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WGS-Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH, Schwerin

Bilanz zum 31. Dezember 2006

Anlage 1

Passivseite

A. Anlagevermégen
I. iImmaterielle Vermdgensgegensidnde

Software

. Sachanlagen
. Grundsticke mit Wohnbauten

. Grundsticke mit Geschéftshauten

. Grundsiicke chne Bauten

. Grundstilcke mit Erbbaurechten Dritter
. Beiriebs- und Geschéftsausstatiung

. Bauvorperaitungskosten

. geleistete Anzahlungen

SN BN

. Finranzaniagen

. Anteile an verbundenen Unternehmen

. Ausleihungen an verbundene Unternghmen
. Beteiligungen

. andere Finanzanlagen
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B. Umlaufvermégen
. Zum Verkauf bestimmie Grundstiicke und

andere Vorréte
1. Grundsticke ohne Bauten
2. Grundstlicke mit fertigen Bauten
3. unfertige Leistungen

. Farderungen und sonstige Vermagensgegenstidnde
. Forderungan aus Vermietung
dav.mit einer Restlaufzeit von menr als einem Jahr EUR 23.340,72
{im Vorjghr BUR 30.256,77)
2. Forderungen aus Grundstlicksverkaufen
dav.mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00
(fm Varjahr EUR C,00)
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
davon m# einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00
{im Vorjahr EUR 0,00}

—_

4. Ferderungen gegen verbundene Unternehmen
davon mit elner Restlaufze® von mehr als einem Jahr EUR £,00
{im Varjahr EUR 0,00}

5. Forderungen gegen die Geselischafterin
davon mit einer Restiaufzelt von mehr als einem Jahr EUR 0,00
{im Vorjahr ZUR 0,00)
. sonstige Vermégensgegenstinde
dav.mit einer Restiaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 191.084,45
(im Vorjahr EUR 243.846,10)
davon gegen dig Gesellschafterin EUR 0,00
(im Vorjahr EUR 0,00)

[=2]

. Flussige Mitte! und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2006

EUR

380.975.009,30
31.901.272,61
3.111.729,37
20.502,80
74.854,00
669.850,70
0,00

25.564 60
0,00
312.000,00
701.183,57

3.867.485,83
6.880.121,20

16.684.591,16

1.966.929,27

221.654 57

2.795,53

826.748,53

684,74

.821.113,88

2.525.217,45
557.086,85

EUR

10.108,00

416.753.218,78

1.038.728,17

417.8G2.052,95

27.432.198,19

4.839.926,53

3.082.304,40

35.354.429,12

528 683,56

31.12.2005

EUR

389.704.044,89
32.418.264,62
3.146.135,69
20.502.80
77.663,00

568 653,82
0,00

25,564,580

£,00
778.937,82
480.458,98

4.059.363,98
6.541.962,00

15.500.405,50

21561.322,85

623.738,89

12.633,35

1.108.846,67

117.583,80

1.561.828,22

2.283.862,85
430.332,46

EUR

17.884,00

425.935.265,82

1.284.961,40

427.238.111,22

26.101.731,48

5.575.961 68

2.724.295,31

34.401.988,47

562.948,06

A. Eigenkapital
|. Gezeichneies Kapital

II. Kapitairiicklage

Hi. Gewinnrlickiagen
Sonderriickiage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG

1. Bilanzverlust

B. Rilckstelungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen

2. Steuerrlickstellungen
3. Ruckstellung fir Baulnstandhaltung
4. sonstige Ricksteliungen

C. Yerbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstifuten
daven bis zu einem Jahr EUR 12.795.504,70
{im Vorjahr EUR 14.610.860,45)

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
(davon gegeniber der GesellschaRerin EUR 88.683,31;
Vorjahr EUR 167.989,59
davon bis zu einem Jahr EUR 70.057 35
(Vorjahr EUR 79.316,32

3. erhaltens Anzahiungen
davon bis zu einem Jahr EUR 16.765.171,26
{im Vorjahr EUR 15.806.225,24)

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
davon bis zu einem Jahr EUR 351.194,83
(im Vorjahr EUR 353.622,40)

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
davon bis zu einem Jahr EUR 2.148.166,52
{im Vorjahr EUR 1.658.261,49)

6. Verbindiichkeiten gegenthber der Gesellschafterin
davon bis zu einem Janr EUR 714.483,92
{(im Vorjahr EUR 3.079.600,23)

7. Verbindlichkeiten gegeniber Unternghmen,mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht
davon bis zu ginem Jahr EUR 0,00
(im Vorjahr EUR 4.887,08)
. sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern EUR 113.605,71 ;
Vorjahr EUR 60,77)
{davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 0,0C;
Vorjahr EUR 0,00)
daven bis zu einem Jahr EUR 150.173,12
{im Vorjahr 111.060,61)

o]

D. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2008

UR

51.130.000,00

39.429.305,47

26.683.014, 11

-5.476.703,13

315.402,00
0,00
3.427.144,30

307.586 537,53

2.168.618,68

16.765.171,26

351.194,83

2.146.168,52

1.576.262,88

0,00

150.173,12

EUR

111.762.616,45

10.796.942,85

330.744.124,82

382.481,41

31.12.2008

EUR
51.130.000,00

36.644.005,47

34.433.574,71

-7.750.560,60

287.756,00
0,00
3.186.386,32

313.532.973,95

2.247.934 98

15.8086.225,24

353,622 40

1.658.281,48

3.950.301,77

4.887,08

111.060,61

EU

114.457.019,58

9.751.359,84

337.665.267,80

329.400,73

453.688.165,63

462.203.047,75

453.686.165,63

482.203.047.75

Treuhandguthaben

4.108.928,51

4.072.730,53
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WGS-Wohnungsgeselischaft Schwerin mbH, Schwerin

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr 2006

. Umsatzeritse

a} aus der Haushewirtschaftung

b} aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstitigkeit

d} aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Verminderung des Bestands an zum Verkauf be-

stimmten Grundstiicken mit fertigen oder unfer-
tigen Bauien sowie unfertigen Leistungen

. andere aktivierte Eigenleistungen
. sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Haushewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstlicke

¢y Aufwendungen fir andere Lisferungen und Leistungen

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehdlier

b} soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fir Unterstiitzung
(daven fir Altersversorgung EUR 27.646,00
Verjahr EUR 31.523,00)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdégensgegen-

stédnde des Antagevermigens und Sachanlagen
{davon Abschreibungen nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB

EUR 3.375.486,00 ;
Vorjahr EUR 10.964 469,30}

. sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrdge aus Beteiligungen

sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge
{davon aus verbundenen Untemehmen EUR 87.423,31 ;
Varjahr EUR 79.349,70)

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
(davon an verbundenen Unternehmen EUR 0,00,
Vorjahr EUR 0,00)

Ergebnis der gewdhnlichen Geschafistitigkeit

aulerordentiiche Ertrdge

. aulerordentliche Aufwendungen

auBerordentliches Ergebnis

Stevern vom Einkommen und vom Ertrag
sonstige Steuern

Jahresfehibetrag

Gewinhvorirag

Verlustvorirag

Entnahme aus den Gewinnriicklagen

Bilanzverlust

2006

2003
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EUR EU

50.524.181,27
833.500,00
448.301,20

10.530,9C

51.814.613,37

313.264.50
262.909,00

3.229.531.64

23.804.279,49
37.236,10

77,094 04

23.918.608,63

3.826.433,74
901,160,96

4.727.584,70

11.806.172,83

3.844 697,55
7.023,69

341.429.10

0,60

0,00

14.274.694,50

-3.029.616,91
678.442,92

2.081.478,12

-1,403.033,20

0,0¢

-1.047.053,02

5.479.703,13
0,00
7.750.560,60

7.750.560.680
5.479.7G3.13

EU

51.223.857 .47
870.102,71
463.729,10

16.864,83

22.464.333 41
26.740,22

75.481.38

3.799.785,51
883.855,48

M
C
)

52.674.554,11

2.6G76.508,37
13.675,00

7.995.929.47

22.566.555,02

4.683.640,97

19.812.62215

5.203.761,78
35.051,82

318.489,22

500.00

0,00

-7.618.884,78
1.731.18513

1.228.576,55

501.618,58

-244,33

-833.050,07

7.760.560,60
0.60
9.576.867.50

9.576.867,50
7.750.560,680
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WGS - Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH, Schwerin

Anhang fiir das Geschiéftsjahr 2006

I. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr 2006 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches (HGB) fiir grofle Kapitalgesellschatten aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte gemi § 330 HGB nach
der Formblattverordnung fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen. Fiir
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewdhit.

Fiir sdmtliche auf die Gesellschaft iibergegangenen Grundstiicke wurden Antrige auf Vermdgenszu-
ordnung gestellt. Die Zuordnung gemifl § 7 Abs. § VZOG liegt zum Bilanzstichtag fiir alle Grundstii-
cke vor. Die Eigentumsumschreibung im Grundbuch steht noch fiir ein Grundstiick aus.

Mit Einbringungs- und Grundstiicksiibertragungsvertrag vom 21.04.2004, Urkundenrolle Nr.483 des
Jahres 2004 N wurden riickwirkend zum 01.01.2004 durch die Landeshauptstadt Schwerin weitere 116
Grundstiicke in das Gesellschaftsvermé&gen der WGS Schwerin mbH eingebracht. Die Eigentumsum-
schreibung fiir diese Grundstiicke ist erfolgt.

Fiir die aus der Verschmelzung mit der Schweriner Grund mbH tibernommenen 2 Grundstiicke ist die
Eigenanmsumschreibung noch nicht vollzogen. Der Antrag auf Eigentumsumschreibung ist beim
Amtsgericht Schwerin gestellt worden.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden die Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden des Vorjahres unveréindert beibehalten,

1. Erliuterungen zu den Positionen von Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-
nung beziiglich Ausweis, Bilanzierung und Bewertung

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

AnlagevermdOgen

Bei den immateriellen Vermdgensgegenstinden handelt s sich um Anschaffungskosten fiir EDV-
Software; sie werden bei einer angenommenen Nutzungsdauer von drei Jahren linear abgeschrieben.

Grundstiicke mit Wohn-, Geschiifts- und anderen Bauten sowie Anlagen im Bau sind zu fortgefithrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. GemdB § 7 Abs. 1 DMBIIG gelten die in der DM-
Erdffnungsbilanz zum 01.07.1990 angesetzten Werte fiir die Folgezeit als Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten. Bei Zugingen umfassen die Anschaffungs- und Herstellungskosten sowohl die Kosten
der bezogenen Fremdleistungen als auch die von der Gesellschaft erbrachten eigenen Ingenieur- und
Planungsleistungen. Finanzierungskosten wurden in die Herstellungskosten nicht einbezogen.
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Durch ModernisierungsmaBnahmen anfallende aktivierungspflichtige Herstellungskosten werden han-
delsrechtlich im darauf folgenden Jahr auf der Grundlage der Restnutzungsdauer (RND) des urspriing-
lichen Gebiudes abgeschrieben, cine Neueinschitzung der RND mit einer eventuellen Verlingerung
der Nutzungsdauer erfolgt nur insoweit, als aufgrund der durchgefiihrten Mafinahmen von einer nach-
haltigen Verlingerung der RND auszugehen war.

Bezugnehmend auf den Standard, IDW RS WFA 1, und der Priifungs-Info des Verbandes Norddeut-
scher Wohnungsunternehmen Nr. 1/2001 hat die Geschiftsfiihrung am Abschlussstichtag 2006 erneut
die Pritfung der Bewertung ihrer Wohngebiude— und Gewerbeobjekte des Anlagevermdgens vorge-
nommen. Grundlage fiir die Bewertung der Wohngebiude und somit fiir die Beurteilung der zukiinfti-
gen Ertragsentwicklung war die Unternchmensplanung der Gesellschaft, die u. a. vorgesehene Mal-
nahmen zum Abriss, Riickbau von Wohngebiuden, geplante Verkdufe sowie Investitionen im verblei-
benden Wohnungsbestand beinhaltet.

Soweit Investitionszulagen fiir Anschaffungs- und Herstellungskosten gewiihrt wurden, sind diese von
den Anschaffungs- und Herstellungskosten aktivisch gekiirzt worden.

Bei der Uberpriifung des Wertansatzes von aufgrund der Unternehmensplanung fiir eine dauerhafte
Vermietung vorgesehenen Wohngebduden wurden die allgemeinen Grundsitze der Bewertung von
Wohngebsuden im Anlagevermdgen zugrunde gelegt. Ein Abwertungsbedarf, der sich im Einzelnen
durch Vergleich der Buchwerte mit den auf den Bilanzstichtag ermittelten Ertragswerten (Barwert der
jahrlichen Einzahlungsiiberschiisse iiber die Restnutzungsdauer) ergibt, wurde durch auberplanméBige
Abschreibung beriicksichtigt. Weitere Abschreibungen wurden aufgrund von Abriss- und Riickbau-
malnahmen und Verkaufsabsichten vorgenommen. Das Wertaufholungsgebot wurde fiir die Wohnge-
biaude angewendet, deren Anschaffungs- und Herstellungskosten im Jahr 2001 bzw. spiter auflerplan-
mifig abgeschrieben wurden.

Hinsichtlich der Grundstiicke ohne Bauten fithrten die durch Neu- bzw. Nachvermessungen ermittel-
ten Flichenverinderungen gegeniiber dem bisher von der Gesellschaft gefiihrten Bestand zu keinen
Erhshungen/Verminderungen des Wertansatzes. Dem Abwertungsbedarf, der sich im Einzelnen durch
Vergleich von Buchwerten und am Markt erzielbaren Verkaufserldsen ergibt, wurde durch auBerplan-
miiige Abschreibungen Rechnung getragen.

Bei der Betriebs- und Geschiftsausstattung wird die Nutzungsdauver in Anlehnung an die steuerlichen
Abschreibungstabellen bemessen. Im Wesentlichen liegen die Abschreibungszeitriume zwischen 5
und 10 Jahren. Die Zuginge von geringwertigen Anlagegiitern werden im Zugangsjahr voll abge-
schrieben.

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

Die unter den Finanzanlagen ausgewicsenen Anteile an verbundenen Unternehmen und an Unterneh-
men, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht, sind mit den Anschaffungskosten unter Beriick-
sichtigung nachiriglicher Anschaffungskosten und auBerplanmafBige Abschreibungen bilanziert.
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Umlaufvermdégen

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

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke sind mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten bilan-
ziert. Mehrere Grundstiicke waren auf den Marktwert abzuschretben.

Die als andere Vorriite 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 Geschiftsjahr 2006 abge-
rechneten und im Bestand zum 01.01.2006 befindlichen Leistungen (Betricbskosten fiir den Zeitraum
vom 01.01.2005 — 31.12.2005) waren entsprechend als Abgang zu behandeln.

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

Die fliissigen Mittel sind zu Nominalwerten aktiviert.

Der aktivische Rechnungsgrenzungsposten enthilt im Wesentlichen die Mietvorauszahlungen fiir die
angemieteten Parkpldtze im Parkhaus Heidberg und eine Sicherheitsleistung, die im Rahmen der lau-
fenden Gerichtsverfahren mit ALBAN hinterlegt ist.

Eigenkapital

Das in der Bilanz ausgewicsene satzungsmifBige Kapital entspricht dem im Gesellschaftsvertrag fest-
gelegten Betrag.

Nach dem Beschluss der Gesellschafterversammlung tiber die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2005 und der Ergebnisverwendung vom 29.09.2006 wurde zum Ausgleich des Verlust-
vortrages der Gewinnrlicklage ein Betrag von € 7.750.560,60 entnommen.

Riickstellungen

Umfang und Hohe der Riickstellungen wurden entsprechend den gesetzlichen Anforderungen sowie
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung passiviert.

Eine Ausweisinderung wurde fiir die Riicksteliung fiir Bauinstandhaltung unier Anpassung der Vor-
jahreswerte vollzogen (von sonstigen Riickstellungen in die Riickstellung fiir Bauinstandhaltung).

Die Drohverlustriickstellung aus nicht kostendeckender Vermietung wurde unter Berticksichtigung der
aubBerplanmiBigen Abschreibungen von Wohn- und Gewerbeobjekten des Anlagevermégens sowi¢
der Anpassung des Instandhaltungsniveaus gebildet. Bei der Bildung wurde unveréindert auf eine
durchschnittliche Laufzeit der Mietvertrige von 7 Jahren abgestellt. Die sich im Einzelnen aus den
gegenwiiriigen Marktbedingungen ergebenden Vermietungsverluste wurden mit einem Kapitalisie-
rungszinsfull von 5 % iiber die Laufzeit abgezinst.
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Die im Jahre 1999 gebildete und im Jahre 2000 vor dem Hintergrund des allgemeinen Vermictungs-
{tberangebotes angepasste Bauinstandsetzungsriickstellung wurde im Berichtsjahr entsprechend den
angefallenen Aufwendungen verbraucht. Im Berichtsjahr wurde das Instandhaltungsniveau auf einer
noch etwas zuriickgefithrten Stufe gehalten, wobei eine Wiederaufstockung des Instandhaltungsvolu-
mens ab 2007 vorgesehen ist. In Hohe der Differenz zwischen dem als zwingend notwendig erbrach-
ten MabBnahmenvolumen zur Erhaltung des Mietniveaus nach der Wohn- und Nutzfliche und den im
Berichisjahr tatsdchlich aufgewendeten Betriigen wurde aufgrund dessen eine Riickstellung gebildet,

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzahlungsbetrag angesetzt.

Rechnungsaberenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthilt im Wesentlichen Mietvorauszahlungen.

Auflerordentliche Aufwendungen

Eine Ausweisinderung erfolgte beim Forderungsverzicht unter Anpassung der Vorjahreswerte (Vor-
jahresausweis in sonstigen betrieblichen Aufwendungen).

1. FErliuterungen zur Bilanz und zur Gewinn— und Verlustrechnung

1. Bilanz

Anlagevermdgen

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

Unter den Grundstiicken mit Wohnbauten und Geschiftsbauten werden zum Bilanzstichtag Grundstii-
cke und Gebdude mit insgesamt 14.477 Wohnungen und 195 Gewerbeeinheiten ausgewiesen.

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

Finanzanfagen

Folgende Anteile an verbundenen Unternehmen sowie Beteiligungen werden zum 31.12.2006 ausge-
wiesen:

HFR Grundbesitz-GmbH, Schwerin

Mit Verschmelzungsvertrag vom 10.05.2004 wurden die Schweriner Grund GmbH und die WGS mbll
riickwirkend zum 01.01.2004 verschmolzen, Die WGS ist seitdem Alleingesellschafterin der HFR.
Der vorliegende Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2006 in bislang untestierter Fas-
sung weist bei einem bilanziellen Eigenkapital von € 92.447,65 ein Jahresergebnis von € 4.106,29
aus. Die WGS hat zum 29.12.2006 gegeniiber der HFR den Verzicht auf eine Forderung in Hohe von
€ 1.540.000 € gegen Besserungsschein erklért.
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LGE-WGS-Aufbaugesellschaft Wickendorf GbR, Schwerin

Die WGS ist mit einem Kapitalanteil von 50 % an der LGE-WGS beteiligt. Im Geschiftsjahr 2002
wurden Einlagen von € 511.291,88 zuriickgezahlt. Aus dem Jahrestiberschuss 2004 wurden im Ge-
schiiftsjahr 2005 je € 35.051,82, aus dem Jahresabschluss 2006 je € 7.023,69 an die beiden beteiligten
Gesellschaften ausgekehrt. Die Gesellschaft hat im letzten vorliegenden Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2005 bei einem bilanziellen Eigenkapital von € 1.776.735,54 einen Bilanzgewinn von
€ 14.047,38 ausgewiesen.

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 Erhdhung des Stamm-
kapitals auf € 100.000 vorgenommen. Die Gesellschaft hat im letzten vorliegenden Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2004 bei einem bilanziellen Eigenkapital € 327.343,00 einen fahresverlust von €
143.929,00 ausgewiesen.

Nordeuropiische Akademie fiir Kunst und Architektur gGmbH (NAKA), Schwerin

Die Gesellschaft ist mit 9,8 % (€ 2.500,00) an der NAKA beteiligt. Die Gesellschaft hat ihren Ge-
schiifisbetrieb 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 ausgewicsen. Die Gesellschaft befand sich bis zum 13.03.2007 in Liquidation.

Der Liguidator der Gesellschaft erstellte eine Liquidationsschluss-Bilanz auf den 31.12.2006 und ¢ine
Schlussrechnung, die durch die Gesellschafterversammliung am 14.03.2007 festgestellt und bestétigt
wurden. Das verbliebene Restvermégen aus dem Stammkapital wurde geméB den eingebrachten An-
teilen aufgeteilt und satzungsgemif an die Gesellschafter ausgezahit.

Die Liquidation ist damit abgeschlossen und der Liquidator wurde beauttragt, dieses und die Beendi-
gung seiner Titigkeit durch das Amtsgericht in das Handelsregister eintragen zu lassen.

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorriite

Beim Ausweis der Grundstiicke ohne Bauten sowie mit fertigen Bauten im Umlaufvermdgen handelt
es sich um fiir den Verkauf vorgesehene Objekie mit T€ 10.847,6. Der Anstieg zum Vorjahr resultiert
aus Umgliederungen in Hohe von T€ 1.748,3, aus dem Abgang durch Verkauf in Hohe von T€ 715,3
und Wertberichtigungen von Objekten in Hohe von TE€ 590,9.

In der Position ,,unfertige Leistungen® sind gegeniiber den Mietern noch abzurechnende Betriebskos-
ten fiir den Abrechnungszeitraum 01.01.2006 - 31.12.2006 in Hohe von insgesamt T€ 16.584,6 einge-
stellt. Sie werden 2007 gegeniiber den Mietern abgerechnet. Den unfertigen Leistungen stehen Anzah-
lungen der Mieter von T€ 16.765,2 gegeniiber.

Forderuncen und sonstige Vermigenspegenstinde

Die Fristigkeiten der Forderungen sind aus der beigefiigten Ubersicht ersichtlich; die Vorjahreszahlen
sind kursiv vermerkt,
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Forderungen aus Vermietung (T€ 1.966.9) betreffen tiberwiegend riickstdndige Mieten und offene
Anspriiche aus der Umlagenabrechnung unter Beriicksichtigung von T€ 3.787,0 erfolgter Einzel- und
Pauschalwertberichtigungen. Der Riickgang gegeniiber dem Vorjahr resultiert aus Forderungsverkauf
an ein Inkassobiiro in Héhe von T€ 902,1.

Die Forderungen aus Grundstiicksverkiufen bestehen in Hohe von T€ 221.7. Zufithrungen zu den
Wertberichtigungen erfolgten mit T€ §.

Forderangen aus Betreuungstitigkeit resultieren aus Verwaltungsgebiihren und Verauslagungen der
Verwaltung von Objekten Dritter, die aufgrund ihrer voraussichtlichen Uneinbringlichkeit teilweise
wertberechtigt wurden.

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden (T€ 1.802,1) sind u. a. Guthaben in Hohe von T€ 432,9 aus
Instandhaltungsriicklagen fiir bisher unverkaufte Eigentumswohnungen in der Kieler Stralle und der
R.-Huch-Strafle enthalten. Ferner enthilt der Posten Forderungen gegen das Finanzamt aus Steuerer-
stattungen in Hoéhe von T€ 160,4 und Forderungen gegen die Comtact GmbH aus Darlehensgewih-
rung in Hohe von T€ 72,4, Die im Jahre 1998 erfolgte Darlehensgewdhrung an die Schweriner Hal-
lengeselischaft mbH in Héhe von 2,6 Mio € zzgl. Zinsen wird wertberichtigt unter den sonstigen Ver-
migensgegenstinden ausgewiesen. Der werthaltige Anteil des Herrn Meetz betriigt dabei T€ 685,35,

Fliissige Mittel

Als fliissige Mittel werden der Kassenbestand (T€ 3.082,3), Guthaben bei Kreditinstituten (T€
2.525,2) und ein Bausparguthaben (T€ 557,1) zum Nominalwert ausgewiesen.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktivische Rechnungsabgrenzungsposten (T€ 529,7) enthilt die Mietvorauszahlungen fiir die an-
gemieteten Parkplitze im Parkhaus Heidberg bis zum Jahr 2025. Die Zahlung erfolgt durch Verrech-
nung mit der vollstindigen Riickfihrung des gewihrten Darlehens (Vereinbarung vom 11.12.2002).

Eigenkapital

Die Verinderungen beim bilanziellen Eigenkapital ergeben sich aus dem Abgang des erwirtschafteten
Jahresfehlbetrages in Hohe von T€ 5.479,7. Im Berichtsjahr wurde der Sonderrticklage nach § 27
DMBIIG zum Ausgleich des Vertustvortrages ein Betrag von T€ 7.750,6 entnommen.

Riickstellungen

Die Zusammensetzung und Entwicklung der Riickstellungen ist im Riickstellungsspiegel dargestellt.

Riickstetiungen fir Pensionen

Der Bewertung der Rilckstellung lag ein versicherungsmathematisches Gutachten unter Beriicksichti-
cung der getinderten biometrischen Berechnungstafeln zugrunde. Das Mindestalter fiir die Bildung
einer Pensionsriickstellung ist das vollendete 30. Lebensjahr. Der angewandte Rechnungszinssatz be-
trigt 6 %. Das Erreichen der Altersgrenze wird mit 635 Jahren angenommen. Die Bewertung erfolgt
nach der kollektiven Methode mit Hinterbliebenen- und Invalidenversorgung. Die Pensionsriickstel-
lung betrifft zwei Anwartschaften. Sie erhihte sich in 2006 um insgesamt T€ 27,6. Der ErhShungsbe-
trag aus der Neubildung ist in voller Hohe erfasst. Er beriicksichtigt die ge#nderte Sterbetafel aus dem
Fahr 2005.
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Riickstellung fiir Bavinstandhaltung

Der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung wurden im Berichtsjahr T€ 250,0 zugefithrt. Diese Bildung
erfolgte fiir den zur Erhaltung des Mietniveaus erforderlichen Mafnahmeumfanges. Zum Bilanzstich-
tag waren in die Bauinstandhaltungsriickstellung T€ 3.427.144,30 eingestellt worden.

Sonstiee RiicksteHungen

Die Gesellschaft hat fiir Vermietungsverluste, die sich aus den gegenwiirtig bestehenden Marktbedin-
oungen und der Leerstandsentwicklung ergeben, die bestehende Riickstellung fiir Drohverluste aus
nicht kostendeckender Vermietung im Berichtsjahr auch unter dem Gesichtspunkt der Instandhal-
tangsstrategie neu gerechnet und im Ergebnis neben einer Auflosung T€ 222,4 (T€ Vorjahr 2.081,6)
eine Aufstockung um T€ 321,7 vorgenommen. Fiir entstandene Vermietungsverluste wurden im Ge-
schiftsjahr 2006 insgesamt nur T€ 496,5 (Vorjahr T€ 1.111,5) in Anspruch genommen, Die Drohver-
lustriickstelung beliuft sich somit zum Bilanzstichtag auf T€ 2.619,2 (Vorjahr T€ 3.016,4) und konn-
te um T€ 397,2 zurlickgefahren werden.

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

Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind aus dem Verbindlichkeitsspiegel ersichtlich; die Vorjah-
reszahlen sind kursiv vermerkt.

Die mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (T€ 294.791,0) und ande-
ren Kreditgebern (T€ 2.168,6) sind durch Grundschulden mit T€ 201.029,5 sowie Biirgschaften mit
T€ 105.489,1 besichert.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen mit T€ 16.735.3 Betriebskostenvorauszahlungen und sonstige
Anzahlungen von T€ 29.9.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung (T€ 351,2) resultieren aus Uberzahlungen an Mieten und Be-
triebskosten sowie weiteren Erstatiungen.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betreffen bezogene Betriebskosten (T€ 343,3),
Bau- und Instandhaltungsleistungen (T€ 1.434,7) sowie Grundstiicksverkiufe und sonstiges (T€
368.,2).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber der Gesellschafterin (Landeshauptstadt Schwerin) ergeben sich aus
Verbindlichkeiten aus Grundbesitzkauf in Hohe von T€ 6334, Verbindlichkeiten aus der Einbringung
(T€ 894,8) und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von T€ 48, 1.

Die im Jahre 2005 aus den gestundeten Biirgschaftsgebithren fiir 2001, 2002, 2003 sowie fiir 2004 in
Hshe von insgesamt TE 2.045,2 bestehenden Verbindlichkeiten wurden mit der noch ausstehenden
Kapitalzufithrung verrechnet.

Unter den sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten aus Lohnsteuer und Kirchensteuer (T€
{13,6), und iibrige Verbindlichkeiten (T€ 36,6} ausgewiesen.
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Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthiilt bereits geleistete Miet- und Erbbauzinsvorauszahlungen
(T€ 382,5), die in Hohe der eingegangenen Betriige unter Beriicksichtigung ggf. vorzunehmender Auf-
[dsungen bilanziert sind.

2. Angaben zur Gewinp- und Verlustrechnung
Umsatzerldse

Die Gesellschaft konnte im Geschiftsjahr 2006 Umsatzerldse von insgesamt T€ 51.814,5 erzielen.
Dabei entfielen auf Erldse aus der Hausbewirtschaftung T€ 50.524,2. Aus dem Verkauf von Grundstii-
cken konnten T€ 833,5 aus der Betreuungstitigkeit TE 446,3 sowie aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen T€ 10,5 erldst werden. Der insgesamt vermietbare eigene Wohnraumbestand belduft sich zum
31.12.2006 auf 765.453 m?.

Sonstige betriebliche Eririige

Die periodenfremden Ertriige enthalten im Wesentlichen:

TE
Ertriige aus der Aufldsung sonstiger Riickstellungen 855,8

Dariiber hinaus resultieren Ertrige u. a. aus Zuschreibungen zum Anlagevermdgen in Hdhe von T€
476,5.

Abschreibungen

Die Abschreibungen des abgelaufenen Geschiftsjahres auf immaterielle Vermogensgegenstinde und
Sachanlagen von T€ 11.806,2 enthalten planmifige Abschreibungen in Hohe von T€ 8.430,7 und
auferplanmiBige Abschreibungen in Hohe von T€ 3.375,5 aufgrund erforderlicher Wertberichtigun-
gen durch Ertragswertbewertung,

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Hier sind folgende wesentliche periodenfremde Ertriige und Aufwendungen enthalten:
Aufwendungen aus der Bildung der Riickstellung flir nicht
kostendeckende Vermietung TE 3217

Wertberichtigungen und Ausbuchungen auf Forderungen TE 7181
Die Wertberichtigungen auf Forderungen beinhalten mit T€ 696,9 Wertberichtigungen auf Mietforde-

rungen und mit TE 21.2 fibrige Forderungsabschreibungen. Der Forderungsverzicht mit Besserungs-
schein wurde erforderlich, um die drohende Uberschuldung der Tochtergesellschaft abzuwenden.
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AuBerordenttiche Ertriige

AuBerordentliche Ertrige resultieren aus Abrisszuschiissen (T€ 393,5) fiir bereits erfolgte Abrissmafi-
nahmen und aus der Teilentlastung nach § 6 AHG in Hohe von T€ 284.9.

AuBerordentliche Aufwendungen

Die auBerordentlichen Aufwendungen enthalten mit T€ 541,5 die Aufwendungen flir Abriss- und
RiickbaumaBnahmen im Rahmen des Stadtumbaus und mit T€ 1.450,0 einen gegeniiber unserer Toch-
ter der HFR Grundbesitz mbH erkldrten Forderungsverzicht.

IV. Sonstige Angaben

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

T€
aus Miet- und Leasingverpflichtungen (pro Jahr) 2674
aus Dienstleistungs- und Wartungsvertrigen (pro Jahr) 478.6
aus Versicherungsvertrigen (pro Jahr) 65,0
aus laufenden Bauvorhaben/Instandhaltungsaufiriigen 798.0
davon aus Kreditverpflichtungen: {258,0)

Folgende Prozesserfilllungsbiirgschaften wurden flir den Vollzug des Arrestbefehls (i.Z.m. mit den
Schadenersatzforderungen bzgl. der Riickzahlung des an die SHG Schweriner Hallengesellschaft mbH
gewihrten Darlehens) in Hohe der Sicherheitsleistung gewihrt:

- Sparkasse Schwerin (Sicherungsieistungen: € 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 Klidger WGS gegen Beklagten Klaus Meetz
- HSH Nordbank AG (Sicherungsleistungen: € 255.645,94)

AZ 1 U 164/99 Kliger WGS gegen Beklagten Klaus Meetz.

Die WGS mbH hat die folgende Biirgschaft fiir das verbundene Unternehmen HFR iibernommen:
gegeniiber der HSH Nordbank AG ohne zeitliche Begrenzung als Selbstschuldner bis zum
Betrag von T€ 15.333 einschlieBlich Nebenleistungen, wie insbesondere Zinsen und

Kosten. Sie dient zur Sicherung aller bestehenden und kiinftigen, auch bedingten oder

befristeten Forderungen der HSH Nordbank AG gegen die HFR aus ihrer

bankmaBigen Geschifisverbindung (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 Patronatserklé-
rung abgegeben.
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Die Gesellschaft hat mit Vertrag vom 07. Dezember 2000 mit der Commerzbank AG einen Zinsswap
mit Verlingerungsrecht in einem Basisvertrag iiber T€ 2.400 abgeschlossen. Das Zinsswapgeschift
hat eine Laufzeit bis zum 30. November 2012, mit einer Verlingerungsoption bis zum 30.Juni 2023,
Die Zahlungen der Commerzbank AG an die WGS orientieren sich am 3-Monats-Euribor.

Mit Vertrag vom 12./23./26.012006 hat die Gesellschaft einen Swapvertrag .Dualer Nullprdmien Cap™
iiber T€ 35.000 mit der HSH Nordbank abgeschlossen. Das Zinsswapgeschift hat eine Laufzeit bis
zum 31.12.2015. Die Zahlungen der HSH Nordbank an die WGS orientieren sich am 3-Monats-
Euribor.

Die Zahl der im Geschiifisjahr 2006 durchschniitlich Beschiftigten betrug (ohne Geschiiftsfithrer):

Vollbeschifticte  Teilzeitbeschiifticte

Prokuristen 3 0
Angestetlte 81 17
Gewerbliche Arbeitnehmer 0 0
(ruhendes Arbeitsverhéltnis) 4y [€0))]
85 17
Auszubildende 9 0

Die Beziige der Geschiiftsfiihrung einschlicBlich der Tantieme an einen ehemaligen Geschéfisfithrer
betrugen im Geschiftsjahr 2006 T€ 175.2.

Geschéftsfithrung

- Guido Miller, Diplom-Ingenieur
- Dr. Josef Wolf, Volljurist
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Mitelieder des Aufsichtsrates

Schmiilling, Wolfgang  Dezernent Finanzen LHSN Vorsitzender
Rudotf, Gert Unternehmensberater, Versicherungsmakler  Stellv. Vorsitzender
Vof, Peter Angestellter Landtag M-V Stellv. Vorsitzender
Bottger, Gerd Fraktionsvorsitzender der Linkspartei PDS  Mitglied
in der Stadtvertretung

Renner, Monika Lehrerin Mitglied
Meslin,Daniel, Angesteliter Krankenkasse Mitglied

Szymik, Jan Architekt Mitglied

Pelzer, Carla Rechtsanwiiltin Mitglied

Kersten, Eckhard GF Planung und Technik Schwerin Mitglied

Die gezahlten Gesamtbeziige an Aufsichtsrite betrugen im Geschiéftsjahr 2006 T€ 9.4,
Kredite und Vorschiisse wurden der Geschiiftsfiihrung und den Aufsichtsratsmitgliedern nicht ge-
wihrt; es bestehen auch keine Haftungsverhiltnisse zugunsten dieses Personenkreises.

Schwerin, den 31 .Méirz 2007

WGS — Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

Guido Miiller Dr. Josef Wolf
Geschiftsfithrer Geschiftsiithrer
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Immaterielle Vermigensgegenstinde
Softwsre und andere Rechte

Sachanlagen

e ANl

Grundstiicke mif Wohnbauten
Grundstiteke mif Geschifisbauten
Grundstiicke ohne Bauten

CGrundstitcke mit Erbbaurechten Dritter
Belrichs- und Geschiftsausstatiung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungsn

Finanzanlagen

Ealo S

Anteile an verbundenea Unternchmen
Ausleihungen an verbundene Unternchmen
Beteiligungen

andere Finanzaniagen

Anschaifungs- und Herstellungskosien

Entwicklung des Anlagevermgens

Kumulierte Abschreibungen

Buchwerte

Abschreibungen
des Geschafts- davon davon
(1.91.2006 Zugiinge Abgings Umbuchungen 31.12.2006 01.01.2006 jahres ptanmiBig auflerplanm. Abeginee Zuschreibungen 31.12.2006 31.12.2006 31.12.2005
€ € € € € € € € € € € € € €
166.720,48 0,00 0,00 0,00 160.720, 48 142.836,48 7.778.00 7.778,00 0,00 0,00 0,06 130.614,48 18.106,00 17.884,00
355.964.488,57 4.341.504,51 2.953,834,81 34.407,32 357.386.565,59 166.260.443,68 11.250.198,85 7.834.702,85 3.375.496,00 602.614,24 476.472,G0 176.411.556,29 380.975.009,30
55.397.071,38 9.427,02 6,00 0,00 35.406.498,40 22.978.806,76 526.419,03 526.419,03 0,00 0,60 0,00 23.505.225,79 31.901.272.61
6.603.007,28 0,00 6,00 -34.407,32 6.570.599,96 3.458.870,59 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 3.458.870,59 3.111.729,.37
20.502,80 0,00 6,60 0,00 20.502,80 0,00 0,00 0,00 G,00 0,06 0,00 0,00 20.502,80
541.710,02 30.013,95 37.920,47 0,00 542.803,50 464.047,02 41,776,953 41.776,93 0,00 3787447 0,00 467.945,50 74.854,00
0,00 0,00 0,00 6,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.077.889,51 135.060,00 33.803,12 6,00 2.179.38¢6,39 1.509.235,69 0,00 0,60 0,60 0,00 0,00 1.309.235,69 665,850,770
0.0 0,00 0,0¢ 0.00 0,00 0,00 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
620.606.669,56 4.524.945 48 3.025.558,40 0,00 622.106.056,64 194.671.403,74 11.798.354 83 8.4272,898,83 3.375.496,00 640.488.71 476.472,00 205.352,837 8¢ £16.753.218,78 425.935,263,82
25.564,60 G,00 0,00 0,00 23.504,60 0,00 6,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00 25.564,60 25.564,60
0,00 G,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
779,437,832 6,00 466.937,82 0,00 312.500,00 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 312.000,00 778.537,82
480.458,98 220.704,59 0,00 0,00 TO1.163,57 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 9,00 T91.163,57 480.458,98
[.285.461 40 220.704.59 466,937,82 0,00 1.039.228.17 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 1.038.728,17 1,284,961 40
622.052.851,44 4.745.650,07 3.492.466,22 0,00 523.306.005,29 154.814.740,22 11.806.172,83 5.430.676,83 3.375.496,004 640.488,71 476.472,00 205.303.952,34 417.802.052,55 427.238.111,22
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Fristigkeiien der Forderungen

Forderungen aus Vermietung
Vorjahr

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken
Vorjahr

Forderungen aus Betreuungstitigkeit
Vorfahr

Fordernmgen gegen verbundene
Unternehmen

Vorjahr

Forderungen gegen Unternehmen, mit deren
ein Beteiligungsverhilinis besteht

Forfahr

Forderungen gegen Gesellschafter
Vorjahr

Sonstige Vermdgensgegenstinde
Vorjahs

Vorfahr

davon mit einer Restlaufzeit

Gesamt bis zu 1 Jahs ither 1 Jahr
€ € €

1.966.929,27 1.943.588.53 23.340,72
2.151.322.85 2.121.066,08 30.256,77
221.654,57 221.654,57 0,00
623.736,89 623,736,889 0,00
2,793,533 2,795,53 0,00
12.633,33 12.633,35 6,00
845.776,26 845,776,26 0.00
1.108.846.37 1.108.846,57 0,00
0,00 0,00 0.00
.00 0,00 0,00
684,74 684,74 0,00
117.593,80 117.593,80 0,00
1.802.086.16 1.610.991,71 191.094,45
156182822 1.317.982,12 243.846,10
4,839.926,33 4.625,491,36 214.435.17
2375, 961,68 330183881 274. 102,87




Anlage 3, Seite 14

Riickstellungen fiir Pensionen
Riicksteliung Bauinstandhalitung
Sonstige Riickstellungen

Drehverluste nicht kosten-
deckende Vermictung

Drohverluste aus Finanzderivat
StraBenausbaubeitrige

Ausstehende Rechnungen
Betriebskosten

Unterlassene Instandhaltung
Bauinstandsetzung
Riicksteliung AL-BAN
Prozefirisiken (RA)

Strittige Rechnungen
Externe Pritfungskosten

Urlaub

Ausstehende Kosten Gerichitsvollzieher
Altersteilzeit

Unfallversicherung

Jubilden

Leistungen flir Techniker

Abfindungen

Riickstellungsspiegel per 31, Dezember 2006

Inanspruch-
01.01.2006 nahme Auflisung Zuflihrung 31.12.2006
Euro Euro Euro Euro Euro

287.756,00 3,00 27.646,00 315.402,00
3.186.396,33 9.252,03 0,00 250.000,00 3.427.144.30
3.016.400,00 496.460,00 222.431,00 321.683.00 2.619.192,00
331.441,50 73.433,40 0,00 250.000,00 567.988,10
300,000,660 0,00 0,00 300.000,00
1.022.711,62 975.716.48 33.495.72 1.791.469,68 1.804.969,10
117.235,00 117.235,00 141.360,00 141.300,00
625.000,00 0,00 0,00 0,00 625.000,00
333.100,00 0.00 0,00 0,00 333.100.00
198.271,48 49.278,23 132.254,99 48.500,00 65.198,26
67.066,32 61.866,32 0,00 227.693,33 232.893,35
112.420,0¢ 101.705,00 2,715,008 112.536,30 120.536,30
63.078,11 63.078,11 0,00 62.170.00 62.170,00
20.0090,00 20.000,00 0,00 35.600,00 35.000,00
46.716.74 0,090 0,50 85.816,03 132.532,79
0,00 0,00 0,00 0,00 6,00
18.892.12 18.892,12 0,00 19.836,89 19.836.89
774,72 774,72 0,00 3.429.86 3.429.86
4.100.00 4,100,00 0,00 51.230,00 51.250.00
627720761 | 1.982.339.38 390.93671  3.130.685.13  7.054.396,63
9.751.354.94 1.991.811.4] 390.936,71 342833113 10.796.942.95
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WGES - Wohnungsgeselischaft Schwerin mbH

Lagebericht 2006

1. Geschifis- und Rahmenbedingungen

1.1 Geschiftliche Bedingungen
Die Gesellschaft wurde am 19. Mai 1992 durch Umwandlung aus dem stddtischen Eigenbetrieb
Schweriner Wohnungsverwaltung gegriindet und am 26. Februar 1993 unter HRB 2556 beim
Amtsgericht Schwerin eingetragen.

Die Geschaftsanteile der WGS — Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH mit Sitz in 19053 Schwerin,
Geschwister Scholl- Str. 3 — 5 werden zu 100 % von der Landeshauptstadt Schwerin gehalten. Das
Stammkapital betragt € 51.130.000.

Gegenstand der Gesellschaft ist die Verwaltung, Betreuung und Bewirtschaftung, die Errichtung,
Restaurierung und Modernisierung von Immobilien in allen Rechts- und Nutzungsformen.

Die Gesellschaft kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stddtebaus, der
Stadtentwicklung und der Infrastruktur anfallenden Arten von Aufgaben (bernehmen, Grundstiicke
erwerben, entwickeln, erschlieBen, sanieren, belasten und verduBern sowie Erbbaurechte ausgeben
sowie Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden, Gewerbezentren, soziale und
kulturelle Einrichtungen errichten und bewirischaften sowie Dienst- und Serviceleistungen aller Art
in Zusammenhang mit dem beschriesbenen Unternehmensgegenstand anbieten.

Vorrangiger Zweck der Gesellschaft ist eine sichere und sozial verantwortbare
Wohnraumversorgung flr alle Schichten der Bevélkerung.

Die Gesellschaft hat ihren Wohnungs- und Gewerberaumbestand auf dem Territorium der Stadt
Schwerin und betreut diesen mittels 4 Mietercenters. Im Auftrage Dritter werden auch Wohnungen
auBerhalb des Stadtgebietes verwaltet.

Die Gesellschaft verfiigt zum 31.12.2006 Uber 425 eigene Wohn- und Geschéftsbauten (VE/GE) in
Schwerin mit

14.477 Wohnungen mit 765.453,32 m?2 Wohnfldche,
195 Geschafte und Gewerbeobjekte mit 54.579,17 m2 Nutzfldche,
sowie Uher
132 Garagen und Garagenstellplétze,
1.365 PKW-Stellpidtze im Freien sowie
292 Garagenpachtflichen (bebaut mit Eigentumsgaragen der Pachter),

Die Bestande wurden im Wesentlichen vermindert durch
- Verkauf von 104 Wohnungen und 4 Gewerbeeinheiten und
- Abriss von 172 Wohnungen

gegenlber dem Vorjahr,

Fiir Dritte verwaltet und bewirtschaftet unser Unternehmen insgesamt 1.416 Einheiten, davon:

308 Wohnungen mit 47.240 m?2 Wehnfiiche,
314 Geschéfte und Gewerheobjekte mit 56.432 m? Nutzflache,
3622 Garagen und Garagenstellplatze,

108 PKW-Stelipidtze im Freien
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1.2 Kommunale und regionale Rahmenbedingungen

Die sich entwickelnden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der Stadt Schwerin und in der
Region Westmecklenburg geben - trotz einiger positiver Beispiele - immer noch keine so positiv
wirksamen Impulse ab, die nachhaltig auf die Wohnungsnachfrage in Schwerin durchschlagen
kénnten. Der Verlust an Arbeitspldtzen ist weiterhin héher als dass neue geschaffen werden, auch
wenn es einen positiven Saldo zwischen Gewerbeneuanmeldungen und -abmeldungen gibt.

Die Zahi der SV-pflichtig Beschaftigten mit Wohnsitz in Schwerin stieg von 30.316 per 30.06.2005
auf 30.686 per 30.06.2006 leicht an. Die Arbeitslosenquote insgesamt entwickelie sich von 17,1%
im Sept. 2004 auf 17,5% im Sept. 2005 und 18,1 % im Dezember 2006.

Die Anzahl der Fortzilge aus Schwerin liegt im Saldo immer noch héher als die der Zuziige, jedoch
hat sich saldiert der Wohnbevdlkerungsriickgang deutlich abgeschwiécht.

MaBnahmen zur Sicherung der Stabilitdt der groBen Stddte und zur Beschrénkung der weiteren
Zersiedelung des Landes sind noch nicht in der Phase, die eine deutliche Besserung erhoffen
lassen.

Das verfiighare Einkommen der privaten Haushalte in Schwerin liegt um ca. 6,5 % uber dem
Durchschnitt in Mecklenburg betrégt jedoch nur 85% des Durchschnitts in Deutschland. Setzt man
das lahr 2000 gleich 100, so entwickelte sich der Verbraucherpreisindex bis Dezember 2006 in
Mecklenburg-Vorpommern auf 108,9% und stieg damit zum Dezember des Voriahres um 1,6%.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in der Landeshauptstadt Schwerin entwickelte sich von 3.205
im Jahr 2000 auf 10.212 im Dezember 2006. Damit leben 17.932 Personen in der Stadt in
Bedarfsgemeinschaften - das sind je 1.000 Einwohner 189 Empféngerlnnen (im Jahr 2005 noch
87) - von Harz IV oder Sozialhilfe.

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

Diese Wertung kann durch folgende weitere Fakten gestitzt werden:

- Die Marktstellung als bedeutender Vermieter in der Landeshauptstadt Schwerin konnte
gehalten werden.

- Der planmé&Bige Rickbau / Abriss von Wohnungen wurde fortgefiihrt. Es wurden 172
Wohnungen abgerissen bzw. riickgebaut in 2006,

- Die durchschnittliche Sollmiete flir Wohnungen je m2 entwickelte sich von 4,22 € im Dez,
2005 auf 4,23 € in 2006.

- Der Leerstand an Wohnraum (ohne leer stehender Abrissobjekte) konnte unter den oben
beschriebenen Standortbedingungen fast gehalten werden (Ist 11,9%, Vorjahr 11,8%).
Unter Berlicksichtigung des Leerstands wegen AbrissmaBnahmen konnte der Leerstand von
15,4% zum 31.12. 2005 auf 15,1% zum Jahresende 2006 und somit um 0,3% gesenkt
werden. Der Durchschnittsleerstand der Stadtteile, in denen die WGS mbH Wohnungen
hat, liegi bei 15,4 % (Quelle: vorldufige Statistik der LHSN).

Team - Bereich WGS @ Stadt fiir & Stadt
31.12.2006 | Stadtteile gesamt
in % in % in %
220 Lankow 11,1 9,3
230 Al-/Weststadt 14,7 148
240 Gr. Dreesch/Krebsférden 10,5 9,2
250 Neu Zippendorf / MuefBer Holz 22,0 23,31
gesamt i5,1 15,4 14,6

Die Wohnungswirtschaft steht gegenwartig vor dem Problem der Bevélkerungsabwanderung zu
Qrten mit Arbeitstellenangeboten. Das beeintrachtigt die Unternehmensentwicklung durch erhdhte
Vermietungsaufwendungen, Wohnungsleerstand und steigende Leerstandskosten.
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1.3 Unternehmenssicherungskonzept (USK}

Die  WGS rmbH hat zur  Bewadltigung dieser  schwierigen Marktsituation  das
Unternehmenssicherungskonzept (USK) 2005 bis 2013 erarbeitet und setzt es konsequent und
erfolgreich mit der strategischen Ausrichtung auf die effektivere Bewirtschaftung der
Immobilienbestdnde und der Optimierung der Finanzierungsstruktur mit Hilfe von jdhrlich
aktualisierten MaBnahmeplénen um, die monatlich abgerechnet werden,

Wesentliche aktuelle Zielsetzungen dieses USK sind:
= Anpassung der Investitionen an den Modernisierungsbedarf im Bestand unter
Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeit und der Finanzierungsmadglichkeiten;
a Nutzung der Mdglichkeiten der Altschuldenentiastung nach AHGV;
= planmé&Bige, konsequente und mit den wirtschaftlichen Méglichkeiten abgestimmte Rickbau
und AbrissmaBnahmen fiir leer stehenden Wohnraum unter Abstimmung mit dem
Stadtentwicklungskonzept;
= dynamische Anpassung des Personalbestandes an die sich veréndernden Aufgaben des
Unternehmens;
= Entwickiung und Umsetzung von Vermarkifungsstrategien, die auf die Gewinnung von
Neukunden und auf die Identifizierung der Mieter mit der WGS mbH ausgerichtet sind;
die Anwendung des Internen Risikomanagements weiter verbessern;
der weitere Ausbau der Finanzierungssteuerung,
die kontinuierliche Arbeit mit dem Internen Rating und dessen laufende Aktualisierung;
die Personalkosteneinsparung um jéhriich T€ 500 auf der Basis von Vereinbarungen mit
den Mitarbeiterinnen seit 2005 bis 2067;
= die Arbeit mit Zielvereinbarungen mit allen MitarbeiterInnen zur Realisierung
teambezogener und persénlicher Aufgabensteliungen, die der erfolgreichen Umsetzung der
MaBnahmen des USK dienen;

1.4 Personal

Das Unternehmen beschéftigte im Berichtsjahr im Durchschnitt 82 Vollzeitbeschéftigte

{ im Vorjahr 85).

Die Zahl der im Unternehmen beschéftigten Mitarbeiterinnen hat sich im Berichtszeitraum per
Dezember im Vergleich zum Vorjahr von 118 Personen (darin 3 ruhende Arbeitsverhaltnisse) auf
116 entwickelt. Darunter befinden sich, 9 Auszubildende und 5 ruhende Arbeitsverhaltnisse.
Insgesamt 17 MitarbeiterInnen waren teilzeitbeschaftigt (im Vorjahr 18 Teilzeitbeschaftigte).

Fir die Mitarbeiterlnnen gilt eine Tarifvereinbarung, die an den Tarif fiir die Angestellten und
gewerblichen Arbeitnehmer in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (MTV/VTV) angelehnt ist.
Auf der Grundiage der Betriebsvereinbarung zwischen der WGS mbH, HFR und dem Betriebsrat
vom 10.12.2004 wurden zur Umsetzung einer jahrlichen Personalkosteneinsparung ven T€ 500,0
mit allen Mitarbeitern die Vereinbarungen zum Gehaltsverzicht umgesetzt (realisiert 7€ 573,2 in
2005 und in 2006 mit 68G,1). Die Reduzierung der Einkommen aller Mitarbeiter der WGS mbH und
HFR ist zeitlich bis Ende 2007 begrenzt.

Die Arbeit aller Mitarbeiterlnnen mit Zielvereinbarungen hat den Teamgeist gestarkt und
erkennbare Beitrdge zur Erflillung der USK-Ziele gebracht.

Zum 01.01.2006 wurden die Leistungen des Sachbereiches IT aus der WGS mbH outgesorced in
das Unternehmen Schweriner IT- und Service GmbH und damit 3 Personen in diese Gibergeleitet.
1.5 Beteiligungen

Verbundenes Unternehmen gemaf §§ 277, 290 HGB im Berichiszeitraum ist:

HFR Grundbesitz - GmbH HRB 3980 100,0% Anteil

Die WGS war im Geschaftsiahr 2006 zudem an nachstehenden Gesellschaften beteiligt:

Stadtmarketing GmbH Schwerin HRB 4267 AG Schwerin 10,0% Anteil
LGE ~-WGS -Aufbaugesellschaft Wickendorf GBR 50,0% Anteit
Nordeuropdische Akademie HRB 7641 AG Schwerin 9,8% Anteil

flir Kunst und Architektur gGmbH i.L.

Diese Gesellschaft befindet sich in der Liguidationsphase, die etwa im Mai 2007 mit der L&schung
aus dem Handelsregister beim Amtsgericht Schwerin beendet sein wird,
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2. Ertragsiage
Der im Geschéaftsjahr 2006 erzielte Jahresfehlbetrag setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
zZusammen:
2006 2005 2004
TE TE TE TE TE TE
Hausbewirtschaftung
Umnsatzerldise einschiieliich
Bestandsveranderunag 51.740 49.942 59.983
{ibrige Ertrige 2.437 2.985 3.252
Personal- und Sachkosten 5.564 6.344 6.158
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundsticke
37 27 7.481
Aufwand fiir bezogene Lieferungen und
Leistuncen sowie Steuern 23.994 22.620 23.937
Abschreibungen 8.382 8.812 8.894
Ubrige Aufwendungen 588 213 261
Zinsaufwendungen 14.019 1.593 14,102 809 16.262 242
neutrale Ertréage 1.400 5.262 8.577
neutraler Aufwand /7.005 -5.605 14.284 -9.022 14.817 -6.240
auBerordentliches Ergebnis 7 7 683 683 1.687 1.687
-4,005 -7.530 -4.311
Fondsgeschdft AL-BAN
Umsatzerltse einschiieflich
Bestandsveranderunqg 8] 0 554
(brige Ertrdge ) 0 64
Aufwand fiir bezogene Lieferungan und
Leistungen sowie Steuern 0 0 624
Parsonal- und Sachkosten G 0 910
ibrige Aufwendungen o 0 4] 0 G -916
Dienstieistungen
Umsatzeritse einschliedlich
Bestandsverdnderung 443 475 586
Aufwand fir bezogene Lieferungen und
Leistungen sowie Steuern 78 73 60
Personal- und Sachkosten 61 234 361
tibrige Aufwendungen 40 264 18 150 116 49
Beteiligungen
Zinserirage 87 81 135
Beteiligungsertrage 7 35 18
Zinsaufwendungen 100 35 50
Verlustiihernahme / Forderungsverzicht
HFR 1.540 400 4.345
Abschreibungen auf Fipanzaniagen 0 1 G
Verschmelzungsergebnis 0 0 -97
tbrige Personal- und Sachkosten 193 -1.739 51 -371 60 -4.399
Jahresfehlbetrag -5.480 -7.751 -9,577
Insgesamt wurde im Geschéftsjahr 2006 ein deutlich niedrigerer Jahresveriust in Héhe von
TE€5.480 erwirtschaftet sowchl gegeniber dem Vorjahr mit einem Jahresverlust in Héhe von TE
7.751 als auch dem Plan flr 2006 mit einem geplanten Jahresverlust in Héhe von T€ 7.505.
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Der Jahresfehlbetrag zum Wirtschaftsplan fiel 2006 damit um T€ 2.025 doch deutlich besser aus.
Nennenswerte Griinde dafir sind:
- die gestiegenen Umsatzerldse gesamt mit TE€ 1.479 Uber Plan aufgrund hoherer
Verkaufserldse mit den positiven Auswirkungen auf die Bestandsverdnderung
- nicht geplante Wertaufholungen in Héhe von T€ 476 entsprechend § 280 HGB
(Wertaufholungsgebot)
- die niedrigeren auBerplanmaBigen Abschreibungen mit T€ 2.844 unter Plan Uberwiegend
dadurch das Wertberichtigungen aufgrund Ertragswertverbesserung gegeniber dem
Vorjahr niedriger ausfielen

Gegenteilig wirkten:
- die hdheren Ist-Betriebskosten mit TE€ 1,510 (iber den geplanten Betriehskosten aufgrund
gastiegener Preise bei Ol, Gas und Fernwarme
- héhere Instandhaltungsaufwendungen fiir Fraizug und Wieder -Vermietbarkeit (T€ 439)
- die Uberschreitung der Zinsaufwendungen mit T€ 711 zum Plan, da das Zinsniveau
gegenilber dem geplanten Niveau und dem Voriahr deutlich gestiegen ist.
Fir Instandhaltungan wurden im Geschéaftsjahr T€ 4.939 gegeniiber T€ 5.357 im Vorjahr
ausgegeben. Das entspricht noch nicht den notwendigen Instandhaltungsaufwendungen
entsprechend der 11, BV, so dass im Geschéftsjahr ein Betrag in Hohe T€ 391 den Rickstellungen
zugefihrt wurde.
Von diesen Rickstellungen fUr die Bauinstandhaltung von somit insgesamt Mio. € 3,4 sind erst ab
2008 ca. Mio. € 0,3 bis 0,4 jdhrlich zur Auszahlung vorgesehen.

3. Finanzlage

31.12.2006 31.12.2005 31.12.2004
I€ Yo 1€ Y% 1€ Y
Passiva
Eigenkapital 111.762 24,6 114.457 24,8 122.208 24,9
Pensionsriickstellungen 315 0,1 288 0,1 256 0,1
andere langfristige Rickstellungen 7.536 1,7 7.159 1,5 0.286 i,9
Verbindlichkeiten aus Darlehen 305.086 67,2 310.258 67,1 305.255 62,1
langerfristige Verbindlichkeiten gegeniiber
der Gesellschafterin 895 0,2 871 0,2 2.009 0,4
= langfristig verfigbare Mittel 425.594 93,8 433.033 93,7 439.014 89,3
Ubrige Rickstellungen 2.946 0,6 2.304 0,5 2.064 0,4
kurzfristige Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 4.665 1,0 5.523 1,2 21.209 4,3
erhaltene Anzahiungen 16.765 3,7 15.806 3,4 18.831 3,8
Verbindlichkeien aus Vermietung 351 0,1 354 0,1 392 0,1
kurzfristige Verbindlichkeiten aus
Lieferungen u. Leistungen 2.146 0,5 1.658 0,4 2.766 0,6
kurzfristige Verbindlichkeiten gegen{iber
verbundenen Unternehmen
0 0,0 0 G,0 4,346 0,9
kurzfristige Verbindlichkeiten gegen{ber
der Gesellschaftein 682 0,2 3.080 0,7 1,915 0,4
iibrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 533 0,1 445 0,1 1,084 0,2
= kurzfristig verfiigbare Mittel 28.092 6,2 29,170 6,3 52.607 10,7
453.686 100,0 462.203| 100,0 491.621} 100,06

- Die Verminderung des Eigenkapitals resultiert ausschlieBlich aus dem Jahresfehlbetrag des
Geschéftsjahres 2006. Die Abnahme der Darlehen resuitiert aus Tilgungen (€ 9 Mio.) und
Darlehensaufnahmen von € 4 Mio. fir Investitionen (Sanierung der Pestalozzi Str. /Rosa-
Luxemburg Str. )

Der Anteil des langfristig gebunden Vermégens (T€ 417.802) ist durch langfristig verfligbare Mittel
(T€ 425.594) zu 101,9% (im Vorjahr 101,3%) finanziert. Zum Bilanzstichtag ergibt sich eine
Uberdeckung von T€ 7.792,
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Das Finanzmanagement des Unternehmens ist konsequent darauf gerichtet, sémtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden
Kreditinstituten termingerecht nachkommen zu kdnnen. Alle faufenden Zahlungsverpflichtungen
wurden van Jahresbeginn an unter Einhaltung der Zahlungsfristen beglichen.

Positive Faktoren dieser Entwicklung waren:

- die Unterschreitung des geplanten Kapitaidienstes und Reduzierung gegeniber dem Vorjahr

- die Realisierung der gepianten Mietertriage

. die weitere Unterschreitung des bereits planmaBig reduzierten Personalaufwandes um TE
180,1

- die Unterschreitung des Betriebs- und Verwaltungsaufwandes von 7€ 150

- die realisierien liquiditdtswirksamen Verkaufserldse von T€ 2,107

- Verrechnung der gestundeten Biirgschaftsentgelte mit der ausstehenden Kapitalzufihrung
des Geselischafters (1€ 2.785,0)

Die Verbindlichkeiten der Geselischaft bestehen ausschlieBlich in Euro-Wahrung, so dass
Wahrungsrisiken sich nicht ergeben.

Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Verbindlichkeitsspiegel des Anhangs.
Swaps, Caps oder dhnliche Finanzinstrumente wurden dabei mit Gberschaubaren Risiken in
Anspruch genommen.

Die Fremdkapitalzinsen belaufen sich im geférderten Bereich auf Sdtzen zwischen 2,10 % und
4,75 % ( KFW - Mittel), zwischen 1,00% und 2,65% (LFI -Mittel) sowie in freifinanzierten Bereich
zwischen 3,35% und 6,92%. Die durchschnittliche Zinsbelastung des Fremdkapitals betrug im
Geschaftsjahr 4,18 % gegenliber 4,20 % im Vorjahr.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermégens aufgenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich (iberwiegend um fangfristige Annuitatsdarlehen mit Laufzeiten zwischen 25 und 30
Jahren. Aufgrund der im Zeitverlauf ungleich verteilten Zinsbindungsfristen wird den
Zinsanderungsrisiken groBe Aufmerksamkeit gewidmet. Die Zinsentwicklung steht durch unser
Risikomanagement unter sténdiger Beobachtung. Zur Sicherung glinstiger
Finanzierungskonditionen wurden Prolongationen vorgezogen, Forward-Darlehen sowie ein Swap-
Geschaft abgeschlossen.

Die Beurteilung der Liquiditdt der WGS mbH Schwerin ermdglicht die aus der Gegenlberstellung
kurzfristiger Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten ergebende Ubersicht:

31.12.2006 31.12.2005 31.12.2004
TE Yo T€ % TE %

Liquiditét 1.Grades
Flussige Mittel 3.082 2.724 1.908
kurzfristiges Fremdkapital 28.082 11,0 29.170 9,3 52.667 3,6
Liquiditdt 2.Grades
Fliissige Mittet + kurzfr. Forderungen 8.452 8.5289 13.963
kurzfristiges Fremdkapital 28.082 30,1 29,170 25,4 52.607 26,5
Liquiditdt 3.Grades
Fliissige Mittel + kurzfr. Forderungen + Vorrate 35.884 34.691 42.143
kurzfristiges Fremdkapital 28.092 127,7 29,170 118,% 52.607 80,1

Dabei handelt es sich um eine stichtagsbezogene bianzielle Ermittlung. Deutlich wird der stetige
Aufwartstrend der finanziellen Lage der Gesellschaft.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow nach DVFA/SG*, der flr
Darlehenstilgungen sowie flir die Thesaurierung zur Verfligung steht, im abgelaufenen
Geschéftsiahr TE 7.543 betrug und damit um T€ 933 unter dem Cashflow des Vorjahres lag.
Der Riickgang resultiert {iberwiegend aus dem Ruckgang des auBerordentlichen Ergebnisses.
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Kapitalftussrechnung
2006 2005 2004
1€ 1€ TI€

lahresfehibetrag -5.480 -7.751 -9.577
AuBerordentiiches Ergebnis -137 -902 -1.590
Veriustibernahme /Forderungsverzicht HFR 1.540 400 4,345
Abschreibungen auf Gegenstidnde des Anlagevermégens 11.806 19.814 20,222
Erhohung der Pensionsriickstellungen 28 32 25
Zunahme(VJAbnahme) sonstiger Riicksteliungen 1.018 -1.888 -1.409
Zuschreibungen -476 =722 -5.458
Wesentliche nicht zahlungswirksame Aufwendungen 0 156 0
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Sach- u. Finanzanlagen

-756 -663 7
Casf Flow nach DVFA/Schmalenbach Gesellschaft 7.543 8.476 6.565
Liquiditatswirksamer auBerordentlicher Ertrag/Aufwand -148 -189 -359
Jahres-Cash Flow 7.395 8.287 6.206

Zunahme /Abnahme der Vorrdte/ Forderungen scwie andere
Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstitigkeit
zuzuordnen sind 403 7.044 ~-355
Abnahme der erhaltenen Anzahiungen, Verbindlichkeiten aus

Vermietung und andere Passiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -1.351 -8.670 -907
Cash Flow aus laufender Geschaftstitigkeit 6.447 6.661 4.944
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des

Sachanlagevermigens 1.207 4.480 2.694
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachaniagevermégen -4.104 -741 -663
Auszahiungen flr Investitionen in das immaterielle

Anlagevermdgen -17 -22 -1
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstinden des

Finanzanlagevermoégens G 366 0
Auszahlungen flr Investitionen in das Finanzanlagevermé&gen -320 -335 -86
Cash Flow aus Investitionstédtigkeit -3.134 3.748 1.944
Einzahlungen aus Kapitalzuflihrungen 2.785 0 2.279
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 3.979 637 8.304
Auszahlungen fiir die Tilgung von Krediten -10.620 -8.814 -11.248
Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit -3.856 -8.177 -665
Zahiungswirksame Veranderung des Finanzmitteifonds -543 2.232 8.172
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 556 -1.676 -9.848
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 13 556 -1,.676

* DVFA/SG Deutsche Vereinigung flr Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft e v,
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4.Vermdgenslage

Die finanziellen Transaktionan wirkien sich wie folgt auf die Vermdgens- und Kapitalstruktur
unseres Unternehmens aus:

31.12.2006 31.12.2005 31.12.2004

TE Y% 1€ % I€ Yo
Aktiva

Grundstiicke, Wohn- und Geschéftsbauten
412.876 91,0 422,122 91,3 442,440 90,0
immaterielle Vermégensgegenstidnde und
Ubrige Sachaniagen 3.887 0,9 3.831 0,8 4.457 0,9
Finanzanlagen 1.039 0,2 1.285 0,3 1.316 0,3
langerfristige Forderungen aus
Grundstiicksverkdufen und sonstige

Vermdgensgegenstédnde 0 0,0 274 0,1 1.265 0,3
= langfristig gebundenes Vermigen 417.802 92,1 427,512 92,5 449.4781 91,4

zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und

unfertige Leistungen 27.432 6,0 26.102 5,6 28.180 5,7
Forderungen aus Vermietung 1.967 0,4 2.121 0,5 2.655 0,5
Forderungan aus Verkauf von

Grundstiicken 222 0,6 624 0,1 1.469 0,3
Forderungen gegen verbundene

Unternehmen 846 0,2 1.108 Q0,2 4.013 0,8
Forderungen gegen Gesellschafterin 1 0,0 118 0,0 1.277 0,3
ibrige kurzfristige Forderungen und

Vermoégensgegenstiinde,

Rechnunasabarenzunasposten 2.334 0,5 1.894 0,4 2.641 0,5
fllissige Mittel 3.082 0,7 2.724 0,6 1.908 0,4
= kurzfristig gebundenes Vermigen 35.884 7,9 34.691 7,5 42.143 8,6

453.686| 100,0 462.203] 100,0 491.621( 100,0

Die Verminderung der langfristigen Aktiva resultiert insbesondere aus den planméBigen und
auBerplanmaBigen Abschreibungen in Hohe von T€ 11.806. Der Anstieg der zum Verkauf
bestimmten Grundsticke und unfertigen Leistungen wird hervorgerufen durch die Erhdhung der
unfertigen Leistungen fiir die Betriebskostenabrechnung 2006. Infolge der Ubernahme des
gesamten Cashmanagements der HFR Grundbesitz GmbH erhéhten sich die Forderungen gegen
verbundene Unternehmen. Aufgrund des gegeniiber der HFR erkldrten Forderungsverzichtes in
Héhe von TE 1.540 wird ein Rlckgang der Forderungen gezeigt.

4. Machtragsbericht

Im Januar 2007 wurde das Interessenbekundungsverfahren flr sinen moéglichen Verkauf eines
Teillportfolios oder alternativ zum Unternehmensverkauf mit der Unterstlitzung von HSH Reale
Estate Consulting GmbH aktiviert. Erste Gesprache zwischen Kaufinteressenten und dem
Gesellschafter fanden unter Beteiligung der Geschaftsfihrung statt.

Weitere Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsiahres
eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunki der Lageberichterstattung nicht ergeben.

5. Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf dem Controlling und den unterjéhrigen
internen Prifungen und Berichterstattungen. Das auch 2006 wieder aktualisierte Risikohandbuch
des Unternehmens, das tber einen &fentlichen Crdner in ,Outlook™ allen Mitarbeiterinnen
zuganglich ist, erféhrt mit dem Risiko-Chancen-Management strukiurierfe Unterstiitzung. Darin
sind neben den internen auch die externen Beobachtungsbereiche, Verantwortlichkeiten und
Informationsabldufe festgehalten. Insbescondere sind solche externen Beobachtungsbereiche
hervorgehoben, die die vitalen Interessen der Wohnungswirtschaft und den Kapitaimarkt betreffen.
Dabei steht das tatige Bestreben im Vordergrund, wesentliche und die Gesellschaft betreffende
Verdnderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass geeignete MaBnahmen unverziiglich eingeleitet
werden kénnen um negative Auswirkungen auf die Unternehmensentwicklung abzuwenden.
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Zur weiteren Verbesserung des Risiko-Chancen -Managements wurde im Marz 2006 ein Tool
eingefiihrt, das DV~ Unterstitzung zur Visualisierung und Berichterstattung bietet und eine weitere
Straffung der Verantwertung zur Risikobestimmung, -beobachtung und - bewertung durch
Benennung von Risiko - Paten und Fokussierung auf die wesentlichen Risiken gebracht hat.

Zum 30.06.06 und per 31.12.2006 wurden Risikoinventuren durchgefihrt und dokumentiert.

Die wesentlichen Risiken sind danach:

Zinsentwicklung

Im laufenden Geschéftsjahr wurde die Gefahr von Zinsdnderungsrisiken in der GréBenerdnung von
TE 880,3 durch den Abschluss von Forward — Dariehensvertragen begrenzt.

Weitere MaBnahmen wurden eingeleitet bzw. sind in der Prifung, die moglichen Risiken aus dem
Auslaufen von Zinsbindungsfristen in den kommenden Jahren {in 2008 in Héhe von Mio. € 31}
entgegenwirken solten.

Leerstandsentwickiung

Besondere Risiken kdnnien in den nachsten Jahren aus der weiterhin nicht abnehmenden
Abwanderung der Einwohner aus Schwerin ins Umland oder zu Orten mit Arbeitsplatzangeboten flr
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 offizielten 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 nochmais 10 % Einwchnerschwund fir diesen Zeitraum.
Das Dringen potenter Mieter zum Wohnen im Eigenheim ist unveréndert vorhanden.

Dieses alles kdnnte Auswirkungen auf den Vermietungsgrad in unserem Unternehmen haben,

Prozessrisiken

Zwei Prozesse beschéftigen das Unternehmen seit 1dngerem und bergen finanzielle Risiken.

Im Schwebenden Verfahren beim Bundesgerichtshof zwischen der Landeshauptstadt Schwerin
(LHSN) und der Schweriner Hallengeselischaft (SHG) besteht das Risike, dass im Falle einer
Entscheidung gegen die LHSN ein Betrag i.H. von ca. TE€ 876, der der WGS mbH aus einem
vorangegangenen Verfahren zugesprochen wurde, zurlick zu zahlen ist.

Aus dem Verfahren der Fondsgesellschaft AL-BAN gegen die WGS mbH, in dem AL-BAN Anspriiche
aus dem Vorwurf geltend machen will, dass die WGS im Rahmen des gemeinsamen Vertrages
Sanierungs- und Instandsetzungsaufwendungen nicht sach- und Qualitdtsgerecht eingesetzt haben
soll, kénnte bei ungiinstigem Ausgang ain Betrag i.H. von T€ 590 (Hinterlegungsbetrag auf
Notaranderkonto) der Klagerin zufallen und damit ein Liguiditatsveriust flir die WGS mbH eintreten.

6. Prognosebericht

Den vorgenannten Risiken werden wir mit den MaBnahmen des Unternehmenssicherungskonzeptes
(USK) 2005 - 2013 entgegensteuern. Um dem deutiichen Uberangebot an Wohnraum in Schwerin
zu begegnen wird die WGS mbH im Rahmen des integrierten Stadtentwickiungskonzepts (ISEK)
den vorgesehenen Beitrag durch Abriss von Wohngeb&uden leisten. Investitionen werden nur in
dem Umfang erfolgen, wie sich wirtschaftliche Effekte darstellen lassen und der
Finanzierungsranmen sich aus der Umsetzung der USK- MaBnahmen gestalten |dsst.

Fir die Umsetzung des Stadtumbauvorhabens Tallinner Str. werden in 2007 ¢ca. Mio. € 1,9 und fir
die Sanierung des Wohnungsbestandes im Altstadtbereich in der Mdllerstrafe und der
Sandstrae Mio. € 1,3 investiert werden,

Die bisherigen Erfolge und Effekte aus der Realisierung des USK, das von allen Beschaftigten
mitgetragen wird, lassen den begriindeten Schluss zu, die Unternehmensstabilisierung weiterhin
erfolgreich und nachhaltig fortsetzen zu kdnnen.

Das Geschéaftsiahr 2007 werden wir voraussichtlich mit einem positiven Ergebnis in Hohe von

1,6 Mio € abschlieBen.

Die Ergebnisse per 31.03.2007 bestdrken uns in dieser fir das Jahr 2007 eingeschlagenen
deutlichen Trendwende.
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Auf der Basis einer Betriebsvereinbarung arbeiten auch 2007 atle MitarbeiterInnen nach
Zielvereinbarungen, die konkret abrechenbare persénliche und teambezogene Zielstellungen
enthalten, die sich in die USK- Zielsetzungen des Unternehmens einbinden und eine prazise
Abrechnung erfahren werden.

In Abstimmung mit der Gesellschafterin wurde ein Interessenbekundungsverfahren durchgefiihrt
mit dem Ziel auszuloten, inwieweit Interesse an einer Beteiligung an dem Unternehmen oder an
der Ubernahme eines gréBeren Anteils des Wohnungsportfolics besteht. Erste Ergebnisse liegen
vor, die weitere Vorgehensweise ist derzeit auf Seiten der Gesellschafterin in der
Entscheidungsverbereitung.

Schwerin, 31.03.2007

WGS - Wohnungsgeselischaft Schwerin mbH

Guido Mitler Dr. Josef Wolf
Geschéftsfiihrer Geaschaftsfiihrer




79702/A-3-41730

MDS MOHRLE

Anlage 5 - Seite 1

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

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, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2006 bis zum 31. De-
zember 2006 gepriift. Die Buchfilhrung und die Aufstellung von Jahres-
abschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss un-
ter Einbeziehung der Buchfilhrung und Uber den Lagebericht ab-
zugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsitze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Un-
richtigkeiten und VerstdBe, die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsitze ordnungsméBiger
Buchfithrung vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt wer-
den. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnis-
se liber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtli-
che Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mégliche
Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fiir die Angaben in Buchfithrung Jahresabschluss und Lage-
bericht (iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
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Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilan-
zierungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschitzungen der gesetz-
lichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurtei-
lung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der Grundsitze ordnungsmiBiger
Buchfithrung ein den tatséchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
der Vermd&gens-, Finanz- und Ertragslage der Geselischaft. Der Lagebe-
richt steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stelit die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Schwerin, den 31. Mai 2007

MDS MOHRLE GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(Voige) (Seifey
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer

Prisfung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2006 und des Lageberichtes der WGS-Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH, Schwerin,

Bei Vertffentlichungen oder Weitergabe des Jshresabschiusses und/oder des Lageberichts in einer von der bestitigten Fassung abweichenden Form
teinschlieBlich der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf es zuver unserer ernguten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert
eder auf unsere Prifung hingewiesen wird; wir weisen insbesondere auf § 328 HGB hin.






