Bericht Uber das
Geschaftsjahr 2008



Die Wobau auf einen Blick

Wobau-Daten zum Geschiftsjahresende 2008

Mietwohnungen
Gewerberaume
Garagen/Stellplatze

verwaltete Objekte

Bilanzsumme
Eigenkapitalquote
Umsatzerldse

Instandsetzung/Modernisierung/Neubau

Mitarbeiter

davon Auszubildende

Jahresuberschuss

5.702
53
2.128
849

220.435.581 €
2711 %
25.106.151 €

3.360.000 €

55

426.200 €

311.096 m?
5.672 m?

Am PSV-Sportplatz in Wismar baute die Wobau 25 Stellplatze.
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Die Bautatigkeit in der
Friedrich-Techen-Stralie
wurde mit der Moder-
nisierung der Hauser
30-32 fortgesetzt.

In der Rauhen Hage
wurden neue Leitun-

gen zur Trennung von
Regen- und Schmutz-
wasser verlegt. Danach
gestaltete die Wobau die
Auflenanlagen vor den

H&ausern neu.




Lagebericht 2008

1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2008 deutlich schwacher gewachsen
als in den beiden vorangegangenen Jahren. Das Bruttoinlandsprodukt
war um 1,3 % hoéher als im Jahr zuvor. Trotz dieser Entwicklung bleibt die
Immobilienwirtschaft ein stabiler Bereich in der Volkswirtschaft.

Die Entwicklung der Wohnungsmarkte war auch im Jahr 2008 stabil.
Sie hat im erheblichen MaRe zur volkswirtschaftlichen Gesamtleistung
beigetragen. Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt 2008
um 2,6 % gegenlber 2007 gestiegen. Ein noch héherer Anstieg war bei
den Wohnungsnebenkosten zu verzeichnen. Mit 7,6 % lag dieser Anstieg
deutlich héher als im Vorjahr mit 2,7 %. Die Inflationsrate lag bei 2,7 %.
In der Hansestadt Wismar verringerte sich die Bevolkerung von 45.498 in
2007 auf45.160 in 2008. Trotz des erhohten Wettbewerbsdrucks auf dem
Wohnungsmarkt kénnen wir auf ein erfolgreiches Jahr zurtickblicken und
unsere Marktposition festigen. Unser Marktanteil belief sich auf 24,0 % in
2008. Als grofter Vermieter am regionalen Wohnungsmarkt standen die
Stabilisierung der Vermietung, die Kundenorientierung sowie der Ausbau
der Dienstleistungs- und Servicequalitat als grofite Herausforderung
fur alle Mitarbeiter an. Die Arbeitslosenquote ist von 17,7 % in 2007 auf
16,7 % in 2008 gesunken. Durch eine konsequente Tilgungspolitik, die
Senkung der Verwaltungskosten und nicht zuletzt durch aulerplanmagige
Abschreibungen des Gebaudebestandes wurde in den Vorjahren die
Basis fur positive Jahresergebnisse geschaffen.

2. Bestandsentwicklung
Die Wohnungsbaugesellschaft mbH bewirtschaftete zum 31.12.2008
folgende eigene Bestande:

2008 2007
Anzahl m? Anzahl m?
Wohnungen 5.702 311.096 5.789 315.737
Gewerbeeinheiten 53 5.672 56 6.018
Stellplatze 2.040 - 2.001 -
Sonstige Objekte 476 4.337 479 4190
Gesamt 8.271 321.105 8.325 325.945

Die Veranderungen zum Vorjahr resultieren im Wesentlichen aus dem
Abriss von drei Objekten mit 95 Wohnungen.
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Die Leerstandsquote der Wohnungsbaugesellschaft mbH entwickelte
sich positiv von 4,8 % in 2007 auf 4,3 % in 2008.

Die Fluktuationsquote verringerte sich geringfugig von 11,0 % in 2007
auf 10,9 % in 2008.

Fur Dritte verwaltete und bewirtschaftete das Unternehmen folgende

Bestande:
Eigentiimer Wohnungen  Gewerbe- Garagen/ Insgesamt
raume Sonstiges

2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Kommunales Vermégen 185 209 3 3 5 5 193 217
Sanierungsvermogen 114 143 28 32 39 41 181 216
WEG 2718 270 4 4 91 91 373 365
Privateigentum 209 212 6 7 29 29 244 248
Gesamt 786 834 41 46 164 166 991 1.046

Der Ruckgang ist durch den Verkauf von weiteren stadtischen Objekten

begrindet.

3. Grundstiicksgeschafte

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wismar verkaufte
drei Grundsticke mit 106,9 T€ im Wohngebiet Am Tierpark und neun
Grundstucke mit 154,4 T€ im Wohngebiet Ostseeblick. Damit verbleiben
noch ein Grundstick am Ostseeblick und zwei Grundsticke Am Tierpark
zum Verkauf.

Von der Hansestadt Wismar hat die Wohnungsbaugesellschaft mbH
die Flache ,Am Wischberg® erworben. Geplant ist, in diesem Gebiet 14
Grundstucke fur Einfamilienhauser anzubieten. Fur 10 Grundsttcke liegen
dem Unternehmen bereits Bewerbungen vor.
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4. Personalbestand

Der Personalbestand entwickelte sich zum Vorjahr wie folgt:

31.12.2008 31.12.2007

Geschéaftsfuhrer 1 1
Kaufm. Mitarbeiter 32 88
Techn. Mitarbeiter 7 8
Handwerker

ATZ-Freistellung,

Kommunal-Kombi-Lohn 8 3
Auszubildende 6 6
Gesamt 58 52

Davon sind 6 Teilzeitbeschéaftigte, 12 Mitarbeiter haben Altersteilzeitver-
trage abgeschlossen. In der Altersteilzeit befinden sich 5 Mitarbeiter.
Ein Mitarbeiter ist in Elternzeit und 3 Mitarbeiter beziehen Kommunal-
Kombi-Lohn.

FUr unsere Mitarbeiter gilt der wohnungswirtschaftliche Tarifvertrag. Die
Berufsausbildung zur Kauffrau der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
beendeten 2 Auszubildende. Mit unserer neuen Unternehmensorga-
nisation werden alle Mitarbeiter auf die sich in den nachsten Jahren
ergebenden veranderten Anforderungen gut vorbereitet. Aufgaben,
Kompetenzen und Verantwortungen werden klar definiert. Dazu neh-
men unsere Mitarbeiter an Fortbildungs- und Qualifizierungsmalnahmen
teil. Qualifikation und Motivation unserer Mitarbeiter tragen in groem
Malke zum geschaftlichen Erfolg der Wohnungsbaugesellschaft mbH der
Hansestadt Wismar bei.
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5. Bautitigkeit und Instandhaltung

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH konnte ihre Modernisierungsmaf-

nahmen weiter fortsetzen.

Folgende MalRhahmen wurden in 2008 durchgefuhrt:

Plan Ist

T€ T€

Komplexe Modernisierung Fr.-Techen-Strale 30-32 500 466
Altengerechte Modernisierung L.-Herrmann-Strale 2 500 415
Umbau Bgm.-Haupt-Stralle 9-11 815 89
Abriss Auf der Helling 14-15, 16-18, 19-21 197 190
Neubau von Stellplatzen 120 107
Grundstucksankauf ,Am Wischberg* 440 401
2.072 1.668
Lfd. Instandhaltung 2.200 2123
4.272 3.791

Die Schwerpunkte lagen in der Modernisierung altengerechter Woh-
nungen, in der Komplexmodernisierung und im behindertengerechten
Umbau von Wohnungen.

Fur die Instandhaltung wurden im Geschaftsjahr 2008 2.468 T€ (da-
von Abrisskosten 195 T€) gegenuber 2.450 T€ (davon Abrisskosten
154 T€) im Vorjahr verwendet. Die Entwicklung der Instandhaltung zeigt
einen wertmafligen Riuckgang der Auftrage gegentber dem Vorjahr.
Der durchschnittliche Wert je Auftrag fur die Instandhaltung belduft sich
auf 304,37 € (Vorjahr 315,35 €) und auf 6,26 €/m? Wohnflache (Vorjahr
6,96 €/m? Wohnflache). Ausgeldst wurden 6.449 Auftrage (Vorjahr 6.999).
Die Schwerpunkte der Instandhaltung lagen in der Verbesserung des
Wohnkomforts und vor allem in der Umsetzung von energiesparenden
Malnahmen.
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6. Ertragslage

Folgende Entwicklung ergibt sich gegenuber dem Vorjahr (in T€):

2008 2007 %

Umsatzerldse Hausbewirtschaftung 24.683 24.769 99,7
Umsatzerldse Verkaufstatigkeit 261 535 48,8
Umsatzerldse Betreuungstatigkeit 162 156 >100,0
Ubrige Ertrage 1.474 1.081 >100,0
Bestandsverminderung/-erhéhung 376 - 51 >100,0
Betriebs- und Heizkosten 7.016 7.040 99,7
Instandhaltungskosten 2.468 2.450 >100,0
andere Aufwendungen 245 219 >100,0
Hausbewirtschaftung

Aufwendungen fur 404 135 >100,0
Verkaufsgrundstucke

Personalaufwendungen 2.310 2.148 >100,0
Abschreibungen 5.626 10.119 55,6
sonstige betriebliche Aufwendungen 1.054 1.291 81,6
Zinsaufwendungen 6.932 7180 96,6
Ertragsteuern 47 57 82,5
sonstige Steuern 428 433 98,9
Jahresergebnis + 426 -4.582 >100,0

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH hat im Jahr 2008 einen Jahrestber-
schuss in H6he von 426 T€ erzielt. Die langfristige gute Modernisierung
hat sich ausgezahlt. Wir haben die nicht marktfahigen und bedingt markt-
fahigen Objekte voll abgeschrieben, sodass die Abschreibungen von
10.119 T€ in 2007 auf 5.626 T€ in 2008 gesunken sind.

Die Abrissplanung wurde mit dem Abriss von drei weiteren Objekten

fortgefuhrt.
Die Zinsaufwendungen und Abschreibungen entwickeln sich seit 2004
rucklaufig.

2008 2007 2006 2005 2004
Zinsaufwendungen 6.932T€  7180T€  7.529T€  7.814T€  7.979T€
Abschreibungen 5626 T€ 10.119T€ 10137 T€ 12.960T€ 11.461 T€

Der Ruckgang der Abschreibungen ist insbesondere auf das Auslaufen
der auBerplanmaBigen Abschreibungen im Rahmen der bisher betriebe-
nen Abschreibungspolitik zurtckzufuhren.
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7. Vermogenslage

Die Vermdgenslage der Wohnungsbaugesellschaft mbH stellt sich 2008
im Vergleich zu 2007 wie folgt dar:

31.12.2008 31.12.2007 Veranderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen 210.407 95,5 214.978 95,2 - 4.571
Umlaufvermogen 10.008 4,5 10.800 4,8 - 792
Rechnungsabgrenzung 21 0,0 4 0,0 + 17
Gesamt 220.436  100,0 225.782  100,0 - 5.346
31.12.2008 31.12.2007 Veranderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital 59.751 27,1 59.322 26,3 + 429
Ruckstellungen 2.355 11 2.548 11 - 193
Verbindlichkeiten 1568.329 71,8 163.911 72,6 - 5.682
Rechnungsabgrenzung 1 0,0 1 0,0 0
Gesamt 220.436  100,0 225.782  100,0 - 5.346

Die Bilanzsumme hat sich gegentber dem Vorjahr um 5.346 T€ vermin-
dert.

Das Anlagevermégen hat einen Anteil von 95,5 % der Bilanzsumme.
Der Ruckgang des Anlagevermdgens resultiertim Wesentlichen aus den
Abschreibungen (5.626 T€), denen Investitionen in Hohe von 1.307 T€
gegenuberstehen.

Im Umlaufvermégen weist das Unternehmen als groten Posten die noch
nicht abgerechneten Betriebskosten in Hohe von 6.871 T€ aus.

Die Verbindlichkeiten gegentber den Kreditinstituten entwickelten sich

wie folgt:
2008 2007 2006 2005 2004
148.576 T€ 154.968 T€ 161.054 T€ 166.814 T€ 173.119 T€

Die Eigenkapitalquote ist gegenuber dem Vorjahr um 0,8 Prozentpunkte
auf 27,1 % gestiegen. Damit liegt die Eigenkapitalquote im Branchen-
durchschnitt vergleichbarer Wohnungsunternehmen und ist als gut zu
bewerten.
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In der Entwicklung sieht es wie folgt aus: (Angaben in %)
35

30 289 2719 570 263 27/

25
20
15

10

2004 2005 2006 2007 2008

Die Erhéhung des Eigenkapitals resultiert aus dem positiven Jahres-
ergebnis in Hohe von 426 T€.

8. Finanzlage

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wismar kommt im
Rahmen ihres Finanzmanagements samtlichen Zahlungsverpflichtungen
aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenuber den finanzieren-
den Banken termingerecht nach.

Verbindlichkeiten bestehen ausschliellich in Euro-Wahrung, sodass sich
keine Wahrungsrisiken ergeben. Die Restlaufzeiten der Verbindlichkei-
ten kdnnen aus dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs entnommen
werden. Die Gesellschaft fuhrt zum 31.12.2008 Zinssicherungsgeschafte
in Form von Swap-Vereinbarungen mit einem Volumen von 21.493 T€
mit der Commerzbank AG sowie Zinsbegrenzungsgeschafte mit der
Nord LB in Héhe von 770 TE.

Die vorhandenen Darlehen sind zu Zinssatzen von 0,5 % bis 6,39 %
abgeschlossen worden.

Der durchschnittliche Zinssatz lag bei 4,64 %.

Im Rahmen des Risikomanagements wird die Zinsentwicklung beob-
achtet. Die Laufzeiten der Kredite liegen zwischen 3 bis 15 Jahren. Zur
Begrenzung der Zinsanderungsrisiken wurden mit 6.263 T€ bereits fast
ein Drittel der fur 2009 anstehenden Prolongationen durchgefuhrt.
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Die Kapitalflussrechnung zeigte, dass der Cashflow nach DVFA/SG,
der fur die Darlehenstilgungen zur Verfugung steht, im abgelaufenen
Geschaftsjahr 5.466 T€ betragen hat und damit gegentber dem Vorjahr
um 239 T€ gesteigert werden konnte.

Kapitalflussrechnung:

2008 T€ 2007 T€

I. Laufende Geschaftstatigkeit

Jahresergebnis + 426 -4.582

+/- Abschreibungen/Zuschreibungen beim 5.626 10.119
Anlagevermogen

+/- Zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -404 - 273

+/- Zunahme/Abnahme langfristiger Ruckstellungen 138 177

= Cashflow 5.786 5.441

+/- Bereinigung ungewohnlicher zahlungswirksamer - 320 -214
Aufwendungen/Ertrage

= Cashflow nach DVFA/SG 5.466 5.227

+/- Zunahme/Abnahme kurzfristiger Ruckstellungen - 331 - 31

-/+ Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstanden 4 63
des Anlagevermogens

-/+ Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva - 935 798

+/- Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva 704 - 949

= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 4.908 5.108

- PlanmaBige Tilgung der Objektfinanzierungsmittel -5.485 -5.131

= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach -577 -23
Tilgungen

Il. Investitionsbereich

+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden 162 4
des Anlagevermogens

- Auszahlungen fir Investitionen in das - 1.305 - 1.096
Anlagevermogen

= Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.143 -1.092

1ll. Finanzierungsbereich

+ Abriss- und Investitionszuschusse 406 214

+ Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 179 140

- AuBerplanmaBige Tilgungen -573 0

= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 12 354

Zahlungswirksame Verdnderung des -1.708 - 761

Finanzmittelbestands

+ Finanzmittelbestand am 1. Januar 2.863 3.624

= Finanzmittelbestand am 31. Dezember 1.155 2.863
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Der Cashflow stellt die erwirtschafteten Zahlungsmitteliberschisse dar:
(Angaben in T€)
8.000

7.000

6.000 5.441 5768
5314 5426

5.000

4.000 3621

3.000
2.000
1.000

0
2004 2005 2006 2007 2008

Insgesamt ist die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und
stabil zu bewerten.

9. Nachtragsbericht

Vorgéange besonderer Bedeutung, die nach dem Abschluss des Ge-
schéftsjahres eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lage-
berichterstattung nicht ergeben.

10. Risikobericht

Zur Bewertung und Steuerung der Risiken besteht ein Risikomanagement
und Uberwachungssystem. Hierdurch werden mégliche Risiken identi-
fiziert und bewertet, notwendige Kontrollen festgelegt sowie geeignete
SteuerungsmaBnahmen eingeleitet. Durch diese Mallnahmen soll die
Zahlungsfahigkeit gesichert und das Eigenkapital gestarkt werden.

Die aktuelle Finanzkrise ist auch fur die Wohnungsbaugesellschaft mbH
spurbar. Deutlich zu merken ist dies bei anstehenden Prolongationen.
Hier steigen bei gesunkenen Basiszinssatzen die Risikozuschlage bei
den Zinssatzen. Aufgrund langfristiger Finanzierung der Wohnimmobilien
ist eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unseres Wohnungsun-
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ternehmens nicht zu beflrchten. Der Finanzierungsbereich wird deshalb
noch starker als Schwerpunkt in das Risikomanagement integriert werden,
um rechtzeitig Liquiditatsengpassen und Zinsanderungsrisiken vorbeu-
gen zu kénnen.

Die Geschaftsfuhrung ist fur die Festlegung der Risikostrategien und fur
die Weiterfuhrung des Risikomanagements verantwortlich.

Im Rahmen der jahrlichen Uberarbeitung und Kontrolle der Risikofaktoren
werden Erganzungen und Anderungen vorgenommen. Fir alle Risiken
sind Risikoverantwortliche festgelegt worden. Uber die ermittelten Risiko-
kennzahlen informiert die Geschéaftsfihrung den Aufsichtsrat regelmalig.

11. Prognosebericht

Die Umsetzung des ISEK-Programms wird auch im Jahr 2009 ein Schwer-
punktin der Arbeit der Gesellschaft werden. Durch einen kontinuierlichen
Ruckbau wird sich die Leerstandsquote auf ca. 3,0 bis 4,0 % verringern.
Auch bei weiteren Bevolkerungsruckgangen werden Wohnungen der
Wohnungsbaugesellschaft mbH nachgefragt bleiben.

Durch zeitgemafes Auftreten den Mietern gegenuber und durch sozial
vertragliche Mieten versucht das Unternehmen seinen Marktanteil zu
halten. Zur weiteren Verbesserung unseres Dienstleistungsangebotes
wird ab dem 01.04.2009 ein Hauswartdienst eingefuhrt. Dieser soll sich
durch Mieternahe auszeichnen.

Weiterhin wird zum 01.04.2009 ein Beschwerdemanagement implemen-
tiert. Dies wird dazu beitragen, einen Uberblick tber die Schwerpunkte
eingehender Mieterbeschwerden zu gewinnen, mogliche Verbesserungs-
potenziale aufzuzeigen und die Reaktionsgeschwindigkeit auf die vorge-
tragenen Hinweise der Mieter zu erhéhen.

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH wird ihr Personal durch den Ab-
schluss von Altersteilzeitvertragen an den durch Abriss verminderten
Bestand anpassen.

Wismar, 2009-03-31

Thauer _
Geschéftsfuy/er
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Grafische Darstellungen
wichtiger Kennzahlen

Entwicklung Bilanzsumme
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Grafische Darstellungen
wichtiger Kennzahlen
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Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2008

Aktivseite

A. ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande

. Sachanlagen
1. Grundsticke mit Wohnbauten

N s N

Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundsticke ohne Bauten

Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstucken

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstucke und
andere Vorrate

1.
2.

Grundsticke ohne Bauten
Unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1.

Forderungen aus Vermietung
(davon mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr: 115.086,45 €; im Vorjahr 119.956,35 €)

Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen gegenuber dem Gesellschafter

. Sonstige Vermodgensgegenstande

Flussige Mittel

1.

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Treuhandvermoégen

31. Dez. 2008
€

160.076,48

205.435.709,28
2.734.840,13
1.481.694,34
317.303,35
1,00

19.909,82
262.529,87

4.760,00
210.246.747,79
210.406.824,27

466.711,23
6.870.700,46
7.337.411,69

378.155,98

87.412,78
10.328,15
1.039.662,27
1.515.559,18

1.155.355,46

20.430,31

220.435.580,91

4.332.836,32

31. Dez. 2007
€

172.658,18

209.621.453,98
3.120.030,95
1.460.078,03
317.303,35
1,00

24.810,91
244.063,96

18.065,56
214.805.807,74
214.978.465,92

251.501,06
6.710.017,46
6.961.518,52

310.370,25

22.534,53
10.961,92
631.342,49
975.209,19

2.863.267,77

3.985,48

225.782.446,88

4.106.776,82



Passivseite

A. EIGENKAPITAL

|. Gezeichnetes Kapital

II. Kapitalricklage

IIl. Gewinnrucklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklage
IV. Bilanzgewinn/Bilanzverlust

1. Gewinnvortrag/Verlustvortrag

2. JahresuUberschuss/-fehlbetrag

3. Einstellung in Rucklagen

. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerrtckstellungen

2. Sonstige Ruckstellungen

. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
4

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

5. Verbindlichkeiten gegenuber dem
Gesellschafter

6. Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern:
0,00 €; im Vorjahr 13.243,00 €)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Treuhandverbindlichkeiten

31. Dez. 2008
€

1.000.000,00

58.324.860,79

42.620,00

0,00
426.199,60
-42.620,00

59.751.060,39

42.760,00

2.312.590,49
2.355.350,49

148.576.265,67
8.088.820,89
198.723,51
547.782,08

906.212,47

10.839,45

158.328.644,07

525,96

220.435.580,91

4.332.836,32

Jahresabschluss

31. Dez. 2007
€

1.000.000,00

104.310.847,96

0,00

—-41.406.125,59
—4.5682.0561,58
0,00
59.322.670,79

185.668,00

2.362.926,25
2.548.594,25

154.968.437,35
7.859.019,60
198.086,86
350.807,63

518.439,02

156.578,05

163.910.368,51

813,33

225.782.446,88

4.106.776,82



Jahresabschluss

Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum

vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2008

10.

1.

12.

13.

14.

. Umsatzerltse

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundsticken
C) aus Betreuungstatigkeit

. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf

bestimmten Grundsticken ohne
Bauten sowie unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung
— davon fur Altersversorgung 6.616,08 €
(Vorjahr 6.616,08 €)

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermodgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresuberschuss/-fehlbetrag

2008
€

24.682.715,09
261.317,50

162.118,48
25.106.151,07

375.893,17

19.120,01

1.345.686,49

9.729.042,19
404.136,43

1.936.996,68
373.356,44

5.625.878,17

1.053.782,56

110.004,80

6.932.279,48

901.383,59

46.901,00

428.282,99

426.199,60

2007
€

24.768.552,13
534.537,56

156.578,02
25.459.667,71

-50.860,34

14.705,96

966.902,63

9.709.075,66
135.430,04

1.793.766,74
353.818,95

10.119.015,30

1.291.267,23

99.032,96

7.179.931,11

—-4.092.856,11

56.668,00

432.527,47

-4.582.051,58



Anhang

1. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss ist nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
fur grolRe Kapitalgesellschaften und des GmbHG unter BerUcksichtigung
der fur Wohnungsunternehmen vorgeschriebenen Formblatter (Verord-
nung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen vom 6. Marz 1987) aufgestellt worden, wobei
fur die Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren An-
wendung gefunden hat.

Anderungen gegenuber dem Vorjahr ergaben sich nicht.

2. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die erworbenen immateriellen Vermoégensgegenstande werden zu An-
schaffungskosten aktiviert und linear Uber drei bzw. funf Jahre abge-
schrieben.

Die Zugange zum Sachanlagevermégen werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten aktiviert. Das Anlagevermoégen wird linear Uber die
Nutzungsdauer auf Basis der steuerlichen Abschreibungstabellen ab-
geschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsguter miteinem Wertzwischen 130€ und 1.000€
werden gemal § 6 Abs. 2 EStG im Jahr des Zugangs in einem Sammel-
posten zusammengefasst und linear Uber funf Jahre abgeschrieben.

Zum Verkauf bestimmte Grundstliicke und andere Vorrate werden zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des Niederst-
wertprinzips verlustfrei bewertet.

Als Unfertige Leistungen werden die zum 31.12.2008 abrechenbaren
Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande des Umlauf-
vermogens sind mit dem Nennbetrag oder mit dem am Bilanzstichtag
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Wertberichtigungen und
Abschreibungen wurden vorgenommen, um dem wahrscheinlichen Aus-
fallrisiko Rechnung zu tragen.
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Die Ruckstellungen sind mit dem Betrag ausgewiesen, der unter Beach-
tung des Vorsichtsprinzips bei verntnftiger kaufmannischer Beurteilung
anzusetzen ist.

Die Bewertung der Verbindlichkeiten erfolgt zum Ruckzahlungsbetrag.
Ihre Fristigkeiten sind aus dem als Anlage 2 beigefugten Verbindlichkei-
tenspiegel ersichtlich.

Der Ausweis der treuhanderisch verwalteten Bestande und der daraus
resultierenden Treuhandverbindlichkeiten erfolgt unter entsprechender
Bezeichnung unterhalb der Bilanz. Er beinhaltet neben erhaltenen Miet-
kautionen und Bankbestanden fur treuhanderisch verwaltetes Vermégen
auch Gewabhrleistungseinbehalte.

Forderungen und Verbindlichkeiten aus Verkehrsgeschéaften und Darle-
hen gegenuber der Hansestadt Wismar als Gesellschafterin werden in
der Bilanz gemal § 42 Abs. 3 GmbHG unter gesonderten Bilanzposten
ausgewiesen.

3. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Bilanz

3.1.1. Die Entwicklung des Anlagevermogens ist aus dem als Anlage 1
beigefugten Anlagespiegel zu ersehen.

Im Geschéaftsjahr 2008 wurden bei einem Objekt aullerplanmalige
Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert in H6he von
421 T€ vorgenommen.

3.1.2. Der Posten Unfertige Leistungen beinhaltet noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten fur den Zeitraum 01.01.-31.12.2008 in Hoéhe von
6.871 T€E.

3.1.3. Forderungen gegen Gesellschafter (die Hansestadt Wismar)
resultieren aus der Verwaltung des stadtischen Wohnungsbestandes in
Hohe von 10 TE.
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3.1.4. In den Sonstigen Vermodgensgegenstanden ist die vorgenommene
Insolvenzsicherung wegen Altersteilzeit in Hohe von 418 T€ enthalten.
Sie dient dem Schutz der Wertguthaben der im Blockmodell beschaftigten
Arbeitnehmer.

3.1.5. Der Verlustvortrag zum 31.12.2007 in Héhe von 41.406 T€ und
der Jahresfehlbetrag 2007 in Hohe von 4.582 T€ wurden gemal Gesell-
schafterbeschluss vom 26.11.2008 gegen die Kapitalricklage gebucht.

3.1.6. Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im Wesentlichen nach-
folgend erlauterte Vorgange:

Auf der Grundlage einer Vereinbarung Uber Altersteilzeit besteht eine
Ruckstellung fur ungewisse Verbindlichkeiten in Hohe von 1.020 T€.

Die Ruckstellung fur Ruckubertragungsanspriche beinhaltet 383 T€ in
Hohe der urspringlich eingebrachten Werte abzutglich der hierauf entfal-
lenden Abschreibung der Restitutionsobjekte der Eisenbahn-, Verkehrs-
mittel GmbH & Co. KG (EVA).

In diesem Zusammenhang wurde aullerdem eine Ruckstellung in Hohe
des Ertragstberhanges dieser Restitutionsobjekte (529 T€) entsprechend
der Auskehrverpflichtung gemall § 7 Abs. 7 Vermdgensgesetz gebildet.

3.1.7. Verbindlichkeiten gegenuber der Hansestadt Wismar von 906 T€
enthalten Baudarlehen (506 T€) sowie Verbindlichkeiten aus Grundsttcks-
ankaufen (400 T€).

3.1.8. Es bestehen derivative Finanzinstrumente mit einem Volumen von
22.263 T€, davon Swaps T€ 21.493 und Caps T€ 770 zur Zinssicherung.
Zum 31.12.2008 betragt der Wert der Swaps gemal Berechnung der
Commerzbank AG -3.055 T€.

Die Derivate sind in keinem Bilanzposten erfasst; die Zahlungsstrome
werden erfolgswirksam im Jahr des Zu- bzw. Abflusses erfasst.

Die Bildung einer Ruckstellung war nicht erforderlich, da die Swaps zum
Bilanzstichtag nahezu vollstandig und ab 2009 vollstandig mit kurzfristi-
gen Darlehen belegt sind.
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Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2008

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit
(Besicherung) (Vorjahreszahlen kursiv)
bis 1 bisb Uber
1 Jahr Jahre 5 Jahre Gesamt

TE TE TE TE
1. Verbindlichkeiten gegentber 6.543,4 24,460,5 117.572,4 148.576,3
Kreditinstituten 6.772,5 23.405,9 124.790,0 154.968,4
(davon 141.899,3 T€ durch Grundschulden,
davon 4.580,5 T€ durch Ausfallbirgschaft der
Hansestadt Wismar,
davon 2.096,5 T€ durch Ausfallburgschaft
der BRD)
2. Erhaltene Anzahlungen 8.088,8 0 0 8.088,8
7.859,0 0 0 7.859,0
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 198,7 0 0 198,7
198,1 0 0 198,1
4. Verbindlichkeiten aus 547,8 0 0 547,8
Lieferungen und Leistungen 350,8 0 0 350,8
5. Verbindlichkeiten gegentber 412,5 50,5 443,2 906,2
der Gesellschafterin 12,2 50,1 456,1 518,4
(davon 506,1T€ besichert
durch Grundschulden)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 10,8 0 0 10,8
15,6 0 0 15,6
Gesamt 15.802,0 24.511,0 118.015,6 158.328,6

Gesamt 15.208,2 23.456,0 125.246,1 163.910,3
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3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.21. Die Gesellschaft konnte im Geschaftsjahr 2008 Umsatzerldse von
insgesamt 25.106 T€ erzielen.

Dabei entfielen auf Erlése aus der Hausbewirtschaftung 24.683 T€. Aus
dem Verkauf von Grundsticken resultieren 261 T€ und aus der Betreu-
ungstatigkeit 162 T€.

3.2.2. In den Bestandsveranderungen ist die Erhéhung des Bestandes
unfertiger Leistungen (161 T€) enthalten, die aus der Differenz der zu
den beiden Bilanzstichtagen 2007 und 2008 noch nicht abgerechneten
Betriebskosten resultiert.

215 T€ betreffen zudem die Bestandserhéhung von Verkaufsgrundsti-
cken.

3.2.3. Am 24.10.2003 wurde ein Antrag auf zusatzliche Entlastung von
Altverbindlichkeiten gemal AHGV an die Kreditanstalt fur Wiederaufbau
gestellt.

Entsprechend dem Bescheid vom 16.03.2005 Uber die Entlastung in Hohe
von 3.419 T€ wurde die funfte Rate in Hohe von 407 T€ in den sonstigen
betrieblichen Ertragen erfasst.

3.2.4. Die Abschreibungen beinhalten aulerplanmalige AfA nach § 253
Abs. 2 Satz 3 HGB von 4.21 T€ wegen dauernder Wertminderung.

3.2.5. Als wesentliche periodenfremde Posten sind in den Aufwendungen
Wertberichtigungen und Ausbuchungen auf Forderungen in Héhe von
124 T€ enthalten.



Anhang

4. Sonstige Angaben

4.1. An sonstigen finanziellen Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz
erscheinen, bestanden zum 31. Dezember 2008 in 2009 fallige Verpflich-

tungen aus Leasingvertragen in Héhe von 28 T€.

4.2. Die Wohnungsbaugesellschaft ist an einer Grundstickserschlie-

Bungsgesellschaft (GbR) beteiligt.

Anteilige Vermdgens- und Schuldposten der GbR wurden in der Bilanz

der Wohnungsbaugesellschaft erfasst.

Die ErschlieBungstatigkeit ist beendet, der Verkauf ist bis auf ein Grund-

stuck abgeschlossen.

4.3. Die Zahl derim Geschaftsjahr (Vorjahr in Klammern) durchschnittlich

beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit- Gesamt
beschéftigte beschéftigte
Geschaftsfuhrer 1 () 0 (0) 1T ()
Angestellte
— technische 7 (7) 2 (1) 9 (8)
— kaufmannische 19 (19) 15 (15) 34 (34)
geringfugig Beschaftigte 0 (0) 1 () 1T (1)
Handwerker 1 () 0 (0) ()]
Auszubildende 6 (6) 0 (0) 6 (6)
34 (34) 18 (17) 52 (51)
4.4. Gesamtbezige
Aufsichtsrat 1.620,00 €

Auf eine Angabe der Gesamtbezige der Geschaftsfuhrung wird geman

§ 286 Abs. 4 HGB verzichtet.



4.5. Geschaftsfihrung

Herr Klaus-Dieter Thauer, Wismar

(seit dem 1. Oktober 1995)

4.6. Mitglieder des Aufsichtsrates

— Herr Thomas Beyer, Vorsitzender

— Herr Fritz Schulz

— Herr Christian Hilgendorff,
stellv. Vorsitzender

— Herr Prof. Dr. Horst Berchtold

— Herr Roland Kargel

— Frau Angela Eckl

Wismar, 31.03.2009

Klaus-Dieter Thauer
Geschaftsfuhrer

Anhang

Diplom-Kaufmann

Tatigkeit

Senator fur Bildung und Kultur,
Jugend und Sport, Soziales und
Gesundheit sowie stellvertreten-
der Burgermeister der HWI

Altersrentner

Stellv. Mitglied des Vorstandes
der Sparkasse Mecklenburg-
Nordwest,

Bereichsleiter Markt

Inhaber Ingenieurburo

Freiberuflicher Ingenieur
des Ingenieurburos
Demian & Kargel in der HWI

Sachbearbeiterin Controlling
sowie Betriebsratsvorsitzende
der Wohnungsbaugesellschaft
mbH der HWI
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Anlagespiegel per 31.12.2008

Anschaffungs- und Herstellungskosten

I. IMMATERIELLE VER-
MOGENSGEGENSTANDE

Il. Sachanlagen

1.

Grundstucke mit
Wohnbauten

Grundstucke mit Ge-
schafts- u. anderen Bauten
Grundsticke ohne Bauten

Grundsticke mit
Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden
Grundstucken

Technische Anlagen und
Maschinen

Andere Anlagen, BGA
Bauvorbereitungskosten

Stand am
01.01.2008
€

232.431,33

322.190.254,94
4.768.255,00

2.356.205,51
317.303,35

68.613,38
49.014,72

623.266,81
18.065,56
330.390.979,87

330.623.411,20

Zugange
€

36.880,69

1.093.577,70

107.885,29

64.354,31
4.760,00
1.270.577,30

1.307.457,99

Um-
buchungen
€

0,00

-370.321,74
9.318,56

379.068,74

-18.065,56
0,00

0,00

Abgange
€

31.867,21

4.283.245,85

160.693,69

12.526,65

4.456.466,19

4.488.333,40

Stand am
31.12.2008
€

237.444,81

318.630.265,05

4.885.459,45

2.574.580,56
317.303,35

68.613,38
49.014,72
675.094,47

4.760,00
327.205.090,98

327.442.535,79
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Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Stand am Abschreibungen  Zuschreibung Umbu- Abgange Stand am Stand am Stand am
01.01.2008 des Geschafts- chungen 31.12.2008 31.12.2008 01.01.2008
€ jahres € € € € € €

59.773,15 49.462,39 0,00 0,00 31.867,21 77.368,33 160.076,48 172.658,18
112.568.800,96 5.014.222,98 -196.758,74  4.191.709,43 113.194.555,77  205.435.709,28 209.621.453,98
1.648.224,65 502.394,67 2.150.619,32 2.734.840,13  3.120.030,95
896.127,48 196.758,74 1.092.886,22 1.481.694,34  1.460.078,03
0,00 0,00 317.303,35 317.303,35
68.612,38 68.612,38 1,00 1,00
24.203,81 4.901,09 29.104,90 19.909,82 24.810,91
379.202,85 54.897,04 11.535,29 422.564,60 252.529,87 244.063,96
0,00 0,00 4.760,00 18.065,56
115.585.172,13 5.576.415,78 0,00 0,00 4.203.244,72 116.958.343,19 210.246.747,79 214.805.807,74

115.644.945,28 5.625.878,17 0,00 0,00 4.235.111,93 117.035.711,52 210.406.824,27 214.978.465,92
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Ubersicht zu den betrieblichen Kennzahlen

A. Grundlagen der geschaftlichen Entwicklung

2004 2005 2006 2007 2008
T€ T€ T€ T€ TE

1. Investitionstatigkeit
Sachanlagevermogen

- Instandhaltung / Instandsetzung 1.897  2.064 2.041 2296 2.273
» Modernisierung 1175 173 288 761 1.087
» Neubautatigkeit (Mietwohnungen) - - - -

» Anschlussbeitrage - - - -

» Sonstiges 47 861 264 334 216
(ohne Grundstuckseinlage)

3.119 3.098 2.593 3.391 3.576
Bautatigkeit Umlaufvermogen -1.033 11 -318 285 216

2. Finanzierung
Nettoverschuldung (Kreditgeber) -874 -6.317 5742 -6.085 -6.392

3. Umsatztatigkeit

* Hausbewirtschaftung 18.038 17.852 17.799 17.895 17.899
(ohne Umlagen)

* Verkaufstatigkeit 1.097 274 504 535 261
Umlaufvermégen

* Betreuungstatigkeit 182 180 173 157 162

* Andere Lieferungen und 6 1 0 0 0
Leistungen

19.323 18.307 18.476 18.587 18.322

4. Bestandsentwicklung
(Durchschnittswerte)

Eigener Bestand
» Anzahl Einheiten (VU)
+ Wohneinheiten 6.547 6.249 5955 5824 5.746

» Gewerbeeinheiten 67 62 59 58 55
6.614 6.311 6.014 5.882 5.801

» Wohn- / Nutzflachen (m?)
+ Wohnungen 352.034 337.388 323.211 317.213 313.416
+ Gewerberaume 6.405 6.127 5956 5.984 5845

358.439 343.515 329.167 323.197 319.261

» Eigengenutzte (m?)
+ Gewerberaume 2152 3.434 3.030 3.030 3.030

Verwaltete Bestande 1.035 1.152 1.119 1.075 1.019
(Anzahl Einheiten)



Bestatigungsvermerk

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften
und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmagiger Buchfuh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht
steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, den 20. Mai 2009
GdW Revision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprafungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

% ’\/\/&7
Biskup

Wirtschaftsprufer
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde in seinen Sitzungen laufend Uber den Gang der
Geschafte und die Lage der Gesellschaft im Geschéaftsjahr 2008 durch
mundlichen und schriftlichen Bericht des Geschaftsfuhrers unterrichtet.
Der Aufsichtsrat hat sich mit den grundsatzlichen Angelegenheiten der
Geschaftspolitik sowie mit Einzelfragen von wesentlicher Bedeutung
befasst.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2008 und der erganzende La-
gebericht wurden von der GdW Revision AG, Wirtschaftsprufungsgesell-
schaft, geprift und unter dem 20.05.2009 mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. Die Prufung erstreckte sich auch auf die
Einhaltung der Erfordernisse des § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz durch
die Geschéftsleitung.

Der Aufsichtsrat der Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt
Wismar empfiehlt der Gesellschafterin die Entlastung des Geschafts-
fUhrers, Herrn Klaus-Dieter Thauer, fur den Zeitraum vom 01.01.2008 bis
zum 31.12.2008.

Der testierte Jahresabschluss- und der Lagebericht wurden dem Auf-
sichtsrat vorgelegt.

Einwendungen haben sich nichtergeben. Im Geschaftsjahrzum 31.12.2008
wurde ein Jahresuberschuss in Hohe von 426.199,60 € ausgewiesen.
Der Aufsichtsrat der Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wis-
mar empfiehlt der Gesellschafterin, den Jahresabschluss zum 31.12.2008
festzustellen und den im Jahresabschluss zum 31.12.2008 ausgewiesenen
JahresUberschuss in Hohe von 426.199,60 € in die gesellschaftsvertrag-
liche Rucklage einzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die im
Geschaftsjahr 2008 geleistete Arbeit.

Wismar, den 03.09.2009

7?/( s, %L»Y/LF

Thomas Beyer
Aufsichtsratsvorsitzender



