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Aktivseite

WGS-Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH, Schwerin

Bilanz zum 31. Dezember 2005

Passivseite

31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A. Anlagevermdgen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermégensgegensténde |. Gezeichnetes Kapital 51.130.000,00 51.130.000,00
Software 17.884,00 1.678,00
II. Kapitalriicklage 36.644.005,47 36.644.005,47
IIl. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 389.704.044,89 408.101.301,81 1ll. Gewinnriicklagen
2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten 32.418.264,62 34.338.414,86 Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG 34.433.574,71 44.010.542,21
3. Grundstiicke ohne Bauten 3.146.136,69 3.263.414,78
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 20.502,80 561.088,64 V. Bilanzverlust -7.750.560,60 -9.576.967,50
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 77.663,00 65.810,00 114.457.019,58 122.207.580,18|
6. Bauvorbereitungskosten 568.653,82 565.347,82
425.935.265,82 446.895.377,91 B. Rickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen 287.756,00 256.233,00
1Il. Finanzanlagen 2. sonstige Riickstellungen 9.463.603,94 11.351.452,51
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,60 25.564,60 9.751.359,94 11.607.685,51]
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 365.573,70
3. Beteiligungen 778.937,82 774.550,74
4. andere Finanzanlagen 480.458,98 150.705,32 C. Verbindlichkeiten
1.284.961,40 1.316.394,36
1. Verbindlichkeiten gegenutber Kreditinstituten 313.532.973,95 324.136.330,70
B. Umlaufvermégen davon bis zu einem Jahr EUR 14.610.860,45
1. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und (im Vorjahr EUR 30.552.158,09)
andere Vorrate 2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 2.247.934,96 2.327.251,24
1. Grundstiicke ohne Bauten 3.992.285,58 4.097.999,58 davon gegeniiber der Gesellschafterin EUR 167.999,59
2. Grundstiicke mit fertigen Bauten 6.609.040,40 7.374.635,22 (im Vorjahr EUR 247.315,87)
3. unfertige Leistungen 15.500.405,50 16.707.621,54 davon bis zu einem Jahr EUR 79.316,32
26.101.731,48 28.180.256,34 (im Vorjahr EUR 79.316,32)
1. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 3. erhaltene Anzahlungen 15.806.225,24 18.830.528,71
1. Forderungen aus Vermietung 2.151.322,85 2.687.085,57 davon bis zu einem Jahr EUR 15.806.225,24
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 30.256,77 (im Vorjahr EUR 18.830.528,71)
(im Vorjahr EUR 32.724,18) 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 353.622,40 392.367,28
2. Forderungen aus Grundstuicksverkaufen 623.736,89 2.438.289,82 davon bis zu einem Jahr EUR 353.622,40
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00 (im Vorjahr EUR 392.367,28)
(im Vorjahr EUR 969.631,46) 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.658.261,49 2.766.261,50
3. Forderungen aus Betreuungstéatigkeit 12.633,35 3.942,49 davon bis zu einem Jahr EUR 1.658.261,49
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00 (im Vorjahr EUR 2.766.261,50)
(im Vorjahr EUR 0,00) 6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 0,00 4.345.466,14
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.108.846,57 4.013.332,26 davon bis zu einem Jahr EUR 0,00
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00 (im Vorjahr EUR 4.345.466,14)
(im Vorjahr EUR 0,00) 7. Verbindlichkeiten gegentiber der Gesellschafterin 3.950.301,77 3.923.425,03
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein davon bis zu einem Jahr EUR 3.079.600,23
Beteiligungsverhaltnis besteht 0,00 7.187,78 (im Vorjahr EUR 1.914.792,76)
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00 8. Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen, mit denen ein
(im Vorjahr EUR 0,00) Beteiligungsverhaltnis besteht 4.887,08 0,00
6. Forderungen gegen die Gesellschafterin 117.593,80 1.277.034,04 davon bis zu einem Jahr EUR 4.887,08 (im Vorjahr EUR 0,00)
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00 9. sonstige Verbindlichkeiten 111.060,61 726.599,30
(im Vorjahr EUR 0,00) davon aus Steuern EUR 66,70
7. sonstige Vermogensgegenstande 1.561.828,22 2.303.973,95 (im Vorjahr EUR 383.147,70)
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 243.846,10 5.575.961,68 12.730.845,91 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 0,00
(im Vorjahr EUR 262.604,85) (im Vorjahr EUR 121.752,40)
davon gegen die Gesellschafterin EUR 0,00 davon bis zu einem Jahr EUR 111.060,61
(im Vorjahr EUR 9.810,64) (im Vorjahr 726.599,30) 337.665.267,50 357.448.229,90)
1Il. Elissige Mittel und Bausparguthaben D. Rechnungsabgrenzungsposten 329.400,73 357.530,41]
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.293.962,85 1.602.893,75
2. Bausparguthaben 430.332,46 305.286,57
2.724.295,31 1.908.180,32|
C. Rechnungsabgrenzungsposten 562.948,06 588.293,16|
462.203.047,75 491.621.026,0Q 462.203.047,75 491.621.026,00,

Treuhandguthaben

4.072.730,53

3.551.778,28
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WGS-Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH, Schwerin

Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2005

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhdhung oder Verminderung des Bestands an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

. andere aktivierte Eigenleistungen
. sonstige betriebliche Ertréage

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fir Unterstiitzung
(davon fur Altersversorgung EUR 31.523,00;
Vorjahr EUR 25.359,00)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-

stande des Anlagevermdégens und Sachanlagen
(davon Abschreibungen nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB
EUR 10.964.469,30; Vorjahr EUR 11.283.853,62)

. sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrége aus Beteiligungen

sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
(davon aus verbundenen Unternehmen EUR 79.349,70;
Vorjahr EUR 131.618,01)

Abschreibungen auf Finanzanlagen
Aufwendungen aus Verlustibernahme

Zinsen und &hnliche Aufwendungen
(davon an verbundene Unternehmen EUR 0,00;
Vorjahr EUR 0,00)

Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit
aulRerordentliche Ertrage

auRerordentliche Aufwendungen
auBerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag
Verlustvortrag
Entnahme aus den Gewinnriicklagen

Bilanzverlust
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2005

2004

EUR

m
0

51.223.857,47
870.102,71
463.729,10

16.864,83

52.574.554,11

-2.076.508,37
13.675,00

7.995.929,47

22.459.609,41
26.740,22

75.481,39

22.561.831,02

3.799.785,51

883.855,46

4.683.640,97

19.812.622,15

5.608.485,78
35.051,82

318.489,22

500,00

0,00

14.212.996,11

-8.018.884,78

1.731.195,13

829.576,55

901.618,58

-244,33

-633.050,07

7.750.560,60
9.576.967,50
9.576.967,50

7.750.560,60

EUR

52.924.057,64
1.537.082,40
372.125,97

214.423,64

23.663.740,67
7.480.797,84
67.830,64

4.363.710,49

927.831,62

m
C
20

55.047.689,65

5.045.886,05
43.110,00

11.419.519,53

31.212.369,15

5.291.542,11

20.222.564,26

4.493.092,01
18.091,31

566.417,24

0,00

4.345.466,14

16.611.968,04

-10.036.287,93

3.161.814,16

1.572.045,81

1.589.768,35

-2.199,82

-1.128.248,10

9.576.967,50
11.250.472,40
11.250.472,40

9.576.967,50
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WGS - Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH, Schwerin

Anhang fur das Geschaftsjahr 2005

. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2005 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches (HGB) fur groRe Kapitalgesellschaften aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte geméaR § 330 HGB nach
der Formblattverordnung fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen. Fir
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewabhit.

Fur samtliche auf die Gesellschaft (ibergegangenen Grundstiicke wurden Antrdge auf Vermdgenszu-
ordnung gestellt. Die Zuordnung gemél 8 7 Abs. 5 VZOG liegt zum Bilanzstichtag fir alle Grundstu-
cke vor. Die Eigentumsumschreibung im Grundbuch steht noch fir ein Grundstiick aus.

Mit Einbringungs- und Grundstucksiibertragungsvertrag vom 21.04.2004, Urkundenrolle Nr. 483 des
Jahres 2004 N, wurden rickwirkend zum 01.01.2004 durch die Landeshauptstadt Schwerin weitere
116 Grundstiicke in das Gesellschaftsvermégen der WGS Schwerin mbH eingebracht. Die Eigentums-
umschreibung fiir diese Grundstiicke ist erfolgt.

Fur die aus der Verschmelzung mit der Schweriner Grund mbH tbernommenen 2 Grundstiicke ist die
Eigentumsumschreibung noch nicht vollzogen.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden die Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden des Vorjahres unveréndert beibehalten.

1. Erlauterungen zu den Positionen von Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
beztiglich Ausweis, Bilanzierung und Bewertung

Die Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt unter Anwendung folgender
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:

Anlagevermdégen

Bei den immateriellen Vermdgensgegenstanden handelt es sich um Anschaffungskosten fir EDV-
Software; sie werden bei einer angenommenen Nutzungsdauer von drei Jahren linear abgeschrieben.

Grundsticke mit Wohn-, Geschéfts- und anderen Bauten sowie Bauvorbereitungskosten sind zu fort-
gefiihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Gemalt § 7 Abs. 1 DMBIIG gelten die in
der DM-Er6ffnungsbilanz zum 01.07.1990 angesetzten Werte fir die Folgezeit als Anschaffungs- und
Herstellungskosten. Bei Zugéngen umfassen die Anschaffungs- und Herstellungskosten sowohl die
Kosten der bezogenen Fremdleistungen als auch die von der Gesellschaft erbrachten eigenen Ingeni-
eur- und Planungsleistungen. Finanzierungskosten wurden in die Herstellungskosten nicht einbezogen.

Durch ModernisierungsmalRnahmen anfallende aktivierungspflichtige Herstellungskosten werden han-
delsrechtlich im darauf folgenden Jahr auf der Grundlage der Restnutzungsdauer (RND) des urspring-
lichen Gebdudes abgeschrieben, eine Neueinschdtzung der RND mit einer eventuellen Verldngerung
der Nutzungsdauer erfolgt nur insoweit, als aufgrund der durchgefiihrten MalRnahmen von einer nach-
haltigen Verlangerung der RND auszugehen war.

3325040029/25002287/02062006 An Iage 3
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Bezugnehmend auf den Standard IDW RS WFA 1 und die Priifungs-Info des Verbandes Norddeut-
scher Wohnungsunternehmen Nr. 1/2001 hat die Geschaftsfuhrung am Abschlussstichtag 2005 erneut
die Priifung der Bewertung ihrer Wohngebdude— und Gewerbeobjekte des Anlagevermdégens vorge-
nommen. Grundlage fur die Bewertung der Wohngebaude und somit fiir die Beurteilung der zukinfti-
gen Ertragsentwicklung war die Unternehmensplanung der Gesellschaft, die u. a. vorgesehene MaR-
nahmen zum Abriss, Rickbau von Wohngebduden, geplante Verk&ufe sowie Investitionen im verblei-
benden Wohnungsbestand beinhaltet.

Soweit Investitionszulagen flr Anschaffungs- und Herstellungskosten gewéhrt wurden, sind diese von
den Anschaffungs- und Herstellungskosten aktivisch gekdrzt worden.

Bei der Uberpriifung des Wertansatzes von aufgrund der Unternehmensplanung fiir eine dauerhafte
Vermietung vorgesehenen Wohngebduden wurden die allgemeinen Grundsétze der Bewertung von
Wohngebéduden im Anlagevermdgen zugrunde gelegt. Ein Abwertungsbedarf, der sich im Einzelnen
durch Vergleich der Buchwerte mit den auf den Bilanzstichtag ermittelten Ertragswerten (Barwert der
jahrlichen Einzahlungstberschisse tber die Restnutzungsdauer) ergibt, wurde durch auf3erplanmaRige
Abschreibungen beriicksichtigt. Weitere Abschreibungen wurden aufgrund von Abriss- und Rick-
baumalnahmen und Verkaufsabsichten vorgenommen. Das Wertaufholungsgebot wurde fir die
Wohngeb&dude angewendet, deren Anschaffungs- und Herstellungskosten im Jahr 2001 bzw. spater
aullerplanmaBig abgeschrieben wurden.

Hinsichtlich der Grundstiicke ohne Bauten flihrten die durch Neu- bzw. Nachvermessungen ermittel-
ten Flachenverdnderungen gegeniiber dem bisher von der Gesellschaft gefiihrten Bestand zu keinen
Erhéhungen/Verminderungen des Wertansatzes. Dem Abwertungsbedarf, der sich im Einzelnen durch
Vergleich von Buchwerten und am Markt erzielbaren Verkaufserlosen ergibt, wurde durch auf3erplan-
méRige Abschreibungen Rechnung getragen.

Bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung wird die Nutzungsdauer in Anlehnung an die steuerlichen
Abschreibungstabellen bemessen. Im Wesentlichen liegen die Abschreibungszeitrdume zwischen 5
und 10 Jahren. Die Zugénge von geringwertigen Anlagegitern werden im Zugangsjahr voll abge-
schrieben.

Bei den im Posten Bauvorbereitungskosten aktivierten Betrdgen handelt es sich im Wesentlichen um
Gutachten, Konzeptions- und Planungsleistungen. Die Aktivierung ergibt sich einerseits aus den auf-
zeichnungsgeméal aufgelaufenen Fremdkosten. Die Herstellungskosten umfassen zum anderen die
Aufwendungen im Zusammenhang mit den eigenen Ingenieur- und Planungsleistungen.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unternehmen und an Unterneh-
men, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht, sind mit den Anschaffungskosten unter Beriick-
sichtigung nachtréglicher Anschaffungskosten und auRerplanmaBiger Abschreibungen bilanziert.
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Umlaufvermdgen

Fur das Umlaufvermdgen wurde bei der Bewertung das strenge Niederstwertprinzip beachtet.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke sind mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten bilan-
ziert. 1 Grundstlick war auf den Marktwert abzuschreiben.

Die als andere Vorréte ausgewiesenen unfertigen Leistungen betreffen die zur Abrechnung im Folge-
jahr ausstehenden Betriebskosten. Die Aktivierung ist auf die Hohe der angefallenen und an die Mieter
weiter belastbaren Betriebskosten begrenzt vorgenommen worden. Die im Geschéftsjahr 2005 abge-
rechneten und im Bestand zum 01.01.2005 befindlichen Leistungen (Betriebskosten fur den Zeitraum
vom 01.01.2004 — 31.12.2004) waren entsprechend als Abgang zu behandeln.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind zum Nennwert angesetzt. Wertberichti-
gungen und Abschreibungen wurden vorgenommen, um dem wahrscheinlichen Ausfallrisiko Rech-
nung zu tragen.

Die flussigen Mittel sind zu Nominalwerten aktiviert.

Der aktive Rechnungsgrenzungsposten enthalt im Wesentlichen die Mietvorauszahlungen fir die an-
gemieteten Parkplatze im Parkhaus Heidberg und eine Sicherheitsleistung, die im Rahmen der laufen-
den Gerichtsverfahren mit der AL-BAN hinterlegt ist.

Eigenkapital

Das in der Bilanz ausgewiesene satzungsmaliiige Kapital entspricht dem im Gesellschaftsvertrag fest-
gelegten Betrag.

Nach dem Beschluss der Gesellschafterversammlung tber die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2004 und der Ergebnisverwendung vom 29. September 2005 wurde der Gewinnriickla-
ge ein Betrag von € 9.576.967,50 enthommen.

Riickstellungen

Umfang und Hohe der Rickstellungen wurden entsprechend den gesetzlichen Anforderungen sowie
vernlnftiger kaufméannischer Beurteilung passiviert.

Die Drohverlustriickstellung aus nicht kostendeckender Vermietung wurde unter Berlicksichtigung der
auBerplanmaBigen Abschreibungen von Wohn- und Gewerbeobjekten des Anlagevermdgens sowie
der Anpassung des Instandhaltungsniveaus gebildet. Bei der Bildung wurde unverdndert auf eine
durchschnittliche Laufzeit der Mietvertrdge von 7 Jahren abgestellt. Die sich im Einzelnen aus den
gegenwartigen Marktbedingungen ergebenden Vermietungsverluste wurden mit einem Kapitalisie-
rungszinsful® von 5 % uber die Laufzeit abgezinst.

Die im Jahre 1999 gebildete und im Jahre 2000 vor dem Hintergrund des allgemeinen Vermietungs-
tiberangebotes angepasste Bauinstandsetzungsriickstellung wurde im Berichtsjahr entsprechend den
angefallenen Aufwendungen verbraucht. Im Berichtsjahr wurde das Instandhaltungsniveau wie im
Vorjahr auf deutlich zurlickgefuhrter Stufe gehalten, wobei eine Wiederaufstockung des Instandhal-
tungsvolumens vorgesehen ist. In Hohe der Differenz zwischen dem als zwingend notwendig erbrach-
ten Malnahmenvolumen zur Erhaltung des Mietniveaus nach der Wohn- und Nutzflache und den im
Berichtsjahr tatsdchlich aufgewendeten Betrdgen wurde aufgrund dessen eine Rickstellung gebildet.
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzahlungsbetrag angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthélt im Wesentlichen Mietvorauszahlungen.

I1l.  Erléuterungen zur Bilanz und zur Gewinn-und Verlustrechnung
1. Bilanz

Anlagevermdégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist aus dem beigefligten Anlagenspiegel zu ersehen.

Unter den Grundstiicken mit Wohnbauten und Geschaftsbauten werden zum Bilanzstichtag Grundsti-
cke und Gebdude mit insgesamt 14.753 Wohnungen und 109 Gewerbeeinheiten ausgewiesen.

Die Grundstiicke ohne Bauten betreffen von der Landeshauptstadt Schwerin Ubertragene bzw. von
privaten Eigentimern erworbene Grundstiicke, die zur Bebauung vorgehalten werden (Vorrats-
grundstiicke).

Finanzanlagen

Folgende Anteile an verbundenen Unternehmen sowie Beteiligungen werden zum 31.12.2005 ausge-
wiesen:

HFR Grundbesitz-GmbH, Schwerin

Mit Verschmelzungsvertrag vom 10.05.2004 wurden die Schweriner Grund GmbH und die WGS
rickwirkend zum 01.01.2004 verschmolzen. Die WGS ist seitdem Alleingesellschafterin der HFR.
Der vorliegende Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2005 in bislang untestierter Fas-
sung weist bei einem bilanziellen Eigenkapital von € 88.341,36 ein Jahresergebnis von € 23.305,88
aus. Die WGS hat zum 30.12.2005 gegenuber der HFR den Verzicht auf eine Forderung in Hohe von
€ 400.000,00 gegen Besserungsschein erklart.

LGE-WGS-Aufbaugesellschaft Wickendorf GbR, Schwerin

Die WGS ist mit einem Kapitalanteil von 50 % an der LGE-WGS beteiligt. Im Geschéftsjahr 2002
wurden Einlagen von € 511.291,88 zurlickgezahlt. Aus dem Jahrestiberschuss 2004 wurden im Ge-
schéftsjahr 2005 je € 35.051,82 an die beiden beteiligten Gesellschaften ausgekehrt. Die Gesellschaft
hat im letzten vorliegenden Jahresabschluss zum 31. Dezember 2004 bei einem bilanziellen Eigenka-
pital von € 1.734.636,16 einen Bilanzgewinn von € 22.280,64 ausgewiesen.
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Stadtmarketing Gesellschaft Schwerin mbH, Schwerin

Die Gesellschaft ist mit 10 % (€ 10.000,00) an der Stadtmarketing Gesellschaft Schwerin mbH,
Schwerin, beteiligt. Durch Gesellschafterbeschluss vom 25.10.2005 wurde die Erhéhung des Stamm-
kapitals auf € 100.000 vorgenommen. Die Gesellschaft hat im letzten vorliegenden Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2004 bei einem bilanziellen Eigenkapital von € 327.343,00 einen Jahresverlust von
€ 143.929,00 ausgewiesen.

Nordeuropaische Akademie fur Kunst und Architektur gGmbH (NAKA), Schwerin

Die Gesellschaft ist mit 9,8 % (€ 2.500,00) an der NAKA beteiligt. Die Gesellschaft hat ihren Ge-
schéftsbetrieb zum 01.01.2002 aufgenommen. Im letzten vorliegenden Jahresabschluss zum
31.12.2004 werden ein Jahresfehlbetrag von € 17.147,70 und ein bilanzielles Eigenkapital von
€ 21.585,06 ausgewiesen. Gegenwartig befindet sich die Gesellschaft in Liquidation.

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

Beim Ausweis der Grundstiicke ohne Bauten sowie mit fertigen Bauten im Umlaufvermdgen handelt
es sich um fir den Verkauf vorgesehene Objekte mit T€ 10.601,3 Der Rickgang zum Vorjahr resul-
tiert aus dem Abgang durch Verkauf in Hohe von T€ 534,8, aus Grunderwerbsteuerkorrekturen und
Wertberichtigungen von Objekten in Hohe von T€ 336,5.

In der Position ,,unfertige Leistungen® sind gegeniiber den Mietern noch abzurechnende Betriebskos-
ten fir den Abrechnungszeitraum 01.01.2005 — 31.12.2005 in Hohe von insgesamt T€ 15.500,4 einge-
stellt. Sie werden 2006 gegeniiber den Mietern abgerechnet. Den unfertigen Leistungen stehen Anzah-
lungen der Mieter von T€ 15.755,2 gegenlber.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Die Fristigkeiten der Forderungen sind aus der beigefiigten Ubersicht ersichtlich; die Vorjahreszahlen
sind kursiv vermerkt.

Forderungen aus Vermietung (T€ 2.151,3) betreffen tberwiegend riickstandige Mieten und offene
Anspriiche aus der Umlagenabrechnung unter Berlcksichtigung von T€ 4.530,6 erfolgter Einzel- und
Pauschalwertberichtigungen.

Die Forderungen aus Grundstiicksverkéufen bestehen in Hohe von T€ 623,7. Zufiihrungen zu den
Wertberichtigungen erfolgten mit T€ 5.

Forderungen aus Betreuungstatigkeit resultieren aus Verwaltungsgebuhren und Verauslagungen der
Verwaltung von Objekten Dritter, die aufgrund ihrer voraussichtlichen Uneinbringlichkeit teilweise
wertberechtigt wurden.

Die Forderungen gegen die Gesellschafterin beinhalten Forderungen aus sonstigen Lieferungen und
Leistungen (T€ 117,6).

In den sonstigen Vermdgensgegenstianden (T€ 1.561,8) sind u. a. Guthaben in Héhe von T€ 392,8 aus
Instandhaltungsriicklagen fur bisher unverkaufte Eigentumswohnungen in der Kieler StraRe und der
R.-Huch-Stralle enthalten. Ferner enthélt der Posten Forderungen gegen das Finanzamt aus Steuerer-
stattungen in Hohe von T€ 170,1 und Forderungen gegen die Comtact GmbH aus Darlehensgewah-
rung in Hohe von T€ 78,1. Die im Jahre 1998 erfolgte Darlehensgewahrung an die Schweriner Hal-
lengesellschaft mbH in Hohe von € 2,6 Mio. zzgl. Zinsen wird wertberichtigt unter den sonstigen
Vermdgensgegenstanden ausgewiesen. Der werthaltige Anteil des Herrn Meetz betrédgt dabei T€
570,4.
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Flussige Mittel

Als flissige Mittel werden der Kassenbestand (T€ 2,9), Guthaben bei Kreditinstituten (T€ 2.291,1)
und ein Bausparguthaben (T€ 430,3) zum Nominalwert ausgewiesen.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten (T€ 562,9) enthdlt die Mietvorauszahlungen fir die ange-
mieteten Parkplatze im Parkhaus Heidberg bis zum Jahr 2025. Die Zahlung erfolgt durch Verrechnung
mit der vollstandigen Rickfuhrung des gewahrten Darlehens (Vereinbarung vom 11.12.2002).

Eigenkapital
Die Veranderungen beim bilanziellen Eigenkapital ergeben sich aus dem Abgang des erwirtschafteten

Jahresfehlbetrages in Hohe von T€ 7.750,6. Im Berichtsjahr wurde der Sonderriicklage nach
8 27 DMBIIG zum Ausgleich des Verlustvortrages ein Betrag von T€ 9.577,0 entnommen.

Riickstellungen

Die Zusammensetzung und Entwicklung der Ruckstellungen ist im Rickstellungsspiegel auf Seite 14
dargestellt.

Riickstellungen fiir Pensionen

Der Bewertung der Riickstellung lag ein versicherungsmathematisches Gutachten unter Beriicksichti-
gung der geanderten biometrischen Berechnungstafeln zugrunde. Das Mindestalter fir die Bildung
einer Pensionsriickstellung ist das vollendete 30. Lebensjahr. Der angewandte Rechnungszinssatz be-
tragt 6 %. Das Erreichen der Altersgrenze wird mit 65 Jahren angenommen. Die Bewertung erfolgt
nach der kollektiven Methode mit Hinterbliebenen- und Invalidenversorgung. Die Pensionsriickstel-
lung betrifft zwei Anwartschaften. Sie erhohte sich in 2005 um insgesamt T€ 31,5. Der Erhohungsbe-
trag aus der Neubildung ist in voller Hohe erfasst. Er berlcksichtigt die geédnderte Sterbetafel aus dem
Jahr 1998.

Sonstige Riickstellungen

Der Rickstellung fiir Bauinstandhaltung wurden im Berichtsjahr T€ 800,0 zugefiihrt. Diese Bildung
erfolgte fur den zur Erhaltung des Mietniveaus erforderlichen MalRnahmeumfanges. Zum Bilanzstich-
tag waren in die Bauinstandhaltungsriickstellung T€ 3.811,4 eingestellt worden.

Die Gesellschaft hat fir Vermietungsverluste, die sich aus den gegenwartig bestehenden Marktbedin-
gungen und der Leerstandsentwicklung ergeben, die bestehende Rickstellung fiir Drohverluste aus
nicht kostendeckender Vermietung im Berichtsjahr auch unter dem Gesichtspunkt der Instandhal-
tungsstrategie neu gerechnet und im Ergebnis neben einer Auflésung (T€ 2.081,6) eine Aufstockung
um T€ 370,5 vorgenommen. Fir entstandene Vermietungsverluste wurden im Geschaftsjahr 2005
insgesamt T€ 1.111,5 in Anspruch genommen. Die Drohverlustriickstellung bel&uft sich zum Bilanz-
stichtag somit auf T€ 3.016,4.

Unter Beriicksichtigung der laufenden gerichtlichen Verfahren im Rechtsstreit AL-BAN Immobilien-
fonds Verwaltungs- GmbH & Co. ./. WGS- Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH sind aus kaufmén-
nischer Vorsicht Ruckstellungen in Héhe der méglichen Prozesskosten der Ersten Instanz in Hohe von
T€ 333,1 bereits im Jahr 2004 gebildet worden. Eine weitere Erhéhung war nicht vorzunehmen.
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Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind aus dem beigefligten Verbindlichkeitsspiegel ersichtlich;
die Vorjahreszahlen sind kursiv vermerkt.

Die mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (T€ 308.009,8) und ande-
ren Kreditgebern (T€ 2.247,9) sind durch Grundschulden mit T€ 201.332,8 sowie Burgschaften mit
T€ 111.253,5 besichert.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen mit T€ 15.755,2 Betriebskostenvorauszahlungen und sonstige
Anzahlungen von T€ 50,9.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung (T€ 353,6) resultieren aus Uberzahlungen an Mieten und Be-
triebskosten sowie weiteren Erstattungen.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betreffen bezogene Betriebskosten (T€ 581,6),
Bau- und Instandhaltungsleistungen (T€ 795,0) sowie Grundstlcksverkaufe und sonstiges (T€ 281,7).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber der Gesellschafterin (Landeshauptstadt Schwerin) ergeben sich aus
den gestundeten Burgschaftsgebihren fir 2001, 2002, 2003 sowie fiir 2004 in Héhe von insgesamt
T€ 2.045,2, Verbindlichkeiten aus Grundbesitzkauf in Hohe von T€ 613,6, Verbindlichkeiten aus der
Einbringung (T€ 1.054,5) und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von
T€ 237,1.

Unter den sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten aus einer Burgschaft (T€ 38,7) und
tibrige Verbindlichkeiten (T€ 72,4) ausgewiesen.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthalt bereits geleistete Miet- und Erbbauzinsvorauszahlungen
(T€ 329,4), die in HOhe der eingegangenen Betrége unter Beriicksichtigung ggf. vorzunehmender Auf-
I6sungen bilanziert sind.

2. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Gesellschaft konnte im Geschaftsjahr 2005 Umsatzerlése von insgesamt T€ 52.574,6 erzielen.
Dabei entfielen auf Erlose aus der Hausbewirtschaftung T€ 51.223,9. Aus dem Verkauf von Grundstu-
cken konnten T€ 870,1, aus der Betreuungstatigkeit T€ 463,7 sowie aus anderen Lieferungen und
Leistungen T€ 16,9 erlést werden. Der insgesamt vermietbare eigene Wohnraumbestand beléuft sich

zum 31.12.2005 auf 781.714 m2.

Sonstige betriebliche Ertrage

Die periodenfremden Ertrage enthalten im Wesentlichen:
T€
Ertrage aus der Aufldsung sonstiger Riickstellungen 2.107,1

Dariiber hinaus resultieren Ertrédge u. a. aus der Inanspruchnahme der Riickstellung fiir Drohverluste
aus nicht kostendeckender Vermietung (T€ 1.111,5).
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Abschreibungen

Die Abschreibungen des abgelaufenen Geschaftsjahres auf immaterielle Vermdgensgegenstande und
Sachanlagen von T€ 19.812,6 enthalten planméRige Abschreibungen in Hohe von T€ 8.848,1 und
aulerplanméRige Abschreibungen in Hohe von T€ 10.964,5 aufgrund erforderlicher Wertberichtigun-
gen von zur VerduBerung vorgesehenen Grundsticken (T€ 1,0), Wertberichtigungen aufgrund von
Abriss- und Riickbaumalnahmen (T€ 1.982,4) und Wertberichtigungen aufgrund der Ertragswertbe-
richtigung (T€ 8.981,1).

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Hier sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen enthalten:
Aufwendungen aus der Bildung der Rickstellung fiir nicht

kostendeckende Vermietung T€ 370,5
Wertberichtigungen und Ausbuchungen auf Forderungen T€ 2.404,6
Forderungsverzicht gegen Besserungsschein gegeniber der HFR T€ 400,0

Die Wertberichtigungen auf Forderungen beinhalten mit T€ 441,4 Wertberichtigungen auf Mietforde-
rungen und mit T€ 1.963,2 tibrige Forderungsabschreibungen.

AuRerordentliche Ertrige

Aulerordentliche Ertrage resultieren aus Abrisszuschiissen (T€ 640,5) fiir bereits erfolgte AbrissmaR-
nahmen und aus der Teilentlastung nach § 4 AHG in Héhe von T€ 1.090,7.

AuRerordentliche Aufwendungen

Die aulerordentlichen Aufwendungen enthalten mit T€ 829,6 die Aufwendungen fur Abriss- und
RiickbaumalRnahmen im Rahmen des Stadtumbaus.
IV.  Sonstige Angaben

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen,
die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

T€

aus Miet- und Leasingverpflichtungen (pro Jahr) 191,2
aus Dienstleistungs- und Wartungsvertragen (pro Jahr) 1.061,9
aus Versicherungsvertragen (pro Jahr) 60,0
aus laufenden Bauvorhaben/Instandhaltungsauftragen 312,0
davon aus Kreditverpflichtungen: (119,0)

Folgende Prozesserfiillungsbiirgschaften wurden fur den Vollzug des Arrestbefehls (i.Z.m. mit den
Schadenersatzforderungen bzgl. der Riickzahlung des an die SHG Schweriner Hallengesellschaft mbH
gewdhrten Darlehens) in Hohe der Sicherheitsleistung gewéhrt:

- Sparkasse Schwerin (Sicherungsleistungen: € 1.723.053,64)

AZ: 30218/00 Klager WGS gegen Beklagte Klaus Meetz, Harald Scheffler, Frank Jacobsen
- HSH Nordbank AG (Sicherungsleistungen: € 127.822,97)

AZ: 30363/00 Klager WGS gegen Beklagten Klaus Meetz
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- HSH Nordbank AG (Sicherungsleistungen: € 255.645,94)
AZ : 1 U 164/99 Klager WGS gegen Beklagten Klaus Meetz.
Die WGS hat die folgende Biirgschaft fur das verbundene Unternehmen HFR ibernommen:

gegentiber der HSH Nordbank AG ohne zeitliche Begrenzung als Selbstschuldner bis zum Be-
trag von T€ 15.333 einschlieBlich Nebenleistungen, wie insbesondere Zinsen und Kosten.

Sie dient zur Sicherung aller bestehenden und kiinftigen, auch bedingten oder befristeten, For-
derungen der HSH Nordbank AG gegen die HFR aus ihrer bankmé&Rigen Geschaftsverbindung
(insbesondere aus laufender Rechnung, Krediten und Darlehen jeder Art und Wechseln).

Mit Datum vom 21.05.2001 wurde von der Gesellschaft zugunsten der HFR eine harte Patronatserkla-
rung abgegeben.

Die Gesellschaft hat mit Vertrag vom 07. Dezember 2000 mit der Commerzbank AG einen Zinsswap
mit Verldngerungsrecht in einem Basisvertrag lber T€ 2.400 abgeschlossen. Das Zinsswapgeschaft
hat eine Laufzeit bis zum 30. November 2012, mit einer Verlangerungsoption bis zum 30. Juni 2023.
Die Zahlungen der Commerzbank an die WGS orientieren sich am 3-Monats-Euribor.

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2005 durchschnittlich Beschaftigten betrug (ohne Geschaftsfiihrer):

Vollbeschéftigte  Teilzeitbeschaftigte

Prokuristen 3 0
Angestellte 83 18
Gewerbliche Arbeitnehmer 0 0
(ruhende Arbeitsverhaltnisse) [G)] 0)
90 18
Auszubildende 10 0

Die Bezlige der Geschaftsfiihrung einschlielflich der Abfindungen an einen ehemaligen Geschaftsfih-
rer betrugen im Geschaftsjahr 2005 T€ 244,0.

Geschéftsfihrung

- Guido Miiller, Diplom-Ingenieur
- Dr. Josef Wolf, Volljurist

Mitglieder des Aufsichtsrates

Schmulling, Wolfgang  Dezernent Finanzen LHSN Vorsitzender
Rudolf, Gert Unternehmensberater, Versicherungsmakler  Stellv. Vorsitzender
Bottger, Gerd Fraktionsvorsitzender der Linkspartei PDS  Mitglied

in der Stadtvertretung
Dr. Haferbeck, Edmund  Fraktions- GF in der Stadtvertretung Mitglied bis 23.06.2005
Kersten, Eckhard GF Planung und Technik Schwerin Mitglied ab 23.06.2005
Meslin, Daniel Angestellter Krankenkasse Mitglied
Pelzer, Carla Rechtsanwaltin Mitglied
Renner, Monika Lehrerin Mitglied
Szymik, Jan Architekt Mitglied
Vol, Peter Angestellter Landtag M-V Mitglied
3325040029/25002287/02062006 Anlage 3
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Die gezahlten Gesamtbeziige an Aufsichtsrate betrugen im Geschéftsjahr 2005 T€ 7,0.

Kredite und Vorschisse wurden der Geschaftsfiihrung und den Aufsichtsratsmitgliedern nicht ge-
wahrt; es bestehen auch keine Haftungsverhéltnisse zugunsten dieses Personenkreises.

Schwerin, den 29. Mai 2006

WGS - Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

Guido Miiller Dr. Josef Wolf
Geschaftsfihrer Geschaftsfiuhrer
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Immaterielle Vermégensgegenstande
Software

. Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauter
Grundstiicke mit Geschaftsbauten
Grundstiicke ohne Bauter
Grundstiicke mit Erbbaurechten Drittel
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

N S

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmel

2. Ausleihungen an verbundene Unternehme
3. Beteiligunger

4. andere Finanzanlager

3325040029/25002287/02062006

Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs- und Herstellungskoster Kumulierte Abschreibunger Buchwerte
Abschreibunger
des Geschifts- davon davon
01.01.2005 Zugénge Abgénge 31.12.2005 01.01.2005 jahres planméRig auBerplanmaRig Abgénge Zuschreibungen 31.12.2005 31.12.2005 31.12.2004
€ € € € € € € € € € € € €

289.707,75 22.008,68 150.995,95 160.720,48 288.029,75 5.802,68 5.802,68 0,00 150.995,95 0,00 142.836,48 17.884,00 1.678,00

560.208.219,90 246.388,51 4.490.119,84 555.964.488,57 152.106.918,09 17.891.839,09 8.264.092,79 9.627.746,30 3.016.141,50 722.172,00 166.260.443,68 389.704.044,89
55.432.671,54 -8.042,97 27.557,19 55.397.071,38 21.094.256,68 1.884.550,08 547.827,08 1.336.723,00 0,00 0,00 22.978.806,76 32.418.264,62 34.338.414,86

6.722.285,37 0,00 117.278,09 6.605.007,28 3.458.870,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.458.870,59 3.146.136,69

561.088,64 0,00 540.585,84 20.502,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.502,80
538.791,80 42.410,30 39.492,08 541.710,02 472.981,80 30.430,30 30.430,30 0,00 39.365,08 0,00 464.047,02 77.663,00 65.810,00.
2.074.583,51 3.306,00 0,00 2.077.889,51 1.509.235,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.509.235,69 568.653,82 .347,82
625.537.640,76 284.061,84 5.215.033,04 620.606.669,56 178.642.262,85 19.806.819,47 8.842.350,17 10.964.469,30 3.055.506,58 722.172,00 194.671.403,74 425.935.265,82  446.895.377,91
25.564,60 0,00 0,00 25.564,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.564,60 25.564,60
365.573,70 0,00 365.573,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 365.573,70
774.550,74 4.887,08 0,00 779.437,82 0,00 500,00 0,00 500,00 0,00 0,00 500,00 778.937,82 774.550,74
150.705,32 329.753,66 0,00 480.458,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 480.458,98 150.705,32
1.316.394,36 334.640,74 365.573,70 1.285.461,40 0,00 500,00 0,00 500,00 0,00 0,00 500,00 1.284.961,40 1.316.394,36
627.143.742,87 640.711,26 5.731.602,69 622.052.851,44 178.930.292,60 19.813.122,15 8.848.152,85 10.964.969,30 3.206.502,53 722.172,00 194.814.740,22 427.238.111,22  448.213.450,27
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Fristigkeiten der Forderungen

Forderungen aus Vermietung
Vorjahr

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken
Vorjahr

Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Vorjahr

Forderungen gegen verbundene
Unternehmen
Vorjahr

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Vorjahr

Forderungen gegen die Gesellschafterin
Vorjahr

sonstige Vermdgensgegenstande
Vorjahr

Vorjahr

3325040029/25002287/02062006

davon mit einer Restlaufzeit

Gesamt bis zu 1 Jahr Uiber 1 Jahr
€ € €

2.151.322,85 2.121.066,08 30.256,77
2.687.085,57 2.654.361,39 32.724,18
623.736,89 623.736,89 0,00
2.438.289,82 1.468.658,36 969.631,46
12.633,35 12.633,35 0,00
3.942,49 3.942,49 0,00
1.108.846,57 1.108.846,57 0,00
4.013.332,26 4.013.332,26 0,00
0,00 0,00 0,00
7.187,78 7.187,78 0,00
117.593,80 117.593,80 0,00
1.277.034,04 1.277.034,04 0,00
1.561.828,22 1.317.982,12 243.846,10
2.303.973,95 2.041.369,10 262.604,85
5.575.961,68 5.301.858,81 274.102,87
12.730.845,91 11.465.885,42 1.264.960,49
Anlage 3
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Ruckstellungen fur Pensionen
Sonstige Rickstellungen
Bauinstandhaltung

Drohverluste aus nicht kosten-
deckender Vermietung und Bewirtschaft-

ung des Objektes BIK

Ausstehende Rechnungen
Betriebskosten

Rechtsstreit AL-BAN
Zinsswap
Stralenausbaubeitrage
Rechts- und Beratungskosten
Unterlassene Instandhaltung

Jahresabschluss-, Priifungs- und Steuer-
beratungskosten

Strittige Rechnungen und Gewahr-
leistungen

Ausstehender Urlaub

Altersteilzeit

Ausstehende Kosten Gerichtsvollzieher
Jubilden

Abfindungen

Leistungen fir Teamleiter

3325040029/25002287/02062006

Ruckstellungsspiegel per 31. Dezember 2005

Inanspruch-

01.01.2005 nahme Auflésung Zuflihrung 31.12.2005
Euro Euro Euro Euro Euro
256.233,00 0,00 31.523,00 287.756,00

3.023.460,17 12.063,84 0,00 800.000,00 3.811.396,33

5.839.000,00 1.111.510,00 2.081.590,00 370.500,00 3.016.400,00
1.002.754,37 966.501,27 24.858,73 1.011.317,25  1.022.711,62

333.100,00 0,00 0,00 000 . 33310000
425.000,00 93.558,50 0,00 000 . 33144150

0,00 0,00 000 300.000,00 30000000

268.785,06 62.436,69 73.076,89 65.000,00  198.271,48
83.000,00 83.000,00 000  117.23500 11723500
129.920,00 109.167,50 20.752,50 112.420,00  112.420,00
167.790,83 0,00 100.724,51 * 000 . 67.066,32.
37.819,64 37.819,64 0,00 6307811 . 63.078,11

0,00 0,00 0,00 46.716,74 . 46.716,74.
20.000,00 20.000,00 0,00 20.00000 . 20.000,00
16.892,32 596,80 349,89 294649 18.892,12.

0,00 0,00 0,00 410000 . 4:100,00
3.930,12 3.930,12 0,00 774,72 774,72

11.351.452,51 2.500.584,36 2.301.352,52 2.914.088,31 9.463.603,94
11.607.685,51 2.500.584,36 2.301.352,52 2.945.611,31 9.751.359,94
* Umgliederung
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Fristigkeiten von Verbindlichkeiten

davon mit einer Restlaufzeit

durch
Grundpfandrechte
Gesamt bis zu 1 Jahr von 2 bis 5 Jahren (iber 5 Jahre gesichert
€ € € € €

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 313.532.973,95 14.610.860,45 41.342.656,56 257.579.456,94 199.005.548,09

Vorjahr 324.136.330,70 30.552.158,09 42.362.044,83 251.222.127,78 195.333.590,79
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen

Kreditgebern 2.247.934,96 79.316,32 88.683,27 2.079.935,37 2.247.934,96

Vorjahr 2.327.251,24 79.316,32 167.999,55 2.079.935,37 2.327.251,24
3. erhaltene Anzahlungen 15.806.225,24 15.806.225,24 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 18.830.528,71 18.830.528,71 0,00 0,00 0,00
4. Verbindlicheiten aus Vermietung 353.622,40 353.622,40 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 392.367,28 392.367,28 0,00 0,00 0,00
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 1.658.261,49 1.658.261,49 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 2.766.261,50 2.766.261,50 0,00 0,00 0,00
6. Verbindlichkeiten gegentiber

der Gesellschafterin 3.950.301,77 3.079.600,23 95.283,56 775.417,98 0,00

Vorjahr 3.923.425,03 1.914.792,76 2.008.632,27 0,00 0,00
7. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen

Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 4.345.466,14 4.345.466,14 0,00 0,00 0,00
8. Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis besteht 4.887,08 4.887,08 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
9. sonstige Verbindlichkeiten 111.060,61 111.060,61 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 726.599,30 726.599,30 0,00 0,00 0,00

337.665.267,50 35.703.833,82 41.526.623,39 260.434.810,29 201.253.483,05
Vorjahr 357.448.229,90 59.607.490,10 # 44.538.676,65 # 253.302.063,15 # 197.660.842,03

Anlage 3
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WGS — Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

Lagebericht 2005

1. Geschafts und Rahmenbedingungen

Der Geschéaftsanteil an unserer Gesellschaft wird von der Landeshauptstadt Schwerin gehalten.

Die WGS — Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH mit Sitz in 19053 Schwerin, Geschwister-Scholl-
Str. 3 — 5 verflgt Uber 431 eigene Wohn- und Geschéaftsbauten (VE/GE) in Schwerin mit

14.753 Wohnungen mit 781.713,81 m?2 Wohnflache,
199 Geschéafte und Gewerbeobjekte mit 54.636,64 m2 Nutzflache,
131 Garagen und Garagenstellplatze,
1.335 PKW-Stellpléatze im Freien sowie
301 Garagenpachtflachen (bebaut mit Eigentumsgaragen der Pachter).

Die Bestande wurden gegenuber dem Vorjahr im Wesentlichen vermindert durch
- Verkauf von 177 Wohnungen und 7 Gewerbeeinheiten und

- Abriss von 86 Wohnungen.

Fur Dritte verwaltet und bewirtschaftet unser Unternehmen insgesamt 1.730 Einheiten, davon

885 Wohnungen mit 52.553,82 m2 Wohnflache,
273 Geschéafte und Gewerbeobjekte mit 57.707,52 m2 Nutzflache,
173 Garagen und Garagenstellplatze,

~.98 PKW-Stellplatze im Freien

1.429

gegeniber 1.436 Einheiten im Vorjahr.

AuRerdem ist unser Unternehmen tatig in der Verwaltung von 3.749 Garagenpachtflachen fir die
Landeshauptstadt Schwerin, die mit Eigentumsgaragen der Pachter bebaut sind.

Insgesamt haben wir im Geschaftsjahr 2005 einen Jahresverlust in Hoéhe von T€ 7.751
erwirtschaftet gegentuber T€ 9.577 im Jahr 2004 und einem Plan fur das Jahr 2005 i.H. von
T€ 9.155. Diese Entwicklung entspricht unseren Erwartungen und uUbertrifft die Planungsprognosen,
die mit dem Unternehmenssicherungskonzept 2005 (USK) aufgestellt worden sind.

Vor dem Hintergrund der Entwicklung des Leerstands bei Wohnungen - besonders in den
GroRwohnsiedlungen Neu Zippendorf und Mueller Holz - hat sich die bisherige Entwicklung
fortgesetzt und es ist immer noch nicht davon auszugehen, dass eine Trendwende in absehbarer
Zeit eintreten wird.

Die wirtschaftliche Entwicklung in der Stadt Schwerin und in der Region Westmecklenburg geben
immer noch keine positiven Impulse ab, die nachhaltig auf die Wohnungsnachfrage durchschlagen
kénnten. Der Verlust an Arbeitsplatzen ist weiterhin héher als dass neue geschaffen werden, trotz
des positiven Saldos zwischen Gewerbeneuanmeldungen und -abmeldungen. Die Arbeitslosenquote
insgesamt entwickelte sich von 17,1% im September 2004 auf 17,5% im September 2005.
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Die Anzahl der Fortziige aus Schwerin liegt im Saldo immer noch héher als die der Zuzige, jedoch
hat sich der saldierte Wohnbevdlkerungsrickgang deutlich abgeschwécht. Er verlangsamte sich von
jahrlich @ 1,2% in den Jahren 1999 bis 2003 auf 0,6% im Jahr 2004.

Die Bevélkerungsentwicklung wird sich ohne wirtschaftliche Entwicklung nicht endglltig
stabilisieren oder umkehren lassen und der demografische Trend zur Uberalterung der
Wohnbevdélkerung ist zudem nicht aufzuhalten.

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte in Schwerin liegt um ca. 7,8% uber dem
Durchschnitt in Mecklenburg, betréagt jedoch nur 88% des Durchschnitts in Deutschland. Setzt man
das Jahr 2000 gleich 100, so entwickelte sich der Verbraucherpreisindex bis Dezember 2004 in
Mecklenburg-Vorpommern auf 105,1%.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften gemaR Hartz IV in der Landeshauptstadt Schwerin entwickelte
sich von 3.205 im Jahr 2000 auf 10.724 im Juni 2005. Damit gibt es in der Stadt je
1.000 Einwohner 87 Empfangerinnen von Hartz IV (Landesdurchschnitt 40).

Unter Beachtung dieser Bedingungen ist die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens als
glnstig zu beurteilen.

Diese Wertung kann durch folgende weitere Fakten gestiitzt werden:

- Der planmaRige Ruckbau/Abriss von Wohnungen wurde fortgefuhrt. Es wurden im Jahr
2005 86 Wohnungen abgerissen bzw. riickgebaut.

- Die durchschnittliche Sollmiete fur Wohnungen je m2 blieb unveréandert auf 4,22 € jeweils
zum Dezember 2004 und 2005.

- Der Leerstand an Wohnraum (incl. leer stehender Abrissobjekte) konnte trotz der oben
beschriebenen Standortbedingungen bei 15,4% gehalten werden (Vorjahr 15,2%). Ohne
Berucksichtigung der AbrissmalBnahmen hat sich die Leerstandsquote von 12,3% auf
12,0% vermindert.

Da die Wohnungswirtschaft in ihrer Entwicklung nach wie vor von dem Hauptrisiko, der
Abwanderung von Bevélkerung ins Umland oder zu Orten mit Arbeitsplatzangeboten gepréagt ist,
sind Wohnungsleerstand, erhdhte Vermietungsaufwendungen und Leerstandskosten
unausbleibliche Folgeerscheinungen.

Die WGS strebt deshalb in diesem schwierigen Marktumfeld an, ihre strategische Ausrichtung, die
Bewirtschaftung ihrer Immobilienbestande und deren Finanzstruktur zu optimieren. Hierzu sollen in
diesen Bereichen die vorhandenen Ablaufe, Strukturen, Bestdnde und Pramissen aufgenommen
und beziglich ihrer Unternehmens- und Marktkonformitat Uberprift werden. Auf dieser Basis sind
die Handlungsoptionen in den Segmenten aufzuzeigen und 2zu gewichten sowie
Handlungsempfehlungen abzuleiten. Die WGS hat hierfur professionelle Beratungsleistungen in
Anspruch genommen und die HSHNIC beauftragt, sie bei der Erarbeitung eines Strategiekonzeptes
zu unterstitzen und Handlungsempfehlungen zur Realisierung von Optimierungsmaflnahmen zu
geben.

Die Gesellschaft hat darauf aufbauend nachstehende MalRnahmen eingeleitet, d.h.

e ein Unternehmenssicherungskonzept (USK) 2005 bis 2013 wurde erstellt und mit dessen
erfolgreicher Umsetzung begonnen;

e die Investitionen dem Modernisierungsbedarf im Bestand und den finanziellen
Mdglichkeiten angepasst;

e die Altschuldenentlastung gemal AHGV beantragt und den Antrag um zusatzliche
Entlastung erganzt;

e die wirtschaftlich moglichen Ruckbau- und AbrissmaRnahmen festgelegt, mit dem
Stadtentwicklungskonzept abgestimmt, die entsprechenden Antrdge gestellt und mit den
Zustimmungsverlauf konform mit der Umsetzung begonnen;

e den Personalbestand den sich veranderten Aufgaben angepasst;

mit geeigneten Projekten Vermarktungsstrategien vorbereitet, die auf die ldentifizierung
der Mieter mit der WGS ausgerichtet sind;

o die Anwendung des internen Risikomanagements weiter verbessert;

e die Finanzierungssteuerung weiter ausgebaut;

e ein Internes Rating erarbeitet, das laufend aktualisiert wird;

o kapitalverstarkende MaBnahmen der Gesellschafterin genutzt, um aus den Verkaufserlésen
bebauter und unbebauter Grundstiicke die Liquiditat sicher zu stellen und mittelfristig
durch Umschuldung von Krediten zu stabilisieren;
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o die Tochtergesellschaften WGS WohnPartner GmbH und Schweriner Grund GmbH wurden
mit der Muttergesellschaft verschmolzen;

e eine Vereinbarung mit den Mitarbeiterlnnen zur Absenkung der Personalkosten um jahrlich
T€ 500 ist seit 2005 in Kraft;

¢ mit allen Mitarbeiterlnnen wurden Zielvereinbarungen zur Realisierung teambezogener und
personlicher Aufgabenstellungen abgeschlossen, die der erfolgreichen Umsetzung des USK
dienen;

e den Sachbereich IT outgesourced in das Unternehmen SIS Schweriner IT- und Service
Gesellschaft mbH und damit 3 Personen Ubergeleitet.

Mit Umsetzung dieser MalRhahmen wurde insbesondere die Liquiditatslage der Gesellschaft
verbessert. Dennoch ist diese als weiterhin angespannt zu beurteilen.

Das Unternehmen beschéftigte im Jahr im Durchschnitt 85 Vollzeitbeschaftigte (Vorjahr 85). Die
Zahl der im Unternehmen beschéftigten Mitarbeiterlnnen hat sich im Berichtszeitraum per
Dezember im Vergleich zum Vorjahr von 116 Personen (darin 4 ruhende Arbeitsverhéltnisse) auf
118 entwickelt. Darunter befinden sich 9 Auszubildende und 4 ruhende Arbeitsverhéltnisse.
Insgesamt 18 Mitarbeiterlnnen waren teilzeitbeschéftigt (Vorjahr 21 Teilzeitbeschéaftigte). Fur die
Mitarbeiterlnnen gilt eine Tarifvereinbarung, die an den Tarif fur die Angestellten und gewerblichen
Arbeitnehmer in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (MTV/VTV) angelehnt ist. Auf der
Grundlage der Betriebsvereinbarung zwischen der WGS, der HFR und dem Betriebsrat vom
10.12.2004 wurden zur Umsetzung einer jéhrlichen Personalkosteneinsparung von T€ 500 mit allen
Mitarbeitern die Vereinbarungen zum Gehaltsverzicht umgesetzt (realisiert T€ 570 im Jahr 2005).
Die Reduzierung der Einkommen aller Mitarbeiter der WGS und der HFR ist zeitlich bis Ende des
Jahres 2007 begrenzt.

Verbundenes Unternehmen gemaR 88 277, 290 HGB im Berichtszeitraum ist:

HFR Grundbesitz - GmbH HRB 3980 100,0% Anteil

Die WGS war im Geschaftsjahr 2005 zudem an nachstehenden Gesellschaften beteiligt:

Stadtmarketing GmbH Schwerin HRB 4267 AG Schwerin 10,0% Anteil
LGE —WGS -Aufbaugesellschaft

Wickendorf GbR 50,0% Anteil
Nordeuropéaische Akademie HRB 7641 AG Schwerin 9,8% Anteil

fur Kunst und Architektur gGmbH
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2. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2005 erzielte Jahresfehlbetrag setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt

zusammen:
2005 2005 2004 2004 Ergebnis-
verénderung
I€ T€ I€ I€ I€
Hausbewirtschaftung
Umsatzerlose einschlieBlich
Bestandsveranderung 49.942 59.983 -10.041
Ubrige Ertrage 2.985 3.252 -267
Personal- und Sachkosten 6.344 6.158 186
Aufwendungen
Verkaufsgrundstucke 27 7.481 -7.454
Aufwand fur bezogene Lieferungen
und Leistungen sowie Steuern 22.620 23.937 -1.317
Abschreibungen 8.812 8.894 -82
Ubrige Aufwendungen 213 261 -48
Zinsaufwendungen 14.102 809 16.262 242 -2.160
Neutrale Ertrage 5.262 8.577 -3.315
Neutraler Aufwand 14.284 -9.022 14.817 -6.240 533
AuBerordentliches Ergebnis 683 683 1.687 1.687 -1.004
-7.530 -4.311
Fondsgeschéaft AL-BAN
Umsatzerldse einschlieflich
Bestandsveranderungen 554 -554
Ubrige Ertrage 64 -64
Aufwand fur bezogene Lieferungen
und Leistungen sowie Steuern 0 624 -624
Personal- und Sachkosten (0] 910 -910
Ubrige Aufwendungen 6] 0 o] -916
Dienstleistungen
Umsatzerltse 475 586 -111
Aufwand fur bezogene Lieferungen
und Leistungen 73 60 13
Personal- und Sachkosten 234 361 -127
Ubrige Aufwendungen 18 150 116 49 -98
Beteiligungen
Zinsertrage 81 135 -54
Beteiligungsertréage 35 18 17
Zinsaufwendungen 35 50 -15
Verlustibernahme/Forderungs- 400 4.345 -3.945
verzicht HFR
Abschreibungen auf Finanzanlagen 1 1
Verschmelzungsergebnis 0 97 -97
Ubrige Personal- und Sachkosten 51 =371 60 =4.399 -9
Jahresfehlbetrag -7.751 -9.577 1.826
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Die Verminderung der Umsatzerl6se sowie der Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke resultieren
insbesondere auf der im Vorjahr vorgenommenen einmaligen Bestandserh6hung von € 7 Mio., die
durch die Einbringung von Grundsticken der Gesellschafterin bedingt waren. Die
Zinsaufwendungen konnten infolge von Umschuldungen reduziert werden. Die Verminderung der
neutralen Ertréage ergibt sich insbesondere aus der im Geschéaftsjahr gesunkenen Wertaufholung
bei den Bestandsobjekten.

Der Jahresfehlbetrag fiel zum Wirtschaftsplan 2005 um T€ 1.404 besser aus. Nennenswerte Grinde
dafur sind:

- die Ubererfullung der geplanten Sollmieten (T€ 450) und der Rickgang geplanter
Erlésschmalerungen (T€ 230) aufgrund der Stabilisierung des Leerstandes

- hoéhere Gewinne aus dem Verkauf von Grundstiicken des Anlagevermégens (T€ 421)

- Reduzierung der geplanten Betriebskosten (T€ 460) aufgrund des Verbrauchsverhaltens

- die Reduzierung der Personalaufwendungen (T€ 225)

- Neutrale Ertrage (hohere Auflésung langfristiger Rickstellungen i. H. von € 2 Mio.)

- Neutrale Aufwendungen (geringere Bildung von Drohverlustriickstellungen i.H. von T€ 930)

- Reduzierung der sonstigen Steuern (T€ 630) aufgrund von Steuererstattungen.

Gegenteilig wirkten:
- Neutrale Aufwendungen (hdhere auRerplanmafige Abschreibungen i. H. von € 4 Mio.)
- das niedriger ausgefallene Finanzergebnis (T€ 600) aufgrund niedrigerer Zinsertrage
(T€ 200), hoéherer Zinsaufwendungen (T€ 200) und hoéherer zinsdhnlicher Aufwendungen
(T€ 200)
- hohere Instandhaltungsaufwendungen fur Freizug und Wieder-Vermietbarkeit (T€ 300)
- Forderungsverzicht mit Besserungsschein gegentber der HFR (T€ 400).

FUr Instandhaltungen wurden im Geschaftsjahr T€ 5.970 gegeniber T€ 5.210 im Vorjahr
ausgegeben. Den Rickstellungen fur Bauinstandhaltung wurden dabei per Saldo T€ 800 zugefihrt.

Von den Rickstellungen fir Bauinstandhaltung von insgesamt € 3,2 Mio. sind erst ab 2008 € 0,3-
0,4 Mio. jahrlich zur Auszahlung vorgesehen.
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3. Finanzlage

31.12.2005 31.12.2004 Verander
ung
1€ % 1€ % 1€

Passiva
Eigenkapital 114.457 24,8 | 122.208 24,8 -7.751
Pensionsrickstellungen 288 0,1 256 0,1 32
Andere langfristige Ruckstellungen 7.159 1,5 9.286 1,9 -2.127
Verbindlichkeiten aus Darlehen 310.258 67,1| 305.255 62,1 5.003
Langerfristige Verbindlichkeiten gegentber
der Gesellschafterin 871 0,2 2.009 0,4 -1.138
= Langfristig verfugbare Mittel 433.033 93,7 | 439.014 89,3 -5.981
Ubrige Riickstellungen 2.304 0,5 2.064 0,4 240
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 5.523 1,2 21.209 4,3| -15.686
Erhaltene Anzahlungen 15.806 3,4 18.831 3,8 -3.025
Verbindlichkeiten aus Vermietung 354 0,1 392 0,1 -38
Kurzfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.658 0,3 2.766 0,6 -1.108
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen 0 0,0 4.346 0,9 -4.346
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniuber
der Gesellschafterin 3.080 0,7 1.915 0,4 1.165
Ubrige Verbindlichkeiten und Rechnungs-
abgrenzungsposten 445 0,1 1.084 0,2 -639
= Kurzfristig verfugbare Mittel 29.170 6,3| 52.607 10,7 | -23.437

462.203| 100,0|491.621| 100,0| -29.418

Die Verminderung des Eigenkapitals resultiert ausschlieRlich aus dem Jahresfehlbetrag des Jahres
2005. Die Zunahme bei den Darlehen ergibt sich aus den Umgliederungen aus den kurzfristigen
Verbindlichkeiten gegenlUber Kreditinstituten (€ 15 Mio.) abzuglich der Tilgungen (€ 9 Mio.). Die
kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen bestanden im Vorjahr aus
der Verlustubernahme des Jahresergebnisses 2004 der HFR, sie wurden im Jahr 2005 beglichen.

Der Anteil des langfristig gebundenen Vermoégens (T€ 427.512) ist durch langfristig verfugbare
Mittel (T€ 433.033) zu 101,3 % (im Vorjahr 97,7 %) finanziert. Zum Bilanzstichtag ergibt sich eine
Uberdeckung von T€ 5.521.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird konsequent darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie gegentber den finanzierenden
Kreditinstituten termingerecht nachkommen zu kénnen. Daruber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome
so zu gestalten, dass Eigenmittel zur Verfigung stehen fir die Modernisierung des
Wohnungsbestandes. Die Eigenkapitalquote soll dabei mdglichst nicht beeintrachtigt werden.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft bestehen ausschlielllich in Euro-Wahrung, so dass
Wahrungsrisiken sich nicht ergeben. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel des Anhanges. Dabei wurden Swaps, Caps und &hnliche Finanzinstrumente
in Anspruch genommen.

Die Fremdkapitalzinsen belaufen sich im geforderten Bereich auf Satze zwischen 2,10% und 4,75%
(KfW-Mittel), zwischen 1,00% und 2,65% (LFI-Mittel) sowie im freifinanzierten Bereich zwischen
2,42% und 7,20%. Die durchschnittliche Zinsbelastung des Fremdkapitals betrug im Geschéftsjahr
4,20% gegenuber 4,80% im Vorjahr. Durch die Inanspruchnahme eines ab dem 30. Dezember
2005 abgeschlossenen Zinsswapgeschéaftes wird fur die gesicherten Darlehen mit einer Entlastung
an Zinsen von 1,2% fur das Jahr 2006 gerechnet.
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Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfigt unsere Gesellschaft Uber eine
verbindliche Kreditlinie bis zum 30.06.2007 in H6he von € 2,5 Mio.

Durch die Landeshauptstadt Schwerin wurden Bulrgschaften in H6he von T€ 110.551 (Stand
31.12.2005) fur langfristige Darlehen tibernommen.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitatsdarlehen mit Laufzeiten zwischen 25 und 30
Jahren. Aufgrund der im Zeitlauf wungleich verteilter Zinsbindungsfristen wird den
Zinsanderungsrisiken groRe Beachtung geschenkt. Die Zinsentwicklung steht durch unser
Risikomanagement unter regelmatiger Beobachtung. Zur Sicherung gunstiger
Finanzierungskonditionen wurden Prolongationen vorgezogen, Umschuldungen vorgenommen,
Forward-Darlehen abgeschlossen und ein Swapgeschéaft abgeschlossen.

Im Zusammenhang mit rechtlichen Auseinandersetzungen zu einem Verwaltervertrag fur AL-BAN —
Immobilien wurden T€ 590 auf ein Notaranderkonto als Sicherheitshinterlegung deponiert.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cash Flow nach DVFA/SG*,
Darlehenstilgungen sowie fur die Thesaurierung zur Verfigung

steht,

der fur

im abgelaufenen

Geschéaftsjahr T€ 8.476 betrug und damit um T€ 1.911 tber dem Cash Flow des Vorjahres lag.

* DVFA/SG Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fur Betriebswirtschaft e.V.

2005 2004
I€ TI€

Jahresfehlbetrag -7.751 -9.577
Aulerordentliches Ergebnis -902 -1.590
Verlustubernahme/Forderungsverzicht HFR 400 4.345
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdagens 19.814 20.222
Erhéhung der Pensionsruckstellungen 32 25
Abnahme sonstiger Ruckstellungen -1.888 -1.409
Zuschreibungen - 722 -5.458
Wesentliche nicht zahlungswirksame Aufwendungen 156 0
Gewinn (Vj. Verlust) aus dem Abgang von Sach- und Finanzanlagen -663 7
Cash Flow nach DVFA/Schmalenbach Gesellschaft 8.476 6.565
Liquiditatswirksamer auRerordentlicher Ertrag/Aufwand -189 -359
Jahres-Cash Flow 8.287 6.206
Zunahme (Vj. Abnahme) der Vorréte, Forderungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 7.044 -355
Abnahme der erhaltenen Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus
Vermietung und anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -8.670 -907
Cash Flow aus laufender Geschéaftstatigkeit 6.661 4.944
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlage-
vermdégens 4.480 2.694
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdagen -741 -663
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -22 -1
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des
Finanzanlagevermdgens 366 0
Auszahlungen fiur Investitionen in das Finanzanlagevermégen -335 -86
Cash Flow aus Investitionstatigkeit 3.748 1.944
Einzahlungen aus Kapitalzufihrungen 0 2.279
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 637 8.304
Auszahlungen fir die Tilgung von Krediten -9.905 -11.248
Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit -9.268 -665
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 2.232 8.172
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -1.676 -9.848
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 556 -1.676

Der Finanzmittelfonds hat sich im Jahr 2005 um T€ 2.232 erhdht. Dies ergibt sich insbesondere aus

der Zunahme des Cash Flows aus der laufenden Geschaftstatigkeit

sowie

aus der

Investitionstatigkeit, die nicht vollstdndig durch den Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit

aufgezehrt wurden.
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Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Geschéaftsjahr gesichert und wird auch kinftig gegeben
sein.
4. Vermogenslage

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermdégens- und Kapitalstruktur
unseres Unternehmens aus:

31.12.2005 31.12.2004 Veréan-
derung
1€ % I€ % 1€

Aktiva
Grundstucke, Wohn- und Geschaftsbauten 422.122 91,3 | 442.440 90,0| -20.318
Immaterielle Vermdgensgegenstande
und Ubrige Sachanlagen 3.831 0,8 4.457 0,9 -626
Finanzanlagen 1.285 0,3 1.316 0,3 -31
Langerfristige Forderungen aus
Grundsticksverkaufen sowie Ubrige
langfristige Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande 274 0,1 1.265 0,3 -991
= Langfristig gebundenes Vermdgen 427.512 92,5|449.478 91,5|-21.966
Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und unfertige Leistungen 26.102 5,6 28.180 5,7 -2.078
Forderungen aus Vermietung 2.121 0,5 2.655 0,5 -534
Forderungen aus dem Verkauf
von Grundsticken 624 0,1 1.469 0,3 -845
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.108 0,3 4.013 0,8 -2.905
Forderungen gegen die Gesellschafterin 118 0,0 1.277 0,3 -1.159
Ubrige kurzfristige Forderungen und
Vermogensgegenstande,
Rechnungsabgrenzungsposten 1.894 0,4 2.641 0,5 -747
Flissige Mittel 2.724 0,6 1.908 0,4 816
= Kurzfristig gebundenes Vermogen 34.691 7,5| 42.143 8,5 -7.452

462.203| 100,0|491.621| 100,0| -29.418

Die Verminderung der langfristigen Aktiva resultiert insbesondere aus den planméaRigen und
auflerplanmalRigen Abschreibungen mit € 20 Mio. Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke
verminderten sich um € 2,1 Mio. aufgrund von VerauRerungen. Infolge von Darlehenstilgungen
reduzierten sich die Forderungen gegen verbundene Unternehmen.

5. Nachtragsbericht

Zum 01.01.2006 wurde auf der Grundlage eines am 15.11.2005 unterzeichneten
Dienstleistungsvertrages mit der SIS Schweriner IT- und Service Gesellschaft mbH die IT-
Betreuung der WGS an diese Gesellschaft Ubergeleitet. Drei IT-Mitarbeiter wurden von der
Gesellschaft ubernommen.

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

6. Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf dem Controlling und der unterjahrigen
internen Prufungen und Berichterstattungen. Mit dem auch im Jahr 2005 wieder aktualisierten
Risikohandbuch des Unternehmens, das uUber einen oOffentlichen Ordner in ,,Outlook” allen
Mitarbeiterlnnen zuganglich ist, erfahrt das Risiko-Chancen-Management strukturierte
Unterstitzung. Darin sind neben den internen auch die externen Beobachtungsbereiche,
Verantwortlichkeiten und Informationsablaufe festgehalten. Insbesondere sind solche externen
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Beobachtungsbereiche hervorgehoben, die die vitalen Interessen der Wohnungswirtschaft und den
Kapitalmarkt betreffen.

Dabei steht das tatige Bestreben im Vordergrund, wesentliche und die Gesellschaft betreffende
Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass geeignete MalRnahmen unverziglich eingeleitet
werden kénnen, um negative Auswirkungen auf die Unternehmensentwicklung abzuwenden.

Zur weiteren Verbesserung des Risiko-Chancen—Managements wird im Mé&rz 2006 ein Tool
eingefuhrt werden, das DV- Unterstiitzung zur Visualisierung und Berichterstattung bietet und eine
weitere Straffung der Verantwortung zur Risikobestimmung, -beobachtung und —bewertung durch
Benennung von Risiko — Paten und Focussierung auf die wesentlichen Risiken bringen wird.

Im laufenden Geschaftsjahr wurde die Gefahr von Zinsanderungsrisiken bis zum Jahr 2015 in der
GrofRenordnung von € 35 Mio. durch den Abschluss eines Derivates (Dualer Nullpramien Cap)
begrenzt. Mittels abgeschlossener Forward — Darlehensvertrage wurden weitere Risiken in Ho6he
von € 3 Mio. minimiert. Insoweit wird auch die angespannte Liquiditatssituation im Jahr 2006
entlastet werden.

In  Vorbereitung sind MalBhahmen, die mdglichen Risiken aus dem Auslaufen von
Zinsbindungsfristen in den kommenden Jahren (insbesondere im Jahr 2008 in H6he von € 31 Mio.
grundbuchlich besichert), entgegenwirken.

Besondere Risiken konnten in den nachsten Jahren aus der weiter nicht abnehmenden
Abwanderung der Einwohner aus Schwerin ins Umland oder zu Orten mit Arbeitsplatzangeboten fiir
die Wohnungswirtschaft erwachsen. Die Leerstandsentwicklung in der Stadt, so zeigt der Trend,
wird sich negativ fortsetzen, wenn die statistischen Prognosen zutreffen und die vorausgesagten
Entwicklungstrends eintreten. Die offiziellen Untersuchungen gehen von einem anhaltenden
Abwanderungstrend aus Schwerin bis nach 2011 aus und prognostizieren gemeinsam mit dem zu
verzeichnenden Geburtentrend und der allgemeinen demografischen Entwicklung nochmals 10%
Einwohnerschwund fir diesen Zeitraum. Dieses kdnnte Auswirkungen auf den Vermietungsgrad in
unserem Unternehmen haben.

7. Prognosebericht

Den vorgenannten Risiken werden wir mit den MalBnahmen des Unternehmenssicherungskonzeptes
(USK) 2005 — 2013 entgegensteuern. Um dem deutlichen Uberangebot an Wohnraum in Schwerin
zu begegnen, wird die WGS im Rahmen des integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) den
vorgesehenen Beitrag durch Abriss von Wohngebauden leisten. Investitionen werden nur in dem
Umfang erfolgen, wie sich wirtschaftliche Effekte darstellen lassen und der Finanzierungsrahmen
sich aus der Umsetzung der USK- MalBhahmen gestalten lasst.

Die bisherigen Erfolge und Effekte aus der Realisierung des USK, das von allen Beschaftigten
mitgetragen wird, lassen den begriindeten Schluss zu, den Trend der Unternehmensstabilisierung
erfolgreich fortsetzen zu kdnnen. Die Ergebnisse aus der Abrechnung bestatigen dies. Von einem
ermittelten Defizit nach Status Quo bis 2013 in H6he von € 50 Mio. sind bereits per 31.12.2005
€ 9,3 Mio. aufgeholt worden. Nach der derzeitigen Liquiditatsplanung bestehen, soweit die
Gesellschafterin die nach dem USK noch ausstehenden Gesellschaftereinlagen von € 2,2 Mio.
erbringt, bis zum 31.12.2007 keine Liquiditatsengpésse.

Auf der Basis einer Betriebsvereinbarung arbeiten alle Mitarbeiterlnnen nach Zielvereinbarungen,
die konkret abrechenbare persdnliche und teambezogene Zielstellungen enthalten, die sich in die
USK- Zielsetzungen des Unternehmens einbinden und eine préazise Abrechnung erfahren werden.

Schwerin, 29. Mai 2006

WGS — Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

Guido Miuller Dr. Josef Wolf
Geschaftsfuhrer Geschaftsfuhrer
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie

Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der

WGS — Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH,

Schwerin,

fur das Geschéftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2005 gepruft. Die Buchfuhrung und
die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung tber den Jahresabschluss

unter Einbeziehung der Buchfihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprufung nach 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaéaRiger Ab-
schlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und Verstdl3e, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mégliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prii-
fung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems so-
wie Nachweise flr die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tberwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der ange-
wandten Bilanzierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen
Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage

flr unsere Beurteilung bildet.
Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmalfiger Buch-

fuhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
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WGS-Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH,
Schwerin

und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chan-

cen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.
Schwerin, 02. Juni 2006

WIKOM Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Deisenroth Luthardt
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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