strukturierten
elektronischen Format auszustellen, zu Ubermitteln und zu empfangen, damit eine elektronische Verarbeitung
ermoglicht wird.

Die WIRO hatim Jahr 2020 in hohem Tempo ihr Birobelegungskonzept wegen der Coronapandemie Uberarbeitet.
Was bisher pandemiebedingt umgesetzt wurde, soll strategisch in ein zukunftsfahiges Raumkonzept
umgewandelt werden, um Kapazitdten beim Arbeitgeber WIRO und den Beschaftigten zu bindeln und
Ressourcen zu schonen.

Als nichtfinanziellen Leistungsindikatoren stehen die Kundenbelange, Umweltbelange, Arbeitnehmerbelange
und das gesellschaftliche, soziale und kulturelle Engagement der WIRO insgesamt im Fokus der Gesellschaft. In
allen genannten Belangen ist die WIRO bereits langfristig engagiert. Jahrlich wird Gber diese Belange im »WIRO-
Wohnfihlbericht« und seit 2021 im »WIRO-Umweltbericht« umfassend informiert. Beispielhaft konnen fir die
WIRO die energetische Sanierung der Wohnungsbestdande, Malnahmen zur Einddmmung der Klimaerwdrmung,
nachhaltige Kreislaufwirtschaft bei der Beschaffung von Dienstleistungen und Materialien, sichere
Beschaftigung, gute Arbeitsbedingungen und angemessene Entlohnung, der Arbeits- und Gesundheitsschutz
aller Mitarbeiter, Chancengleichheit, Kompetenzentwicklung der Mitarbeiter, das WIRO-Leitbild mit seinen
Unternehmenswerten, Compliance-Konzept, Korruptionspraventionsmainahmen usw. genannt werden. Infolge
der von der Europdischen Union fir grole Unternehmen eingefihrte Nachhaltigkeitsberichterstattungspflicht
werden die genannten Leistungsindikatoren zuklnftig systematisiert (EUTaxonomie) und wesentlicher Teil der
Nachhaltigkeitsstrategie der WIRO.

Die WIRO hat das Berichtsjahr genutzt, um ab 2025 die auf EU-Ebene fest verankerte und verpflichtende
Nachhaltigkeitsberichterstattung weiter voranzutreiben. Ab dem Geschaftsjahr 2024 wird die WIRO den
Berichterstattungsprozess im Unternehmen entwickeln und etablieren. Dazu richtete das Unternehmen zum
Ende des Geschaftsjahres die Stelle eines Nachhaltigkeitsmanagers ein. Die CSR-Richtlinie und der Deutsche
Nachhaltigkeitskodex (DNK) spielen dabei eine wesentliche Rolle. In einem n&chsten Schritt erfolgt die
Wesentlichkeitsanalyse im WIRO-Konzern, um die Wirkung von Nachhaltigkeitsaspekten auf die wirtschaftliche
Lage festzuhalten und die Auswirkungen des Unternehmens auf Nachhaltigkeitsaspekte zu verdeutlichen. Die
Bewaltigung 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.

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
Geschdftsjahr wurde das Unternehmensleitbild grundlegend Uberarbeitet und auf die neuen Herausforderungen
auf allen unternehmerischen Beziehungsebenen angepasst, die Markenwerte wurden dabei beibehalten.

Im Vergleich zu 2023 liegt das fir 2024 erwartete Jahresergebnis mit 23.097 T€ auf einem etwas niedrigeren
Niveau. Die mittelfristige Planung geht fir 2025 und fir die Folgejahre von niedrigeren Jahresergebnissen aus,
die im Bereich von 12 Mio. € zu erwarten sind. Die Planung tragt der unsicheren Entwicklung der Energiekrise
und der Inflationsentwicklung Rechnung. Steigerungen beim Zinsniveau und bei den Personalkosten aufgrund
von neuen Tarifabschlissen haben ebenfalls Auswirkungen auf die mittelfristige Planung der Gesellschaft.
Ferner sind zum gegenwadrtigen Zeitpunkt keine Grundsticksverkdufe und nur wenige VerduRerungen von
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Eigentumswohnungen zu erwarten. Die fir die Folgejahre geplanten reguldren Mietanpassungen kénnen die
reduzierten Erléspotenziale nicht ausgleichen. Die Ubrigen finanziellen Leistungsindikatoren werden 2024 und
in den Folgejahren in ihrer Entwicklung dem Bilanzgewinn bzw. dem Jahresergebnis folgen.

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

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Rahmenbedingungen wird, insbesondere aufgrund der avisierten
MafRnahmen, fir das Jahr 2024 und die folgenden Jahre weiterhin ein sicherer Geschiftsverlauf allerdings mit
geringeren Jahresergebnisses erwartet. Das Unternehmen rechnet mit einer hohen Fremdmittelaufnahme im
Jahr 2024 wegen der vermehrten Neubautatigkeit.

Die Zahlungsfahigkeit der WIRO ist unverdndert gegeben.

Die prognostizierte Entwicklung des Wohnungsmarktes in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock, die
Bereitstellung bereits entwickelter bautrdagerfreier Grundsticksflachen und die neue energetische Ausrichtung
des Unternehmens bieten Gewdhr fir die Stabilitdt der unternehmerischen Ertragslage. Dabei sichert der hohe
Modernisierungsgrad der Immobilienbestande die Vermietbarkeit der Wohnungen und ihr Preisniveau. Die
WIRO hdlt an ihren intensiven MarketingmalRnahmen und qualifizierten Serviceleistungen zur Sicherung der
Marktposition fest.

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, 23. Februar 2024

WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH

{os

Ralf Zimlich Ingo Hibner
Vorsitzender und Sprecher Operativer Geschaftsfihrer
der Geschaftsfihrung
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Bilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31.12.2023

AKTIVSEITE 31.12.2023 31.12.2022
€ € €
A. Anlagevermégen
l. Immaterielle Vermoégensgegenstinde 822.670,24 787.362,00
. Sachanlagen
1. Grundsticke mit Wohnbauten 1.189.194.964,51 1.187.600.891,41
2. Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 58.260.211,57 45.890.661,07
3. Grundsticke ohne Bauten 22.733.364,06 22.664.151,31
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 29.745,94 29.745,94
5. Bauten auf fremden Grundsticken 59.309,00 83.033,00
6. Technische Anlagen 6.105.712,00 5.044.338,00
7. Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.610.464,29 1.997.027,00
8. Anlagen im Bau 106.664.328,62 62.016.600,17
9. Bauvorbereitungskosten 22.150.932,53 21.150.515,94
1.407.809.032,52 1.346.476.963,84
lll.  Finanzanlagen
1 Anteile an verbundenen Unternehmen 2.514.679,44 2.514.679,44
2. Beteiligungen 250.001,00 260.001,00
2.764.680,44 2.774.680,44
Anlagevermdgen insgesamt 1.411.396.383,20 1.350.039.006,28
B. Umlaufvermégen
1. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite
1 Grundsticke ohne Bauten 6.934.392,25 6.734.392,25
2. Grundsticke mit unfertigen Bauten 20.312.233,94 22.209.285,84
3. Unfertige Leistungen 62.889.012,44 55.681.298,95
4. Andere Vorrdte 503.331,40 436.833,43
90.638.970,03 85.061.810,47
1. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1 Forderungen aus Vermietung 158.745,30 217.221,30
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 0,00 2.140.356,58
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 2.234,89
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 129.206,98 35.999,97
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 11.422.302,44 11.043.062,96
6. Sonstige Vermogensgegenstande 4.836.040,65 5.482.874,32
davon aus Forderungen gegen Gesellschafter: € 557.24,79
(Vorjahr: € 874.174,09)
davon aus Steuern: € 416.912,29 (Vorjahr: € 1.714.591,73)
16.546.295,37 18.921.750,02
.  Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.015.239,24 7.595.695,36
Umlaufvermégen insgesamt 114.200.504,64 111.579.255,85
C. Rechnungsabgrenzungsposten 5.097.333,13 4.745.161,97

1.530.694.220,97 1.466.363.424,10

Treuhandvermégen

Treuhandkonten Fremdverwaltung 2.967.925,11 3.147.341,79
Treuhandkonten Mietkautionen 32.940.618,39 31.851.005,37
Garantien 599.882,67 873.191,45
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Bilanz der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock, zum 31.12.2023

PASSIVSEITE 31.12.2023 31.12.2023
€ € €

A.  Eigenkapital

1. Gezeichnetes Kapital 160.000.000,00 160.000.000,00

WiN = O

N NIN=m

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Rucklage

Bauerneuerungsricklage

Bilanzgewinn

Jahresiberschuss

Eigenkapital

Sonderposten mit Riicklagenanteil

Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

Riickstellungen
Rickstellungen fir Pensionen
Steuerrickstellungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 394.662,19 (Vorjahr: € 401.212,51)

Rechnungsabgrenzungsposten

Passive latente Steuern

12.587.589,20

206.637.359,46
219.224.948,66
24.837.522,61
404.062.471,27
49.393.163,00
2.249.007,61
2.862.473,00
872.52191
9.763.529,94

13.498.524,85

847.499.166,76
39.316.969,71
74.100.107,89
372.153,14
2.622.777,88
5.255.311,53
1.137.588,17

970.304.075,08

2.554.666,97

88.632.312,19

12.587.589,20
193.135.802,20

205.723.391,40

29.301.557,26

395.024.948,66

50.911.929,00

1.475.786,37

3.156.628,00
0,00
5.290.899,02

8.447.527,02

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

924.336.760,54

2.433.858,71

83.732.613,80

1.530.694.220,97

1.466.363.424,10

Treuhandverbindlichkeit
Treuhandkonten Fremdverwaltung
Treuhandkonten Mietkautionen
Garantien

296792511
32.940.618,39
599.882,67
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2. Jahresabschluss

Gewinn- und Verlustrechnung

der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,
fiir die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.2023

..
W

01.01.- 31.12.2023

01.01.- 31.12.2022

€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 215.330.462,04 214.613.556,17
b) aus Verkauf von Grundsticken 17.399.588,46 26.098.013,97
) aus Betreuungstatigkeit 1.292.323,58 1.224.275,80
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.482.285,39 1.272.653,89
236.504.659,47 243.208.499,83
2. Erh6hung oder Verminderung des
Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grund-
stiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 5.510.661,59 3.969.824,68
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.172.348,41 928.744,17
4. Sonstige betriebliche Ertrage 9.594.057,83 7.415.331,41
252.781.727,30 255.522.400,09
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 110.612.925,44 104.535.370,85
davon fur Grundsteuer: € 4.047.123,24 (Vorjahr: € 3.724.519,22)
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 9.034.662,38 15.206.125,44
) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 975.211,25 568.374,64
120.622.799,07 120.309.870,93
Rohergebnis 132.158.928,23 135.212.529,16
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 29.800.940,60 28.658.529,58
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und fir Unterstitzung 6.807.265,87 6.404.637,73
davon fur Altersversorgung: € 711.653,80 (Vorjahr: € 616.464,02)
36.608.206,47 35.063.167,31
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermoégensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen 32.057.372,24 31.471.398,72
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 12.492.452,14 12.547.369,28
9. Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertrigen 2.375.185,57 2.111.869,85
10. Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 313.224,09 416.287,42
11.  Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 578.516,22 285.347,07
12.  Zinsen und dhnliche Aufwendungen 16.169.561,21 14.685.310,41
13.  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 12.598.958,57 14.107.053,37
davon fur latente Steuern: € 4.899.698,39 (Vorjahr: € 5.219.963,24)
14.  Ergebnis nach Steuern 24.872.855,30 29.319.159,57
15.  Sonstige Steuern 35.332,69 17.602,31
16.  Jahresiiberschuss / Bilanzgewinn 24.837.522,61 29.301.557,26
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3. Anhang Inn

Anhang
der WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH, Rostock,
fiir das Geschaftsjahr 2023

A. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH (WIRO) hat ihren Sitzin der Hanse- und Universitatsstadt
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.
FUr 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
Vermdégens- und Finanzlage der Gesellschaft wurde zusdtzlich der Posten »Verbindlichkeiten aus Vermietung«
ausgewiesen.

Entsprechend der Verpflichtung nach § 290 HGB stellt die Muttergesellschaft WIRO einen Konzernabschluss fir
den kleinsten und groften Kreis der Unternehmen des WIRO-Konzerns auf und legt diesen im Bundesanzeiger offen.
B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Die Abschreibungen erfolgen linear auf der Basis betriebsgewohnlicher geschatzter Nutzungsdauern. Die

immateriellen Vermdgensgegenstande werden linear Uber 3 Jahre abgeschrieben. Die Entwicklung des
Anlagevermdgens des Konzerns ist aus der Anlage 1 zu ersehen.
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Die Abschreibungen auf die Gebdudekosten werden auf der Basis einer unterstellten Nutzungsdauer von maximal
80 Jahren flir Wohnbauten sowie von 50 Jahren fir Geschdftsbauten vorgenommen. Seit dem 1. Januar 2017
werden Neubauten von Wohngebauden 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 fir Bestandsbauten der WIRO
bleiben unverandert.

Nach abgeschlossenen umfassenden ModernisierungsmalRnahmen wird fir Wohnbauten die Restnutzungsdauer
grundsatzlich durch den Bereich Technik eingeschatzt. Die maximale Nutzungsdauer kann 50 Jahre betragen.

Die aktivierten Eigenleistungen sind zu Herstellungskosten angesetzt. Sie umfassen die direkt zurechenbaren
Personalkosten und Sachkosten zuziglich anteiliger Gemeinkosten. Zu den Anschaffungskosten von Gebduden
wurden Eigenleistungen in Héhe von 1.172 T€ (Vorjahr: 929 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. 23 EStG aufgenommen

und abgeschrieben.

Die Immobilien wurden auf niedrigere beizulegende Werte unter Bericksichtigung der IDW-Stellungnahme zur
Rechnungslegung ,Bewertung von Immobilien des Anlagevermdgens in der Handelsbilanz" (IDW RS IFA 2) gepriift.

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

Anteile an verbundenen Unternehmen

Gesellschaft Gesellschafter Anteile Stammkapital Eigenkapital Jahresergebnis
31.12.2023 2023
% T€ T€ T€
Parkhaus Gesellschaft Rostock GmbH, WIRO 100 1.023 1.710 923%
Rostock (PGR)
PIR Pflege in Rostock GmbH, WIRO 100 100 600 -313*%
Rostock (PIR)
SIR Service in Rostocker Wohnanlagen GmbH, WIRO 100 250 1.059 1.452%*
Rostock (SIR)
WIR Warme in Rostocker Wohnanlagen GmbH, ~ WIRO 100 100 3.097 2.452
Rostock (WIR)

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

Beteiligungsquote Eigenkapital Haftkapital/ Jahresergebnis
anteiliges

Stammkapital

31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023 2023

(31.12.2022) (31.12.2022) (31.12.2022) (2022)

% T€ T€ T€

Gesellschaft fir Wirtschafts- und 25 k.A. k. A. k. A.
Technologieférderung (25) (1.520) (1.000) (14)

Rostock mbH, Rostock

Nach Beschluss der Gesellschafterversammlung der ENEX am 19. Juli 2023 wurde der Kommanditanteil der WIRO
an der ENEX Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt WIRO KG, Rostock, per 8. Dezember 2023 an
diese veraulert.

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 2023 waren keine Bewertungskorrekturen gemal}
§ 253 Abs. 5 HGB vorzunehmen.

Der Posten unfertige Leistungen i.H.v. 62.889 T€ enthdlt die mit den Mietern voraussichtlich abrechenbaren
Betriebskosten des Jahres 2023, die zu Anschaffungskosten bewertet wurden. Den Betriebskosten stehen
entsprechende Vorauszahlungen der Mieter gegeniber. Ausgewiesen werden weiterhin Erschliefungsleistungen
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.

Die liquiden Mittel werden zum Nennwert aktiviert.
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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 fir die Errichtung von Aufzlgen
und Solarthermieanlagen erhdlt, zum Zeitpunkt der Bewilligung in 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 dazugehdrigen Anlagegutes ratierlich aufgeldst.
Der Ausweis der Anschaffungskosten erfolgt nach der Bruttomethode. Die dem Sonderposten gegenlberstehende
Forderung wird mit der Zahlung des Zuschusses ausgeglichen. Erhaltene &ffentliche Zuschiisse wurden von
der Gesellschaft bis 2017 von den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten des jeweiligen Anlagegutes in
entsprechender Hohe abgesetzt.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Versorgungsverpflichtungen (Pensionen) wurde nach dem modifizierten
Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung 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 fir eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,78 % (Stichtag Januar 2023) bzw. 1,82 % (Stichtag
Dezember 2023, 10-Jahres-Zinssatz) herangezogen. Zur Ermittlung des notwendigen Erflllungsbetrages 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 (1,74 %)
bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,82 %) ergibt einen Betrag in Hohe von 30 T€.

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

Anspruchsberechtigt sind die Witwen zwei ehemaliger verstorbener Geschaftsfihrer, finf leitende Angestellte
(davon drei ehemalige) und ein ehemaliger Geschaftsfiihrer einer WIRO-Tochtergesellschaft. Fir eine leitende
Angestellte wurde eine Rickstellung fir den Anspruch aus einer Berufsunfdhigkeitsrente gebildet.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. lhre Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufmdnnischer Beurteilung in Héhe 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 gemaf der Deutschen Bundesbank abgezinst.

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

Die erhaltenen Anzahlungen sind im Wesentlichen Vorauszahlungen aus Betriebskostenumlagen der
WIRO-Mieter. Diese zum sind Nennbetrag angesetzt.

Die Rechnungsabgrenzungsposten enthalten im Voraus gezahlte bzw. im Voraus erhaltene Einnahmen bzw.
Ausgaben, die Ertrag bzw. Aufwand in den Folgejahren werden.
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Latente Steuern werden nach den Grundsdtzen des § 274 HGB bilanziert. Vom Saldierungswahlrecht wird
Gebrauch gemacht. Es besteht ein Passivierungsiberhang aus latenten Steuern.

C. Erlduterungen zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Erlduterungen zur Bilanz
Die Entwicklung des Anlagevermdgens der WIRO ist aus der Anlage 1 zu ersehen. Die Investitionen in das
Sachanlagevermdogen der WIRO betrugen im Geschéftsjahr 94.215 T€ (Vorjahr: 53.005 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
Ergebnisabfiihrung in Héhe von 2.375 T€ (Vorjahr: 2.112 T€), das an die WIR ausgereichte Darlehen in Héhe von
8.800 T€, das an die PIR ausgereichte Darlehen in Hohe von 100 T€ sowie Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen gegeniber den Tochterunternehmen in Hohe von 147 T€.

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

Unter dem aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden im Wesentlichen Investitionskostenzuschisse fir
die Tochtergesellschaft WIR in H6he von 3.065 T€, abgegrenzte Finanzierungskosten aus dem Ratenkauf des
Parkhauses ,Altstadt" in Héhe von 1.078 T€ und Okologiezuschiisse fiir die Tochter WIR in Héhe von 709 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 Auflésungen ertragswirksam um 1.519 T€ (Vorjahr: 1.517 T€) verringert.

Erhaltene Offentliche 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€
Prozessrisiken 2.670
nachlaufende Kosten Baugebiet Biestow 2.205
Instandhaltungsmalinahmen 1.270
ausstehende Rechnungen fir Betriebskosten 925
ausstehende Rechnungen Bauvorhaben 654
Personalaufwendungen 670
nachlaufende Kosten Marinegeldnde Gehlsdorf 347
Altersteilzeit 66
Ubrige 956
Summe 9.763

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

In dem Posten Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern ist per 31. Dezember 2023 eine
Ratenkaufvereinbarung Uber das Parkhaus , Altstadt™ in Hohe von 4.971 T€ enthalten.

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

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen in Hohe von insgesamt 5.255 T€ (Vorjahr 5.048 T€)
betreffeninsbesondere dieimRahmen des Cash-ManagementsvonderPGR iibertragenen fliissigen Mittel(2.958 T€)
und die gegenlber der SIR bestehenden Verbindlichkeiten aus Dienstleistungen, die in den Vorjahren erbracht
wurden (1.994 T€).

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind im Wesentlichen offene Verpflichtungen i.H.v.
1.800 T€ gegeniber Dritten enthalten und sonstige Einbehalte i.H.v. 636 T€.

FUr die bereits 2023 erhaltenen Vorauszahlungen fir das Folgejahr wurde per 31. Dezember 2023 ein
passiver Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 2.555 T€ gebildet. Dieser enthdlt ausschlieBlich
Mietvorauszahlungen fir das Folgejahr.

Passive latente Steuern ergeben sich aus Bewertungsunterschieden zwischen Steuer- und Handelsbilanz im
Anlagevermdogen. Die aktiven latenten Steuern beruhen im Wesentlichen auf dem unterschiedlichen Wertansatz
von Vermdgensgegenstdnden des Umlaufvermdgens, der Sonderposten und der Rickstellungen sowie auf
korperschaftsteuerlichen Verlustvortragen. Die Bewertung erfolgte nach den aktuell geltenden Satzen fir die
Kérperschaftsteuer einschlieRlich 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 Treuhandvermdégen/-verbindlichkeiten ausgewiesen.
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Il. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die ausschlieBlich im Inland erzielten Umsatzerlose wurden in folgenden Tatigkeitsbereichen erwirtschaftet:

2023 2022

T€ T€

Hausbewirtschaftung 215.330 214.614
Verkauf von Grundstiicken 17.400 26.098
Betreuungstatigkeit 1.292 1.224
andere Lieferungen und Leistungen im Rahmen der Hausbewirtschaftung 2.482 1.273
236.505 243.209

In dem Posten sonstige betriebliche Ertrage sind hauptsdchlich Ertrage aus Versicherungen in Hohe von 5.287 T€
(Vorjahr 3.960 T€), aus der Auflosung des Sonderpostens mit Ricklageanteil geméaR Fordergebietsgesetz in Hohe
von 1.519 T€ (Vorjahr: 1.517 T€), aus der Auflosung von Rickstellungen in Hohe von 526 T€ (Vorjahr: 727 T€), aus der
Weiterberechnung von Anwalts- und Gerichtskosten in Hohe von 356 T€ (Vorjahr: 339 T€) und die Zahlung eines
Bindungsentgelts fur die Kaufoption fir Gewerbefldchen im Gewerbepark Nord in Hohe von 106 T€
(Vorjahr: 106 T€) enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen sdchliche Aufwendungen (6.753 T€),
EDV-Kosten (2.981 T€), Aufwendungen aus Wertberichtigungen und Forderungsausbuchungen (1.143 T€) sowie
periodenfremde Aufwendungen (215 T€).

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage beinhalten unter anderem Zinsen fir andere Forderungen in Hohe
von 424 T€ (Vorjahr: 139 T€), fir Darlehen an verbundene Unternehmen in Héhe von 417 T€ (Vorjahr: 115 T€)
sowie Zinsen auf Mietforderungen in Hohe von 71 T€ (Vorjahr: 59 T€).

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten mdgliche Zinsaufwendungen aus Rechtsstreitigkeiten in
Hohe von 553 T€ (Vorjahr: 0 T€) und 39 T€ (Vorjahr: 98 T€) aus der Aufzinsung von Rickstellungen. Davon entfallen
auf die Aufzinsung der Pensionsrickstellung 35 T€ (Vorjahr: 94 T€).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind mit 12.599 T€ (Vorjahr: 14.107 T€) angefallen. Sie enthalten
Aufwendungen fir passive latente Steuern in Hohe von 4.900 T€ (Vorjahr: 5.220 T€).
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D. Sonstige Angaben

Die Anzahl der durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter betrug:

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 2023 2022
kaufmannische 324,0 3233
technische 33,8 32,0
gewerbliche 2210 222,5
gesamt 578,8 577,8

Zudem waren in der WIRO 2 Geschaftsfihrer und durchschnittlich 19 Auszubildende beschaftigt.

Zum 31. Dezember 2023 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 2023 dar:

Bank Beginn Laufzeit Swap-Satz Ursprungs Nominalbetrag Marktwert  Grundgeschaft
der (Jahre) %p.a. -Nominalbetrag per31.12.2023 per31.12.2023
Laufzeit T€ T€ T€
Nord LB 31.05.2013 15 3,190 32.143 20.618 -652 Nord LB
(Darl.-Konto
# 425007
5630)
BARCLAYS 30.06.2023 10 2,214 25.000 24.750 410 Berlin Hyp
(Darl.-Konto
# 804 104
2014)

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. Es wird die Einfrierungsmethode nach § 254 HGB angewendet. Zu weiteren Angaben wird auf
Anlage 5 verwiesen.
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Im Rahmen der gewdhnlichen Geschéaftstdtigkeitistdie Gesellschaftjahrliche Verpflichtungen aus Dienstleistungs-,
Pacht- und Mietvertragen sowie Leasingzahlungen gegenlber 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-Abnahmevertragen bestehen Verpflichtungen in Hohe von 27.120 T€ (Vorjahr: 23.478 T€).

Davon entfallen auf:

Fernwarme 14543 T€
Breitbandkabelgebihren 3.660TE
Messtechnik 1.447 T€
Strom 3.569 T€
Aufzige 559 T€
Warme/Warmwasser WIR 3342 T€

Die zum Bilanzstichtag beauftragten Bauleistungen, die zu aktivierungsfdhigen Baukosten fihren, betragen
12,9 Mio. € (Vorjahr: 73,2 Mio. €). Bei den vorgenannten zukinftigen Verpflichtungen handelt es sich um die
sonstigen finanziellen Verpflichtungen i.5.d. § 285 Nr. 3 HGB.

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers 2023 in Hohe von 96 T€ betrifft Abschlusspriferleistungen gemal
§ 285 Abs. 1 Nr. 17a HGB, davon wurden bereits 52 T€ als Abschlag im Jahr 2023 gezahlt.

Wesentliche und nicht marktibliche Geschafte mit nahestehenden Personen wurden nicht getatigt.

Kaufmannischer Geschéaftsfihrer der WIRO und zugleich Vorsitzender und Sprecher der Geschaftsfihrung
ist Herr Ralf Zimlich, Immobilien6konom (ebs). Technischer Geschdftsfihrer war Herr Christian Urban, Dipl.-
Ingenieur, Kleinmachnow. Herr Urban hat das Unternehmen zum 31. Mai 2023 verlassen. Ab dem 1. Mdrz 2023 hat
Wolfgang Medger, Dipl.-Ingenieur (FH) und Dipl.-Wirtschaftsingenieur, Barth, Prokurist und Leiter des Bereiches
Bestandsbewirtschaftung, die Aufgaben des operativen (ehemals technischen) Geschéftsflhrers interimistisch
bis zum 31. Januar 2024 Ubernommen. Zum 1. Februar 2024 Ubernahm Herr Dipl.-Ing. Ingo Hibner, Berlin, die
operative Geschaftsfihrung in der WIRO.
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Die Vergiitung der Geschaftsfiihrung fir das Jahr 2023 stellt sich wie folgt dar:

Ralf Zimlich Christian Urban Wolfgang Medger

kaufmdannischer technischer operativer

Geschaftsfihrer Geschaftsfihrer Geschaftsfihrer

(01.01. bis 31.05.2023) (interimistisch,

01.03. bis 31.12.2023)

feste Vergitung 1979 T€ 66,7 TE 1417 T€
variable/vereinbarte Vergltung 350T€ 12,5T€ -
Sachbeziige und sonstige Beziige 58T€ 29T€ 53T€
Gesamt 238,7T€ 82,1T€ 147,0T€

Eine Altersvorsorge wurde im Geschaftsjahr 2023 fir den kaufmannischen Geschaftsfihrer, Herrn Ralf Zimlich,
in Form von Einzahlungen in eine Pensionskasse in Hohe von 65 T€, in eine Unterstiitzungskasse in H6he von
4 T€ sowie Beitragen fur eine Direktversicherung in Hohe von 1 T€ geleistet. Die Altersvorsorgezahlungen in die
Pensionskasse fir den technischen Geschaftsfihrer, Herrn Christian Urban, beliefen sich im Jahr 2023 anteilig auf
21 T€ sowie die Beitrdge fUr eine Direktversicherung auf 2 T€.

Im Januar 2024 wurde dem kaufmannischen Geschaftsfihrer ein variables Gehalt fir das Geschaftsjahr 2023
gezahlt. Daflr wurde per 31. Dezember 2023 eine Rickstellung i.H.v. 35 T€ gebildet.

Der Arbeitgeberanteil zur Sozialversicherung fir die Geschaftsfihrer belief sich im Jahr 2023 fir Herrn Ralf Zimlich
auf 15 T€, fir Herrn Christian Urban auf 6 T€ und fir Herrn Wolfgang Medger auf 15 T€.

Pensionsverpflichtungen bestehen zum 31. Dezember 2023 in Hohe von 2.862 T€ (Vorjahr: 3.157 T€). Die
Pensionszahlungen im Jahr 2023 beliefen sich auf 108 T€ (Vorjahr: 103 T€).

Bei der WIRO wurde eine Priifung nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) vorgenommen.
DieErklarungzumPublic Corporate Governance Kodex firdie Hanse-und Universitatsstadt Rostock fiirdasJahr2023

wird nach Zustimmung des Aufsichtsrates im Beteiligungsbericht der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock
verdffentlicht.
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Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Steffen Wandschneider-Kastell

Vorsitzender des Aufsichtsrates, Biirgerschaftsvertreter;
Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss, Jurist, Referatsleiter Facility Management
Entgelt 2023: 3,6 TE des Finanzministeriums MV, AuBenstelle Rostock

Nicole Horn

Stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates, Arbeitnehmervertreterin;

Mitglied im Bauausschuss, Mitarbeiterin Projektmanagement, Bereich Investitionen,
Entgelt 2023:2,7 T€ Finanzen und Grundstickswesen

Christian Albrecht

Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss, Birgerschaftsvertreter;

Entgelt 2023: 19 T€ Mitglied des Landtages MV

Dr. Sybille Bachmann
Vorsitzende des Prifungs- und Personalausschusses, Birgerschaftsvertreterin;
Entgelt 2023: 2,2 TE wissenschaftliche Mitarbeiterin, Institut fur

Allgemeine Sozialpddagogik und Pddagogik, Universitdt Rostock

Matthias Ehlers
Mitglied im Prifungs- und Bauausschuss, Arbeitnehmervertreter;
Entgelt 2023: 2,1 T€ Wohnungsverwalter/Supporter Bereich Wohnungswirtschaft

Ellen Fiedelmeier

Vorsitzende des Bauausschusses, sachkundige Einwohnerin;

Entgelt 2023: 2,1 T€ Assistenz der Geschaftsfihrung Rostocker
Fracht und Fischereihafen GmbH

Matthias Krack
Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss, Blrgerschaftsvertreter;
Entgelt 2023: 19 T€ Geschaftsfihrer gwo GmbH

Andrea Kronert
Mitglied im Bauausschuss, Blrgerschaftsvertreterin;
Entgelt 2023: 1,6 TE Koordinatorin/Geschaftsfihrerin,

Eine-Welt-Landesnetzwerk Mecklenburg-Vorpommerne. V.

51



(S Inhaltsverzeichnis

3. Anhang

Anne Mucha
Mitglied im Bauausschuss,
Entgelt 2023: 2,1 T€

Nina Schdnfeld

seit 04.03.2023 bis 31.10.2023

Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss
Entgelt 2023: 1,2 TE

Jens Rosentreter

Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss

(stellvertretender Vorsitzender im Ausschuss),

Entgelt 2022: 2,1 T€

Sven Runge

Mitglied im Bauausschuss

(stellvertretender Vorsitzender im Ausschuss),

Entgelt 2023:19 T€
Dr. Helmut Schmidt
Mitglied im Bauausschuss,

Entgelt 2023: 2,1 T€

Helmut Schulz

Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss,

Entgelt 2023: 2,0 T€

Dr. Felix Winter

Mitglied im Prifungs- und Personalausschuss,

Entgelt 2023: 1,8 TE

Marcel de Witt
bis 03.03.2023

Mitglied im Priifungs- und Personalausschuss,

Entgelt 2023:0,0 T€

..
W

Birgerschaftsvertreterin;

Wahlkreismitarbeiterin, Birgerbiro Frank Junge MdB

Arbeitnehmervertreterin;

Wohnungsverwalter/Bereich Wohnungswirtschaft

Arbeitnehmervertreter;
Mitarbeiter Sozialberatung und

Forderungsmanagement

Arbeitnehmervertreter;

Bautechniker, Bereich Wohnungswirtschaft

Birgerschaftsvertreter;

Arzt und Unternehmer

sachkundiger Einwohner;

Privatier

Blrgerschaftsvertreter;

Fraktionsgeschéftsfiihrer BUNDNIS 90/DIE GRUNEN im Landtag MV,
Referent fUr Haushalt, Finanzen und Digitalisierung

Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN im Landtag MV

Arbeitnehmervertreter;
Wohnungsverwalter/Bereich

Wohnungswirtschaft

Die Sitzungsgelder der Mitglieder des Aufsichtsrates der WIRO betrugen insgesamt 29 T€ (Vorjahr: 17 T€).

Gegen Mitglieder des Aufsichtsrates und Geschaftsfiihrer bestehen keine Forderungen.
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Vorgange von besonderer Bedeutung nach Ende des Geschaftsjahres, 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 24.838 T€ aus. Die Entscheidung Uber die Verwendung des
Bilanzgewinns trifft die Gesellschafterin nach der Empfehlung durch den Aufsichtsrat. Die Geschaftsfihrung
schldgt vor, 16.388 T€ des Bilanzgewinns an die Gesellschafterin auszuschitten und den verbleibenden
Anteil am Bilanzgewinn in Hohe von 8.450 T€ der Bauerneuerungsriicklage zuzuweisen.

Rostock, 23. Februar 2024

WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH

f s

Ralf Zimlich Ingo Hibner
Vorsitzender und Sprecher Operativer Geschaftsfihrer
der Geschdftsfihrung
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Entwicklung des Anlagevermogens

(Anlagenspiegel) der WIRO

il
W

Anschaffungs-/ Zugiange Abgange Umbuchungen Stand kumulierte Abschreibungen Abschreibungen auf Umbuchungen Zuschreibung kumulierte Buchwert Buchwert
Herstellungskosten des des per Abschreibung des auf entfallende auf abgewertete Abschreibungen 31.12.2023 31.12.2022
01.01.2023 Geschaftsjahres Geschéftsjahres 31.12.2023 01.01.2023 Geschéftsjahres Abgénge Abschreibungen Anlagen 31.12.2023
€ € € € € € € € € € € € €
Immaterielle
Vermdégensgegenstiande 2.538.914,23 294.464,63 0,00 0,00 2.833.378,86 1.751.552,23 259.156,39 0,00 0,00 0,00 2.010.708,62 822.670,24 787.362,00
Sachanlagen
Grundstiicke mit
Wohnbauten 1.918.595.831,35 20.800.642,71 1.584.43491 10.176.018,15 1.947.988.057,30 730.994.939,94 28.556.112,91 -757.960,06 0,00 0,00 758.793.092,79 1.189.194.964,51 1.187.600.891,41
Grundstiicke mit
Geschéfts- und anderen Bauten 77.134.834,64 14.059.210,05 0,00 0,00 91.194.044,69 31.244.173,57 1.689.659,55 0,00 0,00 0,00 32.933.833,12 58.260.211,57 45.890.661,07
Grundstiicke ohne Bauten 23.635.340,55 78.188,75 0,00 0,00 23.713.529,30 971.189.24 8.976,00 0,00 0,00 0,00 980.165,24 22.733.364,06 22.664.151,31
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 29.74594 0,00 0,00 0,00 29.745,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.74594 29.74594
Bauten auf
fremden Grundstiicken 593.098,58 0,00 0,00 0,00 593.098,58 510.065,58 23.724,00 0,00 0,00 0,00 533.789,58 59.309,00 83.033,00
Technische Anlagen 15.569.704,96 1.474331,06 1.267,39 200.661,64 17.243.430,27 10.525.366,96 613.618,70 -1.267,39 0,00 0,00 11.137.718,27 6.105.712,00 5.044.338,00
Betriebs- und
Geschiftsausstattung 6.316.145,49 1.456.219,30 1.106.512,87 63.646,68 6.729.498,60 4.319.118,49 906.124,69 -1.106.208,87 0,00 0,00 4.119.034,31 2.610.464,29 1.997.027,00
Anlagen im Bau 62.708.212,64 5534572584 257.670,92 -10.440.326,47 107.355.941,09 691.612,47 0,00 0,00 0,00 0,00 691.612,47 106.664.328,62 62.016.600,17
Bauvorbereitungskosten 21.150.611,50 1.000.416,59 0,00 0,00 22.151.028,09 95,56 0,00 0,00 0,00 0,00 95,56 22.150.932,53 21.150.51594
2.125.733.525,65 94.214.734,30 2.949.886,09 0,00 2.216.998.373,86 779.256.561,81 31.798.215,85 -1.865.436,32 0,00 0,00 809.189.341,34 1.407.809.032,52 1.346.476.963,84
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 0,00 8.870,81 2.514.679,44 2.514.679,44
Beteiligungen 260.001,00 0,00 10.000,00 0,00 250.001,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250.001,00 260.001,00
2.783.551,25 0,00 10.000,00 0,00 2.773.551,25 8.870,81 0,00 0,00 0,00 0,00 8.870,81 2.764.680,44 2.774.680,44
2.131.055.991,13 94.509.198,93 2.959.886,09 0,00 2.222.605.303,97 781.016.984,85 32.057.372,24 -1.865.436,32 0,00 0,00 811.208.920,77 1.411.396.383,20 1.350.039.006,28
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Forderungsiibersicht der WIRO nach Restlaufzeit
Anlage 2 zum Anhang

Geschaftsjahr Vorjahr

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit
31.12.2023 von mehr als 1 Jahr 31.12.2022  von mehr als 1 Jahr

€ € € €

Forderungen aus Vermietung 158.745,30 0,00 217.221,30 0,00
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00 2.140.356,58 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00 2.234,89 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 129.206,98 0,00 35.999,97 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 11.422.302,44 0,00 11.043.062,96 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstinde 4.836.040,65 2.343.094,24 5.482.874,32 1.917.451,73
Gesamtbetrag 16.546.295,37 2.343.094,24 18.921.750,02 1.917.451,73
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WIRO-Eigenkapitalspiegel 2023
Anlage 3 zum Anhang

..
W

Gezeichnetes Gesellschafts- Bauerneuerungs- Bilanzgewinn Summe
Kapital vertragliche riicklage Eigenkapital

Riicklage
€ € € € €
Stand 01.01.2023 160.000.000,00 12.587.589,20 193.135.802,20 29.301.557,26 395.024.948,66
Einstellung in Riicklagen 0,00 0,00 13.501.557,26 -13.501.557,26 0,00
Ausschiittung an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 -15.800.000,00 -15.800.000,00
Bilanzgewinn 2023* 0,00 0,00 0,00 24.837.522,61 24.837.522,61

Stand 31.12.2023

160.000.000,00

12.587.589,20

206.637.359,46

24.837.522,61

404.062.471,27

*) Der Bilanzgewinn steht mit Ausnahme des nach § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB ausschittungsgesperrten Betrages (30.406 €) zur Ausschittung zur Verfigung (DRS 7.15a).
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Verbindlichkeiten der WIRO nach Restlaufzeiten per 31.12.2023

Anlage 4 zum Anhang

..
W

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeiten
zwischen
bis zu 1 Jahr 1und 5 Jahren iiber 5 Jahre
€ € € €

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 847.499.166,76 57.393.581,42 118.037.828,65 672.067.756,69
(807.149.400,56) (44.193.390,29) (130.016.263,75) (632.939.746,52)
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 2 39.316.969,71 1.458.335,00 6.148.701,40 31.709.933,31
(40.745.393,46) (1.428.423,75) (6.020.874,88) (33.296.094,83)
Erhaltene Anzahlungen 74.100.107,89 74.100.107,89 0,00 0,00
(65.663.390,55) (65.663.390,55) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 372.153,14 372.153,14 0,00 0,00
(322.570,13) (322.570,13) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.622.777,88 2.622.777,88 0,00 0,00
(4.853.213,72) (4.853.213,72) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 5.255.311,53 5.255.311,53 0,00 0,00
(5.047.785,09) (5.047.785,09) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 1.137.588,17 1.137.588,17 0,00 0,00
(555.007,03) (555.007,03) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

970.304.075,08
(924.336.760,54)

142.339.855,03

(122.063.780,56)

124.186.530,05
(136.037.138,63)

703.777.690,00
(666.235.841,35)

1) Von den Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten in Hohe von 847.499.166,76 € waren 793.913.019,89 € zum 31.12.2023 dinglich besichert.

2) Von den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern in Hohe von 39.316.969,71 € sind 39.316.969,71 € 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 (Swap-Nr.lnd06b21fc2 / 29677294B) (Darl.-Konto # 425 007 5630)

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 20,6 Zinsswap 20,6 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 (Swap-Nr. 4200666) (Darl.-Konto # 804 104 2014)

Zins kontrahierter Verbindlichkeit 24,8 Zinsswap 24,8 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 2023

Anlage 6 zum Anhang (Seite 1)

Bestimmung von Latenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz zum 31.12.2023

il
W

Nur Positionen mit Uberleitungswerten HB 31.12.2023 Uberleitungswert StB 31.12.2023 aktive Latenzen passive Latenzen
€ € € € €
Aktiva
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 822.670,24 11.35194 834.022,18 11.351,94 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 1.189.194.964,51 -286.765.116,26 902.429.848,25 0,00 286.765.116,26
Grundstiicke mit Gesch&fts- und anderen Bauten 58.260.211,57 3.319.047,00 61.579.258,57 3.319.047,00 0,00
Bauten auf fremden Grundstiicken 59.309,00 83.034,00 142.343,00 83.034,00 0,00
Technische Anlagen 6.105.712,00 -407.834,00 5.697.878,00 0,00 407.834,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.610.464,29 2.809,00 2.613.273,29 2.809,00 0,00
Anlagen im Bau 106.664.328,62 10.062,77 106.674.391,39 10.062,77 0,00
Bauvorbereitungskosten 22.150.932,53 7.075,04 22.158.007,57 7.075,04 0,00
1.124.058.110,07 3.433.379,75 287.172.950,26 283.739.570,51
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 250.001,00 58.325,81 308.326,81 58.325,81 0,00
1.165.845,50 0,00
282.573.725,01
Umlaufvermoégen
Grundstiicke mit unfertigen Bauten 20.312.233,94 108.483,81 20.420.717,75 108.483,81 0,00
108.483,81 0,00 -108.483,81

Summe Uberleitungswerte Aktiva

-279.541.051,65

4.707.709,06

287.172.950,26

282.465.241,20

Passiva

Sonderposten Fordergebietsgesetz 49.393.163,00 -1.451.023,00 47.942.140,00 -1.451.023,00

Sonderposten Zuschiisse 2.249.007,61 -2.031,98 2.246.975,63 -2.031,98 0,00

Riickstellungen

Pensionen 2.862.473,00 -1.387.174,00 1.475.299,00 -1.387.174,00

zuziiglich aktive temporére Differenzen aus Organgesellschaften 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sonstige Riickstellungen 9.763.529,94 -195.672,35 9.567.857,59 -195.672,35 0,00

Summe Uberleitungswerte Passiva -3.035.901,33 -3.035.901,33 0,00 -3.035.901,33
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Entwicklung Latenzen und Ermittlung der latenten Steuern der WIRO 2023

Anlage 6 zum Anhang (Seite 2)

2

Latenzen KSt GewSt
15,825% 16,275%
€ € € €
Passive Latenzen aus tempordren Differenzen aus Aktiva 287.172.950,26 45.445.119,38 46.737.397,65
aus Passiva 0,00 0,00 0,00
287.172.950,26 45.445.119,38 46.737.397,65
Aktive Latenzen aus tempordren Differenzen aus Aktiva 4.707.709,06 744.994,96 576.438,29
aus Passiva 3.035.901,33 480.431,39 494.092,94
7.743.610,39 1.225.426,34 1.070.531,24
279.429.339,87 44.219.693,03 45.666.866,42
Passiviiberhang
Aktive latente Steuern aus Verlustvortragen -1.254.247,26 0,00
42.965.44577 45.666.866,42
Kst GewSt Summe
€ € €

Ausweis latente Steuern in der HB (31.12.2023)

Ausweis latente Steuern in der HB (31.12.2022)

42.965.44577

38.835.746,62

45.666.866,42

44.896.867,18

88.632.312,19

83.732.613,80

Steuern von Einkommen und Ertrag (latente Steuern)

4.129.699,15

769.999,24

4.899.698,39
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Bericht des Aufsichtsrates iber das Geschaftsjahr 2023

Der Aufsichtsrat erstattet gemal & 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
Konzerns sowie der Gewinnverwendungsvorschlag geprift.

Der Aufsichtsrat wurde von der Geschaftsfihrung Gber die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft wahrend des Jahres
2023 regelmaRig unterrichtet. Die Informationen erfolgten in vier reguldren Sitzungen des Aufsichtsrates, drei
aulerordentlichen Aufsichtsratssitzungen, zwei Sitzungen des Bauausschusses und zwei Sitzungen des Prifungs-
und Personalausschusses. Zudem wurden zwei Gesellschafterversammlungen und vier Gesellschafterbeschlisse
im schriftlichen Verfahren gefasst und entsprechende Niederschriften 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 Erorterungen:

- Informationen zu den Neubauvorhaben Méllner Strale, Thierfelderstralle 1. und 2. BA, Reutershager Weg 2,
23, 2b, Vorschau 4. BA, ,\Wohngebiet Kiefernweg", Biestow

- Informationen zu den Bauvorhaben Sanierung Parkhaus City, Universitatsplatz 7/8 und LortzingstralRe 6-8

- Vorstellung der Projekte 2023 der WIR Wdrme in Rostocker Wohnanlagen GmbH

- Informationen zu Baumalnahmen im Bestand anhand ausgewahlter Projekte

Wesentliche Themen der Sitzung des Prifungs- und Personalausschusses waren:

- Bericht der Geschéftsfihrung der WIRO zum Jahresabschluss 2022 und zur wirtschaftlichen Lage der
Gesellschaft sowie des Konzerns

- Finanzreport 2023/ und 2023/I|

- Gewahrung eines Darlehens an die WIR Warme in Rostocker Wohnanlagen GmbH

- Bericht Uber das Engagement der WIRO in Form von Sponsoring und Spenden

- Korruptionspravention in der WIRO

- Informationen 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:

- Abberufung des technischen Geschaftsfihrers der WIRO, Herrn Christian Urban, zum 28.02.2023

- Bestellung von Herrn Wolfgang Medger als weiteren Geschaftsfihrer der WIRO ab 01.03.2023

- Bestellung von Herrn Ingo Hibner als operativen Geschaftsfihrer der WIRO und Abschluss eines
Geschaftsfihreranstellungsvertrages

- Abgabe einer Entsprechenserkldrung Uber die Einhaltung des Public Corporate Governance Kodex fir die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock fir das Geschdftsjahr 2022

- Ausibung von Gesellschafterrechten der WIRO zur Abberufung und Entlastung des Geschaftsfihrers der
WIR Wdrme in Rostocker Wohnanlagen GmbH, zur Bestellung einer neuen Geschaftsfihrerin fir die WIR Warme
in Rostocker Wohnanlagen GmbH und zum Abschluss eines Geschaftsfihreranstellungsvertrages
zum 01.04.2023 in der WIR

- Neuordnung der Geschaftsfihrungsbereiche der WIRO

- Vorstellung des Abschlussberichtes zum Prifauftrag WIRO Reorganisation/Anpassung der Unternehmens-
struktur und Geschaftsfihrungsbereiche von Analyse & Konzepte immo.consult GmbH

- Altersversorgung fur Herrn Martin Baier, Mitarbeiter der WIRO in Personalunion als Prokurist der PIR Pflege
in Rostock GmbH

- Beendigung der Gesellschafterstellung der WIRO als Kommanditistin der ENEX Vermdgensverwal-
tungsgesellschaft mbH & Co. Objekt WIRO KG (hiernach ENEX GmbH & Co. KG)

- Bestdtigung der einzugehenden vertraglichen Verpflichtungen beim Finanzierungsgeschaft der EIB

- Objekt,Kleine Komddie", Warneminde — Rickibertragung an die Hanse- und Universitatsstadt Rostock

- Sensibilisierung zu IT-MaRnahmen bei Hackerangriffen und eventuellen Lésegeldforderungen

- Ankauf Parkhaus Molenfeuer, Warneminde

- Ankauf Grundsticksflache in Biestow Ausbau, 18059 Rostock

- Ankauf Ratzeburger Stralle (Neubau von zwei MFH mit Parkebene)

- Ankauf Warnowufer 24, 24a, 24b, 18057 Rostock (schlisselfertiger Neubau mit Tiefgarage)

- Ankaufsprifung von Bestandsimmobilien und schlisselfertigen Neubauten

- Verkauf einer Grundstiicksflache im Gewerbepark Brinckmansdorf-Nord an die Viessmann Real Estate GmbH
& Co. KG

- Ankaufsreservierung vom FC Hansa fur Nachwuchszentrum im Tannenweg, 18059 Rostock

- Flachentausch Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben — Albin-K&bis-Straflle 9-11/John-Brinkmann-Stralie 10

- Gewadhrung eines Gesellschaftsdarlehens an die WIR Warme in Rostocker Wohnanlagen GmbH

An den Sitzungen des Aufsichtsrates haben die Mitglieder des Aufsichtsrates regelméaRig teilgenommen. Uber alle

SitzungendesAufsichtsratesund der Ausschiisse wurden Protokolle gefihrt. Aus diesensind die Sitzungsteilnehmer,
der jeweilige Sitzungsinhalt und -verlauf sowie die jeweiligen Beschlussfassungen zu entnehmen.
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Im Jahr 2023 bestanden bei Mitgliedern des WIRO-Aufsichtsrates keinerlei Konflikte zwischen privaten Interessen
und Interessen der Gesellschaft.

Der Aufsichtsrat der WIRO wurde von der Geschaftsfihrung regelmaRig 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 31.12.2023 und die Lageberichte der WIRO und des Konzerns wurden von der als Abschlussprifer bestellten
PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft (PwC GmbH) geprift und mit Datum vom
13.03.2024 bzw. 14.03.2024 mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Die Prifung des Jahresabschlusses 2023 durch die PwC GmbH erstreckte sich auch auf die Einhaltung der
Erfordernisse des § 53 Haushaltsgrundsdtzegesetz durch die Geschaftsfihrung. Der Aufsichtsrat hat fir das
Prifungsjahr 2023 zudem folgenden Prifungsschwerpunkt festgelegt:

- Mietenkalkulation

Die Prifung der PwC GmbH ergab keinen Anlass zu Beanstandungen. Aufgrund seiner vom Abschlussprifer
bestatigten Feststellungen kommt der Aufsichtsrat zu dem Ergebnis, dass die Geschdftsfihrung ihre Aufgaben
ordnungsgemdll wahrgenommen hat. Er empfiehlt deshalb der Gesellschafterin, die Geschaftsfihrung fir
das Jahr 2023 zu entlasten.

Nach abschlieRender Prifung und Beratung des Jahres- und Konzernabschlusses zum 31.12.2023 erklart 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 fiir das Jahr 2023. Einwendungen werden
seitens des Aufsichtsrates nicht erhoben.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterin, den Jahres- und Konzernabschluss 2023 festzustellen und den
im Jahresabschluss der WIRO ausgewiesenen Bilanzgewinn in Hohe von 24.837.522,61 € wie folgt zu verwenden:

- Ausschittung an die Gesellschafterin in Hohe von 16.388.476,39 € brutto,
- Einstellung in die Bauerneuerungsricklage in Hohe von 8.449.046,22 €.

Die WIRO hat sich gemal 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 2023 haben die Geschaftsfihrung und der

Aufsichtsrat eine Entsprechungserkldrung abgegeben.

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

Rostock, 25.04.2024

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 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschlie8lich 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 2023 geprift. Die
Erkldrung zur Unternehmensfihrung 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 beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmaliger Buchflhrung ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 und

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

Gemdll § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldaren 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 Grundsétze 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 Bestdtigungsvermerks 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 Buchfihrung 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 ordnungsmadRiger BuchflUhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermoglichen, 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 daflr verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstdtigkeit, sofern einschldgig, anzugeben.
Darlber hinaus sind sie daftrverantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuRerdem 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
fur die Vorkehrungen und Malnahmen (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.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

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. Dariber
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 fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass aus Irrtimern
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefGhrende Darstellungen bzw. das
AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnenwireinVerstandnisvondemfurdie Prifungdes]ahresabschlussesrelevanteninternenKontrollsystem
und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstdanden 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 Rechnungs-

legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.
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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
Unternehmenstatigkeitaufwerfenkénnen.Falls wirzu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
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 fortfihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschliellich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschdaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den
tatsdchlichen 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.

fihren 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 fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliellich etwaiger bedeutsamer Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.”

Hamburg, den 13. Marz 2023

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dirk Burschel ppa. Andrew de Souza
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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