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Beschlussvorschlag

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss der
Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard bevollmachtigt die
Stadtvertretung den Blrgermeister in der Gesellschafterversammlung folgendes
beschlieBen zu lassen:

1. Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 und der Lagebericht der
Geschaftsfihrung werden festgestellt.

2. Der Bilanzgewinn in Hohe von 220.910,42 € wird in andere
Gewinnrucklagen eingestellt.

3. Dem GeschaftsfUhrer Uwe Mattis wird flir das Geschaftsjahr 2021
uneingeschrankte Entlastung erteilt.

Sachverhalt

Der Bericht Uber die Prifung der Wohnungswirtschaftsgesellschaft wurde der
Stadt Burg Stargard zur Kenntnisnahme und Prufung vorgelegt. Der
GeschaftsfUhrer sowie auch der Aufsichtsrat der Gesellschaft sind
dementsprechend uneingeschrankt fur das Geschaftsjahr 2021 zu entlasten.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 27.06.2022 die o.g. Punkte 1 bis 3
einstimmig zur Beschlussfassung durch den Gesellschafter empfohlen.

rechtliche Grundlagen
Aktiengesetz, GmbH-Gesetz, Kommunalverfassung M-V, Gesellschaftervertrag

Finanzielle Auswirkungen
Keine
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1
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2
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Dem Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern
nicht vorgelegtes Berichtsexemplar

Wohnungswirtschaftsgesellschaft
mit beschriankter Haftung Burg Stargard,
Burg Stargard

Bericht Uber die
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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Auf Vorschlag der

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard,
Burg Stargard

(im Folgenden Gesellschaft genannt), hat uns der Landesrechnungshof Mecklenburg-
Vorpommern (LRH) gemaR § 13 Kommunalprifungsgesetz (KPG) mit Schreiben vom
9. April 2021 (GZ: 21-13.0231-421/2021) beauftragt, im Namen und fir Rechnung der
zu prufenden Gesellschaft den Jahresabschluss und den Lagebericht fur das
Geschéftsjahr 2021 nach den §§ 13 f. KPG zu prifen.

Darliber hinaus hat uns der LRH beauftragt, Kaufe und Verkaufe von bebauten und
unbebauten Grundstlicken zu ungewdhnlichen Bedingungen, insbesondere zu
Preisen, die unter bzw. Uber den Verkehrswerten liegen, mit in das Prifungsverfahren
einzubeziehen.

Der Prifungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu § 53 Haushaltsgrundsatze-
gesetz (HGrG). Uber das Ergebnis dieser Priifung berichten wir unter Tz 44 und in
Anlage X.

Fiar den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniiber gemachten
Angaben tragt die Geschaftsfuhrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschluss-
prifung ist es, auf der Grundlage der durchgefuhrten Prifung ein Urteil Uber den
Jahresabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Uber das Ergebnis unserer Prifung erstatten wir den nachstehenden Bericht mit
seinen Anlagen. Der Bericht ist unter Beachtung des Prifungsstandards des Instituts
der Wirtschaftspriiffer in Deutschland e.V. (IDWPS 450 n.F.) und der jeweils
aktuellen Fassung des Grundwerkes des Landesrechnungshofes zur Jahres-
abschlusspriifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe erstelit worden.

Wir bestatigen gemall § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung
die anwendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Flr die Durchfuhrung der Priifung und unsere Verantwortlichkeit - auch im Verhaltnis
zu Dritten - ist das Grundwerk des Landesrechnungshofes in der jeweiligen aktuellen
Fassung Vertragsgegenstand sowie ergdnzend die diesem Bericht als Anlage Xl bei-
gefugten Allgemeinen Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprifer und Wirtschafts-
prifungsgesellschaften in der Fassung vom 1. Januar 2017 mafRgebend.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

. STELLUNGNAHME ZUR BEURTEILUNG DER LAGE DER GESELLSCHAFT
DURCH DIE GESCHAFTSFUHRUNG

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschaftsfihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 und im Lage-
bericht. Darlber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a.
herangezogen: die Buchfiihrung, Planungsrechnungen, Vertrage, der Beschluss tber
die Gewinnverwendung und Berichterstattungen an den Aufsichtsrat.

Die Geschaftsfuhrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufgestelit. Der Einschatzung der Geschéaftsfihrung liegt
ein mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.

Die Geschaftsfihrung macht im Wesentlichen folgende Angaben zur Lage der
Gesellschaft:

Geschéftsverlauf und wirtschaftliche Lage

Der Geschaftsverlauf des Geschaftsjahres 2021 war gepragt durch

1. die Umsatzentwicklung im Kerngeschaft (Hausbewirtschaftung); sie war leicht
positiv. Die Durchschnittsnettokaltmiete stieg von 4,51 €/m? auf 4,63 €/m2. Die
Leerstandsquote betrug am Bilanzstichtag 1,72 % (Vorjahr: 2,51 %).

2. den Verkauf einer Bestandsimmobilie.

3. ein im Vergleich zum Vorjahr um + T€ 35 verbessertes Jahresergebnis, das im
Wesentlichen durch den Erhalt einer Zuweisung zur Abldsung von Altverbind-
lichkeiten fir die kommunale Wohnungswirtschaft beeinflusst wurde.
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Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft stellt sich im Geschaftsjahr 2021 wie folgt
dar:

1. Die Vermogenslage ist gepragt durch eine solide Eigenkapitalausstattung. Das
Anlagevermégen wird volistandig durch Eigenkapital und mittel- und langfristiges
Fremdkapital finanziert.

2. Die Entwicklung der Finanzlage der Gesellschaft ist durch einen gestiegenen
Bestand an flussigen Mitteln sowie einen fur die planmafige Tilgung
ausreichenden Cashflow gekennzeichnet.

3. Die Ertragslage der Gesellschaft wird durch das Ergebnis der Hausbewirt-
schaftung gepragt sowie durch das positive neutrale Ergebnis. Insgesamt hat sich
die Ertragskraft der Gesellschaft gegenliber dem Vorjahr nur leicht verandert.

Die Darstellungen der Geschéftsfihrung im Lagebericht zum Geschaftsverlauf und
zur wirtschaftlichen Lage ergeben einen ausreichenden und richtigen Einblick in die
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft.

Voraussichtliche Entwicklung und wesentliche Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung

Der Lagebericht der Geschéaftsfihrung enthalt folgende Kernaussagen zur
voraussichtlichen Entwicklung und deren wesentliche Chancen und Risiken:

1. Als wesentliche Risiken fur die kiinftige Entwicklung der Gesellschaft werden von
der Geschéaftsfihrung die wirtschaftliche Entwickilung und die sich daraus
ergebenden mdéglichen Auswirkungen auf die Bevélkerungsentwickiung gesehen.

2. Als Risiken, die sich aus der Corona-Pandemie ergeben, werden die Verzégerung
bei der Durchfuhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
mafRnahmen, verbunden mit Kostensteigerungen sowie die Verzégerung von
geplanten Einnahmen gesehen.

3. Die weitere Entwicklung des Unternehmens hangt von der Vermietbarkeit der
Bestdnde und von den zu erzielenden Mieten ab. Die Gesellschaft leitet aus
wirtschaftlichen Daten ab, dass der Immobilienbestand aufgrund seiner Lage und
der Infrastruktur voraussichtlich auch kiinftig nachgefragt wird.

4. Gemal der erstellten Planung werden mittelfristig positive Jahresergebnisse und
steigende Finanzmittelbestdnde erwartet.

Entwicklungsbeeintrachtigende oder bestandsgefahrdende Risiken werden, bis auf
den Kapitaldienst, durch die Geschéftsfiihrung aktuell nicht gesehen.

85620 JA 2021
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Die Aussagen zum Geschaftsverlauf stimmen mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der
wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung der Gesellschaft
erscheinen uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist
die Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschaftsfuhrung im erforder-
lichen Umfang zutreffend dargestellt.

Il. FESTSTELLUNGEN GEMADR § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB IN VERBINDUNG MIT
§ 14 Abs. 2 KPG M-V

1. Entwicklungsbeeintrachtigende Tatsachen

Die Kapitaldienstbelastung der Gesellschaft liegt 2021 bei rund 54 % der
Nettokaltmieten. Die Kapitaldienstbelastung liegt damit Uber dem kritischen Wert von
50 %. Durch die in den nachsten Jahren auslaufenden Kredite und durch die
Altschulden-Hilfe aus dem Entschuldungsfonds Mecklenburg-Vorpommern werden
kiinftig Entlastungen erwartet.

Darliber hinaus haben wir im Rahmen der Prifung keine entwickiungs-
beeintrachtigenden oder bestandsgefahrdenden Tatsachen im Sinne des § 321 HGB
festgestellt.

2. Beachtung von Vorschriften zur Rechnungslequng

Verstdle gegen die Vorschriften zur Rechnungslegung oder Unregelmafigkeiten, die
nach § 321 HGB in Verbindung mit dem PS 450 n. F. berichtspflichtig wéren, wurden
nicht festgestellt.

3. Beachtung von sonstigen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen
Regelungen

Nach § 12 des Gesellschaftsvertrages ist der Jahresabschluss bis Juli des folgenden
Geschéftsjahres durch die Gesellschafterversammlung festzustellen. Der Frist wurde
mit Feststellung des Jahresabschlusses 2020 am 17. Dezember 2021 nicht
nachgekommen.

Darliber hinaus wurden keine VerstéRe gegen sonstige gesetzliche oder gesell-
schaftsvertragliche Vorschriften, die nach § 321 HGB in Verbindung mit dem
PS 450 n. F. berichtspflichtig waren, festgestellt.
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C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

. GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften Uber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie
erganzenden Vorschriffen des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfuhrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages geméf
§ 53 HGrG erstreckt sich die Prifung auch auf die OrdnungsmaBigkeit der
Geschéftsfilhrung und die wirtschaftlichen Verhaltnisse.

Dartber hinaus sind Kaufe und Verkdufe von bebauten und unbebauten
Grundstilicken zu ungewdhnlichen Bedingungen, insbesondere zu Preisen, die unter
bzw. Uber den Verkehrswerten liegen, Gegenstand der Prifung.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehort nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlussprufung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Gb-
licherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die
Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestdnde, wie z. B. Untreuehand-
lungen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung auRerhalb der Rechnungs-
legung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsatzlich nicht Gegenstand einer
Abschlussprufung. Im Verlauf unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte
ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich gemacht
hatten.

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf Anlage V
unseres Berichtes.

Il._ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prufung wurde in der Zeit vom 14. bis 18. Februar 2022 unter der Leitung des
Wirtschaftsprufers, Herrn Singer, in den Geschaftsrdumen des Geschéftsbesorgers
in Neubrandenburg durchgefiihrt. Der Bericht wurde anschlieend in unserem Biiro
fertiggestellt. Relevante Prifungsunterlagen wurden auf elektronischem Weg aus-
getauscht.

Das Ergebnis der Prufung wurde mit dem Geschaftsbesorger laufend erértert und der
Geschaftsfiihrung zur Kenntnis gebracht. Der LRH wurde in Absprache gemafi dem
Grundwerk des LRH M-V nicht iber den Schiussbesprechungstermin informiert.
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Alle erbetenen Aufkldrungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschéftsfihrung
hat uns in einer berufsiblichen Vollstdndigkeitserkldrung vom 18. Februar 2022
bestéatigt, dass unter Berlicksichtigung der maRgebenden Rechnungslegungs-
grundsatze in dem von uns gepriften Jahresabschluss fur 2021 samtliche
bilanzierungspflichtigen Vermdégensgegenstdnde, Schulden (Verpflichtungen,
Wagnisse etc.), Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten der Gesellschaft
berlicksichtigt und samtliche Aufwendungen und Ertrage enthalten sowie alle
erforderlichen Angaben gemacht sind.

Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter fir die Rechnungslegung, die
dazu eingerichteten internen Kontrollen (IKS) und die uns gegenliber gemachten
Angaben die Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter
Einbeziehung der Buchfuhrung und die gemachten Angaben im Rahmen einer
pflichtgemaflen Prifung zu beurteilen.

Unsere Prifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unternehmens
oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfuhrung zugesichert werden
kann.

Die Profung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze
ocrdnungsmafiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Der Prifung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prifungsstandards PS 720 des IDW zur Prufung
der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prifungshandiungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
MaR an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsatze der
Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und Verstélle, die sich
auf das durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlussprifung
regelmaRig keine luckenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallpriifungen bestimmte
sich gemall diesen Grundsatzen vielmehr nach den Ergebnissen von
Systemprifungen, der Bedeutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fir das
Gesamturteil und nach dem Fehlerrisiko im einzelnen Priiffeld.
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Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Priifungsansatzes haben wir im Rahmen
unserer Prifungsplanung zundchst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert auf
unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaftlichen
Umfeldes, auf Auskilnften der Geschéftsfihrung Uber die wesentlichen Ziele,
Strategien und Geschaftsrisiken, auf analytischen Prifungshandlungen zur
Einschatzung der Prufungsrisiken sowie auf einer vorlaufigen Einschatzung des
aligemeinen Internen Kontrollsystems der Gesellschaft.

Aufgrund des Umfangs der Geschéftstatigkeit und der personellen Ausstattung der
Gesellschaft ist das Interne Kontrollsystem weniger stark auf rechnungslegungs-
bezogene Sachverhalte ausgelegt. Die Risikobeurteilung der einzelnen Priffelder
erfolgte deshalb aufgrund allgemeiner Einschatzung und der Erkenntnisse aus
Vorjahrespriifungen. Unter Heranziehung dieser Erkenntnisse haben wir unsere
Prifungsstrategie nach Risikogesichtspunkten festgelegt, wobei vermehrt aussage-
bezogene Prufungshandiungen in Bezug auf die Buchfihrung, den Jahresabschluss
und den Lagebericht zur Anwendung kamen.

Die Durchflhrung unserer Priifung erfolgte entsprechend unserem Priifungsplan
grundsatzlich nicht kontrollorientiert. Unter Bertcksichtigung unserer Risikoeinschét-
zung haben wir unsere analytischen Prufungshandiungen und stichprobenweisen
Einzelfallprifungen von Geschéftsvorfallen und Bestdnden in nicht reduziertem
Umfang durchgefiihrt. Einzelfallprifungen haben wir auf Basis einer bewussten
Auswahl vorgenommen.

Im Berichtsjahr haben wir aufgrund unserer Prifungsplanung die folgenden Prifungs-
schwerpunkte festgelegt:

- Bilanzierung und Bewertung des Immobilienbestandes
- Ansatz, Bewertung und Vollstandigkeit der sonstigen Riickstellungen

- Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten und Gesellschafter einschliellich
des zugehdrigen Zinsaufwands

- Umsatzerlése und Betriebskosten einschlielllich Periodenabgrenzung

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestéatigungen von Kreditinstituten
und des Steuerberaters der Gesellschaft eingeholt.

An der Inventur des Vorratsvermégens haben wir aufgrund der nachrangigen
Bedeutung der Vorrate fiir die Gesellschaft nicht teilgenommen.
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Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Prifungsstandards
PS 350 n. F. daraufhin Uberpriift, ob er den Grundsdtzen der Vollstandigkeit,
Richtigkeit, Klarheit und Ubersichtlichkeit entspricht. Dartber hinaus haben wir
geprift, ob die Darstellung der Lage des Unternehmens sowie der wesentlichen
Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren
wahrend der Prifung gewonnenén Erkenntnissen Ubereinstimmt. Die Darstellung der
kiinftigen Entwicklung haben wir auf Plausibilitat, Widerspruchsfreiheit und Voli-
standigkeit geprift. Dazu haben wir u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens
zugrunde gelegt.

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir keine Ergebnisse Dritter, bei
denen der Mandant Dritte beauftragt hat, verwertet.

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

I ORDNUNGSMABIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buchfthrung wird tUber die EDV-Anlage des Geschéaftsbesorgers, der NEUWOBA
Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG (kurzz NEUWOBA), abge-
wickelt. Die NEUWOBA verwendet fir die Buchfihrung die Software Wodis Sigma
der Aareon Deutschland GmbH, Mainz, mit den Modulen Rechnungswesen und Woh-
nungswirtschaft. Zum Rechnungswesen gehoren die Finanz-, Anlagen- und Mieten-
buchhaltung, Darlehens- und Hypothekenverwaltung, Betriebskostenabrechnung und
Kautionen.

Eigene Programme, die sich auf die Buchhaltung auswirken kénnten, setzt der
Geschaftsbesorger angabegemal nicht ein.

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte dafir ergeben, dass die
Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht gegeben ist.

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschéftsvorfalle fort-
laufend, vollstdndig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch
Inventarverzeichnisse der Vermdgensgegenstdnde und Schuldposten (Anlagen-
verzeichnisse, Grundbuchauszige, Vertrdge, Bestandsprotokolle, Kontoauszige,
Saldenlisten) und sonstige geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.
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Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschliellich der Grund-
satze ordnungsmafiger Buchfuhrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. lhr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmenden
Informationen filhren zu einer ordnungsgemafien Abbildung in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.

An weiteren Unterlagen lagen uns insbesondere von dem Geschaftsbesorger erstellte
Planungsrechnungen sowie Protokolle der im Geschéftsjahr 2021 durchgefiihrien
Aufsichtsratssitzungen vor. Die sich aus diesen Unterlagen ergebenden Informa-
tionen erscheinen verlasslich und plausibel.

Die Gesellschaft verfuigt Uber keine eigenstandige Innenrevision.

Die Geschafte der Gesellschaft werden auf der Grundlage eines Geschéaftsbesor-
gungsvertrages durch die NEUWOBA gefiihrt, so dass die Gesellschaft selbst kein
Internes Kontrollsystem (IKS) aufgebaut hat. Durch unseren Auftrag, die Gesellschaft
zu priifen, ist das Interne Kontrollsystem der NEUWOBA nur in Hinblick auf die
Abwicklung der Geschéftsbesorgung beurteilbar. Fur die einzelnen Teilbereiche des
betrieblichen Rechnungswesens ist ein Internes Kontrollsystem, insbesondere in
Form organisatorischer Sicherungsmafnahmen, vorhanden. Wir haben im Rahmen
unserer Prifung feststellen kénnen, dass die wesentlichen Grundsatze, z. B.
hinsichtlich der Beachtung des Vier-Augen-Prinzips, eingehalten werden. Die vom
Geschéftsfihrer abgezeichneten Kontrollen, die im Rahmen des Risikofriih-
erkennungssystems festgelegt wurden, haben wir eingesehen.

2. Jahresabschiuss

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns geprifte und unter dem
14. Mai 2021 mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehene
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020. Die Gesellschafterversammliung hat den
Jahresabschluss 2020 festgestellt und beschlossen, den Jahrestberschuss in die
anderen Gewinnrlcklagen einzustellen.

Der LRH hat keine eigenen Feststellungen zum Prifbericht oder zum Bestatigungs-
vermerk gemal § 14 Abs. 4 KPG getroffen.
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Die Bilanz zum 31. Dezember 2021 und die Gewinn- und Verlustrechnung flr das
Jahr 2021 sind ordnungsgemal aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungs-
legungsvorschriften fir grofRe Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundséatze
ordnungsmafiger Buchfuhrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden.
Dabei wurden die Bestimmungen der Verordnung iber Formblatter fir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen beachtet. Die Eréffnungs-
bilanzwerte wurden ordnungsgemal aus dem von uns gepriften Vorjahresabschluss
Ubernommen.

Bei der Gesellschaft handelt es sich nach den Gréfienmerkmalen des § 267 HGB
zum 31. Dezember 2021 (Umsatz/Bilanzsumme/Personal) zwar um eine kleine
Kapitalgeselischaft, die jedoch fur die Bilanzierung die fir kleine Kapitalgesellschaften
geltenden Erleichterungen nicht in Anspruch nehmen darf, da sie als kommunales
Unternehmen gemaR den Regelungen des Gesellschaftsvertrages (in Uber-
einstimmung mit § 73 Abs. 1 Nr. 2 KV M-V) ihren Abschluss und Lagebericht nach
den Regelungen fur groRe Kapitalgesellschaften zu erstellen hat.

Der Ansatz, der Ausweis und die Bewertung der Posten des Jahresabschlusses
sowie die Angaben im Anhang stehen in Einklang mit den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften.

Der Anhang enthélt alle nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
erforderlichen Angaben und Erlduterungen. Von der Inanspruchnahme der Schutz-
klausel gemaf} § 286 Abs. 4 HGB wurde kein Gebrauch gemacht (Geschéaftsfiihrer-/
Organbezlige).

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen
Vorschriften und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen. Er vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von
der Lage der Gesellschaft. Die wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung sind zutreffend dargestellt.
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. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

1. _Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass der Jahresabschiuss insgesamt, d. h. als
Gesamtaussage des Jahresabschlusses, wie sie sich aus dem Zusammenwirken von
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt, unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt (§ 264 Abs. 2 HGB).

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage im Abschnitt D. lll. sowie auf die weiter-
gehenden Aufgliederungen und Erlduterungen der Posten des Jahresabschlusses in
Anlage IV.

2. _Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

Die Ansatz- und Bewertungsmethoden wurden ordnungsgemaf im Anhang (vgl.
Anlage |) erlautert. Anderungen in den Bewertungsgrundlagen einschlieRlich der
AusUbung von Bilanzierungs- und Bewertungswahlrechten und der Ausnutzung von
Ermessensspielrdumen gegenliber dem Vorjahr hat es nicht gegeben.

3. Sachverhaltsgestaltende MafRnahmen

Sachverhaltsgestaltende Mallnahmen, die Auswirkungen auf die Darstellung der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage hatten, haben wir im Rahmen unserer Prifung
nicht festgestellt.
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lIl._ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE'

1. Vermoégenslage

Zur Beurteilung der Vermdgenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2021 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihrer Fristigkeit unter
bzw. Uber einem Jahr zusammengefasst. Das Anlagevermdgen wurde dabei
insgesamt als langfristig gebundenes Vermdgen angesehen. Der Sonderposten fur
Investitionszulage ist in voller Héhe dem Eigenkapital zugerechnet worden. Das
Umlaufvermdgen und der grofite Teil der Rickstellungen wurden als kurzfristig
angesehen. Die Verbindlichkeiten sind entsprechend den Restlaufzeitangaben im
Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs bertcksichtigt.

31. Dezember Veranderungen
2021 2020

TE % TE % TE %
Aktivseite
Mittel- und langfristiges
Vermdgen
Anlagevermoégen 6.114 84,8 6.285 87,5 -171 2,7
Kurzfristig gebundenes
Vermdgen
Umlaufvermdgen 1.093 15,2 898 12,5 195 21,7
Gesamtvermdégen 7.207 1000 7.183 100,0 24 0,3
Passivseite
Eigenkapital 2.965 411 2.747 38,2 218 7,9
Mittel- und langfristiges
Fremdkapital
Verbindlichkeiten 3.331 46,2 3.593 50,0 -262 -7,3
Rickstellungen 5 0,1 5 0,1 0 0,0

3.336 46,3 3.598 50,1 -262 -7.,3
Kurzfristiges Fremd-
kapital
Ruckstellungen 75 1,1 29 0,4 46 1586
Verbindlichkeiten 823 11,4 802 11,2 21 2,6
Rechnungsabgrenzung 8 0,1 7 0,1 1 14,3

906 12,6 838 11,7 68 8,1

Gesamtkapital 7.207 100,0 7.183  100,0 24 0,3

' Wir weisen darauf hin, dass es im gesamten Prufungsbericht zu Rundungsdifferenzen
kommen kann.
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Die Eigenkapitalquote hat sich von 38 % auf 41 % im Berichtsjahr erhéht. Sie liegt
damit Uber der vom LRH M-V angestrebten Quote von 30 %.

Hinsichtlich der Zusammensetzung und Entwicklung der einzelnen Vermdégens-
gegenstande und Schulden verweisen wir auf die Ausfithrungen im Erlduterungsteil
(Anlage 1V).

Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das langfristig gebundene Vermdgen fristen-
kongruent zu finanzieren. Ausgehend von der Bilanz haben wir deshalb fur Analyse-
zwecke dem langfristig gebundenen Vermdégen das wirtschaftliche Eigenkapital und
die bestimmungsgemal nicht innerhalb eines Jahres félligen Schuldposten
gegeniibergestellt. Danach ergeben sich fur die Bilanzstichtage 31. Dezember 2021
und 31. Dezember 2020 folgende Finanzierungsstrukturen:

31. Dezember Verdnde-
2021 2020 rungen
TE TE TE
Mittel- und langfristiges Vermdégen 6.114 6.285 -171
Eigenkapital 2.965 2.747 218
Deckungslicke -3.149 -3.538 389
Mittel- und langfristige Finanzierungsmittel 3.331 3.593 -262
Ubriges 5 5 0
Finanzierungliberschuss 187 60 127

Die Gegenuberstellung zeigt, dass das langfristig gebundene Vermdgen zu 48,5 %
(Vorjahr: 43,7 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad ) und zu 103,1 %
(Vorjahr: 101,0 %) durch langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad ll) finanziert ist.

Die Erstellung einer Spartenbilanz ist nicht erforderlich, da sich die Geschéaftstatigkeit
nur auf die Bewirtschaftung eigener Bestande beschrankt.

Insgesamt sind damit die Vermogenslage und die Finanzierung geordnet.
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2. Finanzlage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung in Anlehnung an den DRS 21 macht Herkunft
und Verwendung der geflossenen Finanzmittel transparent:

2021 2020

TE TE
Jahresergebnis 221 186
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegensténde des
Anlagevermdgens 173 176
Zunahme/Abnahme der Rlckstellungen 46 7
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertréage -2 -2

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorréte, der Forderungen

aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die

nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind -13 14

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die
nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind 80 92
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des

Anlagevermdgens -41 0
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 73 78
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 537 551
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des

Sachanlagevermdgens o 51 2
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -12 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit 39 2
Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -321 -315
Gezahlte Zinsen (fur Dauerfinanzierungsmittel) -73 -78
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -394 ~-393
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 182 160
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 525 365
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 707 525

Die Kapitalflussrechnung zeigt fur das Geschéftsjahr 2021 einen Zahlungsmittel-
zufluss von T€ 537 aus der laufenden Geschaftstatigkeit.
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Wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit:

2021 2020

TE T€
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 537 551
Gezahlte Zinsen -73 -78
464 473
PlanmaRige Tilgung ~-321 -315
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten
Zinsen und planmafiger Tilgung 143 158

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reicht im

Berichtsjahr aus, die planmafRigen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten zu
bedienen.

Nach dem dynamischen Verschuldungsgrad der Gesellschaft tilgt das Tilgungs-
potenzial 2021 das zum 31. Dezember 2021 bestehende Kreditvolumen gegentber
Kreditinstituten und Gesellschaftern in Héhe von T€ 3.593 in rund neun Jahren
(Vorjahr: rund elf Jahren), was die Ubliche Laufzeit der Kredite und grundséatzlich auch
die Restnutzungsdauer der meisten der beliehenen Objekte nicht Ubersteigt.
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Zur Beurteilung der kurzfristigen Liquiditdt geben wir im Folgenden auch eine
Gegenuberstellung einander entsprechender kurzfristiger Vermégens- und Kapital-

posten:

Liguiditat 1. Grades
Liquide Mittel

Verdnderung des Bestandes an liquiden

Mitteln
Liguiditat 2. Grades
Kurzfristige Forderungen

Kurzfristiges Fremdkapital
Bankverbindlichkeiten
Lieferantenverbindlichkeiten
Ruickstellungen
Ubrige Verbindlichkeiten

Uberdeckung |

Verdanderung des Nettogeldvermégens

Liquiditat 3. Grades

Unfertige Leistungen und Vorrate

Erhaltene Anzahlungen
Uberdeckung 1!

Verdnderung des
Nettoumlaufvermdgens

31. Dezember

2021 2020

Verdnde-
rungen

707 525
27 35
323 321
67 51
75 29
95 84
174 75
359 338
346 353
187 60

182

99

127

Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditdtslage handelt es sich um eine
stichtagsbezogene Betrachtung. Die im Laufe des Geschéaftsjahres 2021 auf-
getretenen stérkeren oder schwacheren Liquiditdtsverdnderungen werden dadurch
nicht aufgezeigt. Die ermittelten Werte sagen jedoch aus, welche trendm&Rigen
Veranderungen der Deckungsgrade zueinander im Zeitablauf eingetreten sind und
welche Verschiebungen zwischen den beiden Bilanzstichtagen vorliegen. Die
Liquiditatsrechnung zeigt, dass das kurzfristige Fremdkapital zum Bilanzstichtag - wie
auch im Vorjahr - durch liquide Mittel und kurzfristig realisierbare Forderungen
gedeckt ist. Nach Einbezug der unfertigen Leistungen und der anderen Vorrate sowie
der darauf entfallenden erhaltenen Anzahlungen ergibt sich eine um T€ 127 auf
T€ 187 gestiegene Uberdeckung des ,Working capital* (Nettoumlaufvermégen).
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Nachfolgend geben wir auf Grundlage des vierjdhrigen Wirtschafts- und Finanzie-
rungsplans der Gesellschaft eine vereinfachte Plan-Kapitalflussrechnung wieder, in
der die flr das Geschaftsjahr 2022 zu erwartenden Mittelzu- und -abfllisse in den drei
Teilbereichen dargestellt werden.

T€
. Laufende Geschéftstatigkeit
Jahreslberschuss/Jahresfehlbetrag 167
+  Abschreibungen beim Anlagevermdégen 180
- Abnahme langfristiger Rucksteliungen -7
Cashflow 340
+/- Zu-/Abnahme kurzfristiger Riickstellungen 0
-+ Sonstige Aktiva/Passiva 0
-+ Gewinne/Verluste aus Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdégens 0
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 340
Planmafige Tilgungen -333
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit nach Tilgungen - 7
Il. _Investitionsbereich
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Anlagevermdégen 0
Auszahlungen flr Investitionen -535
Cashflow aus Investitionstétigkeit =836
ll. Finanzierungsbereich
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 535
Investitionszulagen 0
AuRerplanméafige Tilgungen 0
Cashflow aus Finanzierungstétigkeit 835
V. Finanzmittelfonds '
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 7
Finanzmittelbestand am 1. Januar 549
Finanzmittelbestand am 31. Dezember (Finanzreserve) 556

Die Vorschaurechnung fir 2022 zeigt, dass der ermittelte Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit die planmaligen Tilgungen vollstandig deckt.

Die Gesellschaft war im Berichtsjahr in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen
uneingeschrankt nachzukommen. Dies galt auch fur den Zeitraum bis zum Prifungs-
zeitpunkt (Februar 2022).
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Nach der Finanzplanung ergeben sich folgende Entwickiungen:

Errage
Aufwendungen
Ergebnisse

Liquiditat 1. Januar (IST)

Ergebnisse

Investitionen/Verkaufe
Veranderung Rickstellungen

Tilgung Kredite
Darlehensaufnahme
Abschreibungen

Auflésung Sonderposten
Liguiditat 31. Dezember

2022 2023 2024 2025

T€ T€ T€ T€
1.148 1.207 1.210 1.218
-981 -1.011 -1.018 -1.026
167 196 192 192
707 714 760 839
167 196 192 192
-535 0 0 0
-7 -7 -7 -7
-333 -345 -308 -301
535 0 0 0
180 202 202 202
0 0 0 0
714 760 839 925

Folgende grundlegende Pramissen liegen der Finanzplanung zugrunde:

Mietenentwicklung:

Erlésschmalerungen:

Investitionen/
Verkaufe:

Instandhaltung:

Kreditaufnahmen:

Zinsentwicklung:

Abschreibungen:

Sonstiges:

Sollmieten steigen in 2023 um T€45 und bleiben
danach konstant.

Rund 4 % der Solimieten.

In 2022 sind Investitionen von T€ 535 geplant, weitere
Investitionen und Verkaufe sind im Planungszeitraum
nicht geplant.

FUr das Geschaftsjahr 2022 sind Instandhaltungs-
aufwendungen von T€ 155 veranschlagt, in den
Folgejahren sind Steigerungen der Instandhaltungs-
aufwendungen in H6he von T€ 3 p. a. geplant.

In 2022 ist eine Kreditaufnahme in Hohe von T€ 535
geplant.

Sinkend durch planmafige Tilgungsleistungen.

AuRerplanmafige Abschreibungen sind im Planungs-
zeitraum nicht geplant.

Zuséatzliche Ausgaben sind im Planungszeitraum nicht
geplant.
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Die Planungsrechnung zeigt, dass sich bei Eintritt der Pramissen fir den Zeitraum bis
2025 eine gesicherte Liquiditdt ergibt. Wesentliche Faktoren der kinftigen
Zahlungsfahigkeit sind Sparmafinahmen im Investitionsbereich, keine relevanten
Anderungen auf dem Kapitalmarkt sowie ein geringer Leerstand.

3. _Ertragslage

Aus den handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrechnungen fiir 2020 und 2021 ist
die nachfolgende Erfolgsibersicht entwickelt, fir die die Ertrage und Aufwendungen
nach betriebswirtschaftlichen Grundsatzen aufgegliedert wurden.

Die Erstellung eines Betriebsabrechnungsbogens/einer Spartenrechnung erlbrigte
sich fur die Gesellschaft, da sie ausschlieRlich die Vermietung des eigenen
Wohnungsbestandes betreibt.

Danach ergibt sich folgende Entwicklung:

2021 2020 Verdnderungen

TE TE TE %
Betriebsergebnis 136 189 -53 -28,0
Finanzergebnis 0 0 0 0,0
Ordentliches Ergebnis 136 189 -53 -28,0
Neutrales Ergebnis 85 -3 88  >-100,0
Jahresergebnis 221 186 35 18,8

Damit hat sich das ordentliche Ergebnis um T€ 53 auf T€ 136 gegeniiber dem Vorjahr
verschlechtert.

Das Periodenergebnis wird von einem positiven neutralen Ergebnis beeinflusst.

Fur eine detaillierte Darstellung der Einflussfaktoren auf das Ergebnis des
Geschaftsjahres verweisen wir auf den Erlauterungsteil, der als Anlage IV diesem
Prifungsbericht beigefligt ist.

85620 JA 2021



DOMUS AG
-25_

40 Das neutrale Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2021 2020
T€ T€
Neutrale Ertrdge
Ertradge aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermégens 41 0
Ertrage aus dem Erhalt einer Zuweisung zur Ablésung
von Altverbindlichkeiten 38 0
Aufldsung/Verbrauch von sonstigen Riickstellungen 3 7
Ertrage aus der Aufldsung des Sonderpostens 2 2
Sonstiges 5 5
89 14
Neutrale Aufwendungen
Wertberichtigungen auf Forderungen -3 -12
Sonstiges -1 -5
-4 -17
Neutrales Ergebnis 85 -3

Damit hat das neutrale Ergebnis die Ergebnisentwicklung positiv beeinflusst. In 2021
wurde dieser Teilbereich hauptsadchlich durch Ertrdge aus dem Abgang von
Anlagevermdégen sowie der Zuweisung zur Ablésung von Altverbindlichkeiten beein-
flusst.

41 Nach den Erfolgsplanen rechnet die Geselischaft in den folgenden Geschéftsjahren
mit nachstehenden Jahresergebnissen:

_Te
2022 167
2023 196
2024 192
2025 192

Es werden positive Jahresergebnisse erwartet. Dabei wird unterstellt, dass die
Ertragswerte der Wohnbauten den Buchwerten entsprechen.

42 Die Ertragslage der Gesellschaft ist trotz des Riickgangs der Finanzierungskosten
weiterhin als nicht véllig zufriedenstellend zu bezeichnen. Die in der Vergangenheit
eingeschrankte Ertragskraft sowie die vormals geringen Mittelreserven beschranken
den Handlungsspielraum der Gesellschaft im Investitions- und Instandhaltungs-
bereich.
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4. Wirtschaftsplanung

Die Gesellschaft hat fur das Geschéftsjahr 2021 eine Planung entsprechend
§ 73 KV M-V in Verbindung mit der Eigenbetriebsverordnung erstelit. Die
Wirtschaftsplane wurden dem Aufsichtsrat am 28. Juni 2021 vorgelegt und bestétigt.
Der Soll-/Ist-Vergleich zum Wirtschaftsplan (Erfolgs- und Finanzplan) ist in der
Anlage VIl dargestelit.

E. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES

I, FESTSTELLUNGEN IM RAHMEN DER PRUFUNG NACH
§ 53 HAUSHALTSGRUNDSATZEGESETZ (HGrG)

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgeman die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG und den Prifungsstandard des Instituts der Wirtschaftsprifer (IDW) zur
Prifung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dementsprechend haben wir
auch geprift, ob die Geschafte ordnungsgeman, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt
und in Ubereinstimmung mit den einschldgigen deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages gefiihrt worden sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage X gemachten Feststellungen
hinaus hat unsere Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer
Auffassung fir die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéaftsfuhrung von
Bedeutung sind.

iI. FESTSTELLUNGEN ZU SONSTIGEN ERWEITERUNGEN DES
PRUFUNGSAUFTRAGES

In Ergadnzung zum Prifungsauftrag sind wir des Weiteren beauftragt worden, Kaufe
und Verkdufe von bebauten und unbebauten Grundstiicken zu ungewd&hnlichen
Bedingungen, insbesondere zu Preisen, die unter bzw. Ober den Verkehrswerten
liegen, in das Prufungsverfahren einzubeziehen und in den Prufungsbericht auf-
zunehmen (vgl. Tz 1).

Die Gesellschaft hatte im Geschéftsjahr 2020 einen Vertrag zum Verkauf eines
Mietobjektes (sieben WE) abgeschlossen. Der Nutzen-Lasten-Wechsel erfolgte zum
1. Januar 2021. Wir haben keine Erkenntnisse darliber erlangt, dass der
Verkaufspreis unter oder Glber dem gangigen Marktpreis lag.
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F. SONSTIGE FESTSTELLUNGEN

. _SACHVERHALTE MIT EINIGEM GEWICHT

Im Berichtsjahr haben sich keine Sachverhalte mit einigem Gewicht ereignet.

ll._UBERSCHULDUNG UND DROHENDE ZAHLUNGSUNFAHIGKEIT

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben sich keine Hinweise auf eine
mégliche Uberschuldung oder eine drohende Zahlungsunfahigkeit ergeben.

lll. BEREICHSRECHNUNGEN

Spartenbilanzen bzw. -rechnungen werden durch die Gesellschaft nicht erstellt, da
nur ein Geschéftsfeld betrieben wird.

IV. BURGSCHAFTEN, GARANTIEN UND SONSTIGE GEWAHRLEISTUNGEN

Das Volumen der zum Bilanzstichtag bestehenden Blirgschaften und Garantien, die
durch die Gesellschafterin Ubernommen wurden, betragt T€ 469. Tatbestdnde, die
zur Durchgriffshaftung fuhren kénnten, sind uns nicht bekannt geworden.

V. EIGENKAPITAL

Im Berichtsjahr erfolgten keine Gewinnausschuttungen an den Gesellschafter.

VI. DARLEHENSUBERSICHT

Die Darlehensibersicht, die auch Angaben zu den Konditionen, Laufzeiten und zur
Besicherung enthélt, wird zusammen mit dem elektronischen Prifbericht an den
LRH M-V Ubermittelt.

Vil. DERIVATIVE GESCHAFTE

Die Gesellschaft hat wahrend des Geschaftsjahres und zum Stichtag keine
derivativen Geschafte abgeschlossen. Wir verweisen auf unsere Ausflhrungen in
Anlage X, Fragenkreis 5.

VIil. BEIHILFEN

Die Geselischaft hat im Geschaftsjahr Beihilfen im Sinne des IDW PS 700 in Héhe
von T€ 146 (Altschuldenhilfe) erhalten, die ordnungsgemaf im Jahresabschluss und
Lagebericht abgebildet bzw. dargestellt wurden.
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IX. VERGABERECHT UND AUSSCHREIBUNGSVERFAHREN

Fur die Auftragsvergabe bestehen Organisationsanweisungen und Richtlinien, die die
Einhaltung gesetzlicher Vergaberegelungen sicherstellen sollen. Anhaltspunkte fur
VerstélRe gegen die Organisationsanweisungen oder gegen gesetzliche
Vergaberegelungen haben sich nicht ergeben.

X. BETRIEBSFUHRUNGS- UND GESCHAFTSBESORGUNGSVERTRAGE

Die NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG ist durch einen
Geschaftsbesorgungsvertrag mit der Durchfuhrung der Wohnungsvermietung und
den weiteren damit verbundenen Verfahrensablaufen der Gesellschaft beauftragt.

Die Entgelte entsprechen den vertraglichen Vereinbarungen.

XI. ERKLARUNGEN DER MITGLIEDER DES AUFSICHTSORGANS
ZU GESCHAFTSBEZIEHUNGEN MIT DER PRUFUNGS-
PFLICHTIGEN EINRICHTUNG

Die Mitglieder des Aufsichtsorgans haben Erklarungen zu ihren Geschafts-
beziehungen mit der Gesellschaft abgegeben. Interessenkollisionen ergaben sich
daraus nicht. Anhaltspunkte fir die Unvollstandigkeit oder Unrichtigkeit dieser
Angaben haben wir festgestellt, da drei Aufsichtsratsmitglieder ihre geschéftlichen
Beziehungen in Form von Wohnungsmietvertragen und Garagenmietvertrag nicht
angegeben haben. Die Erklarungen werden zusammen mit dem elektronischen
Prufbericht an den LRH M-V Ubermittelt.

Xll. ORDNUNGSGEMARBE BEKANNTMACHUNG NACH § 14 Abs. 5 KPG M-V

Wir weisen darauf hin, dass bisher noch keine Bekanntmachung nach
§ 14 Abs. 5 KPG M-V erfolgte.

Xiil. BRANCHENSPEZIFISCHE FESTSTELLUNGEN

Die Aussagen der Geschaftsfihrung zum demografischen Risiko, zum Kapitaldienst
und zur langfristigen Unternehmensentwicklung sind im Lagebericht plausibel
dargestelit.

Uber die dargesteliten Sachverhalte hinaus haben sich keine berichtspflichtigen
Feststellungen ergeben.
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G. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom
18. Februar 2022 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

,BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit
beschrankter Haftung Burg Stargard -bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschilielllich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dartiber hinaus
haben wir den Lagebericht der Wohnungswirtschaftsgeselischaft mit beschrankter
Haftung Burg Stargard fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhalthissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie
ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 und

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

Gemall § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen
Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts geftihrt hat.
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Grundlage fir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmafiiger Abschlusspriifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriffen und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts®
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesefzlichen Vertreter und des Aufsichisrats fiir den
Jahresabschiuss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darlber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.
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Aullerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Malinahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriffen zu
ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fUr die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungs-
- prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprtifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten - falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsétze ordnungsmaliger Abschlusspriifung durchgefuhrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
Verstélien oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernlinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

85620 JA 2021



DOMUS AG

-32.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgeméales Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darliber hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darsteliungen im Jahresabschiuss und im Lagebericht,
planen und fihren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstélen hdher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstoRe betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

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

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Veriretern dargesteliten geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fuhrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdorigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fithren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
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e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des
Jahresabschlusses einschlielllich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmafiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

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

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschlielllich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN
Erweiterung der Jahresabschlusspriifung gemaR § 13 Abs. 3 KPG M-V

Wir haben die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft i. S. v. §53 Abs. 1
Nr. 2 HGrG im Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 geprft.
Gemal § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf unsere
Tatigkeit einzugehen.

Auf Basis unserer durchgefihrten Tatigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt,
dass uns keine Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen
Beanstandungen der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft Anlass geben.
Wir weisen jedoch auf die Belastung der finanziellen Situation der Geselischaft
aufgrund der hohen Kapitaldienstbelastungen hin.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Gesellschaft sowie fir die Vorkehrungen und Manahmen (Systeme), die sie daflr
als notwendig erachtet haben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Tatigkeit haben wir entsprechend dem |IDW Prifungsstandard:
Berichterstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG
(IDW PS 720), Fragenkreise 11 bis 16, durchgefihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsatzen ist es, anhand der Beantwortung
der Fragen der Fragenkreise 11 bis 16 zu wurdigen, ob die wirtschaftlichen
Verhéltnisse zu wesentlichen Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht
Aufgabe des Abschlussprifers, die sachliche ZweckmaRigkeit der Entscheidungen
der gesetzlichen Vertreter und die Geschaftspolitik zu beurteilen.®

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmaliger Berichterstattung bei
Abschlusspriafungen.

Rostock, den 18. Februar 2022

DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Zwainniaderlassung Ro~*~~"
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Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard,

Anlagevermégen
Sachanlagen

Grundstlcke mit Wohnbauten
Grundstiicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen
Vorrite

Unfertige Leistungen

Vorrate

Burg Stargard

1. Bilanz zum 31.12.2021

AKTIVSEITE

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstinde

Fliissige Mittel

Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

31.12.2021 31.12.2020

Euro Euro Euro
6.034.035,70 6.217.254,10
68.158,50 68.159,50
12.085,78 0,00
6.114.280,98 6.285.413,60
352.076,78 330.433,92
6.588,60 358.665,38 7.176,31
9.383,92 13.454,48
17.328,06 26.711,98 20.868,22
707.502,11 525.555,21
7.207.160,45 7.182.901,74
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PASSIVSEITE
31.12.2021 31.12.2020
Euro Euro Euro

A. Eigenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital 153.387,56 153.387,56
Il. Kapitalriicklage 97.897,90 97.897,90
Hl. Gewinnriicklagen
1. Sonderrticklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG 709.084,50 709.084,50
2. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 97.000,00 97.000,00
3. Andere Gewinnriicklagen 1.639.061,80 2.445.146,30 1.453.302,13
V. Bilanzgewinn 220.910,42 185.759,67

Eigenkapital insgesamt 2.917.342 18 2.696.431,76
B. Sonderposten fiir Investitions- 48.163,61 50.049,77

zulage zum Anlagevermégen
C. Riickstellungen
1. Sonstige Riickstellungen 79.528,97 33.910,21
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten 3.359.516,35 3.677.103,24
2. Erhaltene Anzahlungen 346.347,54 403.707,85
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 34.764,88 25.256,47
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 67.074,75 50.722,43
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 233.918,37 237.007,83
6. Sonstige Verbindlichkeiten 112.972,49 4.154.594 38 1.334,87

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit Euro 0,00 ( 0,00)
E. Rechnungsabgrenzungsposten 753131 7.377,31

Bilanzsumme 7.207.160,45 7.182.901,74
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2. Gewinn-~ und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Umsatzerldse

- aus der Hausbewirtschaftung

Verénderung des Bestandes an unfertigen
Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

- Aufwendungen flur Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

Personalaufwand

Léhne und Gehélter

Soziale Abgaben

Abschreibungen
auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége
davon aus Abzinsung 0,00 €

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung € 22,70

Jahresiliberschuss
Gewinnvortrag
Einstellungen in Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

2021 2020
Euro Euro Euro
1.046.770,00 1.049.637,48
21.642,86 5.149,27
159.884,81 52.015,94
630.152,50 558.928,23
598.14517 547.874,46
13.715,04 3.755,04
3.391,25 17.106,29 697,27
173.354,40 176.393,17
113.961,45 102.862,69
197,46 214,18
( 138,93)
73.010,07 78.620,80
{ 3,00 )
220.910,42 185.759,67
185.759,67 135.012,35
-185.759,67 -135.012,35
220.910,42 185.759,67
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Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2021

der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrinkter Haftung Burg Stargard,
Burg Stargard

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard ist eine kleine Kapitalgesellschaft mit Sitz in Burg
Stargard. Sie ist unter der Nummer 919 im Handelsregister B des Amtsgerichtes Neubrandenburg eingetragen.

Die vorliegende Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung dokumentieren 12 Monate Geschéftstatigkeit
vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021. Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften des
deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fur Gesellschaften mit beschrankter
Haftung und die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages ebenso wie die Verordnung Uber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschiusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 16.10.2020 beachtet. Die fir
die Bilanzierung fur kleine Kapitalgeselischaften geltenden Erleichterungen darf die Gesellschaft nicht in
Anspruch nehmen, da sie als kommunales Unternehmen gem. § 73 Abs. 1 Nr. 2 KV M-V ihren Abschluss nach
den Regelungen fiir grofle Kapitalgesellschaften zu erstellen hat. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestelit.

Die angegebenen Vorjahreszahlen sind in allen Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
vergleichbar.

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt unverandert zum Vorjahr € 153.387,56.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die in der Bilanz ausgewiesenen Vermdgensgegenstdnde und Schuiden sind, soweit diese der Gesellschaft zum
01.07.1980 zuzuordnen waren, entsprechend der Zuordnung in der festgestellten DM-Eroffnungsbilanz unter
Beruicksichtigung erforderlicher Bilanzberichtigungen geman § 36 DMBIIG bilanziert.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Sachanlagen:
Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- und Herstellungskosten, vermindert um planmabige und
aulberplanmalige Abschreibungen, bewertet. Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Das Sachanlagevermégen wurde zu fortgeschriebenen Zeitwerten, wie sie fur die DM-Eroffnungsbilanz ermittelt
wurden, bzw. zu spateren Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um planmaRige und aulterplan-
mafdige Abschreibungen bewertet,

Die Wertansatze flr Grundstticke sowie aufstehende Bauten wurden im Rahmen der DM-Eroffnungsbilanz
gemal den Regelungen der §§ 9, 10 DMBIIG ermittelt.

Fur die Ermittlung der Abschreibungen (linear) wurde bei Wohngebauden von einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen, gemindert um die zeitanteilige Nutzungsdauer bis zum 01.07.1990. Bei Wohn-
gebduden, die per 01.07.1990 bereits tiber 70 Jahre alt waren, erfolgte entsprechend des baulichen Zustandes
die Bewertung mit einer neuen Restnutzungsdauer. Bei den nach dem 01.07.1990 neu errichteten bzw.
angeschafften Wohnbauten erfolgt die Abschreibung linear tiber 50 Jahre. Ein Geb&ude, welches vor dem
01.01.1925 fertiggestellt wurde, wird linear tiber 40 Jahre abgeschrieben. Befestigte AuRenanlagen werden tiber
eine Nutzungsdauer von 19 Jahren abgeschrieben. Ein Spielpiatz wird Gber eine Nutzungsdauer von 7 Jahren
abgeschrieben.
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Die Entwickiung des Anlagevermogens ist aus dem in der Anlage dargesteliten Anlagenspiegel zu ersehen. Die
Geschaftsjahresabschreibungen sind je Posten dort vermerkt. .

Umlaufvermdgen:
Der Posten ,Unfertige Leistungen* umfasst ausschlieRlich noch nicht abgerechnete Heiz- und andere

Betriebskosten.

Forderungen und unfertige Leistungen sind zum Nennwert bilanziert. Erkennbaren Risiken wurde durch
Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen -wie im Vorjahr- nicht. In den sonstigen
Vermogensgegenstanden sind keine wesentlichen Betrage enthalten, die rechtlich erst nach dem
Abschlussstichtag entstehen.

Flussige Mittel:
Flussige Mitte! sind zum Nominalwert bilanziert.

Ricklagen:
Die Kapital- sowie die anderen Gewinnriicklagen haben sich im Geschaftsjahr 2021 wie folgt entwickelt:

verandert:

Stand Stand
Einstellung aus
Bilanzgewinn/

01.01.2021 Jahresiiberschuss 31.12.2021

€ € €
Kapitalriicklage 97.897,90 0,00 97.897,90
Sonderriicklage geman § 27 Abs. 2 DMBIIG 709.084,50 0,00 709.084,50
Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 97.000,00 0,00 97.000,00
Andere Gewinnrlicklagen 1.453.302,13 185.759,67 1.639.061,80

Von dem Beibehaltungswahirecht in Bezug auf den Sonderposten mit Ricklageanteil nach Artikel 67 Abs. 3
EGHGB wurde Gebrauch gemacht. Die 15 %ige Investitionszulage fur den Modernisierungsaufwand wurde auf
der Passivseite als Sonderposten eingestelit. Der eingestelite Betrag wird ab Ende der Modernisierungs-
malnahme entsprechend der Gebaudeabschreibung anteilig ertragswirksam aufgeldst (2021: 1,9 T€).

Rickstellungen:

Die Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten. Sonstige
Ruckstellungen wurden in Héhe des nach verntnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfuflungsbetrages bemessen. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem
der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemal Vorgabe der
Deutschen Bundesbank abgezinst.
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Die Riickstellungen wurden in Héhe der voraussichtlichen Verpflichtungen bzw. Aufwendungen gebildet.

Sie gliedern sich wie folgt:

Stand per Stand per
01.01.2021 Verbrauch Aufiésung Aufzinsung Zufithrung 31.12.2021
€ € € € € €
Sonstige Rickstellungen
fur unterlassene Instandhaltung 9.508,20 9.508,20 0,00 0,00 14.939,79 14.939,79
fur Jahresabschluss und Beratung 11.500,00 11.321,28 178,72 0,00 13.000,00 13.000,00
fir die Aufbewahrung von
Geschéftsunterlagen 5.002,01 881,37 0,00 22,70 1.095,84 5,239,18
fir noch nicht abgerechnete
Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung 7.300,00 5.102,17 2.197,83 0,00 45.000,00 45.000,00
fur sonstige Verwaltungskosten 600,00 200,30 49,70 0,00 1.000,00 1.350,00
33.910,21 27.013,32 2.426,25 22,70 75.035,63 79.528,97

Verbindlichkeiten:

Die Verbindlichkeiten sind zum Erflliungsbetrag passiviert.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind durch Grundschulden oder Ausfallblrgschaften der
Gesellschafterin gesichert. Fur Verbindlichkeiten in Héhe von € 468.925,70 (Vorjahr € 570.874,61) bestehen
Ausfallblrgschaften der Gesellschafterin. Die Fristigkeiten der VVerbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stelien sich wie folgt dar:

Restlaufzeit
bis zu 1 davon Uber 5 gesichert
insgesamt Jahr tber 1 Jahr Jahre durch GPR 1)
Verbindlichkeiten € € € 3 €
1. Verbindiichkeiten gegentber
Kreditinstituten 3.359.516,35 319.330,83 3.040.185,52 1.874.517,57 2.982.966,38
(3.677.103,24) (317.586,87) (3.359.516,37) (2.153.266,41) (3.236.142,19)
2. Erhaltene Anzahlungen 346.347,54 346.347,54 0,00 0,00 0,00
(403.707,85) (403.707,85) (0,00) (0,00) (0,00)
3. Verbindlichkeiten aus
Vermietung 34,764,883 34.764,88 0,00 0,00 0,00
(25.256,47) (25.256,47) (0,00) (0,00) (0,00)
4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 67.074,75 67.074,75 0,00 0,00 0,00
(50.722,43) (50.722,43) (0,00) (0,00) (0,00)
5. Verbindlichkeiten gegenliber ~ 233.918,37 3.151,42 230.766,95 217.516,72 0,00
Gesellschaftern (237.007,83)  (3.089,46) (233.918,37)  (220.928,56) (0,00)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 112.972,49  52.629,19 60.343,30 0,00 0,00
(1.334,87) (1.334,87) (0,00) (0,00) (0,00)
4.154,594,38 823,298,61 3.331.295,77 2.092.034,29 2.982.966,38

(4.395.132,69) (801.697,95)

(3.593.434,74) (2.374.194,97) (3.236.142,19)

1) Grundpfandrechte

Es sind in den Verbindlichkeiten keine wesentlichen Betrage enthalten, die erst nach dem Abschiussstichtag

rechtlich entstehen.
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Passive Rechnungsabgrenzungsposten:
Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Gewinn- und Verlustrechnung:
in den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind wesentiiche periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen
nicht enthalten.

Die Umsatzerldse umfassen ausschlielilich Erlése aus der Hausbewirtschaftung (1.046,8 T€).

In den sonstigen betrieblichen Ertrédgen sind 1,9 T€ aus der Auflésung von Sonderposten, 41,1 T€ Ertrage aus
dem Abgang von Anlagevermogen sowie 12,2 T€ Ertrage aus Lohnkostenerstattungen enthalten. Desweiteren
erhielt unsere Gesellschaft im Wirtschaftsjahr eine finanzielle Zuweisung nach der Verordnung zur Ablésung von
Altverbindlichkeiten fir die kommunale Wohnungswirtschaft. Hiervon sind 38,5 T€ in den sonstigen betrieblichen
Ertrdgen enthalten.

Ertrage und Aufwendungen aus der Abzinsung von Rickstellungen werden in der Gewinn- und Verlustrechnung
jeweils gesondert (als Davon-Vermerk) unter den Posten ,sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage” und ,Zinsen und
ahnliche Aufwendungen” ausgewiesen.

C. Sonstige Angaben

AuRer den bilanzierten Verbindlichkeiten bestehen zum Abschiussstichtag noch Treuhandverbindlichkeiten
(Mietkautionen) in Héhe von 81,5 T€ (Vorjahr 81,0 T€). Weitere Haftungsverhaltnisse bestehen nicht.

Samtliche Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wahrung. Damit ergeben sich keine
Wahrungsrisiken. Swaps, Caps oder ghnliche Finanzinstrumente wurden nicht in Anspruch genommen.

Neben dem nebenamtiichen Geschaftsfihrer Uwe Mattis, Burg Stargard, Rechtsanwait, war im Wirtschaftsjahr
2021 ab Oktober eine kaufmannische Beschaftigte angestellt. Die Gesamtbezlige des Geschéftsfihrers belaufen
sich im Wirtschaftsjahr auf 3.681,36 €.

Das fur das Geschaftsjahr berechnete Honorar des Abschlussprifers betrégt 7,0 T€ fur die gesetzliche
Abschlusspriifung. Weitere Leistungen werden von diesem nicht erbracht.

Passive latente Steuern sind nicht zu bilanzieren, da die aktiven latenten Steuern aufgrund der innerhalb von 5
Jahren verrechenbaren Verlustvortrage hoher sind als die passiven. Auf eine Aktivierung latenter Steuern wurde
gemaRl § 274 Abs.1 Satz 2 HGB verzichtet.

Geschafte zu marktuntiblichen Bedingungen mit nahestehenden Personen im Sinne von § 285 Nr. 21 HGB
bestanden im Rechnungsjahr nicht.

Es bestehen keine weiteren Geschafte, die nach § 251 HGB bzw. § 285 HGB anzugeben wéren und fir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.
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Mitglieder des Aufsichtsrates waren/sind:

Ganzjéhrig
Manfred Holey

René Frehse
Steffen Mietzner
Inge Dising
Wolfhard Pilke

bis zum 01.08.2021
Heinz Beisheim (Vors. bis 01.08.2021)

Hartmut Rose (stellv. Vors. bis 01.08.2021)

ab dem 29.09.2021
Stefan Philipp
Karsten Weber

Ruhestand — vorher Betriebswirt Handwerk
selbstandig - Kiimaservice

selbstandig - Raumausstatter

Ruhestand — vorher Bauzeichner
Ruhestand — vorher IT-Ingenieur

Ruhestand — vorher Leiter vom
Staatlichen Amt fiir Landwirtschatft
und Umwelt

selbstandig — Handwerker

Polizeivollzugsbeamter
Geschaftsfuhrer

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten Sitzungsgelder in Héhe von € 421,81.

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

Das Geschaftsjahr 2021 schlieft mit einem Jahrestiberschuss in Héhe von 220,98 T€ ab. Ich schlage vor, diesen

in andere Gewinnricklagen einzustellen.

Bu=~ St~em=sd den 2022-02-14

U
Gt er



1. Grundstiicke mit
Wohnbauten

2. Grundstiicke ohne
Bauten

Bauvorbereitungskoste
n

Anlagevermégen
insgesamt

ANLAGENSPIEGEL

Anlage zum Anhang

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert am
081‘[.32(.12%;1 Zugénge  Abgange Umbztrihung 3??2?2%?1 081%?(.12%?1 Zugang Abgang 381‘[.?2(-12321 1122021 31122020
€ € € € € € € € € €
11.432.451,89 0,00 46.092,00 0,00 11.386.359,89| 5.215.197,79 173.354,40 ‘36.228,00 5.A352.324,19 6.034.035,70 6.217.254,10
68.159,50 0,00 0,00 0,00 68.159,50 0,00 0,00 0,00 0,00 68.159,50 68.159,50
0,00 12.085,78 0,00 0,00 12.085,78 0,00 0,00 0,00 0,00 12.085,78 0,00
11.500.611,39 12.085,78 46.092,00 0,00 11.466.605,17| 5.215.197,79 173.354,40 36.228,00 5.352.324,19f 6.114.280,98 6.285.413,60

6 818
ELEN
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Lagebericht 2021
Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard, Burg Stargard

1. Geschaft und Rahmenbedingungen
Der Geschaftsverlauf der Gesellschaft wird insgesamt als zufriedenstellend eingeschatzt.

Die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard mit Sitz in Burg Stargard
verfugt per 31.12.2021 Uber 233 Wohnungen mit insgesamt 12.948 m? Wohnflache. Die Objekte befinden
sich in Burg Stargard und Cammin.

Die Geschaftsbesorgung erfolgte 2021, wie auch in den Vorjahren, durch die NEUWOBA Neubrandenburger
Wohnungsbaugenossenschatft eG.

Gebdudemodemisierungsmafnahmen wurden im Geschéftsjahr 2021 nicht durchgeftihrt. Unser
Wohnungsbestand per 31.12.2021 setzt sich wie folgt zusammen:

WE
Anzahl %
Wohnungen ohne Modernisierungsbedarf 198 85,0
teilmodernisierte Wohnungen 35 15,0
Wohnungsbestand insgesamt 233 100,0

Im Ifd. Geschéftsjahr erwirtschaftete die Gesellschaft einen Jahresiliberschuss in Hohe von T€ 221
(Vorjahr i.H. von T€ 186). Abweichend zur Planung sind hthere Kosten fur die Instandhaltung angefallen.
Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind gepragt durch Einnahmen aus Erstattungen fur
Versicherungsschaden (T€ 57) sowie durch den Erhalt einer Zuweisung zur Ablésung von
Altverbindlichkeiten fir die kommunale Wohnungswirtschaft aus dem kommunalen Entschuldungsfonds
Mecklenburg-Vorpommern (T€38,5).

Plan21 Ist21 Abweichung

TE TE TE
Umsatzerlése 1.061 1.047 -14
Bestandsverdnderung 0 22 22
Sonstige betriebliche Ertréage 5 160 155
Aufwand Hausbewirtschaftung 526 631 105
Rohergebnis 540 598 58
Personalaufwand 5 17 12
Abschreibungen auf Anlagevermégen 202 173 -29
Sonstige betriebliche Aufwendungen 95 114 19
Sonstige Zinsen + ahnliche Ertrage 0 0 0
Sonstige Zinsen + dhnliche Aufwendungen 75 73 -2
Ergebnis der gewohnlichen Geschifistatigkeit 163 221 58
Jahresiiberschuss 163 221 58

Die Durchschnittskaltmiete hat sich mit 4,63 €/m* und Monat im Geschaftsjahr im Vergleich zum Vorjahr nur
geringfugig verandert. Die Mieterfluktuation war mit 14 % in 2021 hoher als die Vorjahresfluktuation

(10 %). Die hohe Arbeitslosenquote im Landkreis und die Verénderungen der Einwohnerzahlen hatten auch
in diesem Geschaftsjahr Auswirkung auf die Gesellschaft.

2019 2020 2021
Zah| der Einwohner 3.979 3.967 3.963

Per 31.12.2021 standen 4 Wohnungen (Vorjahr 6 Wohnungen) der Gesellschaft leer.
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2. Ertragslage

Der im Geschéaftsjahr 2021 erzielte Jahrestiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
zusammen:

2021 2020 Verédnderungen
T€ €m2 % T€ €m2 % TE
(m?) (m?)

(12.948) (13.482)
A. Hausbewirtschaftung
Umsatzerldse
Hausbewirtschaftung 1.047 80,86 91,8 1.050 77,88 96,1 -3
Bestandsverdnderungen 22 1,70 1,8 5 037 04 17
Sonstige betriebliche Ertrage 71 548 8,3 38 2,82 35 33
Betriebsleistung 1.140 88,04 100,0 1.093 81,07 100,0 47
Aufwendungen
Betriebskosten 360 27,80 31,6 347 25,74 31,7 13
Ifd. Instandhaltung 266 20,54 23,3 199 14,76 18,2 67
Personalkosten 17 1,31 1,5 4 0,30 04 13
sachliche Verwaltungskosten 110 8,50 9,7 85 6,30 7,8 25
Ubrige Aufwendungen 5 0,39 04 14 1,04 1,3 -9
Aufwendungen, der Hausbewirtschaftung 758 58,54 66,5 649 48,14 59,4 109
Ergebnis vor Kapitaldienst 382 29,50 33,5 444 32,93 40,6 -62
Zinsen (Objektkredite) 73 564 6,4 79 586 7.2 -6
Abschreibungen 173 13,36 15,2 176 13,05 16,1 -3
Ergebnis der Hausbewirtschaftung 136 10,50 11,9 189 14,02 17,3 -53
B. Andere Tatigkeiten :
Finanzergebnis 0 0 0
Ergebnis andere Tatigkeiten 0 0 0
Betriebs-/Finanzergebnis 136 189 -53
Neutrale Ertrage 89 14 75
Neutrale Aufwendungen 4 17 -13
C. Neutrales Ergebnis 85 -3 88
Jahresergebnis 221 186 35

Das Ergebnis Hausbewirtschaftung hat sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 53 verschlechtert. Dies ist
hauptséchlich auf die htheren Ifd. Instandhaltungsaufwendungen und die héheren sachlichen Verwaltungs-
kosten zurtickzufithren. Das Ergebnis Hausbewirtschaftung ist weiterhin erheblich durch die Finanzierungs-
kosten der Hausbewirtschaftung mit T€ 73 (Vorjahr T€ 79) belastet. Das neutrale Ergebnis wird in 2021
haupts&chlich durch Ertrage aus dem Erhalt einer Zuweisung zur Ablésung von Altverbindlichkeiten fur die
kommunale Wohnungswirtschaft aus dem kommunalen Entschuldungsfonds Mecklenburg-Vorpommern
(T€ 38,5) beeinflusst.
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Die wesentlichen ordentlichen Erirdge haben sich wie folgt entwickelt:

2021 2020 Veranderungen

TE TE TE
Kaltmiete (Sollmiete) 720 730 -10
mietfreie Zeit -2 -3 1
Erlésschmalerung -11 -17 6
Umlagen 330 331 -1
1.037 1.041 -4

Die Entwickiung der Ertrage aus abgerechneten Umlagen ist fur die Ergebnisentwicklung unrelevant, da sie
fur die Gesellschatt lediglich Durchlaufposten darstellen.

Fur laufende Instandhaltungen des Hausbesitzes wurden im Geschéftsjahr T€ 266 (Vorjahr T€ 199)
ausgegeben, Dies entspricht einem Durchschnittssatz von € 20,54 (Vorjahr € 14,76) je Quadratmeter
Nutzflache. Die Finanzierung der Instandhaltungskosten erfolgte aus Eigenmitteln der Gesellschaft.

Auf eine Analyse der Kennzahl Wohneinheiten je Mitarbeiter wird verzichtet, da die Gesellschaft durch die
NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG geschéftsbesorgt wird.

3. Finanzlage

Die Gesellschaft war im Geschaftsjanr in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen uneingeschrankt nachzu-
kommen. Dies wird auch zukunftig gegeben sein.

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig sichergestelit, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus
dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht nachzukom-

men. DarUber hinaus werden Zahlungsstrome so gestaltet, dass die fur die Instandsetzung des Wohnungs-
bestandes erforderlichen Kosten durch Eigenmittel finanziert werden kénnen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in der Euro-Wahrung, so dass sich Wahrungsrisiken nicht
ergeben. Die Falligkeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs. Swaps, Caps oder
&hnliche Finanzinstrumente wurden nicht in Anspruch genommen.

Die Fremdkapitalzinsen belaufen sich auf Satze zwischen 1 % und 2,5 % fur Landesférdermittel und im frei
finanzierten Bereich zwischen 0,71 % und 3,99 %.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen. Bei den
zur Finanzierung des Anlagevermégens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich um
langfristige Annuitatendarlehen mit Zinsbindungsfristen zwischen 9 Monaten und 7 Jahren und 10 Monaten.
Auf Grund steigender Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen
halten sich die Zinsanderungsrisiken im beschrankten Rahmen. Wegen der relativ langfristigen Finanzierung
unserer Wohnimmobilien ist akut keine Gefédhrdung der finanziellen Entwicklung unseres
Wohnungsunternehmens zu befiirchten. Auf Dauer aber kénnen wir nicht davon ausgehen, dass sich die
Finanzierungsmaglichkeiten und die Finanzierungskonditionen fur unser Unternehmen nicht unginstig
entwickeln koénnten. Der Finanzierungsbereich ist deshalb als Schwerpunkt in unser Risikomanagement
integriert, um rechtzeitig Liguiditdtsengpéassen und Zinsanderungsrisiken vorbeugen zu kénnen. Die
Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.
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Die folgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 zeigt Herkunft und Verwendung der geflossenen
Finanzmittel, Sie zeigt fir das Geschaftsjahr 2021 einen Zahlungsmittelzufluss aus laufender
Geschaftstatigkeit von T€ 537 (Vorjahr T€ 552).

zum Vergleich

2021 2020 Veranderungen
T€ TE T€

l. Laufende Geschiftstatigkeit
Jahresergebnis 221 186 35
Abschreibungen auf das Anlagevermégen 173 176 -3
Zunahme/Abnahme (-) der Riickstellungen 46 7 39
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -2 -2 0
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorréte, der Forderungen aus :
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -13 14 27
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva 80 92 -12
Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermégens 41 0 -41
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 73 79 -6
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 537 552% -15
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermégen -12 2 -14
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermégens 51 0 51
Cashflow aus Investitionstatigkeit 39 2 37
Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -321 -315 -6
Gezahlte Zinsen -73 -79 8
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit -394 -394 0
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 525 365
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 182 160 22
Finanzmittelfonds am Ende der Periode ' 707 525 182

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte aus, um die planméRigen
Tilgungen der langfristigen Verbindiichkeiten zu bedienen.

zum Vergleich

2021 2020 Verénderungen
TE TE TE

Cashflow aus laufender Geschaftstétigkeit 537 552 -15

gezahlte Zinsen -73 -79 . B

464 473 -9

planmaRige Tilgung 321 -315 -6
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach .

gezahlten Zinsen und planméaRiger Tilgung 143 158 -15

Nach dem dynamischen Verschuldungsgrad der Gesellschaft zum 31.12.2021 tilgt der Cashflow der
Vorstufe des Geschaftsjahres das zum 31.12.2021 bestehende Kreditvolumen von T€ 3.593 in rd. 9 Jahren.
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4. Vermdgenslage

Bei der gruppenweisen Zusammenfassung der Bilanzposten - nach ihrer Fristigkeit (Restlaufzeit) geordnet -
ergibt sich nachfolgendes Bild der Vermtgens- und Kapitalstruktur. Erlduternd sei hier anzumerken, dass der
im Passiva gebildete Sonderposten fur die Investitionszulage (T€ 48) bei der Darstellung dem Eigenkapita!
zugerechnet wurde.

31.12.2021 31.12.2020 Vergnderung
T€ % T€ % TE

Vermogen
Anlagevermdégen 6.114 85 6.285 87 -171
Umlaufwermdgen 1.093 15 898 13 195
Gesamtwermégen 7.207 100 7.183 100 24
Kapital
Eigenkapital 2.965 42 2.747 38 218
Mittel- und langfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen 5 0 5 0 0
Verbindlichkeiten 3.331 46 3.593 50 -262
kurzfristiges Fremdkapital-
Riuckstellungen 75 1 29 1 46
Verbindlichkeiten 823 11 802 11 21
Rechnungsabgrenzung 8 0 7 0 1
Gesamtkapital 7.207 100 7.183 100 24

Bei der Gegenlberstellung des langfristig gebundenen Vermégens und des wirtschaftlichen Eigenkapitals
mit den nicht innerhalb eines Jahres falligen Schuldposten ergibt sich fur die Bilanzstichtage 31.12.2021 und
31.12.2020 folgende Finanzierungsstruktur:

31.12.2021 31.12.2020 Verénderung

TE TE TE
Mittel- und langfristiges Vermaogen 6.114 6.285 -171
Eigenkapital 2.965 2.747 218
Deckungsliicke 3.149 3.538 -389
Mittel- und langfristige Finanzierungsmittel 3.336 3.598 -262
Finanzierungstiberhang 187 60 127

Das Anlagevermogen ist insgesamt zu 49 % (Vorjahr 44 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad 1)
und zu 103 % (Vorjahr 101 %) durch fangfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad i) finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist angestiegen und betragt T€ 2.965 gegentber T€ 2.747 in
der Vofjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote erhohte sich bei einer um T€ 24 héheren Bilanzsumme von 38 %
im Vorjahr auf 41 % am Bilanzstichtag.

Insgesamt ist die Vermdgens- und Finanzlage unseres Unternehmens als zufriedenstellend zu bezeichnen.

5. Chancen und Risiken

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronanvirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die
Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen einschnitten sowoh! im sozialen als auch im Wirtschaftsleben
geflhrt. Von einer Eintrlibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit
der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschétzen; es ist jedoch mit Risiken fur
den zukiinftigen Geschaftsverlauf unseres Unternehmens zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der
Verzégerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafnahmen verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Darliber hinaus ist
mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.
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Unser Risikomanagementsystem basiert auf dem operativen und strategischen Controlling und der unter-
janhrigen internen Berichterstattung. Externe Beobachtungsbereiche wie Zinsrisiken am Kapitalmarkt und
Bevélkerungsentwickiungen in der Stadt Burg Stargard werden in die Betrachtung zusatzlich einbezogen.
Ziel ist es, Verdnderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass mit geeigneten Mafinahmen gegengesteuert
werden kann, um wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abwenden zu kénnen.

Die weitere Entwickiung der Gesellschaft wird maRgeblich von der Vermietbarkeit des Bestandes und den zu
erzielenden Mieten abhangen. Burg Stargard ist nach wie vor ein sehr gefragter Standort; die v. g. Bevél-
kerungsentwicklung dokumentiert den geringen Bevélkerungsschwund. Chancen bestehen fiir Burg Stargard
darin, dass die Bevolkerung der umliegenden Gemeinden mangels Infrastruktur im dérflichen Bereich nach
Burg Stargard als Kleinstadt umsiedelt.

Die Auftragsvergabeordnung des Verwalters regelt, soweit zutreffend, die Rahmenbedingungen fur die
Auftragsbearbeitung der NEUWOBA eG als Geschéftsbesorger. Kleinstreparaturen (bis € 500) die
unverzuglich zur Herstellung des vertragsgemaRen Zustandes auszufihren sind, werden direkt an eine vor
Ort ans&ssige Handwerkerfirma vergeben. Fur MaBnahmen, die voraussichtlich mehr als € 500 kosten,
werden je nach Art und Umfang 2-3 Angebote eingeholt und dem Geschaftsflhrer zur Entscheidung
vorgelegt. Fur umfangreiche BaumaRnahmen beauftragt der Geschaftsbesorger in Abstimmung mit dem
Geschaftsfilhrer ein Planungsbiiro/Fachingenieur mit der Ausschreibung, Einholung und Wertung der
Angebote. Die Einhaltung der Regelungen wird durch die Geschéftsfilhrung tiberwacht.

Geschaftliche Beziehungen zwischen der Gesellschaft und einem Mitgiied des Aufsichtsrates bestanden in
2021 nicht. Zur Geschaftsfuhrung bestanden keine geschéftlichen Beziehungen. Entsprechende
Erklarungen wurden von allen Mitgliedern des Aufsichtsrates und von der Geschéattsflihrung abgegeben und
dem Abschlussprifer zur Kenntnis vorgelegt.

6. Prognosebericht

Aus den wirtschaftlichen Daten lasst sich ableiten, dass unser Immobilienbestand auf Grund seines tech-
nischen Zustandes und der Belegenheiten voraussichtlich auch kinftig umfassend nachgefragt sein wird.

Als latente Risiken werden die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung mit hohen Arbeitslosenzahlen und die
geringer werdenden verfligbaren Nettoeinkommen gesehen.

Bei der Nutzung von fossilen Brennstoffen entstehen CO2-Emissionen, die in erheblichem Malle zum
Klimawandel beitragen. Im Rahmen der Mafnahmen zur Einddmmung der Kiimakrise wird eine Steuer auf
CO2-Emissionen erhoben, die in den nachsten Jahren kontinuierlich steigen wird. Die Frage, wer diese
Kosten, die das Wohnen teurer machen, tragen soll, ist derzeit noch nicht abschlieRend beantwortet. Wir
gehen davon aus, dass auch wir als Unternehmen und unsere Mieter erhebliche Mehrbelastungen zu tragen
haben. Dies wird unsere zukinftige wirtschaftiche Lage negativ beeinflussen. Unsere
Unternehmensstrategie wird sich auf eine Reduzierung von klimaschadlichen Treibhausgasen in unseren
Bestdnden ausrichten. Wir gehen davon aus, dass dazu notwendige Modernisierungen im Sinne von
Klimaneutralitat insgesamt einen hohen finanziellen Aufwand erfordern werden, der durch erhebliche
6ffentliche Férdermalinahmen unterstitzt wird.

Aus der Planung fur das Jahr 2022-2025 ergeben sich jeweils deutliche Jahresiiberschiisse und steigende
Finanzmittelbestande.

Burg Stargard, 2022-02-14

Uw
Ge T
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers zu
Anlage lund Il

An die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg
Stargard

Vermerk liber die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrank-
ter Haftung Burg Stargard - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebe-
richt der Wohnungswirtschaftsgeselischaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard
fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

o entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter- Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger
Buchflhrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer
Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31, Dezember 2021
und

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

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die Ordnungsmaé&Rigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts gefihrt hat.

85620 JA 2021
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschiusses und des Lageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschiusspriifers fur
die Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungs-
vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfulit. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fur unsere Priifungsurieile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrals fiir den Jahres-
abschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmagiger BuchflGhrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen
ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

85620 JA 2021
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AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zuklinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Maknahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu koénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.

Verantwortunq des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter
Beachtung der vom lInstitut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaniger Abschlusspriifung durchgefihrte Prifung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Ver-
stoRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
vernUnftigerweise erwartet werden koénnte, dass sie einzein oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

85620 JA 2021
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgeméRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darliber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und fihren Prifungshandiungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage flr unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versté3en hdher als
bei Unrichtigkeiten, da Versté3e betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstédndigkeiten, irreflilhrende Darstellungen bzw. das Auller-
kraftsetzen interner Kontrolien beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prufung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Maflnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargesteliten geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstéatigkeit sowie auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortflhrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schiussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestédtigungsvermerks erlangten Priiffungsnachweise. Zukiinftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfilhren kann.
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e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den inhalt des Jahres-
abschlusses einschlielllich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschéaftsvorfille und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmagiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unter-
nehmens.

e fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei inshesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschliellich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Prifung feststellen.
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen
Erweiterung der Jahresabschlusspriifung gemdB § 13 Abs. 3 KPG M-V

Wir haben die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft i. S.v. § 53 Abs. 1
Nr. 2 HGrG im Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 geprift. Ge-
malk § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf unsere Téatig-
keit einzugehen.

Auf Basis unserer durchgefuhrten Tatigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt,
dass uns keine Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen
Beanstandungen der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Geselischaft Anlass geben.
Wir weisen jedoch auf die Belastung der finanziellen Situation der Gesellschaft
aufgrund der hohen Kapitaldienstbelastungen hin.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Gesellschaft sowie fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie dafir
als notwendig erachtet haben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Tatigkeit haben wir entsprechend dem IDW Prifungsstandard:
Berichterstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG
(IDW PS 720), Fragenkreise 11 bis 16, durchgefihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsatzen ist es, anhand der Beantwortung
der Fragen der Fragenkreise 11 bis 16 zu wirdigen, ob die wirtschaftlichen
Verhéltnisse zu wesentlichen Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht
Aufgabe des Abschlussprifers, die sachliche ZweckmabRigkeit der Entscheidungen
der gesetzlichen Vertreter und die Geschéaftspolitik zu beurteilen.

Rostock, den 18. Februar 2022

DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
- ‘assung Rostock

Wi
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Aufgliederung und Erlauterungen der Posten des Jahresabschlusses

zum 31. Dezember 2021

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVSEITE

Anlagevermégen

Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten

Der Bestand entwickelte sich wie folgt:

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

1. Januar
Abgdnge

Abschreibungen

kumuliert zum 1. Januar

im Geschéftsjahr

auf Abgange

kumuliert zum 31. Dezember
Buchwert zum 31. Dezember

€ 6.034.035,70
Vorjahr € 6.217.254,10
31.12.2021 31.12.2020
€ €

11.432.451,89
-46.092,00

11.434.390,14
-1.938.25

-5.215.197,79  -5.038.804,62
-173.354,40 -176.393,17
36.228,00 0,00
..75.352.324,19  _ -9.215.197,79.
6.034.035,70 6.217.254,10

Die Gesellschaft weist zum Bilanzstichtag 233 Wohnungen mit einer Wohnflache von

12.948,27 m? aus.

Grundstiicke ohne Bauten

€

68.159,50

Vorjahr €

68.159,50

Der Bilanzposten weist das unbebaute, zum Teil durch die Mieter der Gesellschaft als Garten-
land genutzte, Grundstiick im Papierm(hlenweg 6 aus.
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Bauvorbereitungskosten € 12.085,78
Vorjahr € 0,00

Die Zugange betreffen die Planungskosten flr die Erneuerung einer Au3enanlage.

Umlaufvermégen

Vorrate

Unfertige Leistungen € 352.076.78
Vorjahr € 330.433,92

Ausgewiesen werden die am Abschlussstichtag noch nicht mit den Mietern abgerechneten um-
lagefahigen Heiz- und anderen Betriebskosten.

Entwicklung:
Heiz- und Andere Gesamt
Warmwasser- Betriebskosten
kosten
€ € €

Stand 1. Januar 2021 114.172,15 216.261,77 330.433,92
abzlglich Wertberichtigungen -1.232,86 603,78 -629.08
Abrechnung 2020 oo.--.01293929  ___216.86555. _____329.804,84.
Zugénge aus Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung firr das laufende
Jahr 97.788,61 221.217,07 319.005,68
Zugéange aus Aufwendungen der ' '
Hausbewirtschaftung fiir das Vorjahr -4.337,66 -764,51 -5.102,17
Zufuhrungen zu Rickstellungen 42.000.00 3.000,00 45.000,00

......135450,95 . ____223.452,56 ______358.90351.
abziglich Wertberichtigungen o _____ -1.966,95 ____ ... -4.860,18 _______ -6.826,73.
Stand 31. Dezember 2021 133.484 40 218.592 38 352.076,78

Den unfertigen Leistungen stehen Vorauszahlungen der Mieter in Hohe von T€ 346 gegenuber.

Vorrite , € 6.588.60
Vorjahr € 7.176,31

Bei den anderen Vorraten handelt es sich um den Bestand an Heizmaterial. Den erfassten Be-
standen liegt eine Inventur zum 31. Dezember 2021 zugrunde.
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung € 9.383.92
Vorjahr € 13.454,48
31.12.2021 31.12.2020

€ €
Mieten und Umlagen 52.594,41 58.330,73
Einzelwertberichtigungen -43.210.,49 -44 876,25
9.383,92 13.454 .48

Die Einzelwertberichtigungen entwickelten sich insgesamt wie folgt:

€
Stand 1. Januar 2021 44 876,25
Aufldsung -4.031,31
Zufuhrung 2.365.,55
Stand 31. Dezember 2021 43.210,49

Unter diesem Bilanzposten werden die Anspriiche der Gesellschaft, die im Rahmen der norma-
len Geschéftstatigkeit entstanden sind, ausgewiesen. Die Einzelwertberichtigungen betreffen
die Mietforderungen, die von der Gesellschaft als uneinbringlich eingeschatzt werden.

Sonstige Vermdgensgegenstinde € 17.328.06
Vorjahr € 20.868,22

Zusammensetzung:

31.12.2021 31.12.2020
€ €

Forderungen gegen Versicherungen 14.157,29 15.569,34
Lieferantenguthaben (debitorische Kreditoren) 3.170,77 3.360,63
Sonstige Forderungen 0.00 1.938,25
17.328.06 20.868,22
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Fliissige Mittel

Guthaben bei Kreditinstituten

Zusammensetzung:

Guthaben bei Kreditinstituten
Aareal Bank AG
DKB Deutsche Kreditbank AG
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€ 707.502.11
Vorjahr € 525.555,21
31.12.2021 31.12.2020
€ €
653.234,93 471.033,03
54.267.18 54.522.18
707.502,11 525.555,21

Die Bestande auf den Girokonten wurden durch Saldenbestatigungen nachgewiesen.
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PASSIVSEITE

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital € 153.387.56
Vorjahr € 153.387,56

Ausgewiesen wird das im Handelsregister eingetragene Stammkapital.

Kapitalriicklage € 97.897,90
Vorjahr € 97.897,90

Gewinnriicklagen

Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG € 709.084,50
Vorjahr € 709.084,50
Gesellschaftsvertragliche Riicklage € 97.000,00
Vorjahr € 97.000,00
Andere Gewinnriicklagen € 1.639.061.80
Vorjahr € 1.453.302,13
Bilanzgewinn € 220.910,42
Vorjahr € 185.759,67
€
Gewinnvortrag 185.759,67
Einstellung in andere Gewinnriicklagen -185.759,67
Jahresuberschuss 220.910,42
Bilanzgewinn 220.910,42

Der Bilanzgewinn 2020 wurde durch die Gesellschafterversammlung am 17. Dezember 2021
festgestellt und in die Gewinnrlicklagen eingestelit.

Uber die Verwendung des Bilanzgewinns 2021 hat die Gesellschafterversammlung noch zu be-
schliefien.

856620 JA 2021



Anlage IV
Seite 6

Sonderposten fiir Investitionszulage zum
Anlagevermégen € 48.163.61
Vorjahr € 50.049,77

Der Sonderposten beinhaltet Investitionszulagen nach dem InvZulG 1999 fir die an Wohnge-
b&auden mit dem Baujahr vor dem 1. Januar 1991 in den Jahren 1999 und 2000 durchgefihrten
Modernisierungsmafinahmen, soweit es sich bei den Kosten um aktivierungspflichtigen Herstel-
lungsaufwand handelte.

2021 2020
€ €
Stand 1. Januar 50.049,77 51.935,93
Auflésung -1.886.16 -1.886.16
Stand 31. Dezember 48.163,61 50.049.77

Die Aufldsung des Sonderpostens erfolgt spiegelbildlich zu den Abschreibungen der moderni-
sierten Objekte.

Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen € 79.528,97
Vorjahr € 33.910,21

Die zusammengefasste Entwicklung der sonstigen Rickstellungen im Geschaftsjahr 2021 stelit
sich wie folgt dar:

€
Stand 1. Januar 2021 33.910,21
Verbrauch -27.013,32
Aufldsung -2.426,25
Zufuhrung 75.035,63
Aufzinsung 22,70
Stand 31. Dezember 2021 79.528,97

Eine detaillierte Darstellung der Zusammensetzung und Entwicklung der sonstigen Riickstellun-
gen enthalt die Anlage | dieses Berichtes.

Der Verbrauch der Rickstellungen betrifft insbesondere Steuerberatungskosten (T€ 5), Pri-
fungskosten (T€ 6) und unterlassene Instandhaltung (T€ 10).

Die Zufuhrungen zu den sonstigen Rickstellungen resuitieren im Wesentlichen aus unterlasse-
ner Instandhaltung (T€ 15), aus ausstehenden Rechnungen aus Hausbewirtschaftung (T€ 45)
sowie fur PrOfungs- (T€ 7) und fur Steuerberatungskosten (T€ 6).
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Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie Art und Umfang der Besicherung sind im Anhang

dargestelit.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Zusammensetzung der Kredite:

Modernisierung/Instandhaltung
Objektfinanzierung

LFl Landesmittel

Altkredite

€ 3.359.516,35

Vorjahr € 3.677.103,24
31.12.2021 31.12.2020

€ €

2.012.026,94 2.211.201,62

736.060,64 762.170,40

503.924,63 550.123,76

107.504,14 163.607.46

3.359.516,35 3.677.103,24

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr Darlehen gegentber Kreditinstituten in Héhe von T€ 318

getilgt.

Die Kreditsalden zum Stichtag sind durch Saldenbestatigungen bzw. Kontoausziige der Kredit-

institute nachgewiesen.

Erhaltene Anzahlungen

Heiz- und Warmwasserkosten
Ubrige Betriebskosten
Anzahlungen auf Verkaufsgrundstiicke

Die Anzahlungen fur Betriebs- und Heizkosten
zember 2021/2020.

€ 346.347,54
Vorjahr € 403.707,85
31.12.2021 31.12.2020
€ €

212.937,93 211.938,34
133.409,61 140.769,51
0,00 51.000,00
346.347.54 403.707,85

betreffen den Zeitraum 1. Januar bis 31. De-

Den erhaltenen Anzahlungen stehen noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in H6-

he von T€ 352 gegentiber.
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Verbindlichkeiten aus Vermietung € 34.764.88
Vorjahr € 25.256,47

Die Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen vorausgezahite Mieten und Guthaben der Mie-
ter aus Betriebskostenabrechnungen. Sie wurden durch entsprechende Inventare belegt.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen € 67.074,75
Vorjahr € 50.722,43

Zusammensetzung:

31.12.2021 31.12.2020
€ €

Instandhaltungsleistungen 52.377,10 21.711,57
Betriebskosten 9.099,57 14.260,41
Sachliche Verwaltung 5.479,72 4.617,18
Versicherungsleistungen 118,36 10.133.27
67.074,75 50.722 43

Unter diesem Bilanzposten sind samtliche Verpflichtungen vom Vertragspartner bereits erfullter
Leistungen ausgewiesen, fur die die Gesellschaft die hierfir geschuldete Gegenleistung noch
zu erbringen hat.

Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern € 233.918,37
Vorjahr € 237.007,83

Mit der Einlage des Mietwohngrundstiicks im Ortsteil Cammin durch die Geselischafterin hat
die Gesellschaft vertragsgemal die auf dem Objekt lastende Finanzierung fortzufiihren. Dazu
wurde mit der Stadt Burg Stargard eine Kreditvereinbarung geschlossen, mit der die bei der
Stadt verbleibende Objektfinanzierung an die Gesellschaft weitergegeben wird.

Die Verbindlichkeiten entwickelten sich wie folgt:

Ursprungs-  Ursprungs- 01.01.2021 Tilgungen 31.12.2021

jahr betrag

€ € € € €
Verbindlichkeiten gegenliber
Gesellschaftern 2016 251.567,82 _ 237.007,83 3.08946 _ 233.918,37
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Sonstige Verbindlichkeiten € 112.972.49
Vorjahr € 1.334,87

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen den Erhalt einer Zuweisung zur
Abldsung von Altverbindlichkeiten fir die kommunale Wohnungswirtschaft aus dem kommuna-
len Entschuldungsfonds Mecklenburg-Vorpommern. Die Verbindlichkeit wird in den kommen-
den Jahren korrespondierend zu der Tilgung der Altschulden erfolgswirksam aufgeldst.

Rechnungsabgrenzungsposten € 7.531.31
Vorjahr € 7.377,31

Der Ausweis betrifft im Voraus erhaltene Mieten fir Januar des Folgejahres.
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung € 1.046.770,00
Vorjahr € 1.049.637,48
Zusammensetzung:
2021 2020
€ €
Sollmieten fur
Wohnungen 719.945,71 729.795,80
Garagen/Garten 10.322.77 9.144.02
.....130.26848 73893982
Erlésschmalerungen
Leerstand -11.182,02 -16.938,98
Mietfreie Zeit -2.121,30 -3.451,34
______ -13.303,32. _____-20.390,32
....716.965,16_ . ___718.549,50
Umlagen
Heizkosten 114.795,06 125.539,48
Betriebskosten 220.838,78 213.837.30
.....335.63384 33937678
Erlésschmalerungen
Betriebskosten -5.829,00 -8.288.80
.....329.80484 33108798
1.046.770,00 1.049.637,48
Die Gesellschaft bewirtschaftete zum Bilanzstichtag 233 Wohneinheiten.
Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen € 21.642.86
Vorjahr € 5.149,27
Der Posten betrifft die an den Bilanzstichtagen noch nicht mit den Mietern abgerechneten

Betriebs- und Heizkosten.
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Sonstige betriebliche Ertrage € 159.884.,81

Vorjahr € 52.015,94
Zusammensetzung:

2021 2020

€ €

Versicherungsentschadigungen 57.814,54 31.919,09
Objektverkauf 41.136,00 0,00
Lohnkostenzuschiisse 12.243,33 0,00
Auflésung von Wertberichtigungen 4.031,31 5.683,38
Aufldsung von Rickstellungen 2.426,25 6.706,36
Auflésung von Sonderposten 1.886,16 1.886,16
Mahngebilhren 77,25 3.795,60
Ubrige Ertrage 40.269,97 2.025.35

159.884,81 52.015,94

Die Ubrigen Ertrage betreffen im Wesentlichen die Ertrdge aus dem Erhalt einer Zuweisung zur
Ablosung von Altverbindlichkeiten, die den Wert der Verbindlichkeiten zum Stichtag Uberstei-

gen.

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung € 630.436.,00

Vorjahr € 558.928,23
Zusammensetzung:

2021 2020

€ €

Kosten fir Instandhaltungsmaflnahmen 266.324,63 199.015,05
Betriebskosten 225.035,19 226.702,32
Heizkosten 135.450,95 120.730,38
Sonstige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 3.264,48 2.233,20
Rauchwarnmelder 283,50 6.451,68
Kosten fur Miet- und Raumungsklagen 77,25 3.795,60

630.436,00 558.928,23
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Personalaufwand

Léhne und Gehalter € 13.715.04
Vorjahr € 3.755,04

Ausgewiesen werden die Gehélter des Geschéftsfiihrers und einer kaufménnischen Angestell-
ten.

Soziale Abgaben € 3.391,25
Vorjahr € 697,27

Der Posten betrifft im Wesentlichen Arbeitgeberbeitrdge zu den gesetzlich vorgeschriebenen
Versicherungen.

Abschreibungen auf Sachanlagen € 173.354.40
Vorjahr € 176.393,17

Die Abschreibungen erfolgten planmafig und linear. Auerplanmafige Abschreibungen gab es
im Berichtsjahr nicht.

Sonstige betriebliche Aufwendungen € 113.677.95

Vorjahr € 102.862,69

2021 2020

€ €

Séchliche Verwaltungskosten 107.977,98 83.104,16
Abschreibungen auf Mietforderungen 2.407,79 12.296,02
Archivierungskosten 1.095,84 5.140,94
Aufwendungen fur frithere Jahre 90,27 24,77
Ubrige Aufwendungen 2.106,07 2.296,80

113.677,95 102.862,69
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Zusammensetzung der séchlichen Verwaltungskosten:

Verwaltergebuhren und Kosten der Geschéftsbesorgung
Prufungs- und Steuerberatungskosten

EDV-Kosten

D&O-Versicherung

Kosten des Zahlungsverkehrs

Aufwendungen flr den Aufsichtsrat

Kosten fur Verdffentlichungen

Verbands- und andere Beitrage

Post- und Fernsprechkosten

Sonstiges

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertriage

davon aus Abzinsung

von Rickstellungen: € 0,00
(Vorjahr: € 138,93

Ausgewiesen werden Zinsertrage aus Mietforderungen.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon flr Aufzinsung

von Rickstellungen: € 22,70
(Vorjahr: € 0,00)

2021 2020
€ €

82.740,12 66.270,00
13.380,23 11.500,00
7.021,00 0,00
2.207,44 2.207,44
1.241,08 1.126,45
421,81 293,99
250,00 624,08
165,00 165,00
29,95 34,60
521.35 882.60
107.977.98 83.104.16
€ 197.46
Vorjahr € 214,18
€ 73.010,07
Vorjahr € 78.620,80

Ausgewiesen werden im Wesentlichen Zinsen zur Objektfinanzierung der Wohngebaude.

220.910.42
185.759,67

Jahresiiberschuss €
Vorjahr €

Zur Entwicklung des Bilanzgewinns verweisen wir auf unsere Erlduterungen zum Eigenkapital
auf der Passivseite.
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Rechtliche Verhaltnisse

Firma: Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haf-
tung Burg Stargard

Sitz: Burg Stargard

Griindung: Durch den Gesellschaftsvertrag vom 28. Januar 1991 er-
folgte die Griindung als Gesellschaft mit beschrankter Haf-
tung.

Handelsregistereintragung: Amtsgericht Neubrandenburg HRB 919, ein Handelsregis-
terauszug vom 10. Februar 2022 liegt vor.

Gesellschaftsvertrag:

Es gilt der Gesellschaftsvertrag vom 28. Januar 1991. Dieser wurde am 15. Oktober 2002
gedndert. Eine weitere Anderung erfolgte durch Beschluss vom 8. April 2020.

Gegenstand des Unternehmens:

Die Gesellschaft vermietet und veraulert Wohnungen, die grundsétzlich nach GréRe, Aus-
stattung und Preis flr breite Schichten der Bevdlkerung geeignet sind, mit dem Ziel einer
ausreichenden Wohnraumversorgung aller Bevélkerungsschichten durch ein Angebot so-
zialvertraglicher Mieten.

Die Geselischaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann auerdem alle
im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Auf-
gaben tUbernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verdauern sowie Erbbaurechte
ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbe-
bauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstel-
len.

Die Gesellschaft kann alle mit der Versorgung und Betreuung von Mietern zusammenhén-
genden Geschafte betreiben.

Die Gesellschaft dient der Erzielung von Ertrdgen und dessen Verwendung als Haushalts-
sicherungsmaflnahme der Stadt Burg Stargard, soweit dadurch nicht die Erfillung des 6f-
fentlichen Zwecks beeintrachtigt wird. Die Vorschrift des § 29 der Gemeindehaushaltsver-
ordnung ist anzuwenden.

Geschiftsjahr:

Geschaéftsjahr ist das Kalenderjahr.
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Stammkapital:

Das im Handelsregister eingetragene gezeichnete Kapital betragt € 153.387,56
(DM 300.000).

Gesellschafter:

Alleinige Gesellschafterin ist die Stadt Burg Stargard.

Organe der Gesellschaft:

Geschaftsfuhrung, Aufsichtsrat und Gesellschafterversammiung

Geschiftsfiihrung:

Sofern nur ein Geschaftsflihrer bestellt ist, vertritt dieser die Gesellschaft allein.

Alleiniger Geschaftsfuhrer ist Herr Uwe Mattis.

Ein schriftlicher Dienstvertrag mit dem Geschaftsfuhrer liegt vor. Er regelt die nebenamtli-
che Tatigkeit und die Entlohnung im Rahmen der geringfligigen Beschaftigung, dartber
hinaus enthalt der Dienstvertrag keine ungewdéhnlichen Vereinbarungen.

Prokura:

Prokura ist nicht erteilt.

Aufsichtsrat:

Zur Zusammensetzung des Aufsichtsrates verweisen wir auf die Angaben im Anhang (vgl.
Anlage ).

Der Aufsichtsrat ist entsprechend dem Gesellschaftsvertrag besetzt und tagte einmal im
Geschaéftsjahr 2021. An den Sitzungen nahm der Geschéftsfuhrer teil.

Gesellschafterversammlung:

Nach dem uns vorliegenden Protokoll fand im Berichtsjahr eine Gesellschafterversammlung
statt. Es wurden folgende wesentliche Themen beraten bzw. Beschllisse gefasst:

- Feststellung des Jahresabschlusses 2020

- Ergebnisverwendung

- Entlastung der Geschéftsfuhrung und des Aufsichtsrates fur das Geschaftsjahr 2020
Verdffentlichung:

Den handelsrechtlichen Offenlegungsverpflichtungen fir den Jahresabschluss 2020 wurde
nachgekommen.
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Steuerliche Verhaltnisse

Die Gesellschaft ist nach Mallgabe der Einzelgesetze unbeschrankt steuerpflichtig. Sie
unterliegt deshalb der Kérperschaft-, Gewerbe- und Umsatzsteuer.

Die Geselischaft wird beim Finanzamt Neubrandenburg gefuhrt.

Bei der Ausfertigung der Steuererkldarungen und der Nachprifung der Steuerbescheide
bedient sich die Gesellschaft der Hilfe eines Steuerberatungsbiros.

Das Finanzamt fUhrte Steuerveranlagungen bis zum Jahr 2019 durch.

Die Steuererklarungen fiir das Kalenderjahr 2021 waren im Priifungszeitpunkt auskunfts-
gemal noch nicht erstellt.
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Grundlagen der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit

Die Tatigkeit der Gesellschaft erstreckte sich im Berichtszeitraum auf:
1. Bewirtschaftung des eigenen Hausbestandes
2. Sonstige geschaftliche Tatigkeiten

1. Bewirtschaftung des eigenen Hausbestandes

a) Umfang der Bewirtschaftung

Nach den uns vorgelegten Unterlagen bewirtschaftet die Gesellschaft folgenden Bestand:

31. Dezember

2021 2020
Anzahl m? Anzahl m?
Wohnungen 233 12.948 239 13.325
Gewerblich genutzte Objekte 0 0 1 157

Die Objekte befinden sich in Burg Stargard und Cammin.

Weiterhin befindet sich ein unbebautes Grundstiick mit einer Flache von 31.153 m? im Be-
stand der Geselischaft.

b) Vermietungssituation

Nach den Unterlagen der Gesellschaft bestanden zum Bilanzstichtag folgende Leerstande:

31. Dezember Veradnderungen
2021 2020
Anzah!  Anzahl Anzahl %
Wohnungen 4 6 -2 -33,3

2. Sonstige geschéaftliche Tatigkeiten

Zusatzlich zu den in den vorhergehenden Abschnitten dargestellten Aktivitaten Ubte die
Gesellschaft keine nennenswerten Tatigkeiten im Berichtsjahr aus.
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Vergleich Wirtschaftsplane (Erfolgsplan/Finanzrechnung)

Erfolgsplan 2021

Plan Ist Ab-
weichung
T€ T€ T€
Umsatzerlése 1.061 1.047 -14
Veranderung des Bestandes an unfertigen
Leistungen 0 22 22
Sonstige beftriebliche Ertrage 5 160 155
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 526 631 105
Rohergebnis 540 598 58
Personalaufwand 5 17 12
Abschreibungen auf Sachanlagen 202 173 -29
Sonstige betriebliche Aufwendungen 95 114 19
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage ‘ 0 0 0
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 75 73 -2
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit’ 163 221 58
Sonstige Steuern 0 0 0
Jahresergebnis 163 221 58

' Planung entsprechend EigvO M-V
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Finanzrechnung 2021
(Gliederung geman EigVO M-V)

+/-

+/-
-{+

+/-

+/-
+/-

Laufende Geschaftstatigkeit

Periodenergebnis

Ab-/Zuschreibungen auf Gegenstidnde des Anlage-
vermaogens

Veranderung Sonderposten zum Anlagevermégen
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegensténden
des Anlagevermégens

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
Zu-/Abnahme der Vorréate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die
nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind

Zu-/Abnanme der Rickstellungen

Zu-/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen

Mitfelzu-lMittelabeuss aus laufender Geschéfts-
tatigkeit

Investitionsbereich

Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden

des Anlagevermégens

Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermégen
Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstédnden des
Finanzanlagevermdégens

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit

Finanzierungsbereich

Auszahlungen an den Gesellschafter

Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der
Aufnahme von (Finanz-)Krediten

Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und
(Finanz-)Krediten

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Finanzierungs-
tatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanz-
mittelbestandes

Finanzmittelfonds
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
Finanzmittelbestand am Ende der Periode

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanz-
mittelbestandes

Plan Ist Ab-
weichung
T€ TE TE

163 221 58
202 173 -29
0 -2 -2

0 -41 -41

0 0 0

0 -13 -13

-7 46 53

0 80 80
358 464 106
0 51 51
-750 -12 738
0 0 0
-750 39 789
0 0 0
750 0 -750
-328 -321 7
422 -321 -743
30 182 152
396 525 129
426 707 281
30 182 152
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Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Grundlage fur die Ermittlung waren die zum Ende des jeweiligen Geschéftsjahres ausge-
wiesenen Bilanzwerte bzw. die im jeweiligen Geschéftsjahr erfassten Aufwendungen und
Ertrage sowie die durchschnittlich vorhandenen Wohn-~/Nutzflachen.

2021 2020 2019 2018 2017

1. Bilanzielle Eigenkapitalquote

(%) 41,1 38,2 35,5 32,9 30,0
2. Eigenkapitalrentabilitat (%) 7,5 6,8 5,3 4.7 6,2
3. Gesamtkapitalrentabilitat (%) 4.1 3,7 3,2 3,3 4,1
4. Cashflow (Tilgungspotenzial;

T€) 3924 360,3 310,1 288,6 314,8
5. Dynamischer Verschuldungs-

grad (Jahre) 9 11 14 24 16
6. Liquiditatsgrad Il (%) 120,6 107,2 102,5 103,2 108,1
7. Jahrliche Nettokaltmiete

(gesamt) in € 717 719 708 704 713
8. Durchschnittliche Miete € je m?

und Monat 463 4,51 4,49 4,48 4.47
9. Betriebskosten einschlieflich

Heiz- und Warmwasserkosten

€ je m? und Monat 1,45 1,39 1,34 1,28 1,25
10. Instandhaltungskosten

€ je m?/p. a. 20,52 14,76 16,44 13,20 14,64
1. Fremdkapitalzinsen € je m?

und Monat 0,47 0,49 0,57 0,80 1,08
12. a) Anteil der Zinsen an der

Kaltmiete (%) 10,2 10,9 13,1 18,3 24.6
12.b) Anteil Kapitaldienst an der

Kaltmiete (%) 54,5 54,7 56,5 63,6 60,2
13. Verschuldung

(Verb./Nettokaltmiete) 4,69 512 563 6,10 6,48
14. Investitionen im Bestand

€ je m? pro Monat 1,79 1,23 1,37 1,57 1,44
15. Mietenmultiplikator 8,4 8,7 9,0 9,3 9,4
16. Anteil der Erlésschmalerung

(%) 1,8 2,8 3,7 3,9 2,8
17. Fluktuationsrate (%) 10,3 10,0 12,1 12,6 10,4
18. Leerstandsquote (%) 1,72 2,51 3,77 4,18 2,51
19, Betriebsergebnis vor Instand-

haltung € je m#/p. a. 37,63 28,54 26,45 21,70 25,21
20. Unternehmensverschul-

dung (T€) 3.360 3.677 3.989 4.293 4.620
21. Durchschnittliche Verschul-

dung je m? (€) 25946 272,74 29587 31845 341,90
22. Zinsaufwendungen

€ je m?/p. a. 5,64 5,83 6,87 9,54 12,99
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Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushaltsgrund-
satzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung

a)

b)

c)

d)

sowie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschiftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiftsverteilungsplan
fir die Geschaiftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es dariiber
hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir
die Geschifts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschéftsanweisung)?
Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des
Konzerns?

Organe der Gesellschaft sind die Geschaftsflhrung, der Aufsichtsrat und die
Gesellschafterversammiung. Die Zustandigkeiten und Entscheidungsbefugnisse der
Organe sind im Gesellschaftsvertrag geregelt. Die Aufgabenverteilung erscheint
sachgerecht. Es haben sich im Rahmen unserer Prifung keine Anhaltspunkte ergeben,
dass diese Regelungen nicht den Bedurfnissen der Gesellschaft entsprechen.

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und
wurden Niederschriften hieriiber erstelit?

Die Gesellschafterversammiung hat im Geschéftsjahr 2021 eine Sitzung abgehalten,
der Aufsichtsrat tagte auch einmal. Niederschriften wurden erstelit.

In welchen Aufsichtsriaten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1
Satz 5 des Aktiengesetzes sind die einzelnen Mitglieder der Geschiftsleitung
tatig?

Der Geschaftsfuhrer ist nach den erhaltenen Angaben in keinen weiteren Aufsichts-
raten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Abs. 1 Satz 5 des Aktiengesetzes
tatig.

Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschiftsleitung, Uberwachungs-
organ) individualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses
aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und Komponenten mit
langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrates und die Gesamtbezlge der Geschaftsfuhrung
werden im Anhang ausgewiesen. Erfolgsbezogene Komponenten oder solche mit
langfristiger Anreizwirkung sind in den Vergitungen nicht enthalten.
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Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

d)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-
tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustidndig-
keiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmaBige
Uberpriifung?

Die Gesellschaft hat die Wahrnehmung s@mtlicher Aufgaben ihrer Geschéftstatigkeit
auf die NEUWOBA Neubrandenburger \Wohnungsbaugenossenschaft eG, Neu-
brandenburg, als Geschaftsbesorger Ubertragen. Der Geschaftsbesorger hat fur
seinen Geschéftsbereich Fremdverwaltung erforderliche Regelungen getroffen. Fir die
Gesellschaft selbst sind daher Organisationsaufbau und Ablaufplane nicht erforderlich.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan
verfahren wird?

Nach unseren Feststellungen werden die getroffenen Regelungen fur die
Geschaftsbesorgung eingehalten.

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und
dokumentiert?

Neben dem nebenamtlich tatigen Geschéaftsfiihrer und einer kaufmannischen
Angestellten ist kein weiteres Personal bei der Gesellschaft angestelit, das auf
Entscheidungen Einfluss nehmen kénnte. Alle wesentlichen Vorgange werden von der
Geschaftsfihrung ausgeldst bzw. begleitet.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche
Entscheidungsprozesse (inshesondere Auftragsvergabe und Auftrags-
abwicklung, Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewdhrung)? Haben sich
Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Die Aufgaben und Entscheidungsbefugnisse sind in § 7 und § 10 des Gesellschafts-
vertrages geregelt.

Die Sachbearbeitung wird im Rahmen der normalen Geschéaftstatigkeit des
Geschéftsbesorgers angewiesen und entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages durchgefiihrt. Die Geschéfts-
fUhrung ist in wesentliche Entscheidungsprozesse direkt eingebunden.

Besteht eine ordnungsméaBige Dokumentation von Vertragen (z. B. Grundstiicks-
verwalitung, EDV)?

Vertrage, wie Grundstiicksvertrage, Kreditvertrdge, Mietvertrdge etc. werden in
separaten Vertragsakten vorgehalten. Durch den Geschaftsbesorger wird ein
ordnungsgemafer Nachweis dieser Vertrdge geflhrt.
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Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

d)

f)

Controlling

Entspricht das Planungswesen - auch in Hinblick auf Planungshorizont und
Fortschreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhéange
von Projekten - den Bediirfnissen des Unternehmens?

Wirtschafts- und Finanzplane werden von der Gesellschaft jahrlich sowie fur die
folgenden drei Jahre gemaR der Eigenbetriebsverordnung in Verbindung mit
§ 73 KV M-V aufgestellt.

Zusatzlich wird auf Basis der Wirtschaftspldne monatlich ein Liquiditatsplan im Rahmen
des Risikomanagementsystems erstellt.

Das Planungswesen entspricht der Grofle und den Bedurfnissen der Gesellschaft.
Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Auswertungen finden regeimafig und systematisch durch den Geschéaftsbesorger statt
und werden an den Geschéftsfihrer weitergeleitet.

Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der GréRe
und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Das Rechnungswesen einschlielllich der Kostenrechnung ist an der Grofle und den
besonderen Anforderungen des Unternehmens ausgerichtet und entspricht diesem.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquiditdtskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewahrleistet?

Ja, durch den Geschéftshesorger. Es wird auskunftsgemal regelmafig, mindestens
zweimonaitlich, eine Liquiditatskontrolle und die Kreditliberwachung durchgefthrt.

Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und
haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht
eingehalten worden sind?

Ein zentrales Cash-Management besteht in Anbetracht der Grofle der Gesellschaft
nicht.

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstindig und zeithah in Rechnung gestelit
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet, dass ausstehende
Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Entgelte ergeben sich i. d. R. aus Dauerschuldverhaltnissen (Mietvertrage). Der
Einzug der Entgelte ist durch die automatische Mietensollstellung sowie weitgehend
durch das Einzugsverfahren sichergestelit. Der Anteil der Mieter, die am
Lastschrifteinzugsverfahren teilnehmen, liegt bei rund 79 %.

Die Mietensolisteliung und Uberwachung des Zahlungseingangs einschlieRlich Mahn-
wesen erfolgt durch den Geschéftsbesorger.
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g) Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und
umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

Eine gesonderte Stelle ,Controlling” besteht nicht. Controllingaufgaben werden vom
Geschaftsbesorger durchgefuhrt und Uber die Ergebnisse wird regelmallig der
Geschaftsfuhrer informiert.

h) Erméglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder
Uberwachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine
wesentliche Beteiligung besteht?

Die Gesellschaft hat keine Tochterunternehmen und halt keine Beteiligungen.

Fragenkreis 4: Risikofritherkennungssystem

a) Hat die Geschifts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Friihwarnsignale
definiert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefiahrdende Risiken
rechtzeitig erkannt werden kénnen?

Ein entsprechendes Risikofriiherkennungssystem ist installiert und wird bei Bedarf
laufend an die Bedirfnisse der Gesellschaft angepasst.

b) Reichen diese MaRnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen?
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht durchgefiihrt
werden?

Die MaRnahmen sind fir die GrofRe der Gesellschaft ausreichend und erfullen ihren
Zweck.

c) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Die bisher getroffenen MalRnahmen und durchgefliihrten Analysen werden ausreichend
dokumentiert.

d) Werden die Friihwarnsignale und MaRnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Sofern sich Veranderungen im Geschaftsablauf ergeben, werden Anpassungen und
Aktualisierungen vorgenommen.
Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und

Derivate

Die Gesellschafterversammlung bzw. die Geschaftsfihrung hat in Bezug auf
vorgenannte Geschafte bisher keine Regelungen erlassen. Geschafte dieser Art haben
wir im Rahmen unserer stichprobenartigen Priifung nicht feststelien kénnen. Eine
Beantwortung dieses Fragenkreises ist deshalb nicht erforderlich.
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Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

f)

Gibt es eine den Bediirfnissen des Unternehmens/Konzerns entsprechende
Interne Revision/Konzernrevision? Besteht diese als eigensténdige Stelle oder
wird diese Funktion durch eine andere Stelle (ggf. welche?) wahrgenommen?

Eine Interne Revision als eigensténdige Stelle besteht nicht. Aufgrund der Grée des
Unternehmens und der Uberschaubarkeit der Geschaftsvorfalle ist eine interne
Revisionsstelle nicht erforderlich. Uberwachungsaufgaben werden von der
Geschéftsfihrung und dem beauftragten Verwalter wahrgenommen.

Wie ist die Anbindung der Internen Revision/Konzernrevision im Unternehmen/
Konzern? Besteht bei ihrer Tatigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Entfallt, da keine Interne Revision installiert ist.

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschiftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentliche mit-
einander unvereinbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Vollzug)
organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal iiber
Korruptionsprivention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisionsberichte
vor?

Entfallt, da keine Interne Revision installiert ist und keine Prifauftrdge vergeben
wurden,

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Entfallt, da keine Interne Revision installiert ist.

Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Mangel aufgedeckt
und um welche handelt es sich?

Entfallt, da keine Interne Revision installiert ist.
Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der
Internen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne

Revision/Konzernrevision die Umsetzung ithrer Empfehlungen?

Entfalit, da keine Interne Revision installiert ist.
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Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaRnahmen mit

a)

b)

d)

Gesetz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uber-
wachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschiften und WMafi-
nahmen nicht eingeholt worden ist?

Zustimmungspflichtige Rechtsgeschéafte und Malnahmen sind im Gesellschaftsvertrag
geregelt. Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass
die vorherige Zustimmung des Uberwachungsorgans nicht eingeholt wurde.

Wurde vor der Kreditgewdhrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Eine Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschéftsfilhrung oder des Uberwachungs-
organs liegt nicht vor.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger
Maflnahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte
Mafnahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in Teilmafnahmen)?
Fur die Vornahme derartiger MaRnahmen haben sich keine Anhaltspunkte ergeben.
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschifte und Malnahmen nicht
mit Gesetz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

c)

Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen,
immaterielle Anlagewerte und Vorrite) angemessen geplant und vor
Realisierung auf Rentabilitdt/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken
gepriift?

Im Rahmen des Wirtschaftsplans werden Investitionen sowie deren Finanzierung
geplant. Im Berichtsjahr wurden keine [nvestitionen ins Sachanlagevermégen getéatigt.

Haben sich Anhaitspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittiung nicht ausreichend waren, um ein Urteil liber die Angemessenheit
des Preises zu ermoglichen (z.B. bei Erwerb bzw. VerdauBerung von
Grundstiicken oder Beteiligungen)?

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Feststellungen ergeben.

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veradnderungen von Investitionen
laufend liberwacht und Abweichungen untersucht?

Die Abwicklung des Wirtschaftsplans wird durch den Geschéftsbesorger laufend
Uberwacht.
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d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen
ergeben? Wenn ja, in welcher Héhe und aus welchen Griinden?

Zur Vorbereitung, Durchfithrung und Uberwachung von Investitionen bestehen Rege-
lungen. Im Berichtsjahr wurden keine wesentlichen Investitionen getétigt.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage
nach Ausschépfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a) Haben sich Anhaltspunkte fiir eindeutige VerstoBe gegen Vergaberegelungen
(z. B. VOB, VOL, VgV, EU-Regelungen) ergeben?

Anhaltspunkte fur offenkundige Verstdlie gegen Vergaberegelungen (z. B. VOB, VOL,
VgV, EU-Regelungen) haben sich nicht ergeben.

b) Werden fiir Geschifte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen,
Konkurrenzangebote (z.B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen)
eingeholt?

Nach unseren Feststellungen werden Konkurrenzangebote eingeholt.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a) Wird dem Uberwachungsorgan regelmiRig Bericht erstattet?

Die Geschaftsfihrung hat in den Aufsichtsratssitzungen regelméafig Uber die
Geschéftslage berichtet.

b) Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzern-
bereiche?

Die Berichte vermitteln einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des
Unternehmens.
c) Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgdnge angemessen und

zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewéhnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemdR abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare
Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber be-
richtet?

Nach Durchsicht der Protokolle zu den Aufsichtsratssitzungen kommen wir zu dem
Ergebnis, dass Uber wesentliche Vorgdnge im Berichtsjahr informiert wurde.
Ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemafl abgewickelte Geschéfts-
vorfalle sowie erkennbare Fehldispositionen lagen nicht vor.
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Zu welchen Themen hat die Geschifts-/Konzernleitung dem Uberwachungs-
organ auf dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Besondere Wiinsche des Aufsichtsrates zur Berichterstattung zu einzelnen Themen
ergaben sich aus den Niederschriften der Aufsichtsratsversammlungen nicht.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach
§ 90 AktG oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fallen aus-
reichend war?

Anhaltspunkte dafiir, dass die Berichterstattung nicht in allen Fallen ausreichend war,
haben wir im Rahmen unserer Prifung nicht festgestelit.

Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt ver-
einbart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem
Uberwachungsorgan erortert?

Inhalt und Konditionen der bestehenden D&O-Versicherung wurden im Jahr des erst-
maligen Vertragsabschlusses mit dem zu diesem Zeitpunkt bestehenden
Uberwachungsorgan erértert. Ein Selbstbehalt wurde nicht vereinbart.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschiftsleitung oder des Uber-
wachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungs-
organ offengelegt worden?

Es wurden keine Interessenkonflikte, d. h. Konflikte aus der Konkurrenz zwischen der
Wahrnehmung der Interessen der Gesellschaft einerseits und der eigenen
wirtschaftlichen Interessen anderseits der Mitglieder der Geschéftsfiihrung oder des
Uberwachungsorgans gemeldet.

Mit vier Aufsichtsratsmitgliedern bestanden geschéftliche Beziehungen in Form von
Wohnungsmietvertrdgen und einem Garagenmietvertrag. Die vertraglichen Verein-
barungen entsprechen den tblichen Regelungen fir vergleichbare Mietvertrage.

Fragenkreis 11: Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermogen?

Offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen in wesentlichem Umfang besteht bei
der Gesellschaft nicht.

Sind Bestidnde auffallend hoch oder niedrig?

Unsere Priifung ergab diesbeziiglich keine Feststellungen.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im Vergleich
zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der

Vermégensgegenstande wesentlich beeinflusst wird?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

856620 JA 2021



Anlage X
Seite 9

Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b)

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungs-
gquellen zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden
wesentlichen Investitionsverpflichtungen finanziert werden?

Die Eigenkapitalquote zum 31. Dezember 2021 betragt 41 %.
Zum Abschlussstichtag bestehen keine wesentlichen Investitionsverpflichtungen.

Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der
Kreditaufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Ein Konzern besteht nicht.

In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich
Garantien der offentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden?

Die Geselischaft hat im Geschaftsjahr 2021 von der Gesellschafterin eine Zuweisung
zur Ablésung von Altverbindlichkeiten fir die kommunale Wohnungswirtschaft aus dem
kommunalen Entschuldungsfonds Mecklenburg-Vorpommern in Hdhe von T€ 146
erhalten.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen Eigen-
kapitalausstattung?

Die Eigenkapitalquote betragt 41 % und liegt damit Uber der vom LRH vorgegebenen
KenngroRenwerte. Die bei der Gesellschaft sichtbar gewordenen Finanzierungs-
probleme, insbesondere durch die hohe Kapitaldienstbelastung von mehr als 50 % der
Kaltmiete, fihren zu begrenzten Investitionsmaflnahmen.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riickiagen-
bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Die Geschéftsflilhrung schlagt vor, den Jahresiberschuss vollstandig in die Gewinn-
ricklage einzustellen.

Die Ergebnisverwendung ist mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft vereinbar.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach
Segmenten/Konzernunternehmen zusammen?

Die Gesellschaft ist im Wesentlichen nur in einem Segment, der Bewirtschaftung des
eigenen Hausbestandes, tatig. Eine Segmentierung des Betriebsergebnisses entfallt
daher.
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b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

Fur das Geschaftsjahr 2021 wird ein Jahrestberschuss von T€ 221 ausgewiesen. Das
Ergebnis wurde nicht entscheidend durch einmalige Vorgange gepragt.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere
Leistungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesell-
schaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?
Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?
Verpflichtungen zur Konzessionsabgabe bestehen nicht.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschifte, die fiir die Vermégens- und Ertragslage von
Bedeutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Verlustbringende Geschafte wurden im Geschéftsjahr 2021 nicht getatigt.

b) Wurden MaRBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um
welche MaBRnahmen handelt es sich?

Entfallt, da keine Verlustgeschafte getatigt wurden.

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Ver-

besserung der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Die Gesellschaft weist fir das Geschaftsjahr 2021 einen Jahrestiberschuss von T€ 221
aus.

b) Welche MaRBnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die

Ertragslage des Unternehmens zu verbessern?

Zur Stabilisierung und Verbesserung der Eriragslage wird die Vermietungssituation
hinsichtlich der Leerstande und der Fluktuation permanent Uberwacht. Darliber hinaus
werden anstehende Kreditprolongationen vorbereitet mit der Zielstellung, eine
deutliche Liquiditatsentlastung zu erreichen. Die frei werdenden Mittel sollen zur
qualitativen Aufwertung des Bestandes im Instandhaltungsbereich eingesetzt werden.
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(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrdge zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirschaftsprifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftsprifer” genannt) und ihren Auftraggebern dber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdricklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenuber.

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundséatzen ordnungs-
maRiger Berufsaustibung ausgefilhrt. Der Wirtschaftsprifer dbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprufer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchflihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.
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5 auBerhalb des erteilten

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information tiber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prifers fiir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftsprifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Geselzes oder einer behdrdlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung berufiicher AuBerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information tber das Tatigwerden des Wirtschaftsprifers fur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulassig.

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiillung
durch den Wirtschaftsprlfer. Nur bei Fehischlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherful-
lung kann er die Vergiitung mindern oder vom Vertrag zurlicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurlickireten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehischlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unméglichkeit der Nacherflllung fur ihn ohne Interesse ist. Soweit daruber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Méngeln muss vom Auftraggeber
unverzuglich in Textform geltend gemacht werden. Ansprtche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegenuber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegenilber zuriickzunehmen. (n den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Madgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, uber Tatsachen und Umsténde, die ihm
bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftsprilfer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftspriifers, insbe-
sondere Prifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftspriifers fur Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schéaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrldssig verursachten einzelnen Scha-
densfall geman § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegenuber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.



(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezuglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samiliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Rucksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverleizung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechilichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Hohe von 6 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
priafungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Kiage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorséatzliches Verhaiten zuriickzufuih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Korper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjdhrung geltend zu
machen, bleibt unberthrt.

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepruften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefuhrte Priifung im Lage-
bericht oder an anderer fur die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf funf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestelit,

(1) Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steueri-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstéan-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfiihrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdricklich den Auftrag tibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftspriifer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfigung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schrifichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fur die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermogensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Aufiraggeber vorzulegenden Jahres-
abschiisse und sonstiger fur die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachprifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern

c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkl&rungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprafungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtiich der
unter a) genannten Steuern.

Der Wirtschafispriifer bertcksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftsprufer fur die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprilfer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergiitungsverordnung fir die Bemessung der Vergltung anzuwenden ist,
kann eine héhere oder niedrigere als die gesetziiche Vergitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermdgensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauerung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstitzung bet der Erfiillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit Gbernommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergunstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr flr die volistdndige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht iibernommen.

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber sine Kommunikation
per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen stellt, wie
etwa die Verschlisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftsprifer entsprechend in Textform informieren.

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abh&ngig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Verglitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgesteliten Forderungen zulassig,

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschiichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen.

Fir den Auftrag, seine Durchfilhrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gilt nur deutsches Recht.
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Schwerin, 27. September 2022

Priifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021 nach Abschnitt Ill Kom-

munalpriifungsgesetz (KPG M-V)

Sehr geehrte Damen und Herren,

anliegend leitet der Landesrechnungshof gemaR § 14 Abs. 4 KPG M-V eine Ausfertigung

des Prifungsberichts des Abschlusspriifers ber die Prifung des Jahresabschlusses zum

31. Dezember 2021 weiter.

Bitte beachten Sie die Bestimmungen des § 14 Abs. 5 KPG M-V Uber die Bekanntgabe

und Offenlegung dieser Unterlagen (vgl. auch Tz. 40 Grundwerk®).

Mit freundlichen Griil3en

Im Auftrag

gez. Kopischke

Fiir die Richtigkeit:

Ddllzlel

1Vgl. Grundwerk 2022 in der Fassung vom 17. Dezember 2021, veroffentlicht auf der Homepage des Landesrechnungs-
hofes unter www.Irh-mv.de/Veréffentlichungen/Rundschreiben-an-Wirtschaftsprifer;/.

Postanschrift: Internet:
Muhlentwiete 4 Tel.: +49 (0) 385 7412-0 E-Mail: poststelle@irh-mv.de
19059 Schwerin Fax: +49 (0) 385 7412-100 Homepage

Dienstgebaude Neubrandenburg:
Beseritzer Stralle 11 Tel.: +49 (0) 395 4524-0
17034 Neubrandenburg Fax: +49 (0) 395 4524-200
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