Stadt Burg Stargard

Beschlussvorlage Beschluss-Nr:  00SV/10/075
Federfihrend: Datum: 13.10.2010
Finanzen Verfasser: Frau Matner

Jahresabschluss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg
Stargard

- Geschaftsjahr 2009 -

Beratungsfolge: Abstimmung:

Status Datum Gremium Ja Nein | Enth. | And.
o} 01.11.2010  Finanzausschuss der Stadtvertretung Burg Stargard

N 09.11.2010  Hauptausschuss der Stadtvertretung Burg Stargard

(@) 24.11.2010  Stadtvertretung der Stadt Burg Stargard

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertretung bevollméachtigt den Birgermeister, in der Gesellschafterversammlung
beschlieBen zu lassen:
1. Der Jahresabschluss zum 31.12.2009 und der Lagebericht der Geschéftsfliihrung
werden festgestellt.
2. Aus dem Jahreslberschuss fir 2009 in Héhe von 88.919,64 € wurden 9.000,00 € der
gesellschaftsvertraglichen Rucklage zugefihrt. Der verbleibende Bilanzgewinn in
Hobhe von 79.919,64 € wird in andere Gewinnriicklagen eingestellt.
3. Dem Geschéaftsfuhrer Uwe Mattis wird flir das Geschéaftjahr 2009 uneingeschrankte
Entlastung erteilt. Dem Aufsichtsrat wird ebenfalls uneingeschrankte Entlastung ftr
das Geschaftsjahr 2009 erteilt.

Begriindung:

Der Bericht Uber die Prifung der Wohnungswirtschaftsgesellschaft wurde der Stadt Burg
Stargard zur Kenntnisnahme und Prifung vorgelegt. Der Geschaftsfihrer sowie auch der
Aufsichtsrat der Gesellschaft sind dementsprechend uneingeschrankt fir das Geschéftsjahr
2009 zu entlasten.

Rechtliche Grundlage:
Aktiengesetz, GmbH-Gesetz, Kommunalverfassung M-V, Gesellschaftervertrag der
Wohnungswirtschaft.

Haushaltsrechtliche Auswirkungen:
keine

Lorenz
Blrgermeister

Anlage/n: Auszlge aus dem Prufbericht

Seite: 1/1
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfuhrung und den Lagebericht der Wohnungs-
wirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard, Burg Stargard, fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepruft. Durch § 13 Abs. 3 KPG M-V
wurde der Prufungsgegenstand erweitert. Die Prufung erstreckt sich daher auch auf die wirt-
schaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft i. S. v. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG. Die Buchfiihrung
und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und den ergdnzenden landesrechtlichen Vorschriften sowie den
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und die wirtschaftlichen Verhaltnis-
se liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe
ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Priifung eine Beurteilung tber den Jah-
resabschiuss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber den Lagebericht, sowie iiber die

wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB und § 13 KPG (M-V) unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prufung so zu planen und
durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfithrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesent-
lich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass mit hinreichender Si-
cherheit beurteilt werden kann, ob die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft Anlass
zu wesentlichen Beanstandungen geben. Bei der Festlegung der Priifungshandiungen wer-
den die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rah-
men der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
trollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschiuss und Lage-
bericht iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beur-
teilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze u]d der wesentlichen Einschatzungen der
Geschaftsfihrung sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Die Prifung der wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir dariiber hinaus
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entsprechend den vom IDW festgestellten Grundséatzen zur Prifung der OrdnungsmaRigkeit
der Geschéaftsfihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse gemafy § 53 HGrG vorgenom-
men. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur

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

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den deutschen handelsrechtlichen und den landesrechtlichen Vorschrif-
ten und den erganzenden Bestimmungen des Geselllschaftsvertrages und vermittelt unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der La-
gebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar. Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft geben nach unse-
rer Beurteilung keinen Anlass zu wesentlichen Beanstandungen.

Neubrandenburg, den 9. April 2010

KOMMUNA - TREUHAND

GMBH = 3 WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT

Dipl.-Kfm. Klaus Wilke Gk Dipl.-Bw \Vothar Jeschke
Wirtschaftspriifer O Wi
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Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard,

Anlagevermdgen
Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke ohne Bauten

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdégen
Vorrdte

Unfertige Leistungen

Vorréte

Burg Stargard

AKTIVSEITE

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen Gesellschafter

Sonstige Vermdgensgegenstdnde

. Flissige Mittel

Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsahgrenzungsposten

Bilanzsumme

Treuhandguthaben

1. Bilanz zum 31 12.2009
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85.841,56

31.12.2009 31.12.2008
Euro Euro Euro
7.571.348,83 7.734.392 19

85.841,56

7.657.190,39 7.820.233,75

276.690,49 280.226,11
2.883,66 279.574,15 3.772,67
9.573,60 10.352,99
828,38 832,65
42.079,32 42.079,32
3.655,30 56.136,60 2.453,69
-230.231,35 213.531,32

10,23 833,91

8.223.142,72 8.374.316,41

57.484,39 56.340,25



PASSIVSEITE

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalrdcklage

Gewinnriicklagen

Sonderrticklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG
Gesellschaftsvertragliche Ricklage

Andere Gewinnricklagen

Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Sonderposten fir Investitions-
zulage zum Anlagevermd&gen

Rlckstellungen

Ruckstellungen far Bauinstandhaltung und
Kidrgrubenrekultivierung

Sonstige Rickstellungen
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Treuhandverbindlichkeiten

ANLAGE

31.12.2009 31.12.2008

Euro Euro Euro
153.387,56 153.387,56
11.485,72 11.465,72
708.084,50 709.084,50
27.000,00 18.000,00
160.881,23 896.965,73 93.262,87
165.633,07 85.713,43
1.227.452,08 1.070.914,08
70.797,53 72.683,69
0,00 67.618,36
27.200,00 27.200,00 25.850,00
6.579.451,47 6.815.534,43
284.760,16 278.795,03
2.234,24 1.485,61
25.427,61 34.892,39
534,98 6.892.408,486 2.166,98
5.284,65 4.315,24
8.223.142,72 8.374.316,41
57.484,39 56.340,25



2. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2009 erzielte Jahresiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt

zusammen:

A. Hausbewirtschaftung
Umsatzerlése
Hausbewirtschaftung
Andere Lieferungen und Leistungen
Bestandsveranderungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Betriebsleistung
Aufwendungen
Betriebskosten

Ifd. Instandhaltung
Personalkosten

sachliche Verwaltungskosten
tbrige Aufwendungen

Aufwendungen, der Hausbewirtschaftung

zuzurechnen

Ergebnis vor Kapitaldienst
Zinsen (Objektkredite)
Abschreibungen

Ergebnis der Hausbewirtschaftung
B. Andere Titigkeiten
Finanzergebnis

Ergebnis andere Tatigkeiten
Betriebs-/Finanzergebnis
Neutrale Ertrage

Neutrale Aufwendungen

C. Neutrales Ergebnis
Jahresergebnis

2009 2008 Veranderungen

T€ €/m? % TE €/m? % T€

(m?) (m?
(12.747) (12.747)

964,7 7568 99,4 9425 7394 96,5 222
1,7 0,13 0.2 1,7 0,13 0,2 0,0
35  -027 -04 239 1,87 24 -27,4
8,1 064 08 85 0,67 0,9 -04

9710 76,17 100,0 9766 76,61 100,0 -5.6

2828 22,19 29,1 2845 2232 291 -1,7
74,6 585 7,7 605 474 B2 14,1
4,4 035 05 45 0,35 0,5 -0,1
66,0 518 6,8 724 568 74 -6,4
0,3 002 00 02 0,02 00 G,1

428,1 3359 441 4221 33,11 432 6,0

5429 4258 559 5545 4350 568 -11,6

2889 2266 29,8 2935 23,03 30,1 -4.6

1630 12,79 16,8 163,0 12,79 16,7 0,0
81,0 7,13 93 980 7,68 10,0 -7,0
1,2 23 -1,1
1,2 23 -1,1
92,2 100,3 -8,1
3, 3,4 0,0
6.7 8,0 -1.3
-3,3 -4.6 13
88,9 95,7 -6,8

Das ordentliche Ergebnis hat sich um T€ 8,1 auf TE€ 92,2 gegenliber dem Vorjahr verschlechtert und
bestimmt im Wesentlichen das Jahresergebnis. Das Ergebnis Hausbewirtschaftung hat sich im Vergleich
zum Vorjahr um T€ 7,0 verschlechtert. Es ist weiterhin erheblich durch die Finanzierungskosten der
Hausbewirtschaftung mit T€ 288,9 (Vorjahr T€ 293,5) belastet. Die Verschlechterung des Ergebnisses ist
insbesondere auf die hoheren Instandhaltungsaufwendungen zuriickzufthren.

Die wesentlichen ordentlichen Ertrage haben sich wie folgt entwickelt:

Kaltmiete (Solimiete)
mietfreie Zeit
Erlésschmalerung
Umlagen

2009 2008 Veranderungen
TE TE TE %
691,1 691,1 0,0 0,0
-2,7 -5,1 -2,4 -47 1
-10,6 -6,9 37 53,6
280,6 2573 23,3 9,1
958,4 936,4 24,6

Die L‘eerstandszeiten der Wohnungen bei Mieterwechsel haben sich erhéht, was sich negativ auf die
Entwicklung der Erlésschmalerungen ausgewirkt hat.
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Die Entwicklung der Ertrage aus abgerechneten Umlagen ist fir die Ertragsentwicklung unrelevant, da sie
fur die Gesellschatft lediglich Durchlaufposten darstellen.

Fur laufende Instandhaltungen des Hausbesitzes wurden - ohne Aufwendungen aus erstatteten Versiche-
rungsschaden - im Geschaftsjahr T€ 74,6 (Vorjahr T€ 60,5) ausgegeben. Dies entspricht einem
Durchschnittssatz von € 5,85 (Vorjahr € 4,75) je Quadratmeter Wohnflache. 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 geschaftsbesorgt wird.

3. Finanzlage

Die Gesellschaft war im Geschéaftsjahr in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen uneingeschrankt nachzu-
kommer. Dies wird auch zukinftig gegeben sein.

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig sichergestellt, samtlichen Zahlungsverpflichtungen
aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniber den finanzierenden Banken termingerecht nach-
zukommen. Dariber hinaus werden Zahlungsstrome so gestaltet, dass die firr die Instandsetzung des
Wohnungsbestandes erforderlichen Kosten durch Eigenmittel finanziert werden kénnen.

Verbindlichkeiten bestehen ausschlielllich in der Euro-Wahrung, so dass sich Wahrungsrisiken nicht er-
geben. Die Falligkeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs. Swaps, Caps oder
ahnliche 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 4,1 % und 6,37 %.

Uber in Anspruch genommene Kredite hinaus verfiigt unser Unternehmen Gber verbindliche Kreditlinien
i.H.v. T€ 40. Diese wurden im Geschaftsjahr nicht in Anspruch genommen.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen. Bei den
zur Finanzierung des Anlagevermogens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich um
langfristige Annuitatendarlehen mit Zinsbindungsfristen zwischen 9 Monaten und 12 Jahren. Auf Grund
steigender Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen halten sich
die Zinsanderungsrisiken im beschrankten Rahmen. Aufgrund der relativ langfristigen Finanzierung unserer
Wohnimmobilien ist akut eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens
nicht zu befurchten. Auf Dauer aber kénnen wir nicht davon ausgehen, dass sich die Finanzierungsmég-
lichkeiten und die Finanzierungskonditionen fiir unser Unternehmen nicht ungunstig entwickeln kénnten.
Der Finanzierungsbereich ist deshalb als Schwerpunkt in unser Risikomanagement integriert, um
rechtzeitig Liquiditatsengpassen und Zinsanderungsrisiken vorbeugen zu kénnen. Die Zinsentwicklung wird
im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Im Geschaftsjahr wurden fur 1 Darlehen, bei denen die Zinsbindungsfrist ablief, sowie fiir ein Darlehen mit
Zinsablauf 2010 neue Kreditvertrage (Darlehensvaluta T€ 432,6) abgeschlossen.
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Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow nach DVFA/SG im abgelaufenen Geschéﬁsjahr
TE 249,9 betrug und damit um T€ 6,9 niedriger als der Cashflow des Vorjahres war.

zum Vergleich

2009 2008 Veranderungen
TE TE T€

I. Laufende Geschaftstatigkeit
Jahrestberschuss 88,9 95,7 -6,8
Abschreibungen auf das Anlagevermogen 163,0 163,0 0,0
Veranderung der Sonderposten -2,0 -1,9 -0,1
Abnahme langfristiger Ruckstellungen 00 0,0 0,0
Cashflow 2499 256,8 -6,9
Zu-/Abnahme kurzfristiger Ruckstellungen 1,4 -1,6 3,0
Ab-/Zunahme kurzfristiger Aktiva 4,9 -20,4 253
Zu-/Abnahme sonstige Passiva -20,5 4.4 249
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
vor planmanigen Tilgungen 2357 239,2 -3,5
planmafige Tilgungen -219,0 -252,7 33,7
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach planmaRigen Tilgungen 16,7 -13,5 30,2
Il. Investitionsbereich
Zuschreibung von Anlagewerten 0,0 0,0 0,0
Einzahlungen aus dem Abgang von AV 0,0 0,0 0,0
Auszahlungen fur Investitionen 0,0 0,0 0,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit 0,0 0,0 0,0
IIl. Finanzierungsbereich
Einzahlungen Darlehen 3576 1.969,9 -1.612,3
auRerplanmafige Tilgungen -357,6 -1.968,9 1.611,3
Cashflow aus der AuRenfinanzierung 0,0 1.0 -1,0
IV. Finanzmittelfonds
zahiungswirksame Verdnderungen des
Finanzmittelbestandes 16,7 -12,5 29,2
Finanzmittelbestand am 01.01. 213,5 2260 -12,5
Finanzmittelbestand am 31.12. 2302 213,5 16,7

Nach dem dynamischen Verschuldungsgrad zum 31.12.2009 tilgt der Cashflow der Vorstufe des Ge-
schaftsjahres das zum 31.12.2009 bestehende Kreditvolumen von T€ 6.579,5 in rd. 26 Jahren, was zwar
die Gblichen Zinsbindungsfristen (10 Jahre) der Kredite ubersteigt, jedoch innerhalb der Restnutzungsdauer
der beliehenen Objekte (mindestens 34 Jahre) liegt. Die Gberwiegend in Form von Annuitatendarlenen
bestehenden Kreditverbindlichkeiten werden regelmaiig ebenfalls innerhalb von 26 Jahren getilgt.



4. Vermoégenslage

Bei der gruppenweisen Zusammenfassung der Bilanzposten - nach ihrer Fristigkeit (Restlaufzeit) geordnet -
ergibt sich nachfolgendes Bild der Vermdgens- und Kapitalstruktur. Erlauternd sei hier anzumerken dass
der im Passiva gebildete Sonderposten fur die Investitionszulage (T€ 72,7) bei der Darstellung dem

Eigenkapital zugerechnet wurde.

31.12.2009 31.12.2008 Veranderung
TE % TE % T€
Vermdgen
Aniagevermogen 7.657,2 93,1 7.820,2 93,4 -163,0
Umlaufvermdégen 565,9 6,9 553,3 6,6 126
Rechnungsabgrenzung 0,0 0,0 0,8 0,0 -0,8
Gesamtvermdgen 8.223,1 100,0 8.374,3 1000 -151.2
Kapital
Eigenkapital 1.298,2 15,9 1.143,6 13,7 154,6
Mitiel- und langfristiges Fremdkapital .
Rucksteliungen 0,0 0,0 67,6 0,8 -67,6
Verbindlichkeiten 6.327,6 76,9 6.541.,6 78,1 -214,0
kurzfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen 27,2 0,3 25,8 0,3 1.4
Verbindlichkeiten 564,9 6,9 591,4 71 -26,5
Rechnungsabgrenzung 52 0,0 4,3 0,0 0,9
Gesamtkapital 8.223,1 100,0 8.374,3 100,0 -161,2

Bei der Gegenuberstellung des langfristig gebundenen Vermagens und des wirtschaftlichen Eigenkapitals
mit den nicht innerhalb eines Jahres falligen Schuldposten ergibt sich fur die Bilanzstichtage 31.12.2009
und 31.12.2008 folgende Finanzierungsstruktur:

31.12.2009 31.12.2008 Veranderung

T€ TE TE
Mittel- und langfristiges Vermagen 7.657,2 7.820,2 -163,0
Eigenkapital 1.298,2 1.143,6 154,6
Deckungslucke 6.359,0 6.676,6 -317,6
Mittel- und langfristige
Finanzierungsmittel 6.327.6 6.609,2 -281,6
Finanzierungslicke . 31,4 67,4 -36,0

Das Anlagevermégen ist insgesamt zu 17,0 % (Vorjahr 14,6 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungs-
grad 1) und zu 99,6 % (Vorjahr 99,1 %) durch langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad H) finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist angestiegen und betrégt T€ 1.298,2 gegeniiber T€ 1.143,6
in der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote erhéhte sich bei einer um T€ 151,2 niedrigeren Bilanzsumme
von 13,7 % im Vorjahr auf 15,8 % am Bilanzstichtag.

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

5. Nachtragsbhericht

\/_orgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schiuss des Geschaftsjahres eingetreten sind, haben
sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.



6. Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem basiert auf dem operativen und strategischen Controlling und der unter-
jahrigen internen Berichterstattung. Externe Beobachtungsbereiche wie Zinsrisiken am Kapitalmarkt und
Bevslkerungsentwicklungen in der Stadt Burg Stargard werden in die Betrachtung zusatzlich einbezogen.
Ziel ist es, Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass mit geeigneten MaRnahmen gegengesteuert
werden kann, um wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abwenden zu kénnen.

Die weitere Entwicklung der Gesellschaft wird mafigeblich von der Vermietbarkeit des Bestandes und den
zu erzielenden Mieten abhangen. Burg Stargard ist nach wie vor ein sehr gefragter Standort; die v. g. Beval-
kerungsentwicklung dokumentiert den geringen Bevélkerungsschwund. Chancen bestehen fir

Burg Stargard darin, dass die Bevolkerung der umliegenden Gemeinden mangels Infrastruktur im
dérflichen Bereich nach Burg Stargard als Kleinstadt umsiedelt.

Ruckstellungen fur AltanschlieBerbeitrdge wurden nicht gebildet. Es existiert keine Altanschlieflersatzung
fur das Gebiet des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Burg Stargard. Gemaf Information des
Gesellschafters ist die Erarbeitung einer solchen Satzung auch nicht geplant.

Die Auftragsvergabeordnung des Verwalters regelt, soweit zutreffend, die Rahmenbedingungen fur die
Auftragsbearbeitung der NEUWOBA eG als Geschaftsbesorger. Kleinstreparaturen (bis € 500) die
unverziglich zur Herstellung des vertragsgemalen Zustandes auszufiihren sind, werden direkt an eine vor
Ort ansassige Handwerkerfirma vergeben. Fur Matnahmen, die voraussichtlich mehr als € 500 kosten,
werden je nach Art und Umfang 2-3 Angebote eingeholt und dem Geschaftsfuhrer zur Entscheidung
vorgelegt. Fur umfangreiche Baumanahmen beauftragt der Geschaftsbesorger in Abstimmung mit dem
Geschaftsfuhrer ein Planungsburo/Fachingenieur mit der Ausschreibung, Einholung und Wertung der
Angebote. Die Einhaltung der Regelungen wird durch die Geschaftsfihrung iiberwacht.

Wesentliche geschaftliche Beziehungen bestehen mit einer Ausnahme zwischen der Gesellschaft und den
Mitgliedern des Aufsichtsrates bzw. der Geschaftsfithrung nicht. Entsprechende Erklarungen wurden
eingeholt und dem Abschlusspriifer zur Kenntnis vorgelegt..

7. Prognosebericht

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

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

Aus der Planung fur das Jahr 2010 und 4 Folgejahre ergeben sich jeweils deutliche Jahrestiberschiisse.

Aus dem Jahresuberschuss 2009 in Hohe von € 88.919,64 wurden 9.000,00 Euro in die geselischafts-
vertragliche Rucklage eingestellt. Ich schiage der Gesellschafterversammiung vor, den Bilanzgewinn 2009
in Hohe von € 79.919,64 in eine Gewinnrlicklage einzustellen.

Burg Stargard, 2009-04-06
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5 Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01.2009 bis 31 12.2009

2009 2008
Euro Euro Euro

Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 964.694,60 942.521,24
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.660,42 966.355,02 1.668,35
\Veranderung des Bestandes an unfertigen
Leistungen -3.535,62 23.857,19
Sonstige betriebliche Ertrage 11.446,77 11.887,74
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
- Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 357.709,71 345.210,91
Rohergebnis 616.556,46 634.723,61
Personalaufwand
Léhne und Gehélter 3.755,04 3.836,64
Soziale Abgaben 680,56 4.435,60 678,46
Abschreibungen
auf Sachanlagen ' 163.043,36 163.043,37
Sonstige betriebliche Aufwendungen 72.566,66 80.359,81
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.277,36 2.364,72
Zinsen und Ahntiche Aufwendungen 288.868,56 293.456,62
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit 88.919,64 95.713,43
Jahresiiberschuss 88.919,64 95.713,43
Gewinn-/Vedustvortrag 85.713,43 70.118,91
Einstellungen in Gewinnriicklagen -9.000,00 -30.118,91

165.6833,07 85.713,43

Bilanzgewinn




ANLAGE 4

Lagebericht 2009

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrinkter Haftung Burg Stargard, Burg Stargard

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

Die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrénkter Haftung Burg Stargard mit Sitz in Burg Stargard
verfugt per 31.12.2009 Gber 230 Wohnungen mit insgesamt 12.747,36 m? Wohnflache und 80 Garagen
sowie eine Scheune. Die Objekte befinden sich ausschlieRlich in Burg Stargard. Die Geschaftsbesorgung
erfolgte 2009, wie auch in den Vorjahren, durch die NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbau-

genossenschaft eG.

Gebaudemodernisierungsmaflnahmen wurden im Geschaftsjahr 2009 nicht durchgeftuhrt. Unser
Wohnungsbestand per 31.12.2009 setzt sich wie folgt - unverandert zum Vorjahr - zusammen:

WE
Anzahl %

vollstandig instand gesetzte 175 76,1
bzw. modernisierte Wohnungen

teilmodernisierte Wohnungen 30 13,1
unmodernisierte Wohnungen 7 3,0
Altbestand 212 92,2
neuerrichtete Wohnungen 18 7,8

Wohnungsbestand insgesamt 230 100,0




Im Ifd. Geschaftsjahr erwirtschaftete die Gesellschaft einen Jahrestberschuss in Héhe von T€ 88,9
(Vorjahr i.H.von T€ 95,7). Diese Entwicklung entspricht im Wesentlichen unserer Planung.

Plan 09 Ist09  Abweichung

TE T€ TE

Umsatzerlose 9543 966,4 12,1
Bestandsveradnderung 0,0 -3,5 3.5
Sonstige betriebliche Ertrage 49 11,4 6,5
Aufwand Hausbewirtschaftung 3354 3577 223
Rohergebnis 623,8 616,6 -7,2
Personalaufwand 4,9 4,4 -0,5
Abschreibungen auf Anlagevermaégen 131,1 163,0 31,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen 75,0 72,6 2.4
Sonstige Zinsen + dhnliche Ertrage 1,0 1.2 0,2
Sonstige Zinsen + &hnliche Aufwendungen 287 4 2889 1,5
Ergebnis der gewdhnlichen

Geschiftstitigkeit 126,4 88,9 -37.5
Jahresiiberschuss 126,4 88,9 -37,5

Die Durchschnittskaltmiete hat sich mit 4,52 €/m? und Monat im Geschaftsjahr im Vergleich zum Vorjahr
nicht verandert. Die Mieterfluktuation lag mit 8,3 % in 2008 unter der Vorjahresfluktuation in Héhe von
10,4 %. Die hohe Arbeitslosenquote im Landkreis Mecklenburg-Strelitz und die daraus resultierende
Bevélkerungsabwanderung hatten im Geschaftsjahr keine wesentliche Auswirkung auf die Gesellschaft. In
Burg Stargard und den dazugehérigen Ortsteilen gab es keine problematische Entwicklung.

2005 2006 2007 2008 2009
Zahl der Einwohner 4.642 4.540 4.540 4.478 4.478

Per 31.12.2009 standen 4 Wohnungen (Vorjahr 2) der Gesellschaft leer.
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