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Anlage 1

Bilanz zum 31. Dezember 2009

A k t i v s e i t e P a s s i v s e i t e

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A. Anlagevermögen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermögensgegenstände I. Gezeichnetes Kapital 51.130.000,00 51.130.000,00

Software 7.159,66 12.899,00 
II. Kapitalrücklage 39.429.305,47 39.429.305,47

II. Sachanlagen
1. Grundstücke mit Wohnbauten 362.825.598,95   371.184.361,96   III. Gewinnrücklagen
2. Grundstücke mit Geschäftsbauten 27.084.616,32   28.653.989,16   Sonderrücklage gemäß § 27 Abs. 2 DMBilG 20.204.918,65 20.204.918,65
3. Grundstücke ohne Bauten 2.683.333,09   2.837.436,08   
4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 0,00   0,00   IV. Bilanzgewinn 776.649,87 336.200,17
5. Betriebs- und Geschäftsausstattung 32.688,00   33.419,00   1. Gewinnvortrag 336.200,17 0,00

WGS-Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH, Schwerin

31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008

5. Betriebs- und Geschäftsausstattung 32.688,00   33.419,00   1. Gewinnvortrag 336.200,17 0,00
6. Bauvorbereitungskosten 2.616.508,99   710.516,20   2. Jahresgewinn 440.449,60 336.200,17
7. geleistete Anzahlungen 24.478,60   0,00   

395.267.223,95   403.419.722,40   111.540.873,99 111.100.424,29
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,60   25.564,60     
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00   0,00   B. Rückstellungen
3. Beteiligungen 90.000,00   130.000,00   1. Rückstellungen für Pensionen 426.953,00 419.196,00
4. andere Finanzanlagen 1.057.351,42   945.373,62   2. Steuerrückstellungen 0,00 270.000,00

1.172.916,02   1.100.938,22   3. Rückstellung für Bauinstandhaltung 1.500.000,00 1.432.978,32
 396.447.299,63   404.533.559,62   4. sonstige Rückstellungen 4.254.265,28 4.771.567,10

B. Umlaufvermögen 6.181.218,28 6.893.741,42
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und C. Verbindlichkeiten

andere Vorräte
1. Grundstücke ohne Bauten 3.916.189,56   3.834.505,99   1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 291.985.659,41 298.736.149,55
2. Grundstücke mit fertigen Bauten 426.076,61   2.383.932,81   davon bis zu einem Jahr EUR 10.261.539,03

3. unfertige Leistungen 19.106.046,49   17.850.587,68   (im Vorjahr EUR 10.680919,36)

23.448.312,66   24.069.026,48   2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 2.079.935,37 2.080.508,08
II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände (davon gegenüber der Gesellschafterin EUR 0,00 ;

1. Forderungen aus Vermietung 2.030.622,38   1.842.390,19   Vorjahr EUR 572,711. Forderungen aus Vermietung 2.030.622,38   1.842.390,19   Vorjahr EUR 572,71

dav.mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00 davon bis zu einem Jahr EUR 0,00 ;  

(im Vorjahr EUR 0,00) (Vorjahr EUR 572,71

2. Forderungen aus Grundstücksverkäufen 256.965,53   355.269,85   3. erhaltene Anzahlungen 19.199.703,74 17.621.054,70
dav.mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 110.000,00 davon bis zu einem Jahr EUR 19.199.703,74;

(im Vorjahr EUR 0,00) (im Vorjahr EUR 17.621.054,70)

3. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 0,00   0,00   4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 209.101,44 266.606,34
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00 davon bis zu einem Jahr EUR 209.101,44;

(im Vorjahr EUR 0,00) (im Vorjahr EUR 266606,34)

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.274.192,81 1.380.267,46
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 5.184.749,34   4.733.474,88   davon bis zu einem Jahr EUR 1.274.192,81;

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00 (im Vorjahr EUR 1.380.267,46)

(im Vorjahr EUR 0,00)

6. Verbindlichkeiten gegenüber der Gesellschafterin 48.140,05 731.362,80
5. Forderungen gegen die Gesellschafterin 0,00   0,00   davon bis zu einem Jahr EUR 48.140,05;

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 0,00 (im Vorjahr EUR 731.362,80)

(im Vorjahr EUR 0,00)

6. sonstige Vermögensgegenstände 1.070.806,14   1.029.161,12   
dav.mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr EUR 516.917,02 8.543.143,39   7.960.296,04   7. Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen,mit denen ein 0,00 0,00
(im Vorjahr EUR 488.044,30) Beteiligungsverhältnis besteht
davon gegen die Gesellschafterin EUR 0,00 davon bis zu einem Jahr EUR 0,00davon gegen die Gesellschafterin EUR 0,00 davon bis zu einem Jahr EUR 0,00

(im Vorjahr EUR 0,00) (im Vorjahr EUR 0,00)

8. sonstige Verbindlichkeiten 161.477,52 178.863,66
(davon aus Steuern EUR 137.586,20 ;

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben Vorjahr EUR 166.057,83)

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.342.441,88   1.307.174,61   (davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 0,00;

2. Bausparguthaben 948.770,49   815.817,81   Vorjahr EUR 0,00)

3.291.212,37   2.122.992,42   davon bis zu einem Jahr EUR 161.477,52;

35.282.668,42   34.152.314,94   (im Vorjahr 178.863,66) 314.958.210,34 320.994.812,59

C. Rechnungsabgrenzungsposten 1.428.642,28 758.555,97 D. Rechnungsabgrenzungsposten 478.307,72 455.452,23

433.158.610,33   439.444.430,53   433.158.610,33 439.444.430,53433.158.610,33   439.444.430,53   433.158.610,33 439.444.430,53
Treuhandguthaben 4.013.756,51 4.016.719,26 Treuhandverpflichtungen 4.013.756,51 4.016.719,26
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Anlage 2

EUR EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 51.791.753,51 51.717.493,44

b) aus Verkauf von Grundstücken 914.000,00 1.562.200,00

c) aus Betreuungstätigkeit 449.057,78 372.846,33

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 997.645,26 11.119,42

54.152.456,55 53.663.659,19

2.

-431.466,89 868.426,96

3. 116.500,00 376.249,00

4. sonstige betriebliche Erträge 3.377.219,82 4.698.631,34

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 25.622.428,41 24.928.606,49

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 420,60 83.238,12

c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 75.968,11 76.995,57

25.698.817,12 25.088.840,18

6.

a) Löhne und Gehälter 3.763.582,57 3.715.146,45

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für 849.388,92 807.288,71

Altersversorgung und für Unterstützung

(davon für Altersversorgung EUR 39.452,78 ; 

Vorjahr EUR 38.641,63)

4.612.971,49 4.522.435,16

7. 11.131.508,71 10.288.679,94

stände des Anlagevermögens und Sachanlagen

(davon Abschreibungen nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB

EUR 3.230.687,51 ; 

Vorjahr EUR 2.338.908,63)

8. 2.527.853,77 3.909.497,59

9. Erträge aus Beteiligungen 10.147,32 28.900,37

Personalaufwand

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegen-

sonstige betriebliche Aufwendungen

Verminderung des Bestands an zum Verkauf be-

stimmten Grundstücken mit fertigen oder unfer-

tigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

andere aktivierte Eigenleistungen

WGS-Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH, Schwerin

Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr 2009

2009 2008

9. Erträge aus Beteiligungen 10.147,32 28.900,37

10. Ertäge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzvermögens 637,42 0,00

11. 356.982,36 575.437,63

(davon aus verbundenen Unternehmen EUR 149.709,68 ;

Vorjahr EUR 245.401,22)

12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 166,27 9.405,61

13. Aufwendungen aus Verlustübernahme 0,00 0,00

14. 12.402.262,78 14.214.396,64

(davon an verbundenen Unternehmen EUR 0,00;

Vorjahr EUR 0,00)

15 2.071.830,22 441.195,45

16. außerordentliche Erträge 542.842,03 2.324.641,38

17. außerordentliche Aufwendungen 941.400,60 1.267.584,11

18. außerordentliches Ergebnis -398.558,57 1.057.057,27

19. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,49 339,58

20. -1.232.822,44 -1.162.392,13

21. 440.449,70 336.200,17

22. 336.200,17 -998.392,33

23. 0,00 998.392,33

24. 776.649,87 336.200,17

Einstellen/Entnahme Gewinnrücklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag/Verlustvortrag

Zinsen und ähnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit

sonstige Steuern

Jahresüberschuss

sonstige Zinsen und ähnliche Erträge

KoerFr1
Rechteck
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Entwicklung des Anlagevermögens 

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwerte

Abschreibungen

des Geschäfts- davon davon

01.01.2009 Zugänge Abgänge Umbuchungen 31.12.2009 01.01.2009 jahres planmäßig außerplanm. Abgänge Zuschreibungen 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2008

€ € € € € € € € € € € € € €

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Software und andere Rechte 178.917,04 325,66 0,00 0,00 179.242,70 166.018,04 6.065,00 6.065,00 0,00 0,00 0,00 172.083,04 7.159,66 12.899,00

II. Sachanlagen

1. Grundstücke mit Wohnbauten 559.561.542,75 573.141,27 413.744,76 0,00 559.720.939,26 188.377.180,79 9.273.364,96 7.528.196,14 1.745.168,82 65.205,44 690.000,00 196.895.340,31 362.825.598,95 371.184.361,96

2. Grundstücke mit Geschäftsbauten 42.542.759,56 1.099.946,22 1.840.304,37 0,00 41.802.401,41 13.888.770,40 1.714.514,84 353.408,00 1.361.106,84 885.500,15 0,00 14.717.785,09 27.084.616,32 28.653.989,16

3. Grundstücke ohne Bauten 6.076.711,05 9.771,52 39.462,66 0,00 6.047.019,91 3.239.274,97 124.411,85 0,00 124.411,85 0,00 0,00 3.363.686,82 2.683.333,09 2.837.436,08

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

5. Betriebs- und Geschäftsausstattung 522.169,58 12.530,06 24.267,79 0,00 510.431,85 488.750,58 13.152,06 13.152,06 0,00 24.158,79 0,00 477.743,85 32.688,00 33.419,00

6. Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

7. Bauvorbereitungskosten 710.516,20 1.905.992,79 0,00 0,00 2.616.508,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.616.508,99 710.516,20

8. Geleistete Anzahlungen 0,00 24.478,60 0,00 0,00 24.478,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.478,60 0,00

609.413.699,14 3.625.860,46 2.317.779,58 0,00 610.721.780,02 205.993.976,74 11.125.443,71 7.894.756,20 3.230.687,51 974.864,38 690.000,00 215.454.556,07 395.267.223,95 403.419.722,40

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,60 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

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

3. Beteiligungen 130.000,00 0,00 40.000,00 0,00 90.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 90.000,00 130.000,00

4. andere Finanzanlagen 954.393,16 182.172,85 75.090,93 0,00 1.061.475,08 9.019,54 166,27 0,00 166,27 285,87 4.776,28 4.123,66 1.057.351,42 945.373,62

1.109.957,76 182.172,85 115.090,93 0,00 1.177.039,68 9.019,54 166,27 0,00 166,27 285,87 4.776,28 4.123,66 1.172.916,02 1.100.938,22

610.702.573,94 3.808.358,97 2.432.870,51 0,00 612.078.062,40 206.169.014,32 11.131.674,98 7.900.821,20 3.230.853,78 975.150,25 694.776,28 215.630.762,77 396.447.299,63 404.533.559,62

KoerFr1
Rechteck

KoerFr1
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Gesamt bis zu 1 Jahr über 1 Jahr

€ € €

1. Forderungen aus Vermietung 2.030.622,38 2.030.622,38 0,00

Vorjahr 1.842.390,19 1.842.390,19 0,00

2. Forderungen aus dem Verkauf von Grundstücken 256.965,53 146.965,53 110.000,00

Vorjahr 355.269,85 225.269,85 0,00

3. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 0,00 0,00 0,00

4. Forderungen gegen verbundene
Unternehmen 5.184.749,34 5.184.749,34 0,00

Vorjahr 4.733.474,88 4.733.474,88 0,00

5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhältnis besteht 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 0,00 0,00 0,00

6. Forderungen gegen Gesellschafter 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 0,00 0,00 0,00

7. Sonstige Vermögensgegenstände 1.070.806,14 553.889,12 516.917,02

Vorjahr 1.029.161,12 541.116,82 488.044,30

8.543.143,39 7.916.226,37 626.917,02

Fristigkeiten der Forderungen

davon mit einer Restlaufzeit

Vorjahr 7.960.296,04 7.342.251,74 488.044,30

KoerFr1
Rechteck

KoerFr1
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Inanspruch-
01.01.2009 nahme Auflösung Zuführung 31.12.2009

Euro Euro Euro Euro Euro

Rückstellungen für Pensionen 419.196,00 0,00 7.757,00 426.953,00

Steuerrückstellungen 270.000,00 270.000,00 0,00 0,00 0,00

Rückstellung Bauinstandhaltung 1.432.978,32 528.581,49 904.396,83 1.500.000,00 1.500.000,00

Sonstige Rückstellungen

Drohverluste nicht kosten- 896.982,00 147.620,00 6.237,00 104.090,00 847.215,00
deckende Vermietung

Drohverluste aus Finanzderivat 180.572,22 81.481,23 0,00 0,00 99.090,99

Straßenausbaubeiträge 310.000,00 310.000,00 0,00 200.000,00 200.000,00

Ausstehende Rechnungen
Betriebskosten 2.311.928,46 2.207.799,72 74.107,31 1.959.709,68 1.989.731,11

Unterlassene Instandhaltung 170.000,00 113.045,03 56.954,97 210.000,00 210.000,00

Rückstellung AL-BAN 183.100,00 0,00 0,00 0,00 183.100,00

Prozeßrisiken (RA) 100.367,63 81.232,71 0,00 94.730,26 113.865,18

Strittige Rechnungen 5.200,00 0,00 5.200,00 0,00 0,00

Externe Prüfungskosten 112.331,92 112.134,84 197,08 96.716,30 96.716,30

Urlaub 23.455,08 23.455,08 0,00 14.888,14 14.888,14

Ausstehende Kosten Gerichtsvollzieher 25.000,00 25.000,00 0,00 25.000,00 25.000,00

Altersteilzeit 373.378,72 48.468,76 0,00 71.815,99 396.725,95

Unfallversicherung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Jubiläen 19.408,43 19.408,43 0,00 19.212,57 19.212,57

Leistungen für Techniker 4.492,64 4.492,64 0,00 3.370,04 3.370,04

Abfindungen 55.350,00 55.350,00 0,00 55.350,00 55.350,00

4.771.567,10 3.229.488,44 142.696,36 2.854.882,98 4.254.265,28

6.893.741,42 4.028.069,93 1.047.093,19 4.362.639,98 6.181.218,28

Rückstellungsspiegel per 31. Dezember 2009

KoerFr1
Rechteck
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durch
Grundpfandrechte

Gesamt bis zu 1 Jahr von 2 bis 5 Jahren über 5 Jahre gesichert

€ € € € €

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 291.985.659,41 10.261.539,03 33.598.568,87 248.125.551,51 213.925.553,10

Vorjahr 298.736.149,55 10.680.919,36 35.614.465,27 252.440.764,92 216.523.363,72

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen

Kreditgebern 2.079.935,37 0,00 2.079.935,37 0,00 2.079.935,37

Vorjahr 2.080.508,08 572,71 0,00 2.079.935,37 2.080.508,08

3. Erhaltene Anzahlungen 19.199.703,74 19.199.703,74 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 17.621.054,70 17.621.054,70 0,00 0,00 0,00

4. Verbindlicheiten aus Vermietung 209.101,44 209.101,44 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 266.606,34 266.606,34 0,00 0,00 0,00

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 1.274.192,81 1.274.192,81 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 1.380.267,46 1.380.267,46 0,00 0,00 0,00

6. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen
Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

7. Verbindlichkeiten gegenüber
Gesellschafterín 48.140,05 48.140,05 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 731.362,80 731.362,80 0,00 0,00 0,00

8. Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen,mit denen ein

Beteiligungsverhältnis besteht 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

9. Sonstige Verbindlichkeiten 161.477,52 161.477,52 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 178.863,66 178.863,66 0,00 0,00 0,00

314.958.210,34 31.154.154,59 35.678.504,24 248.125.551,51 216.005.488,47

Vorjahr 320.994.812,59 30.859.647,03 35.614.465,27 254.520.700,29 218.603.871,80

Fristigkeiten von Verbindlichkeiten

davon mit einer Restlaufzeit

KoerFr1
Rechteck
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WGS – Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH 

Lagebericht 2009 

 

1. Geschäfts- und Rahmenbedingungen 

 

1.1 Geschäftliche Bedingungen 

 

Die Geschäftsanteile 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 beträgt € 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 Städtebaus, der Stadtentwick-

lung und der Infrastruktur anfallenden Arten von Aufgaben übernehmen, Grundstücke erwerben, 

entwickeln, erschließen, sanieren, belasten und veräußern sowie Erbbaurechte ausgeben sowie 

Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Läden, Gewerbezentren, soziale und kulturelle Ein-

richtungen errichten und bewirtschaften sowie Dienst- und Serviceleistungen aller Art in Zusam-

menhang mit dem beschriebenen Unternehmensgegenstand anbieten.  

 

Vorrangiger Zweck der Gesellschaft ist eine sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversor-

gung für alle Schichten der Bevölkerung und in diesem Zusammenhang eine im Rahmen der wirt-

schaftlichen Möglichkeiten treibende Rolle beim Stadtumbau. 

 

Die Gesellschaft hat ihren Wohnungs- und Gewerberaumbestand auf dem Territorium der Stadt 

Schwerin und betreut diesen an 4 Standorten innerhalb des Bestandes. Im Auftrage Dritter werden 

auch Wohnungen außerhalb des Stadtgebietes verwaltet. 

 

1.2 Kommunale und regionale Rahmenbedingungen 

 

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der Stadt Schwerin und in der Region Westmecklen-

burg geben – trotz positiver Tendenzen - immer noch keine so wirksamen Impulse ab, die nachhal-

tig positiv auf die Wohnungsnachfrage in Schwerin durchschlagen könnten. Die Arbeitslosenquote 

bewegt sich per 31.12.2009 mit 13,4% in der Region immer noch auf hohem Niveau im Vergleich 

zum Bundesdurchschnitt von 7,8% und auch oberhalb des Landesdurchschnittes von 13,1%. Es 

gibt einen negativen Saldo zwischen Gewerbeneuanmeldungen und Gewerbeabmeldungen. Die 

Zahl der Einpendler nach Schwerin liegt mit 25.237 deutlich über der Zahl der Auspendler mit 

9.756. 
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Die Wohnungswirtschaft steht weiterhin vor dem Problem der Bevölkerungsabwanderung zu Orten 

mit Arbeitstellenangeboten. Das beeinträchtigt die Unternehmensentwicklung durch erhöhte Ver-

mietungsaufwendungen, Wohnungsleerstand und steigende Leerstandskosten. 

 

Maßnahmen zur Sicherung der Stabilität der großen Städte und zur Beschränkung der weiteren 

Zersiedelung des Landes Mecklenburg – Vorpommern sind noch nicht in der Phase, die eine deutli-

che Besserung erhoffen lassen. 

 

Im Umland der Landeshauptstadt wächst nach wie vor der Wohnungsbestand mit Sogwirkung auf 

die Wohnbevölkerung Schwerins, während in der Stadt die Wohnraumabgänge mit den Zugängen 

annähernd die Waage halten.  

 

Zum 31.12.2008 gab es in Schwerin 58.206 Wohnungen mit einer Wohnfläche von 3.705.660 m² 

Wohnfläche (die Zahlen für 2009 lagen zum Zeitpunkt der Erstellung noch nicht vor). 

 

Die Zahl der Fortzüge aus Schwerin ist immer noch immens. Erfreulicherweise schwächen aber 

Wanderungsgewinne aus den umliegenden Landkreisen den Bevölkerungsrückgang deutlich ab. Die 

Einwohnerzahl nimmt auch aufgrund eines negativen Geburten- und Sterbesaldos kontinuierlich ab. 

Sie betrug Ende 2009 noch 93.073 Einwohner mit Hauptwohnsitz und wird laut Bevölkerungsvo-

rausberechnung des Statistischen Landesamtes bis 2020 auf ca. 90.000 sinken.  

 

Das verfügbare Einkommen (2007) der privaten Haushalte in Schwerin liegt um ca. 8,4% über dem 

Durchschnitt in Mecklenburg, beträgt jedoch nur 86,0% des Durchschnitts in Deutschland. Setzt 

man das Jahr 2005 gleich 100, so entwickelte sich der Verbraucherpreisindex bis Dezember 2009 

in Mecklenburg-Vorpommern auf 108,7% (Vorjahr 107,9%) und stieg damit zum Dezember des 

Vorjahres um 0,8%. Während der Preisindex für Wohnungsnettomieten in M-V im Jahresverlauf um 

0,8% stieg, nahm er für die Wohnnebenkosten um 0,1% ab.  

 

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach HARTZ IV  in der Landeshauptstadt Schwerin entwickelte 

sich von 3.205 im Jahr 2000 auf 9.070 im Dezember 2008 und zeigt mit 9.084 per 31.12.2009 eine 

gleichbleibende Tendenz. Damit leben 15.370 Personen (Dez. 2008: 15.589 Personen) in der Stadt 

in Bedarfsgemeinschaften - das sind je 1.000 Einwohner 165 EmpfängerInnen (im Jahr 2008 noch 

166) - von Hartz IV oder Sozialhilfe. 

 

Unter Beachtung dieser Bedingungen ist die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens als posi-

tiv zu beurteilen.  
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Diese Wertung kann durch folgende weitere Fakten gestützt werden: 

 

- Die Marktstellung als bedeutender Vermieter in der Landeshauptstadt Schwerin konnte ge-

halten werden.  

- Der planmäßige Rückbau / Abriss von Wohnungen wurde fortgeführt. Es wurden 80 Woh-

nungen abgerissen bzw. rückgebaut in 2009. 

- Die durchschnittliche Sollmiete für vermieteten Wohnraum je m² entwickelte sich von  

      4,36€ im Dezember 2008 auf 4,42€ im Dezember 2009. 

-  Die Entwicklung der Mietschulden konnte durch Schuldenmanagement und Hausinkasso mit 

T€ 261,3 unter Plan gehalten werden. Die Höhe der Mietschulden liegt damit aber geringfü-

gig über dem Niveau des Vorjahres.  

- Der Leerstand an Wohnraum (ohne leer stehender Abrissobjekte) stieg unter den oben be-

schriebenen Standortbedingungen – trotz erhöhter Marketing- und Vermietungsaktivitäten - 

an (Ist 12,1%, Vorjahr 11,5%). Unter Einbeziehung der Abrissmaßnahmen konnte der 

Leerstand von 14,3% zum Jahresende 2007 auf 13,7% zum 31.12.2008 gesenkt werden, 

stieg aber zum 31.12.2009 wieder auf 14,4% leicht an. 

 

1.3 Unternehmenssicherungskonzept (USK) 

 

Die WGS mbH hat zur Bewältigung dieser schwierigen Situation auf dem Wohnungs- und Immobi-

lienmarkt das Unternehmenssicherungskonzept (USK) 2005 bis 2013 erarbeitet und setzt dieses 

konsequent und erfolgreich mit der strategischen Ausrichtung auf die effektivere Bewirtschaftung 

der Immobilienbestände und der Optimierung der Finanzierungsstruktur unter Nutzung von jährlich 

aktualisierten Maßnahmeplänen um, die monatlich abgerechnet werden.    

 

Die gesetzten Zwischenziele konnten gegenwärtig erreicht und zum Teil erheblich übertroffen wer-

den. Das betrifft insbesondere den Liquiditätszuwachs aus Zins- und Tilgungsreduzierungen, aus 

dem Verkauf unrentabler Bestandsobjekte und der Personalkosteneinsparung. Unter Berücksichti-

gung aller Einflussfaktoren konnte auflaufend der geplante Abbau des Liquiditätsdefizites aus dem 

Status Quo umgesetzt werden. 

 

Die WGS mbH erarbeitet im Jahr 2010 eine Fortschreibung des USK mit an die aktuelle Situation 

angepassten Prämissen. 

 

1.4 Personal 

 

Die Zahl der im Unternehmen beschäftigten MitarbeiterInnen hat sich im Berichtszeitraum per De-

zember im Vergleich zum Vorjahr mit 117 Personen (Vorjahr 115), darin 6 ruhende Arbeitsverhält-

nisse (Vorjahr 7) verringert. Darunter befinden sich 9 Auszubildende. Insgesamt 17 MitarbeiterIn-

nen waren teilzeitbeschäftigt (im Vorjahr 15 Teilzeitbeschäftigte). 
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Für die MitarbeiterInnen gilt eine Tarifvereinbarung, die an den Tarif für die Angestellten und ge-

werblichen Arbeitnehmer in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (MTV/VTV) angelehnt ist. 

 

Auf der Grundlage der Betriebsvereinbarung zwischen der WGS mbH, HFR und dem Betriebsrat 

vom 10.12.2004, verlängert am 23.11.2007, wurden zur Umsetzung einer jährlichen Personalkos-

teneinsparung von T€ 500,0 mit allen Mitarbeitern die Vereinbarungen zum Gehaltsverzicht umge-

setzt (realisierte Einsparung auf Plangrundlage USK T€ 700,4 in 2005, T€ 502,0 in 2006, T€ 555,8 

in 2007, T€ 803,7 in 2008, T€ 701,8, Gesamteinsparung 2005-2009 Mio. € 3,3). Die Reduzierung 

der Einkommen aller Mitarbeiter der WGS mbH und HFR ist zeitlich bis Ende 2010 begrenzt. Alle 

MitarbeiterInnen arbeiten mit jährlichen Zielvereinbarungen. 

 

1.5.  Der Bestand  

 

Die Gesellschaft verfügt zum 31.12.2009 über 383 eigene Wohn- und Geschäftsbauten (VE/GE) in 

Schwerin mit 

 

 13.657  Wohnungen mit 720.022 m² Wohnfläche, 

     190  Geschäfte und Gewerbeobjekte mit 44.632 m² Nutzfläche,  

sowie über 

     507  Einzelgaragen und Parkhausplätze,  

     937  PKW-Stellplätze im Freien sowie 

     257  Garagenpachtflächen (bebaut mit Eigentumsgaragen der Pächter). 

 

Die Bestände wurden im Wesentlichen gegenüber dem Vorjahr vermindert durch       

  

- Verkauf von 55 Wohnungen und 

- Abriss bzw. Rückbau von 80 Wohnungen. 

 

Für Dritte verwaltet und bewirtschaftet das Unternehmen insgesamt: 

 

     483  Wohnungen mit 29.847 m² Wohnfläche, 

     315  Geschäfte und Gewerbeobjekte mit 49.261 m² Nutzfläche, 

     537  Garagen und Stellplätze,  

  3.252  Pachtflächen für Eigentumsgaragen 

 

1.6.      Leerstände und Neuvermietung 

 

Die WGS Wohnungsgesellschaft hat eine Steigerung der Leerstandsquote bei Wohnungen auf 

14,4% gegenüber dem Vorjahr von 13,7% zu verzeichnen. 
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Dabei ist der Leerstand aufgrund des Erhaltungsaufwandes überproportional in den Gebäuden zu 

verzeichnen, die vom Gesellschafter eingebracht wurden und  die zum Abriss bzw. zum Verkauf 

vorgesehen sind. Im Zusammenhang mit Modernisierungsmaßnahmen existieren daneben zeitwei-

lig gewollte Leerstände.  

 

Demzufolge ergibt sich eine Leerstandsquote von 12,1%, bereinigt durch die in Sanierung, Abriss 

und Verkauf stehenden Objekte.  

 

Die Neukundenzahlen haben im Geschäftsjahr 2009 gegenüber dem Vorjahr auf Grund des schwie-

rigen Wohnungsmarktes um ca. 8 % abgenommen. Trotz des erhöhten Services im Bereich der 

Neukundenbetreuung ist es uns nicht gelungen, ein weiteres Ansteigen der vermietungsbedingten 

Leerstände zuzulassen.  

 

1.7.      Instandhaltung und Modernisierungsinvestition 

 

Die Gesellschaft hat im Geschäftsjahr 2009 rund 7,4 Mio. € für Erhaltung und Verbesserung ihres 

Bestandes ausgegeben (Vorjahr 11,5 Mio. €) und liegt damit annähernd im Rahmen der Orientie-

rungsvorgaben der II. Berechnungsverordnung. 

 

Diese Aufwendungen verteilen sich wie folgt: 

 

31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007

T€ T€ T€

Bauliche und laufende Instandhaltung 4435,4 4.309,2 3.730,9

dav. Herrichtung Leer-WE 997,0 953,1 801,8

Versicherungsschäden 826,4 1.003,1 963,6

Straßenausbaubeiträge 255,5 109,6 129,6

Bestandsinvestion 1.811,5 6.056,5 605,0

Einzelinvestition 32,7 31,8 768,7

Gesamtaufwendungen 7.361,5 11.510,2 6.197,8
 

 

Die Aufwendungen waren ausgerichtet auf die weitere qualitative und quantitative Verbesserung 

unseres angebotenen Wohnraumes.  

 

So hat die Gesellschaft im Rahmen des Stadtumbau OST  3,5 Mio. € in die Straßenzüge der 

Tallinner- Straße 8-18 und 9-19 investiert. Nach erfolgten Abriss- und Rückbaumaßnahmen wurde 

dieser Standort 2008 durch attraktive Wohnungen mit Balkon bereichert, die alle der Vermietung in 

2008 und 2009 zugeführt werden konnten.  

 

Umfangreiche Bauvorhaben in Höhe von 2,3Mio.€ wurden 2008 im Innenstadtbereich Schwerins in 

der Sandstraße 23-31 und Müllerstraße 29-31 begonnen und in 2009 abgeschlossen. Alle Wohnun-

gen, die mit Balkonen ausgestattet wurden, sind wieder bezugsfertig und vermietet. 
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Zur weiteren Verbesserung des Wohnungsangebotes hat die in 2008 mit dem Rückbau begonnene 

Maßnahme in der Kischstraße 5-12 beigetragen. Nach Sanierung und Umbau in 2009 (Mio. € 1,7) 

entstanden dort 48 Wohnungen, davon sind 30 Wohnungen altersgerecht und mit Aufzug erreich-

bar. Die Nachfrage zur Anmietung dieser Wohnungen war sehr groß, alle Wohnungen wurden ver-

mietet.  

 

In Vorbereitung befindet sich eine umfangreiche Sanierungsmaßnahme am Berliner Platz 1,2 mit 

einem Investitionsvolumen von ca. 2,0Mio€.  

  

2. Ertragslage 

 

Die Gesellschaft hat im Geschäftsjahr 2009 erneut ein leicht positives Jahresergebnis in Höhe von 

T€ 440,4 erwirtschaftet (Vorjahr T€ 336,2). Die Plangröße in Höhe von 1.179,0 wurde mit T€ 738,6 

jedoch nicht erreicht. 

 

Positiv auf das Ergebnis wirken:  

- die Unterschreitung der Zinsaufwendungen in Höhe von T€ 2.232,0 bedingt durch die ge-

genwärtig immer noch anhaltenden Zinsreduzierungen auf den Kapitalmarkt im kurzfristi-

gen Bereich und unser gut aufgestelltes und arbeitendes Zinsmanagement 

 

Gegenteilig wirken: 

- das operative Ergebnis mit T€ 1.603,5 unter Plan aufgrund höherer betrieblicher Erträge 

einerseits (1,24Mio€  insbesondere durch Inanspruchnahme und Auflösung langfristiger 

Rückstellungen) und höherer Abschreibungen andererseits (2,78Mio€ insbesondere durch 

außerplanmäßige Abschreibungen wegen Abriss und Verkauf ) 

- die höheren Instandhaltungskosten mit T€ 496,8 über den geplanten Aufwendungen für In-

standhaltung aufgrund notwendiger Rückstellungen (T€ 1.181,4) 

 

Erkennbar ist dabei der deutliche Aufwärtstrend im Ergebnis der Hausbewirtschaftung (ohne neut-

rale und außerordentliche Einflüsse), der wie o.g. überwiegend durch die positive Zinsentwicklung 

hervorgerufen wurde. 
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Der so im Geschäftsjahr 2009 erzielte Jahresüberschuss setzt sich im Vergleich zu Vorjahren wie 

folgt zusammen: 

 

 

2009 2008

T€ T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 

Umsatzerlöse einschließlich 
Bestandsveränderung 53137 52.424
übrige Erträge 3345 2.947
Personal- und Sachkosten 5401 5.596
Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 0

83 
Aufwand für bezogene Lieferungen und 
Leistungen sowie Steuern 25202 24.683
Abschreibungen 7882 7.916
übrige Aufwendungen 508 537
Zinsaufwendungen 12371 5.118 14.113 2.443

neutrale Erträge 2071 2.946
neutraler Aufwand 6020 -3949 5.638 -2.692
außerordentliches Ergebnis -485 -485 1.057 1.057 

684 808

Dienstleistungen 

Umsatzerlöse einschließlich 
Bestandsveränderung 445 373
Aufwand für bezogene Lieferungen und 
Leistungen sowie Steuern 76 77 
Personal- und Sachkosten 129 212
übrige Aufwendungen 0 240 0 84 

Beteiligungen

Zinserträge 0 0
Beteiligungserträge 10 29 
Zinsaufwendungen 18 50 
Verlustübernahme / Forderungsverzicht 
HFR 430 500
Abschreibungen auf Finanzanlagen 0 9
Verschmelzungsergebnis 0 0
übrige Personal- und Sachkosten 46 -484 27 -557

Jahresüberschuss 440 336
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3. Finanzlage 

 

Der Anstieg des Eigenkapitals resultiert ausschließlich aus dem Jahresgewinn des Geschäftsjahres 

2009. Die Abnahme der Darlehen wird durch Tilgungen (€ 8,2 Mio.) und Darlehensaufnahmen von 

€ 2,0 Mio. für Investitionen (Sanierungen in der Müllerstraße, Sandstraße und Kischstraße) hervor-

gerufen.  

 

Der Anteil des langfristig gebunden Vermögens (T€ 396.556) ist durch langfristig verfügbare Mittel 

(T€ 405.187) zu 102,2% (im Vorjahr 101,8%) finanziert. Zum Bilanzstichtag ergibt sich eine Über-

deckung von T€ 8.631 wie die nachstehende Übersicht zeigt:  

 

T€ % T€ %

Passiva

Eigenkapital 111.541 25,8 111.100 25,3
Pensionsrückstellungen 427 0,1 419 0,1
andere langfristige Rückstellungen 3.026 0,7 3.073 0,7
Verbindlichkeiten aus Darlehen 290.193 67,0 296.236 67,4
längerfristige Verbindlichkeiten gegenüber 
der Gesellschafterin 0 0,0 0 0,0
= langfristig verfügbare Mittel 405.187 93,5 410.828 93,5
übrige Rückstellungen 2.728 0,6 3.402 0,8
kurzfristige Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten 3.872 0,9 4.581 1,0
erhaltene Anzahlungen 19.200 4,4 17.621 4,0
Verbindlichkeiten aus Vermietung 209 0,0 267 0,1
kurzfristige Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen u. Leistungen 1.274 0,3 1.380 0,3
kurzfristige Verbindlichkeiten gegenüber 
verbundenen Unternehmen

0 0,0 0 0,0
kurzfristige Verbindlichkeiten gegenüber 
der Gesellschaftein 48 0,0 731 0,2
übrige Verbindlichkeiten und 
Rechnungsabgrenzungsposten 640 0,1 634 0,1
= kurzfristig verfügbare Mittel 27.971 6,5 28.616 6,5

433.158 100,0 439.444 100,0

31.12.2009 31.12.2008

 

          

Das Finanzmanagement des Unternehmens ist konsequent darauf gerichtet, sämtlichen Zahlungs-

verpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den finanzierenden Kredit-

instituten termingerecht nachkommen zu können. Alle laufenden Zahlungsverpflichtungen wurden 

von Jahresbeginn an unter Einhaltung der Zahlungsfristen beglichen. 

 

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft bestehen ausschließlich in Euro-Währung, so dass Wäh-

rungsrisiken sich nicht ergeben. 
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Die Fälligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Verbindlichkeitsspiegel des Anhangs. 

Swaps, Caps oder ähnliche Finanzinstrumente wurden dabei mit überschaubaren Risiken in An-

spruch genommen. 

 

Die Fremdkapitalzinsen belaufen sich im geförderten Bereich auf Sätzen zwischen 1,70 % und 

5,05 % (KFW - Mittel), zwischen  1,00% und 2,65% (LFI -Mittel) sowie im freifinanzierten Bereich 

zwischen 1,24% und 6,29%. Die durchschnittliche Zinsbelastung des Fremdkapitals betrug im Ge-

schäftsjahr 4,60 % gegenüber 4,60 % im Vorjahr. 

 

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermögens aufgenommenen langfristigen Fremdmitteln han-

delt es sich überwiegend um langfristige Annuitätsdarlehen mit Laufzeiten zwischen  25 und 

30 Jahren. Aufgrund der im Zeitverlauf ungleich verteilten Zinsbindungsfristen  wird den Zinsände-

rungsrisiken große Aufmerksamkeit gewidmet. Die Zinsentwicklung steht durch unser Risikomana-

gement unter ständiger Beobachtung.  

 

Die Beurteilung der Liquidität der WGS mbH Schwerin ermöglicht die aus der Gegenüberstellung 

kurzfristiger Vermögenswerte und Verbindlichkeiten ergebende Übersicht:  

 

 

31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007

T€ % T€ % T€ %

Liquidität 1.Grades

Flüssige Mittel 3.291 2.123 2.782
kurzfristiges Fremdkapital 27.971 11,8 28.616 7,4 27.750 10,0
Liquidität 2.Grades

Flüssige Mittel + kurzfr.Forderungen 13.154 10.841 12.058
kurzfristiges Fremdkapital 27.971 47,0 28.616 37,9 27.750 43,5

Liquidität 3.Grades

Flüssige Mittel + kurzfr.Forderungen + Vorräte 36.602 34.910 36.995
kurzfristiges Fremdkapital 27.971 130,9 28.616 122,0 27.750 133,3  

 

Dabei handelt es sich um eine stichtagsbezogene bilanzielle Ermittlung. Der stetige Aufwärtstrend 

der finanziellen Lage der Gesellschaft in den letzten Jahren konnte mit Ausnahme in 2008 beibehal-

ten werden. Der für die Finanzierung der Investitionen höhere notwendige Eigenmittelanteil hat 

diese Entwicklung entscheidend beeinflusst. 

 

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow nach DVFA/SG*, der für Darle-

henstilgungen sowie für die Thesaurierung zur Verfügung steht, im abgelaufenen Geschäftsjahr 

T€ 9.686 betrug , um T€ 1.467 über dem Cashflow des Vorjahres lag und voll zur Darlehenstilgung 

zur Verfügung stand. 

 

Der Anstieg resultiert überwiegend aus dem positiven Jahresergebnis, welches zudem noch mit 

T€ 842 höheren außerplanmäßigen Abschreibungen gegenüber dem Vorjahr belastet ist. 
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2009 2008  +/- 

T€ T€ T€
Jahresüberschuss 440 336 104
Außerordentliches Ergebnis -31 -1.557 1.526
Forderungsverzicht HFR 430 500 -70
Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 11.131 10.289 842
Erhöhung der Pensionsrückstellungen 8 8 0
Abnahme sonstiger Rückstellungen -721 -819 98
Zuschreibungen -690 -450 -240
Wesentliche nicht zahlungswirksame Aufwendungen -915 0 -915
Verlust(VJ Gewinn) aus dem Abgang von Sach- u. Finanzanlagen 35 -88

123
Casf Flow nach DVFA/Schmalenbach Gesellschaft 9.686 8.219 1.467
Liquiditätswirksamer außerordentlicher Ertrag/Aufwand -272 -105 -167
Jahres-Cash Flow 9.414 8.114 1.300
Zunahme /Abnahme der Vorräte/ Forderungen sowie andere Aktiva, 
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen 
sind -1.272 762 -2.034
Zunahme(Vj.Abnahme) der erhaltenen Anzahlungen, 
Verbindlichkeiten aus Vermietung und andere Passiva, die nicht der 
Investitions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind

-701 333 -1.034
Cash Flow aus laufender Geschäftstätigkeit

7.442 9.209 -1.768
Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des 
Sachanlagevermögens 1.590 579 1.011
Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen -1.858 -6.088 4.230
Auszahlungen für Investitionen in das immaterielle Anlagevermögen

0 0 0
Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des 
Finanzanlagevermögens 40 60 -20
Auszahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen -112 -99 -13
Cash Flow aus Investitionstätigkeit -340 -5.548 5.208
Einzahlungen aus Kapitalzuführungen 0 0 0
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 1.982 3.810 -1.828
Auszahlungen für die Tilgung von Krediten -7.915 -8.130 215
Cash Flow aus Finanzierungstätigkeit -5.933 -4.320 -1.613
Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds 1.168 -659 1.827
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.123 2.782 -659
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 3.291 2.123 1.168

 

 

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

 

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermögens- und Kapitalstruktur unse-

res Unternehmens aus: 

 

T€ % T€ %

Aktiva

Grundstücke, Wohn- und 
Geschäftsbauten 389.910 90,0 399.838 91,0
immaterielle Vermögensgegenstände und 
übrige Sachanlagen 5.363 1,2 3.595 0,8
Finanzanlagen 1.173 0,3 1.101 0,3
längerfristige Forderungen aus 
Grundstücksverkäufen und  sonstige 
Vermögensgegenstände 110 0,0 0 0,0
= langfristig gebundenes Vermögen 396.556 91,5 404.534 92,1
zum Verkauf bestimmte Grundstücke und 
unfertige Leistungen 23.448 5,4 24.069 5,5
Forderungen aus Vermietung 2.031 0,5 1.842 0,4
Forderungen aus Verkauf von 
Grundstücken 147 0,0 355 0,1
Forderungen gegen verbundene 
Unternehmen 5.227 1,2 4.775 1,1
Forderungen gegen Gesellschafterin 0 0,0 0 0,0
übrige kurzfristige Forderungen und 
Vermögensgegenstände, 
Rechnungsabgrenzungsposten 2.458 0,6 1.746 0,4
flüssige Mittel 3.291 0,8 2.123 0,5
= kurzfristig gebundenes Vermögen 36.602 8,5 34.910 7,9

433.158 100,0 439.444 100,0

31.12.2009 31.12.2008

 

 

Die Verminderung der langfristigen Aktiva resultiert insbesondere  aus den planmäßigen und au-

ßerplanmäßigen Abschreibungen in Höhe von T€ 11.131,5 und Aktivierungen in Höhe von 

T€ 1.058,2. Der Rückgang der zum Verkauf bestimmten Grundstücke und unfertigen Leistungen 

wird hervorgerufen durch Abgang aufgrund von Verkauf und durch die Erhöhung der unfertigen 

Leistungen für die Betriebskostenabrechnung 2009. Infolge der Übernahme des gesamten 

Cashmanagements der HFR Grundbesitz GmbH erhöhten sich die Forderungen gegen verbundene 

Unternehmen auch unter Berücksichtigung des gegenüber der HFR erklärten Forderungsverzichtes 

in Höhe von T€ 430.  
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5. Nachtragsbericht 

 

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind, 

haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben. 

 

6. Risikobericht   

 

Das Risikomanagementsystem unseres Unternehmens basiert vorrangig auf dem Controlling, den 

unterjährigen internen Prüfungen und dem nachvollziehbaren System von strukturierten Ge-

schäftsanweisungen und Berichterstattungen. Das laufend aktualisierte Risikohandbuch des Unter-

nehmens, das - wie auch alle Geschäftsanweisungen und Betriebsvereinbarungen - über einen öf-

fentlichen Ordner in „Outlook“ allen MitarbeiterInnen zugänglich ist, erfährt mit dem Risiko-

Chancen-Management softwaregestützt strukturierte Unterstützung. Darin sind neben den internen 

auch die externen Beobachtungsbereiche, Verantwortlichkeiten und Informationsabläufe festgehal-

ten. Insbesondere sind solche externen Beobachtungsbereiche hervorgehoben, die die vitalen Inte-

ressen der Wohnungswirtschaft und den Kapitalmarkt betreffen. 

 

Dabei steht das tätige Bestreben im Vordergrund, wesentliche und die Gesellschaft betreffende 

Veränderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass geeignete Maßnahmen unverzüglich eingeleitet 

werden können, um negative Auswirkungen auf die Unternehmensentwicklung abzuwenden.  

 

Per 30.06.2009 und per 31.12.2009 wurden Risikoinventuren durchgeführt und dokumentiert und 

ihr Ergebnis in Aufsichtsratssitzungen diesem zur Kenntnis gebracht.  

 

Die wesentlichen Risiken sind danach: 

 

Zinsentwicklung 

In den letzten 4 Geschäftsjahren wurde die Gefahr von Zinsänderungsrisiken (Größenordnung 

70,0 und 35,0 Mio.€) weiter begrenzt. Es wurden Maßnahmen eingeleitet (Zinssatz-Swap-Vertrag– 

Mio. € 70,0), die die Risiken, die durch Zinsprolongationen entstehen können, eingrenzen. Für Ka-

pitalmarktdarlehen mit einem Restschuldvolumen von 35,0 Mio.€ werden langfristige Zinsbindungs-

fristen vereinbart, die über einen Dualen- Nullprämien- Cap gesichert sind. 

 

Die Zinsbindungsfristen wurden gesplittet, damit keine Prolongationsspitzen aufgebaut werden. 

Gegenwärtig werden in unserem Unternehmen keine Probleme bei anstehenden Prolongationen für 

2010 gesehen. 

 

Alle Darlehen sind ausreichend grundbuchlich oder durch kommunale Bürgschaften gesichert.  

 

Schwierigkeiten kann es bei Umschuldungen geben, da die meisten Banken im Besitz von weiten 

Sicherungszweckerklärungen sind. 
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Die Neuaufnahme von Krediten für geplante Investitionsmaßnahmen gestaltet sich im Zuge der 

Finanzkrise immer schwieriger. Auch unter Nutzung der Möglichkeiten der zinsgünstigen Kredite für 

die Sanierung und Modernisierung von Wohnhäusern der Kreditanstalt für Wiederaufbau verlaufen 

die Vertragsverhandlungen mit den Banken immer zurückhaltender.  

 

Leerstandsentwicklung 

Besondere Risiken könnten in den nächsten Jahren aus der weiterhin nicht endenden Abwanderung 

der Einwohner aus Schwerin ins Umland oder zu Orten mit Arbeitsplatzangeboten für die Woh-

nungswirtschaft und dem negativen Geburten- / Todesfallsaldo erwachsen.  

 

Die Leerstandsentwicklung in der Stadt, so zeigt der Trend, wird sich negativ fortsetzen, wenn die 

statistischen Prognosen der Landeshauptstadt bis 2020 zutreffen und die vorausgesagten Entwick-

lungstrends eintreten.  

 

Diese offiziellen Untersuchungen gehen von einem anhaltenden Abwanderungstrend aus Schwerin 

aus und prognostizieren gemeinsam mit der allgemeinen demografischen Entwicklung nochmals ca. 

10 % Einwohnerschwund für diesen Zeitraum.  

 

Das Drängen potenter Mieter zum Wohnen im Eigenheim ist unverändert vorhanden. Das Unter-

nehmen hat gemeinsam mit der LHSN ein Projekt entwickelt, um von diesem Trend zu profitieren 

durch Verwertung eigener Flächen für den Eigenheimbau. Dabei stehen Verkaufserlöse weniger im 

Vordergrund als eine verbesserte soziale Durchmischung des Stadtteils Mueßer Holz und auch die 

Imageaufwertung dieses Stadtteils, in dem das Unternehmen 16 % seines Bestandes hält. 

 

Dieses alles könnte ebenfalls Auswirkungen auf den Vermietungsgrad in unserem Unternehmen 

haben. 

 

Prozessrisiken 

Zwei Prozesse beschäftigen das Unternehmen seit längerem und bergen finanzielle Risiken. Im 

Schwebenden Verfahren beim Bundesgerichtshof zwischen der Landeshauptstadt Schwerin (LHSN) 

und der Schweriner Hallengesellschaft (SHG) besteht das Risiko, dass im Falle einer Entscheidung 

gegen die LHSN ein Betrag i. H. von ca. T€ 876, der der WGS mbH aus einem vorangegangenen 

Verfahren zugesprochen wurde, zurück zu zahlen ist. 

 

Aus dem Verfahren der Fondsgesellschaft AL-BAN gegen die WGS mbH, in dem AL-BAN Ansprüche 

aus dem Vorwurf geltend machen will, dass die WGS im Rahmen des gemeinsamen Vertrages Sa-

nierungs- und Instandsetzungsaufwendungen nicht sach- und qualitätsgerecht eingesetzt haben 

soll, könnte  bei ungünstigem Ausgang ein Betrag i.H. von T€ 590 (Hinterlegungsbetrag auf 

Notaranderkonto) der Klägerin zufallen und damit ein Liquiditätsverlust für die WGS mbH eintreten. 
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7. Prognosebericht 

 

Den vorgenannten Risiken werden wir mit den Maßnahmen des Unternehmenssicherungskonzeptes 

(USK) 2005 – 2013 sowie der gegenwärtigen Fortschreibung des USK entgegensteuern. Um dem 

deutlichen Überangebot an Wohnraum in Schwerin zu begegnen, wird die WGS mbH auch weiter-

führend im Rahmen des integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) den vorgesehenen Beitrag 

durch Abriss von Wohngebäuden leisten. Investitionen werden nur in dem Umfang erfolgen, wie 

sich wirtschaftliche Effekte darstellen lassen, die Portfolioentwicklung es erfordert und der Finanzie-

rungsrahmen sich aus der Umsetzung der USK- Maßnahmen gestalten lässt. 

 

Die Sanierung und Umbau der Egon-Erwin-Kischstraße 5 - 12 ist weitgehend abgeschlos-

sen(Restleistungen in 2010 noch ca.T€ 813). Für die Sanierung der Semmelweisstraße sollen ca. 

Mio. € 0,4 und für die Sanierung der Hochhäuser Berliner Platz/Rostocker Straße/Werner-

Seelenbinder-Straße ca. Mio. € 5,9 im Zeitraum 2010-2014 investiert werden. Um im Altstadtbe-

reich das Bestandsportfolio zu stärken ist ein Ankauf von 88 WE von der Landeshauptstadt Schwe-

rin für ca. Mio. € 3,7 erfolgt. Die Übernahme der Objekte in den WGS-Bestand erfolgt 2010. 

 

Die bisherigen Erfolge und Effekte aus der Realisierung des USK, das von allen Beschäftigten mit-

getragen wird, lassen den begründeten Schluss zu, die Unternehmensstabilisierung weiterhin er-

folgreich und nachhaltig fortsetzen zu können. 

 

Die Auswirkungen der Unternehmenssteuerreform werden sich nach heutigem Erkenntnisstand 

nicht negativ im Unternehmensergebnis niederschlagen, da die Zinsschranke für unser Unterneh-

men nicht angewandt werden muss.  

 

Das Geschäftsjahr 2010 werden wir deshalb auch unter Einbeziehung des Ergebnisses unserer 

Tochter, der HFR Grundbesitz mbH, mit einem positiven Ergebnis nach Steuern abschließen kön-

nen.  

 

Schwerin,  31.03.2010 

 

WGS – Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH 

 

 

 

  Guido Müller     

Geschäftsführer                       
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BESTÄTIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRÜFERS 

 

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und 

Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchführung - 

und den Lagebericht der WGS-Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH, 

Schwerin, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-

ber 2009 geprüft. Die Buchführung und die Aufstellung von Jahresab-

schluss 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 

durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Jahresabschluss un-

ter Einbeziehung der Buchführung und über den Lagebericht abzuge-

ben. 

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 HGB unter Be-

achtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten 

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenom-

men. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Un-

richtigkeiten und Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch den 

Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger 

Buchführung vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertrags-

lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt wer-

den. Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnis-

se über die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaftliche und rechtli-

che Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen über mögliche 

Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit 

des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie 

Nachweise für die Angaben in Buchführung Jahresabschluss und Lage-

bericht überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.  
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Prüfung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2009 und des Lageberichtes der WGS-Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH, 

Schwerin. 

 

Bei Veröffentlichungen oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer von der bestätigten Fassung 

abweichenden Form (einschließlich der Übersetzung in andere Sprachen) bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern 

hierbei unser Bestätigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prüfung hingewiesen wird; wir weisen insbesondere auf § 328 HGB hin. 

 

Die Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-

grundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der gesetzlichen Ver-

treter sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlus-

ses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prü-

fung eine hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet. 

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt. 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen 

Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschrif-

ten und vermittelt unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger 

Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild 

der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebe-

richt steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt 

ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chan-

cen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar." 

Schwerin, den 31. Mai 2010 

MDS MÖHRLE GmbH 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 
 
 
 
 
 
  (Voige)   (Seifert) 
Wirtschaftsprüfer  Wirtschaftsprüfer 
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