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Aus alt wird schon

Die Lebensqualitat unserer Mieter in der Friedrich-Techen-StraBe 22-24 ist seit Dezember ge-
stiegen. Grund hierflr sind die frisch modernisierten Wohnungen mit neuen Wohlfihlbadern
und groBzugigen Balkonen. Von hier aus haben unsere Mieter nun einen traumhaften Ausblick
in den idyllischen Garten.
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Aus Buro wird Wohnen

Aus dem alten Ordnungsamt sind zwolf Wohnungen in der Dr.-Leber-Str. 2a entstanden. Mit
diesem ersten Objekt fUr altersgerechtes Wohnen in der Altstadt erweitern wir unser Angebot
noch einmal. Mit dem breiten Spektrum an Serviceleistungen kénnen unsere Mieter hier sehr
lange ein selbststandiges Leben in komfortablen Wohnungen in zentraler Lage genieBen.




GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE UND BRANCHENENTWICKLUNG

Konjunktur schwacht leicht ab

Im Verlauf des Jahres 2018 hat der konjunkturelle Aufschwung in Deutschland an Energie verloren.
Das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) erhohte sich im ersten Halbjahr zwar noch mal um 2 Prozent,
blBte aber im dritten Quartal erstmalig seit 2015 ein. Die deutsche Wirtschaft hat im Jahr 2018
besonders unter den zunehmenden weltwirtschaftlichen vielfaltigen und globalen Risikofaktoren
gelitten. Das preisbereinigte BIP ist nach den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
(Destatis) im Vergleich zum Vorjahr (2,2 Prozent) nur noch um 1,5 Prozent gestiegen. Vorausschau-
end auf das Jahr 2019, steht die Welt in Hinsicht auf den Brexit oder Handelskrieg vor wichtigen
Entscheidungen, was eine leichte Abschwachung des Wachstumstempos bedeuten kdnnte.!2
Fur Mecklenburg-Vorpommern wird die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in 2018 als positiv
beschrieben. Hauptsachlich binnenwirtschaftlich ausgerichtete Unternehmen verweisen auf eine
hohe Auslastung. Die Bereitschaft fur Investitionen und zur Einstellung zuséatzlicher Mitarbeiter
ist weiter gestiegen.

Zahl der Erwerbstatigen auf Rekordniveau

GeméaB vorlaufiger Berechnung des Statistischen Bundesamtes hatten im Jahr 2018 rund 44,8
Millionen Menschen in Deutschland einen Arbeitsplatz. Das ist der hdchste Beschaftigungsstand
seit der Wiedervereinigung. Demnach haben zuséatzlich 562.000 Menschen Arbeit gefunden.
Das entspricht 1,3 Prozent mehr als im Vorjahr. Eine hdhere Erwerbsbeteiligung sowie die Zu-
wanderung auslandischer Arbeitskrafte begrinden diese Zahl. Die gréBte Zuwachsrate hatte der
Dienstleistungsbereich mit 1,2 Prozent.

Arbeitsmarkt in Mecklenburg-Vorpommern

Weiterhin positiv ist die erneut racklaufige Arbeitslosenquote in Mecklenburg-Vorpommern um
0,8 Prozent. Mit 69.400 arbeitslos gemeldeten Menschen ist die Zahl der Arbeitssuchenden im
Jahr 2018 um 7.400 gesunken, was einer Quote von 8,5 Prozent entspricht. Die Zahl der Arbeits-
losen fur Deutschland liegt bei 5,3 Prozent, in Ostdeutschland bei 7,1 Prozent.

Immobilienwirtschaft und Baubranche
Das Bauhauptgewerbe wirkt sich aufgrund der aktuellen Situation und der vorhandenen Rah-
menbedingungen positiv auf die Konjunktur der Wirtschaft in Mecklenburg-Vorpommern aus.

1 Nord LB, Regionalwirtschaft 10.01.2019, Konjunkturausblick

2 Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen, Textbausteine fur den Geschaftsbericht, Rundschreiben 20.02.2019



Im vergangenen Jahr konnten in der Baubranche 5,5 Prozent Umsatzsteigerungen erzielt werden.
Im Segment der Neubauvorhaben gab es im Jahr 2018 einen Zuwachs von 1,3 Prozent. Dieser ist
im Wesentlichen auf den Bau von Wohnungen in Mehrfamilienhausern zurtickzufuhren. Um aber
den derzeitigen Bedarf an Wohnungen in Deutschland insgesamt decken zu kénnen, muissten
jahrlich ca. 350.000 bis 400.000 Wohnungen gebaut werden.

Bezahlbaren Wohnraum sichern

Eine der groBen Herausforderungen ist es auch zukunftig, bezahlbare Wohnungen in Mecklen-
burg-Vorpommern anbieten zu konnen. Im Hinblick auf steigende Heiz- und Betriebskosten,
Bau- und Modernisierungskosten sowie die Bedurfnisse der Menschen nach mehr Komfort
und energetische und bautechnische Standards ist es jedoch schwierig, die Mietpreise stabil
halten zu k&nnen.

Die Anspannung des Wohnungsmarktes in Deutschland und auch in den Studentenstadten wie
Rostock und Greifswald ist in der Hansestadt Wismar noch nicht zu spuren. Durch die vollen
Auftragsbucher der Werften und die dadurch notwendige Zuwanderung von Arbeitskraften in
die Hansestadt, darf der zukunftige Bedarf von zusatzlichem Wohnraum nicht auBer Acht ge-
lassen werden.

Die Einwohnerzahl (44.204) von Wismar ist auch im Jahr 2018 konstant geblieben, was bedeutet,
dass es sich in der Hansestadt gut leben lasst.

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Die kaufméannische und technische Bewirtschaftung sowie die Vermietung des eigenen Ob-
jektbestandes ist der wohnungswirtschaftliche Aufgabenschwerpunkt. Der Wohnungsbestand
verringerte sich zum 31.12.2018 um 33 Wohneinheiten unter anderem durch den Ruckbau der
vierten und funften Etagen in der Prof.-Frege-StraBe 39-51 am Kagenmarkt. Durch den Beginn
einer NeubaumaBnahme ebenfalls in der Prof.-Frege-Strae kdnnen wir im Jahr 2019 unser An-
gebot an modernen und energetischen Wohnungen um insgesamt zwolf Einheiten erweitern.
Mit diesen MaBnahmen wird das Wohngebiet weiter aufgewertet und attraktiver fur die Mieter
gestaltet werden.

Durch die stetige Erweiterung und Verbesserung des Dienstleistungsangebotes kbnnen wir
uns den Markterfordernissen flexibel anpassen. Bereits eingefUhrte und zukUnftig geplante
DigitalisierungsmaBnahmen ermoglichen ein zukunftsorientiertes Handeln und lassen uns
Chancen nutzen.

In unseren Wohnungsbestanden betrug der Leerstand zum Ende des Geschaftsjahres 2018
4,2 Prozent. Davon standen 1,3 Prozent der Wohnungen sanierungsbedingt leer. Die Fluktuations-



quote hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 1,8 Prozentpunkte auf 11,2 Prozent erhoht. Ziel ist es,
frei werdende Wohnungen aktiv und zlgig zu vermarkten, um so einer Steigerung der Leerstande
in der n&chsten Zeit entgegenzuwirken. Durch die Neustrukturierung des Kundenservicebereiches
und ein eingefuhrtes Vermietungsprogramm soll dieser Prozess noch effektiver gestaltet werden.

BESTANDSENTWICKLUNG

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH bewirtschaftete zum 31.12.2018 folgende Bestande:

EigenerBestand | | 208 | 2007 |
Wohnungseinheiten 5.549 5.582
m?2 305.414 307.251
Gewerbeeinheiten o 59 59
m2 N 6.841 7.915
sonstige Objekte <Zt 451 450
m?2 4.103 4.103
Stellplatze 2.123 2112
durchschnittliche WohnungsgroBe m? 55 55

Auch im Geschaftsjahr 2018 hat die Wohnungsbaugesellschaft mbH im Rahmen des Wohnungs-
eigentimergesetzes Objekte fur eine Teileigentimergemeinschaft und Dritte betreut. Insgesamt
wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr 24 Wohnungen, 72 Stellplatze, 5 Gewerbeeinheiten,
sowie 28 sonstige Pacht- und Freiflachen verwaltet.

GRUNDSTUCKSGESCHAFTE

Wie geplant, wurden die noch verbleibenden Grundsticke im Baugebiet ,,Am Klinikum*® (Fischer-
pier/Netzboden) im 1. Quartal 2018 an die Kaufer Ubergeben. Die Kaufpreise sind vollstandig
eingegangen. Bereits zum Ende des 2. Quartals konnten einige Eigentimer die fertiggestellten
Eigenheime beziehen. In unmittelbarer Nachbarschaft sind im Fridhjahr noch eine Kindertages-
statte und eine Tagespflegeeinrichtung der Volkssolidaritat neu eréffnet worden. Durch diese
MaBnahmen hat das Wohngebiet Friedenshof deutlich an Wohnqualitat dazugewonnen.

Mit den ErschlieBungsarbeiten an der Schitzenwiese fur drei Baugrundstticke konnte im Dezem-
ber begonnen werden. Durch den enormen Anstieg der Baupreise musste die Ausschreibung
aufgehoben und wiederholt werden. Hierdurch kam es zu leichten Verzdgerungen. Nunmehr ist
die Fertigstellung fur Mai 2019 geplant. Die Grundstlcke wurden zum Hoéchstpreisverfahren an-
geboten. Im Anschluss an die ErschlieBung werden die Bauparzellen im Juni 2019 an die neuen



Eigentimer Ubergeben. Durch die Grundstlcksgeschafte ist es der Wohnungsbaugesellschaft
mbH maoglich, zuséatzliche Ertrage und Liquiditat zu erwirtschaften.

PERSONAL/ORGANISATION

Die Mitarbeiterzahl hat sich gegentber dem Vorjahr wie folgt entwickelt:

Mitarbeiter | | 218 | 2017
Geschéftsfuhrer 1 1
Kaufmannische Mitarbeiter 34 34
Technische Mitarbeiter 10 12
Handwerker 7 3 2
Hauswarte ,iﬁ 7 6
ATZ-Freistellung <Z( 0 1
Geringflgig Beschaftigte 1 1
Auszubildende 8 8

Gesamt 59 60

FUr Weiterbildungen und Seminare der Mitarbeiter sind im Berichtsjahr 18 T€ Kosten entstanden.
Die Geschaftsleitung und der Aufsichtsrat danken allen Mitarbeitern flr die Leistungsbereitschaft
und das Engagement im Geschéftsjahr 2018.

BAUTATIGKEIT UND INSTANDHALTUNG

In den Wohnungsbestanden wurden 2.236 T€ aktivierbare Modernisierungen vorgenommen. Im
Geschaftsjahr 2018 haben wir 4.117 T€ in die Instandhaltung unserer Wohnungen investiert. Im
Vorjahr wurden 4.415 T€ eingesetzt. Im Frahjahr 2018 konnte planmaBig mit dem Neubau eines
Wohn- und Geschéftshauses in der Prof.-Frege-StraBe 70-74 begonnen werden. Bis zum Ende
des Geschéftsjahres wurden von den geplanten 3.375 T€ bereits 1.522 T€ investiert.

Direkt am neu gestalteten Marktplatz am Kagenmarkt, der im Mai offiziell eingeweiht wurde,
entstehen eine Sparkassenfiliale im Erdgeschoss und zwolf moderne Wohneinheiten. Neben
vier altengerechten und vier 2-Zimmer-Wohnungen kénnen wir unseren Mietern auBerdem in vier
groBzugigen Maisonette-Wohnungen, die funf Zimmer, zwei Bader, Balkon und Loggia besitzen,
besonderes Wohnen anbieten. Fir alle Mietparteien wird auf dem Hof ein Carport vorhanden sein.
Das zweite groBe Neubauprojekt der Wohnungsbaugesellschaft mbH befindet sich direkt in
der Altstadt von Wismar, in der TurmstraBe 23-27. Mit dem Abriss des vorhandenen Gebaudes
wurde im Herbst 2018 der Grundstein fur ein neues Wohnhaus gelegt. Geplant sind hier 27
Wohneinheiten in bester Lage. Auch in diesem Objekt ist die Entstehung von funf altengerechten
Wohnungen geplant.



Zum 1. Dezember 2018 konnten die Modernisierungen in der Friedrich-Techen-StraBe 22/24 und
in der Dr.-Leber-StraBe 2a abgeschlossen und die Wohnungen von den Mietern bezogen werden.
Wahrend in der Dr.-Leber-StraBe zwolf altengerechte Wohnungen mit Balkon und Stellplatz ent-
standen sind, wurden in der Friedrich-Techen-StraBe zehn Wohnungen komplex modernisiert.
An beiden Objekten wurden zur Wohnwertsteigerung moderne Balkonanlagen angebaut.

ERTRAGSLAGE

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

| 2018 2017

Umsatzerldse Hausbewirtschaftung + 26.768 + 26.531

Umsatzerlse Verkaufstatigkeit +  2.861 4 0 4 2.861
Umsatzerldse Betreuungstatigkeit + 24 + 32 - 8
Umsatzerl6se andere Lief./Leistungen I 14 I 13 I 1
Ubrige Ertrage + 416 + 556 - 140
Bestandsverminderung/-erhhung - 2.161 + 1.220 - 3.381
Betriebs- und Heizkosten - 7.712 - 7.773 + 61
Instandhaltungskosten - 4117 - 4.415 + 298
Abrisskosten - 797 - 138 - 659
andere Aufwendungen Hausbewirtschaftung - 233 - 331 + 98
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke - 175 - 1.237 + 1.062
Personalaufwendungen - 3.622 - 3.429 - 193
Abschreibungen - 5.254 - 5.359 + 105
sonstige betriebliche Aufwendungen - 1.231 - 1.207 - 24
Ertrdge aus Beteiligungen + 0 + 275 - 275
Zinsertrage IF 1 I 5 - 4
Zinsaufwendungen - 2.233 - 2.712 + 479
Ertragsteuern I 16 = 16 r 32
sonstige Steuern - 626 - 615 - 11
Jahresergebnis + 1939 + 1.400 +* 539

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH hat im Jahr 2018 einen Jahresuberschuss in Hohe von
1.939 T€ erzielt. Der fur das Geschéaftsjahr 2018 prognostizierte Jahrestberschuss von 1.357 T€
wurde damit um 582 T€ Uberschritten. Ursachlich dafir sind im Wesentlichen geringere Aufwen-
dungen fur GroBinstandsetzungen und Abriss, da die MaBnahmen erst in 2019 abgeschlossen
werden konnten.



Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2018

VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage der Wohnungsbaugesellschaft mbH stellt sich 2018 im Vergleich zu 2017
wie folgt dar:

I 31.12.2018 31.12.2017
| _Te | % %

Anlagevermdgen 172.946 93,6 174.368 93,3 - 1.422
Umlaufvermdgen 11.819 6,4 12.522 6,7 - 703
Rechnungsabgrenzung 47 0,0 46 0,0 + 1
Gesamt 184.812 100,0 186.936 100,0 = 2.124

I 31.12.2018 31.12.2017
| T | % %

Eigenkapital 69.114 37,4 68.196 36,5 + 918
Kapitalerhéhung 143 0,1 0 0,0 + 143
Sonderposten 1.240 0,6 1.278 0,7 - 38
Ruckstellungen 1.059 0,6 1.476 0,8 - 417
Verbindlichkeiten 113.255 61,3 115.984 62,0 - 2.729
Rechnungsabgrenzung 1 0,0 2 0,0 - 1
Gesamt 184.812 100,0 186.936 100,0 - 2124

Am 16.03.2018 hat die Gesellschafterversammlung eine Stammkapitalerhdhung von 0,143 Mio. €
auf 2 Mio. € beschlossen. Die Erhdhung erfolgt durch Entnahme aus der Kapitalricklage. Die
Eintragung der Kapitalerhdhung beim Handelsregister ist am 05.03.2019 erfolgt.

Die Bilanzsumme hat sich gegenuber dem Vorjahr um 2.124 T€ vermindert. Das Anlagevermadgen
hat einen Anteil von 93,6 Prozent der Bilanzsumme.

Der Ruckgang des Anlagevermdgens resultiert im Wesentlichen aus den Abschreibungen von
5.254 T€, denen Investitionen von 4.021 T€ gegenuberstehen.

Im Umlaufvermégen weist das Unternehmen unter den unfertigen Leistungen als groBten Posten
die noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Hohe von 7.713 T€ aus.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern haben sich gegen-
Uber dem Vorjahr tilgungsbedingt auf einen Betrag von 103.326 T€ vermindert. Die Wohnungs-
baugesellschaft mbH wird auch in der Zukunft am Ziel einer nachhaltigen Schuldenreduzierung
festhalten.

Die Eigenkapitalquote ist gegenuber dem Vorjahr um 0,9 Prozentpunkte auf 37,4 Prozent gestie-
gen. Damit liegt die Eigenkapitalquote im Branchendurchschnitt vergleichbarer Wohnungsunter-
nehmen und ist als gut zu bewerten. Die Erhdhung des Eigenkapitals resultiert im Wesentlichen
aus dem positiven Jahresergebnis in Hohe von 1.939 T€ abzuglich der geleisteten Ausschuttung



an die Gesellschafterin von 840 T€ laut Gesellschafterbeschluss vom 21.08.2018 und den zur
Stammkapitalerhéhung geleisteten Einlagen aus der Kapitalricklage von 143 T€.

In der Entwicklung stellt sich in einer 5-Jahres-Betrachtung die Eigenkapitalquote wie folgt dar
(Angaben in Prozent):

Entwicklung Eigenkapitalquote
2014 - 2018 in Prozent
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FINANZLAGE

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH kommt im Rahmen ihres Finanzmanagements samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenuber den finanzie-
renden Banken termingerecht nach.

Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in Euro-Wahrung, sodass sich keine Wahrungsrisiken
ergeben. Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten kdnnen aus dem Verbindlichkeitenspiegel des
Anhangs entnommen werden. Risiken aus einem erhdhten Refinanzierungsbedarf bestehen
nicht. Auch im Jahr 2018 konnten wir bei Kreditverlangerungen von dem anhaltend niedrigen
Zinssatz profitieren.

Der durchschnittliche Zinssatz fur alle Verbindlichkeiten lag bei 2,13 Prozent.

Der Cashflow nach DVFA/SG im Geschéaftsjahr 2018 betragt 7.362 T€. Er hat sich damit um 455 T€
gegenUber dem Vorjahr erhoht. Damit reichte er aus, die laufenden Tilgungen der Gesellschaft
mit 5.886 T€ voll zu finanzieren.

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



SOZIALES INTERESSE

Als groBter Anbieter von Wohnungen in der Region und als Tochter der Hansestadt Wismar liegt
unser Aktivitatenschwerpunkt im Kerngebiet von Wismar. Unser besonderes Anliegen ist, unseren
Mietern eine hohe Wohn- und Lebensqualitat anbieten zu kénnen. Die Grundvoraussetzung
hierfur ist ein dauerhaft gutes Wohnumfeld zu schaffen.

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH hat im Jahr 2018 die Abteilung Soziales gegrindet. Ziel der
Arbeit in diesem Bereich ist die umfassende Betreuung der Mieter unseres Service-Wohnens
und die Férderung des Gemeinschaftslebens in den Wohngebieten.

Mit unserer Hauswartservicekarte haben wir unser Angebot Service-Wohnen 70+ weiter aus-
gebaut. Mit dieser Karte kbnnen unsere Mieter verschiedene Hilfen, wie z. B. das Wechseln von
GlUhlampen, das Ab- und Aufhangen von Gardinen oder auch den Aufbau eines Kleinmdbel-
stlickes, erhalten. So tragen wir dazu bei, dass unsere Mieter sehr lange in ihren eigenen vier
Wanden wohnen bleiben kdnnen.

Vielseitige Ausflige mit Mietern oder organisierte Veranstaltungen verbessern das Miteinander in
unseren Hausgemeinschaften und ermoglichen den Mietern, neue Bekanntschaften zu schlieBen.
Wir versuchen mit diesen Angeboten der zunehmenden Vereinsamung entgegenzuwirken.

Im sozialen, sportlichen und kulturellen Bereich unterstitzen wir die ortsansassigen Vereine,
Einrichtungen, Schulen und Kindertagesstatten. Von uns aufwendig organisierte Veranstaltungen
fur Kinder erfreuen sich groBer Beliebtheit in der Hansestadt.

RegelmaBige Informationen Uber aktuelle Tatigkeiten, Neuheiten und Entwicklungen in der
Wohnungsbaugesellschaft mbH erhalten die Mieter Uber unser Mieter-Magazin oder die mo-
derne Website. In der heute sehr digitalen Welt sind auch wir stets engagiert, die modernen
Kommunikationsmaoglichkeiten mit unseren Mietern starker zu nutzen.

RISIKOBERICHT

Das bei der Wohnungsbaugesellschaft eingefuhrte Risikolberwachungssystem wird nach den
Bedurfnissen der Gesellschaft standig fortentwickelt. Auf der Basis des Risikomanagements
wurden Kennziffern entwickelt, die regelmaBig ausgewertet werden. Die operativen und organi-
satorischen Risiken werden durch das betriebliche Controlling erfasst, bewertet und ausgewertet.
Durch die Uberwachung und Dokumentation der Risiken kann die Geschéftsfihrung eine Risiko-
vorsorge treffen. Die Auswertung und Bewertung der Risiken wird in der Geschéaftsfiihrung und
im Aufsichtsrat vorgenommen. Dadurch sind die wichtigsten Gremien immer laufend informiert.
Zur Begrenzung finanzwirtschaftlicher Risiken Gberwachen und bewerten wir mit oberster Prioritat
die Risikofelder Fremdmittelfinanzierung, Liquiditat und Leerstand.



Aufgrund langfristiger Finanzierungen unserer ModernisierungsmafBnahmen ist eine Gefahrdung
der finanziellen Entwicklung unserer Gesellschaft nicht zu beflrchten.

Uberwacht werden auch Risiken im Bereich der Bautatigkeit, Instandhaltung von Wohngeb&uden
und die Vermietung. Im Fokus stehen weiterhin Investitionen in NeubaumaBnahmen und Be-
standssanierungen. Die Preisentwicklungen in der Baubranche kénnen im Bereich Bauinvestition
zu erhéhten Baukosten fuhren.

Ausgehend von den Ergebnissen des Geschéftsjahres 2018, den Bewertungen aus dem Risiko-
handbuch, der mittel- und langfristigen Unternenmensplanung und den gegenwartigen Ent-
wicklungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt sind fur die Wohnungsbaugesellschaft mbH
keine existenzgefahrdenden Risiken fur die weitere Entwicklung erkennbar. Die Wohnungs-
baugesellschaft mbH konnte ihr Rating bei den wichtigsten Kreditgebern im Laufe der letzten
Jahre kontinuierlich verbessern. Mit dem Rating 2018 konnte das hohe Niveau der Einstufung
1/AA- noch einmal leicht verbessert werden. Wir streben an, dieses Ranking zu halten, um so
Kreditkonditionen auch in Zukunft gunstig gestalten zu kénnen.

Mit Schreiben vom 27.11.2018 erhielt die Wohnungsbaugesellschaft mbH durch die Deutsche
Bundesbank erneut die Einstufung als ,notenbankfahig®. Die Einstufung erfolgte in Auswertung
des Jahresabschlusses zum 31.12.2017 und ist bis zum 27.11.2019 guiltig. Eine Gefahrdung der
finanziellen Entwicklung unserer Gesellschaft besteht nicht.

Aus der vorliegenden mittelfristigen Liquiditats- und Finanzplanung sowie dem Risikohandbuch
sind keine unternehmens- und bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar.

PROGNOSEBERICHT

Die Geschaftstatigkeit der Wohnungsbaugesellschaft mbH wird sich auch zukinftig auf die Kern-
prozesse Vermietung und Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes konzentrieren. Wir
erwarten fur die nachsten Jahre eine stabile Entwicklung des Wohnungsmarktes und damit eine
positive Vermietungssituation. Wir gehen davon aus, dass das Mietniveau stabil bleiben wird.
Wie bereits in den Vorjahren, hat sich das I. Quartal 2019 hinsichtlich der Umsétze aus Wohnungs-
vermietungen und weiterer Zinsverminderungen positiv entwickelt. Das ist fur die Erreichung der
gesteckten unternehmerischen Ziele fur das laufende Jahr und fUr die Fortsetzung der positiven
Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage sehr wichtig.

Fur Instandhaltungen und Modernisierungen in unseren Wohnbestanden, auch aufgrund ge-
stiegener Baukosten, rechnen wir mit erhéhten Investitionskosten. Dies ist in der laufenden
Unternehmensplanung fur die nachsten funf Jahre berucksichtigt.

Unser Risikomanagement und regelmaBige interne Berichterstattungen ermoglichen uns, den
Markterfordernissen entsprechend zu agieren.



FUr das Geschéaftsjahr 2019 rechnen wir mit einem JahresUberschuss in Hohe von 2.076 T€.

CHANCEN

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH verflgt Gber eine stabile Eigenkapitalbasis, die dazu fuhrt,
dass die Gesellschaft wirtschaftlich rentabel ist und langfristig attraktive Wohnungsbestande in
Wismar schafft.

Zu den groBen Herausforderungen gehért die Bereitstellung von ausreichendem und bedarfs-
gerechtem Wohnraum. Die wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen werden dabei
kontinuierlich beobachtet und das Nachfrageverhalten analysiert. Auch im Geschaftsjahr 2019
wird es von besonderer Bedeutung sein, ausreichend Wohnraum fur alten- und seniorenge-
rechtes Wohnen bereitzustellen. Um dieser Nachfrage entsprechen zu kdénnen, hat die Woh-
nungsbaugesellschaft mbH zuséatzlich zu dem fertiggestellten Objekt in der Dr.-Leber-StraBe
2a mit 12 altengerechten Wohnungen ca. 200 Wohnungen am Képpernitztal und in Wendorf im
Erdgeschoss fur diese Altersgruppe ausgewahlt. Auch die Neubauprojekte in der Prof.-Frege-
StraBe 70-74 am Kagenmarkt und in der TurmstraBe 23-27 direkt in der Altstadt, werden das
altengerechte Portfolio nach Fertigstellungen im Juli 2019 bzw. im Winter 2021 um insgesamt
neun Wohneinheiten erweitern.

Mit wohnwertverbessernden MaBnahmen und Wohnraumanpassungen bewahren wir unseren
vorhandenen Wohnungsbestand vor denkbaren Risiken und kénnen dadurch die Ertragskraft
steigern. Somit kdnnen die Wirtschaftlichkeit, ein dauerhafter Mietrickfluss und die Erhaltung
der Marktposition fur die Zukunft gesichert werden.

Durch das Zusammenspiel von Neubautatigkeit, Bestandsoptimierung und kundenorientierter
Ausrichtung kann eine groBe Angebotsvielfalt erreicht werden. Damit kdnnen wir unsere Markt-
position weiter behaupten und uns den Marktentwicklungen jederzeit anpassen.

Um den Neuvermietungsprozess zielgerichtet, zukunftsorientiert und schnell gestalten zu kénnen,
wurde eine neue Teamstruktur gebildet und ein eigenes Vermietungsprogramm eingesetzt.
Diese MaBnahmen sollen uns moglich machen, die zeitliche Abfolge von der Aufnahme eines
Wohnungsgesuchs bis zum Abschluss des Mietvertrages zu optimieren.3

3 Analyse & Konzepte, Neugestaltung Vermietungsprozess...



Einer der groBen Aufgabenschwerpunkte im Jahr 2019 bleibt das Projekt ,Digitalisierung®. Durch
die Weiterentwicklung des elektronischen Archivs und die Softwareeinfihrungen fur die mobile
Wohnungsendabnahme und far Liegenschaften ,mywowi“ bleiben wir wettbewerbsfahig. Es ist
unser Bestreben, Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen
wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kdnnen.

Wismar, 31. Marz 2019

4

/

Thauer
Geschaftsflihrer



Grafische Darstellungen wichtiger Kennzahlen

Entwicklung Bilanzsumme Entwicklung Anlagevermégen
2014 - 2018 in Mio. € 2014 - 2018 in Mio. €

250 250

200+ 4 1996 1gg1 ggg 184,8 200~ 1895  4g39

178,0

1744 1729

150 — 150 —

100 — 100 —

50 - 50 -
0 0
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Entwicklung Gewinn/Verlust Entwicklung Betriebskosten
2014 - 2018 in Mio. € 2014 - 2018 in Mio. €

2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018

Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wismar



Grafische Darstellungen wichtiger Kennzahlen
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Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVSEITE

A. Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte

und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten

. Sachanlagen

1. Grundstlcke mit Wohnbauten

2. Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstticke ohne Bauten

4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

5. Bauten auf fremden Grundstticken

6. Technische Anlagen und Maschinen

7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
8. Anlagen im Bau

9. Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen

Beteiligungen

. Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstlicke ohne Bauten
2. Unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
4. Forderungen gegen Gesellschafter

5. Sonstige Vermogensgegenstande

Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandvermdégen

31.12.2018
€

74.810,86

167.982.048,55
1.300.816,66
1.131.391,57
280.941,95
0,00

0,00
432.371,80
1.5621.938,52
209.445,61
172.858.954,66

12.500,00
172.946.265,52

168.618,17
7.713.178,54
7.881.796,71

309.470,37
1.966,34
1.081,18

17.027,15

403.085,47

732.630,51

3.204.258,71
11.818.685,93

46.916,75

184.811.868,20

3.852.910,61

31.12.2017
€

72.148,21

170.795.822,74
1.493.207,55
979.995,55
280.941,95
1.635,97
2.271,57
478.786,71
0,00
250.908,55
174.283.570,59

12.500,00
174.368.218,80

2.250.357,81
7.644.593,27
9.894.951,08

296.929,80
2.626,93
0,00
39.897,08
516.288,93
855.742,74

1.771.310,86
12.522.004,68

45.588,45

186.935.811,93

3.734.995,58



A. Eigenkapital

|. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklage

Gewinnrucklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen
2. Bauerneuerungsrucklage

3. Andere Gewinnrlcklagen

IV. Jahresiiberschuss

B. Zur Durchfuhrung der beschlossenen Kapitalerhéhung
geleistete Einlagen

C. Sonderposten
Sonderposten fur Investitionszuschisse

D. Rickstellungen
1. Steuerrlickstellungen
2. Sonstige Ruckstellungen

E. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

D O~ wWw N =

. Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 27,24 (Vj. € 12.088,82)

F. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

31.12.2018
€

1.856.900,00
59.003.559,00
928.450,00
1.481.614,68
3.904.149,75

6.314.214,43

1.939.302,61
69.113.976,04

143.100,00

1.239.655,54

0,00
1.059.157,86
1.059.157,86

94.719.457,26
8.606.307,45
8.893.382,83
341.931,89
655.522,79
0,00

38.615,55
113.255.217,77
760,99

184.811.868,20

3.852.910,61

31.12.2017
€

1.856.900,00
59.185.314,29
928.450,00
921.762,14
3.904.149,75

5.754.361,89

1.399.631,34
68.196.207,52

0,00

1.278.182,87

55.094,30
1.420.735,67
1.475.829,97

99.012.763,52
6.947.509,35
8.790.247,39
291.669,33
843.677,51
75.000,00
23.063,44
115.983.930,54
1.661,03

186.935.811,93

3.734.995,58



Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschéaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

2018
€

26.767.947,38

2017
€

26.530.738,67

b) aus dem Verkauf von Grundstticken 2.860.660,00 0,00
C) aus Betreuungstatigkeit 23.934,11 31.639,87
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 14.104,61 13.374,86

29.666.646,10

26.575.753,40

2. Verande[ung des Bgstands_an zum Verkauf bestimmten -2.160.892,13 1.219.556.24
Grundstiicken sowie unfertigen Leistungen
3. andere aktivierte Eigenleistungen 39.581,72 24.547,80
4. sonstige betriebliche Ertrage 376.200,62 531.111,42
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 12.859.355,18 12.657.331,41
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke 175.015,58 1.236.970,98
13.034.370,76 13.894.302,39
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 3.036.795,52 2.872.605,03
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
und far Unterstitzung
davon fUr Altersversorgung: € 3.620,46 (Vorjahr: € 4.614,36) 585.348,76 556.226,64
3.622.144,28 3.428.831,67
7. Abschreibungen aufimmaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 5.253.811,75 5.358.528,26
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 1.231.092,70 1.206.567,33
9. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 275.000,00
10. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.587,50 4.519,14
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.232.781,13 2.712.106,27
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -16.494,80 15.522,60
13. Ergebnis nach Steuern 2.565.417,99 2.014.629,48
14. sonstige Steuern 626.115,38 614.998,14
15. Jahresiiberschuss 1.939.302,61 1.399.631,34



11.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

21.

2.2.

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss ist entsprechend den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
unter BerUcksichtigung des GmbH-Gesetzes und den erganzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden.

Die Gliederung des Jahresabschlusses erfolgte entsprechend den Regelungen des HGB
sowie der Verordnung Uber Formblatter flr die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Soweit Vorjahreszahlen nicht vergleichbar sind, wurden die angepassten Vorjahresbetrage
in den Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung benannt.

Am 24.06.2015 mit Erganzungsurkunde vom 30.01.2017 hat die Gesellschafterversamm-
lung eine Stammkapitalerhthung von 1 Mio. € auf 2 Mio. € beschlossen. Die schrittweise
Erhohung erfolgte erstens durch Sacheinlage des Gesellschafters zum Ubernahmewert
von 857 T€. Die Eintragung beim Handelsregister wurde am 01.08.2017 vollzogen. Der
verbleibende Erhéhungsbetrag von 143 T€ wird aus der Kapitalricklage entnommen. Die
Eintragung beim Handelsregister erfolgte am 05.03.2019.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden unverandert gegenuber dem Vorjahr angewandt:

Sachanlagen und immaterielle Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungs- bzw.

Herstellungskosten abzuglich planmaBiger linearer Abschreibungen Uber die betriebs-
gewohnliche Nutzungsdauer bewertet. Umfassende Modernisierungen werden als
nachtragliche Herstellungskosten aktiviert und Uber die verbliebene Restnutzungsdauer
abgeschrieben. Fremdkapitalzinsen wurden in die aktivierten Herstellungskosten nicht
einbezogen.

Die Wertgrenzen fUr geringwertige Anlageguter wurden seitens des Gesetzgebers zum
01.01.2018 angehoben.




2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

2.7

2.8.

Wirtschaftsguter mit einem Wert bis 250 € wurden direkt als Aufwand erfasst, zwischen
250 € und 800 € im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben und Anlageguter mit einem Wert
von mehr als 800 € wurden aktiviert und Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer
abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten zuziglich Nebenkosten aktiviert.

Bebaute und unbebaute Grundstlicke des Umlaufvermogens wurden zu Anschaffungs-

bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet. Fremd-
kapitalzinsen wurden in die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen. Sofern die
aktuellen Marktpreise unterhalb der Wertansatze lagen, wurden erforderliche Bewertungs-
korrekturen vorgenommen.

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden Betriebskosten wurden in Hohe der um-

lagefahigen Heiz- und anderen Betriebskosten abzuglich angefallener Leerstandsanteile
bilanziert. Die hierauf vereinnahmten Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen wurden
gesondert in der Bilanz als erhaltene Anzahlungen ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande des Umlaufvermdgens sind mit dem

Nennbetrag oder mit dem am Bilanzstichtag niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.
Wertberichtigungen und Abschreibungen wurden vorgenommen, um dem wahrschein-
lichen Ausfallrisiko Rechnung zu tragen.

Flussige Mittel wurden zum Nennbetrag angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben vor dem Abschlussstichtag

ausgewiesen, soweit sie Aufwand fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Aktive latente Steuern

Differenzen zwischen Handelsbilanz- und Steuerbilanzansatzen bestehen bei den in der
nachfolgenden Tabelle aufgeflhrten Bilanzposten. In der Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit
es sich um Differenzen handelt, die zu aktiven oder passiven latenten Steuern flhren kénnen.

Grundsticke mit Wohnbauten X
Grundstlicke mit Geschéaftsbauten X
andere Gewinnricklagen X
Abschreibung § 6b X

sonstige Ruckstellungen X



2.9.

210.

211

2.12.

213.

Bestehende steuerliche Verlustvortrage kénnen in den nachsten funf Jahren voraussichtlich
zur Steuerminderung genutzt werden. Die Bewertung der Differenzen erfolgte mit einem
Steuersatz von insgesamt 31,58 % (KSt/SolZ und GewSt.) auf Basis der individuellen
Steuerplanung.

Insgesamt ergibt sich aus der Saldierung der aktiven und passiven latenten Steuern ein
Aktiviberhang, der in der Austbung des Aktivierungswahlrechtes gemaB § 274 Abs. 1
S. 2 HGB nicht angesetzt wird.

Der Ausweis der treuhanderisch verwalteten Bestande und der daraus resultierenden
Treuhandvermdgen/-verbindlichkeiten erfolgt unter entsprechender Bezeichnung unter-

halb der Bilanz. Er beinhaltet neben erhaltenen Mietkautionen auch die Bankbestande fur
treuhanderisch verwaltetes Vermogen.

Die zur Durchfuhrung der beschlossenen Kapitalerhéhung geleisteten Einlagen betreffen

den abschlieBenden Erhéhungsbetrag zur Vervollstandigung der Stammkapitalerhdhung
auf 2.000 T€.

Grundlage hierfur ist der Beschluss der Burgerschaft vom 28.05.2015 und erganzend der
Gesellschafterbeschluss vom 16.03.2018.

Unter dem Sonderposten fur Investitionszuschisse zum Anlagevermdgen werden Investi-

tionszulagen und 6éffentliche Zuschusse passiviert und entsprechend der Abschreibungen
der bezuschussten Anlageguter oder bei deren Abgang ertragswirksam aufgelost.

FUr das Geschaftsjahr 2018 wurden auf Grundlage der Steuerschatzung keine Steuer-
ruckstellungen gebildet.

Sonstige Ruckstellungen sind unter Anwendung des § 249 HGB gebildet und wurden in

Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags
bewertet. Die Einbeziehung kunftiger Preis- oder Kostensteigerungen fur Ruckstellungen
mit einer voraussichtlichen Laufzeit von mehr als einem Jahr wurde, soweit erforderlich,
vorgenommen. Entsprechende Ruckstellungen wurden gemaB § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB
abgezinst. Die Vereinfachungsregelung des § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde nicht an-
gewendet.

Den gutachterlich ermittelten Jubilaumsrdckstellungen liegt die entsprechende Betriebs-
vereinbarung zugrunde. Gehaltstrends bzw. Kostensteigerungen wurden soweit bekannt



214,

2.15.

3.1.

31.1.

312

31.3.

3.1.4.

berUcksichtigt. Ein Fluktuationsabschlag wurde mit 10 % eingepreist. Die Abzinsung
erfolgte mit den von der Deutschen Bundesbank veréffentlichten Zinssatzen.

Bei den Ruckstellungen fir die Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen sind Preis- und
Kostensteigerungen mit einer durchschnittlichen Aufbewahrungsdauer von 10 Jahren

berUcksichtigt.

Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag angesetzt.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten werden Einnahmen vor dem Abschlussstichtag

ausgewiesen, soweit sie Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens nach den einzelnen Bilanzposten ist in der Anlage 1

zum Anhang dargestellt.

Mit dem Neubau in der Prof.-Frege-Str. 70-74 wurde erstmals wieder die Position Anlagen
im Bau mit 1.522 T€ angesprochen.

Der Posten ,unfertige Leistungen® enthélt 7.713 T€ (Vorjahr: 7.645 T€) noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten fur den Zeitraum 01.01.-31.12.2018.

Von den ausgewiesenen Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstanden haben

Forderungen aus Vermietung in Hohe von 15 T€ (Vorjahr: 11 T€) eine Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr. Die Forderungen gegen den Gesellschafter betreffen einen Grund-
stuckstauschvertrag mit Wertausgleich, welcher zum Bilanzstichtag noch nicht beglichen
wurde. In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine Betrage gréBeren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

. Der JahresUberschuss aus 2017 in Hohe von 1.400 T€ wurde gemaB Gesellschafterbe-

schluss vom 21.08.2018 mit einem Anteil von 840 T€ an die Gesellschafterin ausgeschuttet
sowie mit 560 T€ in die Bauerneuerungsrucklage eingestellt.



316.

3.2.

3.21.

3.2.2.

3.2.3.

Unter dem Posten ,sonstige Ruckstellungen® sind folgende Ruckstellungen mit einem

nicht unerheblichen Umfang enthalten:

— Ruckstellung fur nachlaufende Herstellungskosten mit 288 T€,

— Ruckstellungen fur Instandhaltung mit 204 T€,

— Jubildumsruckstellungen mit 152 T€ und

— Ruckstellungen fur ausstehende Betriebs- und Heizkostenrechnungen mit 148 T€

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte

0.&. Rechte sind in der Anlage 2 zum Anhang dargestellt.
In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Bilanzstichtag
rechtlich entstehen.

Gewinn- und Verlustrechnung

AuBerplanmaBige Abschreibungen nach § 253 Abs. 3 HGB wurden im Geschéaftsjahr 2018
nicht vorgenommen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde
Ertrage und Aufwendungen enthalten:
— Ertrage fruherer Jahre von 122 T€ im Wesentlichen aus Zahlungseingangen auf aus-

gebuchte Mietforderungen,

— Aufwendungen mit 172 T€ aus Wertberichtigungen und Ausbuchungen auf Forderungen
und Vorrate und

— Sonstige Aufwendungen friherer Jahre in Hohe von 1 T€.

Als Aufwendungen aus der Aufzinsung werden 7 T€ (Vorjahr: 7 T€) unter dem Posten

,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® ausgewiesen.



41.

4.2.

4.3.

4.4,

4.5.

Sonstige Angaben

Am 31.12.2018 bestanden nach § 285 Nr. 3 HGB auBerbilanzielle Verpflichtungen aus
Leasingvertragen von insgesamt 61 T€ (davon fur 2019: 20 T€). Es bestanden keine Risiken

durch Ruckkaufverpflichtungen. Diese Geschéfte wurden unter Liquiditatsaspekten und
den Moglichkeiten, technischen Fortschritt zu nutzen, geschlossen.

Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte sonstige finanzielle

Verpflichtungen nach § 285 Nr. 3a HGB, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind.

Zum 31.12.2018 existierten Uber die in der Bilanz ausgewiesenen Posten hinaus keine
weiteren Haftungsverhaltnisse.

Die Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wismar ist zu 50 % mit einer Stamm-
einlage in Hohe von 13 T€ an der Alter Hafen Lotsenhus GmbH mit Sitz in der Hansestadt
Wismar beteiligt. Die Gesellschaft weist laut Jahresabschluss des Geschéftsjahres 2018
einen Jahresuberschuss von 25 T€ und ein Eigenkapital in Hohe von 65 T€ aus.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer (Vorjahres-

zahlen in Klammern) stellt sich wie folgt dar:

| Vot | Telzeit | Gesamt |
1 (1) 0 © 1 (1)

Geschéftsfihrer

Angestellte

— technische 12 (12) 0 0) 12 (12)

— kaufmannische 32 (33) 2 (4) 34 (37)

Handwerker/Hauswarte 9 (8) 0 0) 9 (8)

Auszubildende 3 ) 0 (0) 3 )
57 (56) 2 (4) 59 (60)

Von den Teilzeitbeschéaftigten befand sich keiner (Vorjahr: einer) in der Freistellungsphase
der Altersteilzeit.



4.6.

4.7.

4.8.

4.9,

410.

411,

Geschaftsfihrung

Herr Klaus-Dieter Thauer,

Wismar (seit 01.10.1995) = Diplom-Kaufmann

Die Gesamtbezlige des Geschaftsflhrers fur das Jahr 2018 betrugen 122 T€; davon sind
9 T€ variable, erfolgsbezogene Vergutungsbestandteile.

Mitglieder des Aufsichtsrates im Geschaftsjahr

Herr Andreas Wellmann, Geschaftsfuhrer Stadte- und Gemeindetag Mecklen-

(@b 05.10.2015)

Vorsitzender burg-Vorpommern e. V.

Geschaftsfuhrer Wascherei Wismar GmbH bis
Herr Thomas Ahivers (80 05.10.2015) 54 15 5018, ab 01.06.2018 Freiberufier
Herr Christian Hilgendorff (ab 05.10.2015) Stellv. Vorstandsmitglied/ Bereichsleiter Markt der

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest

Freiberuflicher Ingenieur des Ingenieurblros Demian &
Kargel in der Hansestadt Wismar

Freiberuflicher Verkaufstrainer Koebe Training und
Beratung Wismar

Leiterin Soziales/Personal/Organisation der
Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt

Frau Angela Herzog (ab 05.10.2015) Wismar; bis 10.04.2018 BR-Vorsitzende, ab 11.04.2018
stellv. BR-Vorsitzende der Wohnungsbaugesellschaft
mbH der Hansestadt Wismar

Herr Roland Kargel,

Stellv. Vorsitzender (ab 05.10.2015)

Herr Eike Koebe (ab 05.10.2015)

Im Geschaftsjahr wurden 1.260 € fur Aufsichtsratsvergttungen im Jahresabschluss erfasst.

Die Gesellschaft hat keine wesentlichen marktunUblichen Geschéafte mit nahe stehenden

Unternehmen oder Personen getatigt.

Das vom Abschlussprufer fur das Geschéaftsjahr zu berechnende Gesamthonorar fur

Abschlussprafungsleistungen wird 20 T€ zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer betragen.
Zusatzlich wurden sonstige Leistungen im Wert von 8 T€ sowie Steuerberatungsleistungen

im Wert von 8 T€ jeweils zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer erbracht.

An den im Jahresabschluss ausgewiesenen Vermégenswerten wurden neben den ge-
stellten Sicherheiten fur Darlehen/Verbindlichkeiten keine Rechte zugunsten Dritter (Ver-

pfandung von Bankguthaben, Forderungsabtretungen etc.) eingerdumt.

Weitere Vorgange besonderer Bedeutung, die nach dem Abschluss des Geschéaftsjahres
eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.




Anhang fur das Geschaftsjahr 2018

412. Die Geschaftsfihrung wird dem Aufsichtsrat die Verwendung des Ergebnisses gemal

der in der Aufsichtsratssitzung vom 08.03.2016 beschlossenen Rahmenbedingungen mit
60 % Ausschuttung an die Gesellschafterin sowie 40 % Einstellung in die Bauerneuerungs-
rucklage vorschlagen.

Wismar, 31. Marz 2019

.

/

Klaus-D. Thauer
Geschaftsfluhrer



Mitarbeiter und Wohnungsbestand

59 Mitarbeiter im Jahr 2018

3 Azubis

A™"A

3 Handwerker

Ail

7 Hauswarte

A 4

10 technische Angestellte 35 kaufmannische Angestellte

E Bestand im Jahr 2018
2.123 Stellplatze ‘

5.549 Wohnungen

AiA

1 Geschéftsfuhrer

59 Gewerbeeinheiten



Anhang fur das Geschaftsjahr 2018

Anlagenspiegel per 31.12.2018

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Immaterielle Vermégensgegenstande

Il. Sachanlagen:

Grundstlcke mit Wohnbauten

Grundstlcke mit Geschafts-
und anderen Bauten

Grundstlcke ohne Bauten
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter
Bauten auf fremden Grundstuicken
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen insgesamt

Stand am
01.01.2018

€

511.835,00

326.663.104,90
5.251.346,06

1.241.067,09
280.941,95
70.334,40
73.449,84

1.323.312,88

0,00
250.908,55
335.154.465,67

12.500,00

335.678.800,67

Zugange

€

45.821,32

1.252.266,84
986.670,13

32.629,27
0,00

0,00

0,00
96.608,07
1.492.799,37
114.584,40
3.975.558,08

0,00

4.021.379,40

Umbuchungen

€

0,00

1.089.110,74
-1.137.556,93

177.075,40
0,00
-1.721,02
0,00

0,00
29.139,15
-156.047,34
0,00

0,00

0,00

Abgange

€

0,00

106.084,41
47.682,83

67.305,41
0,00
68.613,38
0,00
19.033,28
0,00

0,00
308.719,31

0,00

308.719,31

Stand am
31.12.2018

€

557.656,32

328.898.398,07
5.052.776,43

1.383.466,35
280.941,95
0,00
73.449,84

1.400.887,67

1.521.938,52
209.445,61
338.821.304,44

12.500,00

339.391.460,76



Anhang fur das Geschaftsjahr 2018

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte

Stand am
01.01.2018

€

439.686,79

155.867.282,16
3.758.138,51

261.071,54
0,00
68.698,43
71.178,27
844.526,17

0,00
0,00
160.870.895,08

0,00

161.310.581,87

Abschreibungen
des
Geschéaftsjahres

€

43.158,67

5.028.900,55
36.758,38

0,00

0,00

29,85
2.271,57
142.692,73

0,00
0,00
5.210.653,08

0,00

5.253.811,75

Zuschrei-
bungen

€

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

Umbuchun-
gen

€

0,00

33.939,43
-33.824,53

0,00
0,00
-114,90
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

Abgange

€

0,00

13.772,62
9.112,59

8.996,76
0,00
68.613,38
0,00
18.703,03
0,00

0,00
119.198,38

0,00

119.198,38

Stand am
31.12.2018

€

482.845,46

160.916.349,52
3.751.959,77

252.074,78
0,00

0,00
73.449,84
968.515,87

0,00
0,00
165.962.349,78

0,00

166.445.195,24

Stand am
31.12.2018

€

74.810,86

167.982.048,55
1.300.816,66

1.131.391,67
280.941,95
-0,00

0,00

432.371,80

1.521.938,52
209.445,61
172.858.954,66

12.500,00

172.946.265,52

Stand am
01.01.2018

€

72.148,21

170.795.822,74
1.493.207,55

979.995,55
280.941,95
1.635,97
2.271,57

478.786,71

0,00
250.908,55
174.283.570,59

12.500,00

174.368.218,80



Anhang fur das Geschaftsjahr 2018

Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2018

insgesamt davon Restlaufzeiten
Verbindlich- N9 MO B ; L€l gesicherte | Artder
keiten bis zu 1 Jahr zwischen 1 tiber 5 Jahre Betrage Sicherheit
und 5 Jahren
Euro Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkei- Grund-
91.934.028,09
ten gegenuber 94.719.457,26 5.966.028,15 22.611.438,74 66.141.990,37 pfandrechte
Kreditinstituten 2.680.254,95 BU der HWI
. 94570.366,30 Crund-
Vorjahr: 99.012.763,52 7.970.506,21 22.691.781,19 68.350.476,12 pfandrechte

2.935.085,56 BU der HWI

Verbindlich-
keiten gegen- 8.606.307,45 190.384,96 79505816  7.620.86433  8.606.307,45 Crind-
Uber anderen pfandrechte
Kreditgebern
Vorjahr: 6.947.509,35 198.469,80 783.587,01 5.965.452,54 6.947.509,35 g?hq:pfa”d'
Erhaltene 8.893.382,83  8.893.382,83 0,00 0,00
Anzahlungen
Vorjahr: 8.790.247,39 8.790.247,39 0,00 0,00
Verbindlich-
keiten aus 341.931,89 341.931,89 0,00 0,00
Vermietung
Vorjahr: 291.669,33 291.669,33 0,00 0,00
Verbindlich-
keiten aus 65552279 655.522,79 0,00 0,00
Lieferungen und
Leistungen
Vorjahr: 843.677,51 843.677,51 0,00 0,00
Verbindlichkei-
ten gegenuber
Unternehmen, 0,00 0,00 0,00 0,00
mit denen ein
Beteiligungsver-
haltnis besteht
Vorjahr: 75.000,00 75.000,00 0,00 0,00
Sonstige Ver-
bindlichkeiten 38.615,55 38.615,55 0,00 0,00
Vorjahr: 23.063,44 23.063,44 0,00 0,00

Gesamtbetrag 113.255.217,77 16.085.866,17 23.406.496,90 73.762.854,70 103.220.590,49
Vorjahr:  115.983.930,54 18.192.633,68 23.475.368,20 74.315.928,66 104.452.961,21



Anhang fur das Geschaftsjahr 2018

Ubersicht zu den betrieblichen Kennzahlen

Grundlagen der geschatftlichen Entwicklung

1. Investitionstatigkeit
Sachanlagevermogen (T€)

— Instandhaltung/Instandsetzung 2.662 3.239 4.235 4.415 4117
— Modernisierung 1.097 752 241 1.237 2.365
— Neubau 0 0 0 0 1.493

— Sonstiges
(ohne Grundstiickseinlage und BGA) 17 83 171 299 79
3.776 4.074 4.647 5.951 8054

2. Finanzierung
Nettoverschuldung (Kreditgeber) (T€) -3.325 -5.930 —6.040 —4.204 —2.634

3. Umsatztatigkeit

Hausbewirtschaftung (ohne Umlagen) (T€) 18.802 19.084 18.867 18.836 18.988
Verkaufstatigkeit Umlaufvermogen (T€) 58 245 0 0 2.861
Betreuungstatigkeit (T€) 105 34 51 32 24
Andere Lieferungen und Leistungen (T€) 0 0 13 13 14

18.965 19.363 18.931 18.881 21.887
4. Bestandsentwicklung (Durchschnittswerte)

Eigener Bestand
— Anzahl Einheiten (VU)

* Wohneinheiten 5.606 5.629 5.5698 5.682 5.5666
* Gewerbeeinheiten 57 61 61 60 59
5.663 5.690 5.659 5.642 5.625

— Wohn-/Nutzflachen (m?)
* Wohnungen 307.706 309.205 307.898 307.148 306.333
* Gewerberaume 6.707 7.962 7.992 7.950 7.378
314.413 317.167 315.890 315.098 313.711
— Eigengenutzte Gewerberaume (m?) 3.000 2.969 2.969 2.969 2.969

Verwaltete Bestande

— Anzahl Einheiten 256 206 166 159 142

5. Hausbewirtschaftung
& Sollmiete (€/m?/Monat)

— Wohnungen 5,00 5,06 5,07 5,09 5,18
— Gewerberaume 5,66* 5,70 5,68 5,38 5,44
Verwaltungskostensatz (€) 439 460 492 546 598
Fluktuationsrate (Wohnungen, %) 10,7 10,1 10,6 9,4 11,2
Leerstandsquote (Wohnungen, %) 4,2 4,5 4.1 3,7 4,2
Erlésschmalerungsquote (%) 3,9 4,2 47 4,9 47

* Berechnung wegen Verschmelzung mit SaWi abweichend



Aus groB3 wird klein

Durch den geschossweisen Rickbau in der Prof.-Frege-Str. 39 bis 51 hat sich das Erscheinungs-
bild des mittlerweile komplett neu gestalteten Stadtteils Kagenmarkt weiterhin sichtbar verandert.
Gleichzeitig wurden weitere Balkone angebaut. Nun kénnen alle Mieter von ihrem Balkon aus
die Aussicht auf ihren attraktiven Stadtteil genieBen.




Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir mit Datum vom 24. Mai 2019
den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers
An die Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wismar
Vermerk Uber die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Prafungsurteile
Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wismar

— bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur

das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich

der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Dartber hinaus haben

wir den Lagebericht der Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wismar flr das Ge-

schaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prafung gewonnenen Erkenntnisse

*  entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2018 und

e vermittelt der beigeflugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen

gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur
die Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der



Auffassung, dass die von uns erlangten Prtufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den Jahresabschluss und

den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den

deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafdr verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen und
um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.
Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen
ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der



Prtfung 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 MaB an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass eine

in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer

(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrte

Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus

VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-

nunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage

dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von

Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. DarUber hinaus

. identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fuhren
Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fUr unsere Prifungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei VerstdBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstdBe betrigerisches Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Prafungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

*  beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

»  ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im



Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fUhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfthren kann.

. beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

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

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-

fang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschlieBlich

etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Rostock, den 24. Mai 2019

DOMUS AG
Wirtschaftsprtfungsgesellschaft
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Der Aufsichtsrat wurde in seinen Sitzungen laufend Uber den Gang der Geschéafte und die
Lage der Gesellschaft im Geschéaftsjahr 2018 durch mindlichen und schriftlichen Bericht des
Geschéaftsfuhrers unterrichtet.

Der Aufsichtsrat hat sich mit den grundsatzlichen Angelegenheiten der Geschéftspolitik sowie
mit Einzelfragen von wesentlicher Bedeutung befasst.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 und der ergdnzende Lagebericht wurden von der
DOMUS AG, Wirtschaftsprufungsgesellschaft Rostock, gepruft und unter dem 24.05.2019 mit
dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen. Die Prafung erstreckte sich auch auf die
Einhaltung der Erfordernisse des § 53 Haushaltsgrundséatzegesetz durch die Geschéaftsleitung.

Der Aufsichtsrat der Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wismar empfiehlt dem
Gesellschafter die Entlastung des Geschaftsfihrers, Herrn Klaus-Dieter Thauer, fir den Zeitraum
vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018.

Der testierte Jahresabschluss- und der Lagebericht wurden dem Aufsichtsrat vorgelegt. Ein-
wendungen haben sich nicht ergeben. Im Geschaftsjahr 2018 wurde ein Jahresuberschuss in
Hohe von 1.939.302,61 € ausgewiesen.

Der Aufsichtsrat der Wohnungsbaugesellschaft mbH der Hansestadt Wismar empfiehlt dem
Gesellschafter, den Jahresabschluss zum 31.12.2018 festzustellen und den ausgewiesenen
Jahresuberschuss, wie nachfolgend aufgefuhrt, zu verwenden.

775. 721,04 € werden der Bauerneuerungsrucklage zugefuhrt. Der verbleibende Betrag in Hohe
von 1.163.581,57 € wird als Gewinnausschittung an den Gesellschafter vorgeschlagen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die im Geschaftsjahr 2018

geleistete Arbeit.

Wismar, den 20.08.2019

Andreas Wellmann
Aufsichtsratsvorsitzender



Ausflug nach Bollewick

Auch im Jahr 2018 haben die Kolleginnen aus dem Team Soziales einen Ausflug flr unsere
Mieter aus den altengerechten Hausern organisiert. Der Frauentag am 8. Méarz war daftr natdr-
lich bestens geeignet.







Wohnungsbaugesellschaft mbH
der Hansestadt Wismar
Juri-Gagarin-Ring 55
D-23966 Wismar
Tel.. 03841/757-0
www.wobau-wismar.de



