Stadt Burg Stargard

Beschlussvor|age Beschluss-Nr: 00SV/14/018
Federflihrend: Datum: 01.07.2014
Finanzen \Verfasser: Linscheidt, Jana

Jahresabschluss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg

Stargard

- Geschaftsjahr 2013 -

Beratungsfolge: Abstimmung:

Status Datum Gremium Ja Nein |[Enth. |And.
O 01.09.2014 Finanzausschuss der Stadtvertretung Burg Stargard

O 23.09.2014 Hauptausschuss der Stadtvertretung Burg Stargard

O 01.10.2014 Stadtvertretung der Stadt Burg Stargard

Sachverhalt:

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 Geschéaftsjahr 2013 zu entlasten.

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

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertretung beauftragt, die von der Stadtvertretung am 25.06.2014 benannte Vertreterin, Frau
Jana Linscheidt, in der Gesellschafterversammlung beschlieRen zu lassen:

1. Der Jahresabschluss zum 31.12.2013 und der Lagebericht der Geschaftsfiuhrung werden
festgestellt.

2. Aus dem Jahresuberschuss fur 2013 in Hohe von € 124.286,31 wurden € 13.000 der
gesellschaftsvertraglichen Ricklage zugefiihrt. Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von
€ 111.286,31 wird in andere Gewinnrlcklagen eingestellt.

3. Dem Geschéftsfuhrer Uwe Mattis wird fur das Geschéaftsjahr 2013 uneingeschrankte
Entlastung erteilt. Dem Aufsichtsrat wird ebenfalls uneingeschrankte Entlastung fur das
Geschaftsjahr 2013 erteilt.

Haushaltsrechtliche Auswirkungen:
Keine

Lorenz
BlUrgermeister

Anlage/n:
Jahresabschluss zum 31.12.2013 der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH

Seite: 1/1



BERICHT
UB_R DIE
PFLICHTPRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES

zum 31. DEZEMBER 2013

Wohnungswi tschafisgesellschaft mbH Burg Starga 1
c¢/o NEUWOBA — Neubrandenburger
Wohnungsbaugenossenschaft eG
Demminer Strafie 69
17034 Neubrandenburg

Dem Landesrechnungshof
vorge'~gtes Berichts xemplar

Aktenzeichen: 31-13.0231-421/2013

Dr. Sch " ler & Ke | GmbH
Wir hafisprifunpspesenscha  Stewerberanmgspesellschafl
Izehoe / Malchin
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Biau 2
Dr. Schrider & Kor GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

£ reit sich aus den Bestimmungen fiir die Abschlusspriifung nach dem Kommunalpriifungsgesetz und
nach den Allgemeinen Yertragsbedingungen fiir die Jahresabschlussprifung kommunaler Wirtschafts-
betri  znichts  deres ergibt, sind fiir die Durchfiihrung des Auftrages und unsere Yerantwortlichkeit
- auch im Verhiltnis zu Dritten - die Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir Wirtscha™ sritfer und
Wir__ haftspriifungsgesellschaften in der Fassung vom (1. Januar 2002 maBgebend, die als Anlage 12
beigefiigt sind.

Wir bestiitign  gem#B § 321 Abs. 4a HGB, dass bei unserer Abschlusspriifung die anwendbaren

Vorschrifien zur Unabhiingigkeil beachiet wurden.

































Hatt 13
Dr. Schrider & Korth GmbH
' .rtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

F. Wirtschaftliche Verhiiltnisse

I. Vermdgens- und Finanzlage

Nachstehend w  len die in Hauptgruppen z ammengefassten Positionen der Bilanz zum 31.12.2013 den

Werten der Bilanz zum 31.12.2012 in betriebswirtschafilin  2r Gliederung vergleichend dargestelit.

Die Aktivposten sind nach der Dauer der Bindung und die Passivpos 1 nach ihrer Fristigk:  geglie t

Als rzfristig sind die innerhalb eines Jahres Rilligen Posten angesetzt.

Die Zahlen werden auf EUR 1.000.00

auf bzw. abgerundet.
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Dr. Schrider & Korth GmbH
Wirtschafispriifungsgeselischaft - Steverberatungsgeselischafi

Die Zahlungsst  ne sind getrennt nach den Bereichen (Fonds)
Laufende Geschiftstitigkeit™
- ,lnvestitionstitigkeit”
~Fin  zierungstitigkeit™
dargestellt, wobei die Summe der Zahlungsmittelbewegungen aus diesen drei Teilbereichen der Anderung

des Finanzmittelt :andes in der Berichtsperiode entspricht.
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Anlage 6
Blatt 1

Dr. Schrider & Korth Gn H
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

Priifung der Ordnungsmiéifligkeit der Geschiftsfithrung
und der wirtschaftlichen Verhiltnisse (IDW PS 720)
Wohnungswirtschafisgesellschaft mbH Burg Stargard

In dem folgenden Fragekatalog sind jeweils nur die fiir die Gesellschaft relevanten Fragen aufgefiihrt.
Insbesondere Fragestellungen fiir Konzerne wurden nicht bearbeitet, weil die Gesellschaft nicht in einen

Konzern eingebunden ist.

Fragenkreis 1: Titigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiiftsleitung sowie

individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a) Gibt es Geschdftsordnungen fiir die Organe und einen Geschdftsverteilungsplan fiir die Geschdifts-
leitung?
Gibt es dariiber hinaus schrifiliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die
Geschdftsleitung (Geschdfisanweisung)?

Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens?

Organe der Gesellschaft sind die Geschiftsfithrung, der Aufsichtsrat und die Gesellschafter-
versammlung. Die Zustdndigkeiten und Entscheidungsbefugnisse der Organe sind im Gesellschafts-
vertrag geregelt. Die Aufgabenverteilung erscheint sachgerecht. Es haben sich im Rahmen unserer
Priifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass diese Regelungen nicht den Bediirfnissen der Gesellschaft

entsprechen.

b) Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und wurden

Niederschrifien hieriiber erstellt?

Im Berichtsjahr fand eine Gesellschafterversammlung statt. Es erfolgte die Beschlussfassung zur
Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2012, zur Entlastung der Geschéftsfithrung fiir das
Geschiftsjahr 2012 und zur Gewinnverwendung 2012.

Im Berichtsjahr fanden zwei Aufsichtsratssitzungen statt. Die jeweiligen Protokolle dieser Sitzungen

haben wir eingesehen.
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Blatt 2
Dr. Schrider & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft
¢) Inwelchen AufSichtsrdten und anderen Kontrollgremien i.S. d. § 125 Absatz 1 Satz 3 Aktiengesetz sind

d)

die einzelnen Mitglieder der Geschdfisleitung tdtig?

Der Geschiftsfiihrer, Herr Uwe Mattis, Burg Stargard, war auskunftsgemiB in keinem Aufsichtsrat

oder anderen Kontrollgremien i.S. d. § 125 Abs. 1 Satz 3 des Aktiengesetzes tétig.

Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschdfisleitung, Uberwachungsorgan) individualisiert im
Anhang des Jahresabschlusses aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und Kompo-
nenten mit langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen?

Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrates werden im Anhang ausgewiesen. Fiir die Angaben der
laufenden Beziige der Geschiftsfithrung wurde von dem Wahlrecht des § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch
gemacht, da sich bei der Angabe der Gesamtbeziige der Geschiftsfiihrung die Einzelbeziige feststellen

lieBen.

Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan, aus dem
Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustindigkeiten/ Weisungsbefugnisse ersichtlich sind, wird

danach verfahren und erfolgt dessen regelmdpige Uberpriifung?

Die Gesellschaft hat die Wahrnehmung samtlicher Aufgaben ihrer Geschéftstéatigkeit auf die
NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG, Neubrandenburg, als Geschéfts-
besorger iibertragen. Der Geschiftsbesorger hat fiir seinen Geschéftsbereich Fremdverwaltung
erforderliche Regelungen getroffen. Fiir die Gesellschaft selbst sind daher Organisationsaufbau und

Ablaufpldne nicht erforderlich.

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

Nach unseren Feststellungen werden die getroffenen Regelungen fiir die Geschéftsbesorgung

eingehalten,



Anlage 6
Blatt 3
Dr. Schrider & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

¢) Hat die Geschdftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprdvention ergriffen und dokumentiert?

Neben dem nebenamtlich titigen Geschiftsfithrer ist kein weiteres Personal bei der Gesellschaft

beschiftigt, das auf Entscheidungen Einfluss nehmen konnte.

d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Entscheidungsprozesse
(insbesondere Auftragsvergabe und Aufiragsabwicklung, Personalwesen, Kreditaufnahme und
-gewdhrleistung)?

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?
Die Aufgaben und Entscheidungsbefugnisse sind in § 7 und § 10 des Gesellschaftsvertrages geregelt.

Die Sachbearbeitung wird im Rahmen der normalen Geschiftstitigkeit des Geschéftsbesorgers
angewiesen und entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen und den Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages durchgeflihrt. Die Geschéfisfithrung ist in wesentliche Entscheidungsprozesse

direkt eingebunden.
e) Besteht eine ordnungsmdflige Dokumentation von Vertrdgen (z. B. Grundstiicksverwaltung, EDV)?

Vertrige, wie Grundstiicksvertriage, Kreditvertrage, Mietvertriage etc. werden in separaten Vertrags-
akten vorgehalten. Durch den Geschiftsbesorger wird ein ordnungsgemaBer Nachweis dieser Vertrage

gefiihrt.
Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a) Entspricht das Planungswesen - auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fortschreibung der
Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhdnge von Projekten - den Bediirfnissen des

Unternehmens?

Das Planungswesen entspricht hinsichtlich Art und Umfang der durchgefiihrten Planungen den

Bediirfnissen der Gesellschatft.

Die Wirtschaftsplanung erfolgt in sinngemaBer Anwendung der EigVO M-V. Der Wirtschaftsplan
2013 wurde fristgerecht am 03.12.2012 durch den Aufsichtsrat beschlossen. Zusammenhénge sind

iiber die 5-jahrige Finanzplanung zu erkennen.
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Blatt 4
Dr. Schréder & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft
b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

d)

Auswertungen finden regelméfig und systematisch durch den Geschéftsbesorger statt und werden an

den Geschiftsfiihrer weitergeleitet.

Die Abrechnung des Erfolgs- und Finanzplanes haben wir dem Bericht als Anlagen 9 und 10

beigefiigt.

Entspricht das Rechnungswesen einschlieflich der Kostenrechnung der Gréfle und den besonderen

Anforderungen des Unternehmens?

Das entsprechend den wohnungswirtschaftlichen Bediirfnissen eingerichtete Rechnungswesen
ermdglicht nach Art und Umfang einen Uberblick iiber die Lage der Gesellschaft. Dabei liegt der
Buchfiihrung ein aus dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft entwickelter Kontenplan zugrunde.
Das Rechnungswesen ist zweckméBig. Es entspricht in Form und Umfang der Gréf3e des

Unternehmens.

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

eine Kreditiiberwachung gewdhrleistet?

Durch den Geschiftsbesorger werden regelméBig, mindestens alle zwei Monate, Liquiditétskontrollen

durchgefiihrt. Die Kreditverbindlichkeiten werden anhand von Zins- und Tilgungsplénen iiberwacht.

Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben sich Anhalts-

punkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht eingehalten worden sind?

Ein zentrales Cash-Management besteht nicht. Es erscheint in Anbetracht der GréBe der Gesellschaft

auch nicht erforderlich.
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Blatt 5
Dr. Schrider & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

W

k)

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstindig und zeitnah in Rechnung gestellt werden?
Ist durch das bestehende Mahnwesen gewdhrleistet, dass ausstehende Forderungen zeitnah und

effektiv eingezogen werden?

Die Entgelte ergeben sich im Wesentlichen aus Dauerschuldverhiltnissen (Mietvertrige). Die Mieten
und Betriebskostenvorauszahlungen werden monatlich im Lastschrifteinzugsverfahren eingezogen,
soweit Einzugsermichtigungen vorliegen. Im Berichtsjahr lagen Einzugserméchtigungen bei

ca. 67 % der Mieter vor. Die Zahlungseingénge werden laufend kontrolliert und ausgewertet.

Das Mahnwesen erfolgt EDV-gestiitzt. Mietriickstinde werden sofort angemahnt.

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass Entgelte nicht vollstindig

und zeitnah in Rechnung gestellt oder Forderungen nicht zeitnah und effektiv eingezogen werden.

Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens und umfasst es alle wesentlichen

Unternehmensbereiche?

Eine organisatorisch eigenstindige Controllingabteilung besteht nicht, erscheint bei der Grofie der
Gesellschaft auch nicht erforderlich. Die Controllingaufgaben werden von der Geschéftsfiihrung und
dem Geschiftsbesorger wahrgenommen. Diese Regelung entspricht den Bediirfnissen der

Gesellschaft.

Ermoglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/ oder Uberwachung der

Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesentliche Beteiligung besteht?

Die Gesellschaft ist an anderen Unternehmen nicht beteiligt.

Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a) Hat die Geschdifisleitung nach Art und Umfang Frithwarnsignale definiert und MafSnahmen ergriffen,

mit deren Hilfe bestandsgefihrdende Risiken rechtzeitig erkannt werden kdonnen?

Die Geschiftsfithrung hat ein Risikofriiherkennungssystem eingerichtet. Als Instrumentarien zur
Erkennung bestandsgefidhrdender Risiken werden das Rechnungswesens, die Kostenstellenrechnung

und der Wirtschaftsplan eingesetzt.
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Blatt 6

: Dr. Schrider & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

b)

d)

Zum Priifungszeitpunkt lag uns die Dokumentation des Risikofritherkennungssystems vor. Aufgrund
der Uberschaubarkeit der Geschiftstitigkeit ist die Geschiftsfiihrung nach unserem Eindruck in der

Lage, eventuelle bestandsgefidhrdende Risiken auf dieser Grundlage rechtzeitig zu erkennen.

Reichen diese Mafinahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen?

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Mafnahmen nicht durchgefiihivt werden?

Durch diese MafBnahmen wurden Beobachtungsfelder geschaffen, Signale und Risikoindikatoren
definiert und mégliche Schadenspotenziale quantifiziert. Diese MaBnahmen werden als ausreichend

betrachtet.
Sind diese Mafsnahmen ausreichend dokumentiert?

Die Dokumentation der Mafinahmen erfolgte iibersichtlich in einer Risikozusammenfassung. Damit
konnen bestandsgefihrdende Risiken rechtzeitig erkannt und gegebenenfalls praventive MaBnahmen

eingeleitet werden.

Werden die Frithwarnsignale und Mafnahmen kontinuierlich und systematisch mit dem aktuellen

Geschdftsumfeld sowie mit den Geschdfisprozessen und Funktionen abgestimmt und angepasst?

Sofern sich Verdnderungen im Geschiftsablauf ergeben, werden Anpassungen und Aktualisierungen

vorgenomimen.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und Derivate

Die Gesellschafterversammlung bzw. die Geschiftsfithrung hat in Bezug auf vorgenannte Geschifte

bisher keine Regelungen erlassen. Geschifte dieser Art haben wir im Rahmen unserer stichprobenartigen

Priifung nicht feststellen konnen. Eine Beantwortung dieses Fragenkreises ist deshalb nicht erforderlich.

Fragenkreis 6: Interne Revision

Die Beantwortung dieses Fragenkreises kann unterbleiben, da von der Einrichtung einer Innenrevision

aufgrund der GroBe des Unternehmens und der Uberschaubarkeit der Verhltnisse abgesehen wurde.

Durch den Geschéftsbesorger erfolgen verschiedene Kontrollen, wie z. B. Rechnungspriifung und

Budgetiiberwachung.
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Blatt 7
Dr. Schréder & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft
Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und Mafnahmen mit Gesetz,

a)

b)

d)

Satzung, Geschiftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden

Beschliissen des Uberwachungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwachungsorgans zu

zustimmungspflichtigen Rechisgeschdfien und Mafinahmen nicht eingeholt worden ist?

Zustimmungspflichtige Rechtsgeschifte und Maflnahmen sind im Gesellschaftsvertrag geregelt. Im
Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung

des Uberwachungsorganes nicht eingeholt wurde.

Wurde vor der Kreditgewdhrung an Mitglieder der Geschiifisleitung oder des Uberwachungsorgans

die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Eine Kreditgewihrung an Mitglieder der Geschiiftsleitung oder des Uberwachungsorgans erfolgte

nicht.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger MafSnahmen dhnliche, aber
nicht als zustimmungsbediirfiig behandelte Mafinahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung

in TeilmafSnahmen)?

Unsere Priifung ergab keine Anhaltspunkte dafiir, dass anstelle zustimmungsbediirftiger Geschifte
ghnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte Geschifte getitigt bzw. getroffen worden

sind.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschdfte und MafSnahmen nicht mit Gesetz, Satzung,
Geschdftsordnung, Geschdfisanweisung und bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

libereinstimmen?

Im Rahmen unserer Priifung sind uns keine Geschifte bekannt geworden, bei denen eine Uberein-

stimmung nicht gegeben war.
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Blatt 8
Dr. Schrider & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft
Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a) Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, immaterielle
Anlagewerte und Vorrdte) angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabilitit/ Wirtschaft-

lichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepriifi?

Im Rahmen des Wirtschaftsplanes werden Investitionen sowie deren Finanzierung geplant. Im

Berichtsjahr wurden keine Investitionen geplant bzw. durchgefiihrt.

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/ Erhebungen zur Preisermittlung nicht
ausreichend waren, um ein Urteil iiber die Angemessenheit des Preises zu ermoglichen (z. B. bei
Erwerb bzw. Verduflerung von Grundstiicken oder Beteiligungen)?

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Feststellungen ergeben.

¢) Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Verdnderungen von Investitionen laufend iiberwacht und

Abweichungen untersucht?

Die Abwicklung des Wirtschaftsplanes wird durch den Geschiftsbesorger laufend tiberwacht.

d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen ergeben?

Wenn ja, in welcher Hohe und aus welchen Griinden?

Die geringen Investitionen waren nicht im Wirtschaftsplan enthalten.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrdge nach Ausschopfung

der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Dafiir haben sich keine Anhaltspunkte ergeben.
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Dr. Schrider & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

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

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte dafiir ergeben.

b) Werden fiir Geschdfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenzangebote (z. B. auch

Siir Kapitalaufhahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Bei Geschiften, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, werden auskunftsgemiB Konkurrenz-

angebote eingeholt. Dies betrifft auch Kapitalaufnahmen und -anlagen.
Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan
a) Wird dem Uberwachungsorgan regelmdfig Bericht erstattet?

In den Sitzungen des Aufsichtsrates erstattet der Geschéftsfiihrer regelméBig Bericht iiber alle
relevanten betriebswirtschaftlichen Prozesse. Der Geschéftsfiihrer kam nach unseren Feststellungen

seinen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Pflichten nach.

b) Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des Unternehmens und

in die wichtigsten Unternehmensbereiche?
Die Protokolle deuten auf hinreichende Informationen hin.

c) Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgdnge angemessen und zeitnah unterrichtet?
Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemdf} abgewickelte Geschdfis-
vorfalle sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde

hieriiber berichtet?

Der Aufsichtsrat wurde iiber wesentliche Vorgénge zeitnah informiert. Ungewohnliche, risikoreiche
oder nicht ordnungsgemif abgewickelte Geschiftsvorfille sowie Fehldispositionen und wesentliche

Unterlassungen haben wir nicht feststellen kénnen.
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d) Zu welchen Themen hat die Geschdfisleitung dem Uberwachungsorgan auf dessen besonderen

Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Auf besonderen Wunsch des Aufsichtsrates erfolgten keine Berichterstattungen.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach § 90 AktG oder unter-

nehmensinternen Vorschrifiten) nicht in allen Fillen ausreichend war?
Hierfiir bestehen keine Anzeichen.

P Gibt es eine D&O-Versicherung?
Wurde ein angemessener Selbstbehalt vereinbart?

Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Uberwachungsorgan erériert?

Eine D&O-Versicherung wurde abgeschlossen. Eine Selbstbeteiligung besteht
in Héhe von : EUR 2.550.

g) Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschdiftsleitung oder des Uberwachungsorgans

gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan offen gelegt worden?

Derartige Vorfille wurden nicht gemeldet bzw. es waren im Berichtsjahr keine Anzeichen dafiir

erkennbar. Fiir das Berichtsjahr haben alle Aufsichtsratsmitglieder eine Erkldrung abgegeben, dass sie

(bis auf ein Mitglied des Aufsichtsrates) keine geschiftlichen Beziehungen zur Gesellschaft

unterhalten.

Im Rahmen unserer Priifung sind uns keine anderweitigen Sachverhalte bekannt geworden.
Fragenkreis 11: Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermoégen?

Dafiir ergaben sich keine Anhaltspunkte.
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b) Sind Bestdnde auffallend hoch oder niedrig?

AuBergewdshnlich hohe oder niedrige Bestidnde sind im Rahmen unserer Priifung nicht aufgefallen.
¢) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermogenslage durch im Vergleich zu den bilanziellen
Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermogensgegenstinde wesentlich

beeinflusst wird?
Dafiir ergaben sich keine Anhaltspunkte.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen zusammen?
Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Investitionsverpflichtungen finanziert
werden?
Eigenkapital TEUR 1.594
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse TEUR 63
Riickstellungen TEUR 21
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten TEUR 5.621
Sonstige kurzfristige Passiva TEUR 378

TEUR 7.677

Am Abschlussstichtag bestehen keine wesentlichen Investitionsverpflichtungen.

b) Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der Kreditaufnahmen

wesentlicher Konzerngesellschafien?

Die Gesellschaft ist nicht in Konzernstrukturen eingebunden, daher ist diese Frage nicht einschligig.
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¢) Inwelchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/ Fordermittel einschlieflich Garantien der
dffentlichen Hand erhalten?
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des
Mittelgebers nicht beachtet wurden?
Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine Finanz- oder Fordermittel der 6ffentlichen Hand erhalten.
Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung
a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstattung?
Die Eigenkapitalquote betrdgt zum Bilanzstichtag 21,6 % (Vorjahr 19,7 %). Nach betriebswirtschaft-
lichen Grundsétzen ist die Eigenkapitalausstattung zu gering. Finanzierungsprobleme sind aufgrund

der niedrigen Eigenkapitalquote jedoch nicht zu erwarten.

b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagenbildung) mit der wirtschafi-

lichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Die Geschéftsfiihrung schlédgt vor, vom Jahresiiberschuss TEUR 13,0

in die gesellschaftsvertragliche Riicklage und den verbleibenden Betrag von TEUR 111,3

in die Gewinnriicklage einzustellen.

Die Ergebnisverwendung ist mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft vereinbar.
Fragenkreis 14: Rentabilitit/ Wirtschaftlichkeit

a) Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens nach Segmenten zusammen?

Da die Gesellschaft im Berichtsjahr ausschlieBlich im Bereich der Wohnungswirtschaft tétig war, ist

eine Differenzierung nach Segmenten nicht méoglich.

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgdngen geprdgt?

Einmalige Vorginge, die das Jahresergebnis entscheidend geprégt haben, sind im Berichtsjahr nicht

zu verzeichnen.
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¢

d)

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbeziehungen mit

den Gesellschaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenomimen werden?

Es haben sich im Rahmen unserer Priifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit-
oder andere Leistungsbeziehungen mit den Gesellschaftern eindeutig zu unangemessenen
Konditionen vorgenommen werden.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechitlich erwirtschafiet?

Diese Frage ist fiir die Gesellschaft nicht einschligig, da Konzessionsabgaben nicht erhoben werden.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschiifte und ihre Ursachen

a)

b)

Gab es verlustbringende Geschdfte, die filr die Vermdgens- und Ertragslage von Bedeutung waren

und was waren die Ursachen der Verluste?

Verlustbringende Einzelgeschifte haben wir im Rahmen unserer Priifung nicht festgestellt.

Wurden Mafinahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen und um welche Mafinahmen

handelt es sich?

Vel. a).

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und Mafinahmen zur Verbesserung der

b)

Ertragslage

Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresiiberschuss von TEUR 1243

erwirtschaftet.

Welche Mafinahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage des Unternehmens

zu verbessern?

Wir verweisen auf die Ausfithrungen des Geschiftsfiihrers im Lagebericht (Anlage 4 des Berichtes).
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Fragenkreis 17 Grundsiitze des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern zur
Jahresabschlusspriifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe nach Abschnitt
I Kommunalpriifungsgesetz
a) Inwelchem Umfang wurden Verbindlichkeiten der Gesellschaft durch Biirgschafien des

b)

d)

Gesellschafters besichert?

Die Stadt Burg Stargard hat als Gesellschafterin Ausfallbiirgschaften fiir Kredite der Gesellschaft
iibernommen, deren Salden sich zum Bilanzstichtag insgesamt auf TEUR 1.205,1

belaufen.

Wurden durch Gesellschafter Garantien oder sonstige Gewdhrleistungen (z. B. Patronatserkldrungen)

zugunsten der Gesellschaft iibernommen?

Durch den Gesellschafter wurden keine Garantien oder sonstige Gewdahrleistungen zugunsten der

Gesellschaft iibernommen.

Gibt es Tatbestdinde, die zu einer Durchgriffshaftung der Gesellschafier fiihren konnen?

Solche Tatbestédnde sind uns nicht bekannt geworden.

Erfolgte die Bewertung von Wohngebduden im Einklang mit der durch das IDW vorgenomimmenen
Stellungnahme zur Beriicksichtigung von strukturellem Leerstand bei zur Vermietung vorgesehenen

Wohngebduden (IDW RS WFA 1, FN-IDW 6/02 S. 268)?

Die Priifung ergab eine zutreffende Bewertung der Wohngebdude. Die Grundsétze der IDW-Stellung-

nahme zur Beriicksichtigung von strukturellem Leerstand wurde beachtet.

Welche Kreditvolumina stehen in den Jahren 2014 bis 2016 jeweils zur Prolongation an?

In den Jahren 2014 — 2016 stehen Kreditvolumina in Hohe von TEUR 678,9

zur Prolongation an.
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) Entspricht der Jahresabschluss der Verordnung iiber Formbliter fiir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 06.03.1987 (BGBI I S. 770)?

Der Jahresabschluss entspricht der genannten Verordnung.
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Erlduterungen zur Bilanz

Die Bilanz zum 31.12.2013 ist diesem Bericht als Anlage 1 beigefiigt. Der Anlagennachweis, der im
Anhang in der Anlage 3 enthalten ist, dient der weiteren Erlduterung der Bilanz. Er ist nach dem Brutto-
prinzip aufgemacht, d. h. die Anschaffungswerte und Wertberichtigungen werden voll ausgewiesen und

erst in einer Schlussspalte zu dem Restbuchwert saldiert.

Bei den nachstehenden Erlduterungen flihren wir iiber dem Strich die Wertansitze der Bilanz zum

31.12.2013 und darunter, zu Vergleichszwecken, die der Bilanz zum 31.12.2012 an.

Aktivseite

A. Anlagevermégen

I.  Sachanlagen EUR  7.075.131.91
EUR 7.205.244,33

1. Grundstiicke mit Wohnbauten EUR  6.989.290.35
EUR 7.119.402,77

Unter dieser Position werden zum Bilanzstichtag Grundstiicke mit Wohnbauten mit insgesamt 230 Wohn-

einheiten ausgewiesen. Die Wohnfldchen dieser Bauten betragen zum Bilanzstichtag 12.747,36 m?.

Entwicklung: Grund und  Wohnbauten AulBen- Gesamt
Boden anlagen
EUR EUR EUR EUR
Stand 01.01.2013 723.726,63 6.382.001,80 13.674,34  7.119.402,77
+ Zugénge 20.080,94 0,00 13.100,41 33.181,35
- Abschreibungen planmaBig 0,00 -161.373,38 -1.920,39 -163.293,77

Stand 31.12.2013 743.807,57 6.220.628,42 24.854,36 6.989.290,35
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Im Berichtsjahr wurde ein Grundstiick im Weinbergsweg 24 von der Stadt Burg Stargard auf die Gesell-
schaft tibertragen. Das aufstehende Gebdude war bereits im Bestand der Gesellschaft. Als Gegenleistung
lieferte die Gesellschaft vertragsgemal Ausstattungen fiir einen stadtischen Spielplatz in der GartenstraBBe/

Sabeler Weg.

Der Zugang bei den AuBenanlagen betrifft Investitionen in einen Spielplatz auf gesellschaftseigenem

Grundstiick im Sabeler Weg.

Die Wohnbauten sind mit den fortgeschriebenen Wertansitzen der DM-Erdffnungsbilanz bewertet, dabei
wurden bereits in der Vergangenheit auBBerplanméfBige Abschreibungen bei ertragswert-geminderten

Objekten vorgenommen.

2. Grundstiicke ohne Bauten EUR 85.841.56
EUR 85.841,56

Diese Bilanzposition weist das unbebaute, zum Teil durch die Mieter der Gesellschaft als Gartenland

genutzte, Grundstiick im Papiermiihlenweg 6 aus.

B. Umlaufvermégen

I. _Vorridte EUR 331.452.15
EUR 311.900,99

1. Unfertige Leistungen EUR 327.237.23
EUR 305.114,65

Hier werden die am Abschlussstichtag noch nicht mit den Mietern abgerechneten umlagefihigen Betriebs-

und Heizkosten ausgewiesen.

Den unfertigen Leistungen von EUR 327.237,23
stehen erhaltene Anzahlungen von Mietern in Hhe von EUR 300.136,12

gegeniiber.



Anlage 7

Blatt 4
Dr. Schrider & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft
2. Vorrite EUR 4.214.92
EUR 6.786,34
Unter dieser Position wird der Bestand an Heizmaterial ausgewiesen.
II. Forderungen und sonstige Verm&gensgegenstéinde EUR 16.054.27

EUR 16.719,31

1. Forderungen aus Vermietung EUR 10.200.07
EUR 8.803,17

Zusammensetzung: 2013 2012
EUR EUR

- Mieten und Umlagen 33.206,39 29.869,22

- Einzelwertberichtigungen -23.006,32 -21.066,05
10.200,07 8.803,17

Unter dieser Bilanzposition werden die Anspriiche der Gesellschaft, die im Rahmen der normalen

Geschiftstitigkeit entstanden sind, ausgewiesen.

Mietforderungen, die von der Gesellschaft als uneinbringlich eingeschétzt werden, wurden
zu 100 v.H.
wertberichtigt. Zum Priifungszeitpunkt waren von den nicht wertberichtigten

Forderungen EUR 6.655,61

noch nicht ausgeglichen.

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen EUR 816.79
EUR 412,36

Die Forderung besteht gegeniiber den Neubrandenburger Stadtwerken und war zum Priifungszeitpunkt

ausgeglichen.
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3. Sonstige Vermbgensgegenstinde EUR 5.037.41
EUR 7.503,78
Diese Position betrifft: 2013 2012
EUR EUR
- Forderungen gegeniiber Versicherungen 579,66 5.077,55
- Lieferantenguthaben (debitorische Kreditoren) 4.383,82 2.216,92
- Forderungen aus Steuererstattungen 73,93 209,31
5.037,41 7.503,78
II1. Fliissige Mittel
Guthaben bei Kreditinstituten EUR 254.858.12
EUR 268.616,91
Zusammensetzung: 2013 2012
EUR EUR
- Girokonten
- Aareal Bank AG 200.202,11 214.167,48
- DKB Deutsche Kreditbank AG 54.656,01 54.449,43
254.858,12 268.616,91

Die Bankguthaben sind durch gleichlautende Kontoausziige bzw. Saldenbestitigungen der kontofithrenden

Kreditinstitute nachgewiesen.

Nachrichtlich: Treuhandvermdégen

EUR

63.270.72

Ausgewiesen werden Bestidnde auf treuhdnderisch verwalteten Bankkonten.

EUR

60.153,18
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Passivseite

A. Eigenkapital

I.  Gezeichnetes Kapital EUR 153.387.56
EUR 153.387,56

Das Stammkapital entspricht der im § 4 des Gesellschaftsvertrages festgelegten Hohe.

Es liegt ein aktueller Handelsregisterauszug vom 03.04.2014 vor.

II. Kapitalriicklage EUR 11.465.72
EUR 11.465,72

Die Riicklage ergibt sich aus der Einlage eines Grundstiickes von der Stadt Burg Stargard im Jahr 1992.

Sie blieb im Berichtsjahr unveréndert.

III. Gewinnriicklagen

1. Sonderriicklage gemif § 27 Abs. 2 DMBIIG EUR 709.084.50
EUR 709.084,50

Die Sonderriicklage weist den Gegenwert aus dem Saldo von Vermdgensgegensténden, gezeichnetem

Kapital sowie Schulden, der der Gesellschaft zum Zeitpunkt der DM-Er6ffnungsbilanz zur Verfiigung

stand, aus.

2. Gesellschaftsvertragliche Riicklage EUR 69.500.00
EUR 56.500,00

Die Zufiihrung zur gesellschaftsvertraglichen Riicklage von EUR 13.000,00

erfolgte im Rahmen der Aufstellung des Jahresabschlusses gemiB den Regelungen des Gesellschafts-

vertrages in Hohe von mindestens 10 v.H. des Jahresiiberschusses.
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3. Andere Gewinnriicklagen EUR 539.645.13
EUR 456.830,46

Entwicklung:

Stand 01.01.2013 EUR 456.830,46
+ Bilanzgewinn 2012 EUR 82.814,67
Stand 31.12.2013 EUR 539.645,13

Gemil Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 02.10.2013 wurde der Bilanzgewinn 2012 der

Position ,,Andere Gewinnriicklagen® zugefiihrt.

IV. Bilanzgewinn EUR 111.286.31
EUR 82.814,67

Zusammensetzung;: 31.12.2013 31.12.2012
EUR EUR

1. Jahresiiberschuss 124.286,31 92.314,67

2. Gewinnvortrag 82.814,67 66.608,67

3. Einstellung in Gewinnriicklagen -95.814,67 -76.108,67

111.286,31 82.814,67

Uber die Verwendung des Bilanzgewinns 2013 hat die Gesellschafterversammlung noch zu beschliefen.

B. Sonderposten fiir Investitionszulage zum Anlagevermégen EUR 63.252.89
EUR 65.139,05

Entwicklung:
Stand 01.01.2013 EUR 65.139,05
- Auflésung EUR -1.886,16

Stand 31.12.2013 EUR 63.252,89
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Dieser Sonderposten beinhaltet Investitionszulagen nach dem InvZulG 1999 fiir die an Wohngebduden
mit dem Baujahr vor dem 01.01.1991 in den Jahren 1999 und 2000 durchgefiihrten Modernisierungs-

maBnahmen, soweit es sich bei den Kosten um aktivierungspflichtigen Herstellungsaufwand handelte.

Die Auflosung des Sonderpostens erfolgt spiegelbildlich zu den Abschreibungen der modernisierten

Objekte.

C. Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen EUR 21.670.39
EUR 22.922.42

Die Zusammensetzung und Entwicklung der sonstigen Riickstellungen ist dem Riickstellungsspiegel zu

entnehmen, der im Anhang in der Anlage 3 enthalten ist.

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten EUR  5.620.590.65
EUR  5.898.905,86

Zusammensetzung: 2013 2012
EUR EUR
Modernisierung / Instandhaltung 3.404.674,63 3.565.756,50
LFI Landesmittel 843.968,05 881.942,88
Objektfinanzierung 913.465,69 931.895,98
Altkredite 448.605,58 489.322,14
KfW - Kredite 8.436,23 9.842,29
Summe Kredite 5.619.150,18 5.878.759,79
Zinsabgrenzungen 1.440,47 20.146,07

5.620.590,65 5.898.905,86
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Entwicklung der Kredite:

Stand 01.01.2013 EUR  5.898.905,86
Abginge Zinsen EUR -20.146,07
Zuginge Zinsen EUR 1.440,47
Tilgungen EUR -259.609,61
Stand 31.12.2013 EUR  5.620.590,65

Die Kreditsalden per 31.12.2013 sind durch gleichlautende Saldenbestitigungen bzw. Kontoausziige der

kreditgebenden Institute nachgewiesen.

2. Erhaltene Anzahlungen EUR 300.136.12
EUR 284.815,85

Hierbei handelt es sich um die von den Mietern geleisteten Umlagevorauszahlungen fiir 2013 auf die

Betriebs- und Heizkosten.

Den erhaltenen Anzahlungen von EUR 300.136,12

stehen noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Héhe von EUR 327.237,23

gegeniiber.

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung EUR 3.815.26
EUR 5.429,88

Unter dieser Position werden im Wesentlichen Mietiiberzahlungen und Uberzahlungen aus Umlagen-

abrechnungen ausgewiesen.

Zum Priifungszeitpunkt waren diese Verbindlichkeiten bis auf EUR 2.258,00
beglichen.
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen EUR 64.823.68

EUR 48.055,67

Hier sind samtliche Verpflichtungen aus vom Vertragspartner bereits erfiillten Umsatzgeschéften

ausgewiesen, fiir die die Gesellschaft die hierfiir geschuldete Gegenleistung noch zu erbringen hatte.
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Ausgewiesen sind: 2013 2012
Verbindlichkeiten aus EUR EUR
- Betriebskosten 38.279,83 38.794,29
- Investitionen 18.901,35 0,00
- Instandhaltungen 7.435,13 9.081,10
- sdchlicher Verwaltung 207,37 180,28
64.823,68 48.055,67
5. Sonstige Verbindlichkeiten EUR 0,00

EUR 823,10

Im Vorjahr waren hier Umsatzsteuerverbindlichkeiten gegeniiber dem Finanzamt ausgewiesen.

E. Rechnungsabgrenzungsposten EUR 8.838.24
EUR 6.306,80

Der Ausweis betrifft im Voraus erhaltene Mieten fiir Januar 2014.

Nachrichtlich: Treuhandverbindlichkeiten EUR 63.270.72
EUR 60.153,18

Unter dieser Position werden die Herausgabeverpflichtungen der Treuhandkonten an die Treugeber

ausgewiesen.

(vgl. Aktivseite — Treuhandverm&gen)
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Erliuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Anlage 7
Blatt 11

Die Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. —31.12.2013 ist diesem Bericht als Anlage 2

beigefiigt.

Bei den nachstehenden Erlduterungen fiihren wir tiber dem Strich die Wertansétze der Gewinn- und

Verlustrechnung 2013 und darunter die Wertansétze der Gewinn- und Verlustrechnung 2012 an.

1. Umsatzerltse

a) aus der Hausbewirtschaftung EUR 988.743.28

EUR 951.962,22

Zusammensetzung: 2013 2012

EUR EUR
- Sollmieten 694.144,20 692.457,31
- Erlosschmilerung wegen Leerstédnden -14.562,57 -9.753,46
- Erlosschmilerung wegen Mietminderungen -178,61 -186,00
Zwischensumme 679.403,02 682.517,85
- abgerechnete Betriebskosten 311.755,97 273.514,12
- Erlésschmilerung wegen Leerstdnden -2.415,71 -4.069,75
Zwischensumme 309.340,26 269.444,37
988.743,28 951.962,22

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum Bilanzstichtag unveréndert zum Vorjahr 230 eigene Wohneinheiten.

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen EUR 1.640.90
EUR 1.319,22
2. Veridnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen EUR 22.122.58
EUR 34.671,78

Die Verdnderungen der an den Bilanzstichtagen noch nicht mit den Mietern abgerechneten Betriebs- und

Heizkosten werden in dieser Position erfasst.
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3. Sonstige betriebliche Ertriige EUR 33.792.19
EUR 19.412,82
Gewichtige Positionen sind: 2013 2012
EUR EUR
- Ubertragung von Spielplatzinstallationen 20.080,94 0,00
- Versicherungserstattungen 6.767,62 3.320,09
- Auflgsung von Wertberichtigungen 2.349,67 0,00
- Ertrage aus der Auflgsung von Sonderposten 1.886,16 1.886,16
- Ertrige aus der Auflésung von Riickstellungen 320,37 4.144,95
- Personalkostenerstattung fiir Angestellte
des Tierparkes Burg Stargard 0,00 2.940,97
- Ausgleichszahlung gem. Grundbuchbereinigungsgesetz (GBBerG) 0,00 5.077,55
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung EUR 422.525.43
EUR 368.027,02
Zusammensetzung: 2013 2012
EUR EUR
- Heizkosten 165.995,77 169.570,22
- Betriebskosten 154.627,45 124.063,72
- Grundsteuer 16.413,59 16.447,72
- Instandhaltung Wohnungen 84.593,78 57.614,43
- sonstige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 894,84 330,93
422.525,43 368.027,02
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen EUR 20.080.94
EUR 0,00

Ausgewiesen werden Aufwendungen fiir die Installation eines Spielplatzes fiir die Stadt Burg Stargard.

Als Gegenleistung iibertrug die Stadt ein Grundstiick im Weinbergsweg 24 auf die Gesellschaft.



Anlage 7

Blatt
Dr. Schrioder & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft
Diesem Aufwand steht ein Ertrag in gleicher Hohe gegeniiber, der unter der Position ,,Sonstige
betriebliche Ertrdge™ ausgewiesen ist.
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter EUR 3.755.04
EUR 6.005,04
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung EUR 688.72
EUR 1.322,66

Hierunter fallen die Arbeitgeberbeitrage zur Kranken-, Pflege-, Renten- und Arbeitslosenversicherung

sowie die Beitrige zur gesetzlichen Unfallversicherung.

Im Berichtsjahr war neben dem Geschiftsfiihrer kein weiterer Angestellter (Vorjahr 1 Angestellter)

beschiftigt.

6. Abschreibungen

auf Sachanlagen

EUR

163.293.77

Die Zusammensetzung der Abschreibungen ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen, der Bestandteil

des Anhanges (Anlage 3) ist.

EUR

217.954,97

Im Vorjahr enthalten die Abschreibungen fiir Wohnbauten auflerplanméfige Abschreibungen nach

§ 253 Abs. 3 Satz 3 HGB in Héhe von EUR 53.130,46.
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen EUR 73.582.57
EUR 69.066,06

13



Anlage 7
Blatt 14
Dr. Schrider & Korth GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

In dieser Position sind folgende gewichtige Aufwendungen enthalten: 2013 2012
EUR EUR
- Verwaltergebiihren und Kosten der Geschiftsbesorgung 50.380,00 50.380,00
- Aufwendungen fiir die Priifung des Jahresabschlusses 6.000,00 6.000,00
- Aufwenungen fiir Steuerberatung 4.500,00 3.700,00
- Einstellung Wertberichtigung auf Forderungen und
Forderungsverluste 4.790,76 3.709,22
- D&O Versicherung 2.631,73 2.631,73
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige EUR 1.272.62
EUR 549,99
Enthalten sind Ertrage aus der Abzinsung von Riickstellungen in Héhe von EUR 809,48.
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen EUR 239.358.79
EUR 253.297,61
Ausgewiesen werden ausschlieBlich Zinsen zur Objektfinanzierung der Wohngebdude.
10. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit EUR 124.286.31
EUR 92.314,67
11. Jahresiiberschuss EUR 124.286.31
EUR 92.314,67
12. Gewinnvortrag EUR 82.814.67
EUR 66.608,67
13. Einstellungen in Gewinnriicklagen EUR -95.814.67
EUR -76.108,67
14. Bilanzgewinn EUR 111.286.31
EUR 82.814,67



Anlage 8§
Blatt 1

Dr. Schrider & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

Rechtliche, wirtschaftliche und technische Grundlagen
Wohnungswirtschafisgesellschafi mbH Burg Stargard

Die Gesellschaft hat ihre wohnungswirtschaftlichen Tétigkeiten auf nachfolgende Bereiche konzentriert:
- Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes
- Bau- und Modernisierungstitigkeit im Anlagevermdgen

- Sonstige geschiftliche Tatigkeiten.

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31.12.2013 und zum Vorjahr nachfolgende Besténde:

31.12.2013 31.12.2012

Wohnungen 230 230
Garagern/ Stellplitze 80 80

Im Geschiftsjahr 2013 betrug die Leerstandquote 3,04 % und betrifft 7 Wohnungen.

Die Gesellschaft hat insgesamt einen Bestand von 33.161 m? Grund und Boden mit einer Nutzfldche fiir

den Wohnungsbestand von 12.747,36 m?.

Weiterhin befindet sich ein unbebautes Grundstiick mit einer Fliche von 39.227 m? im Bestand der

Gesellschaft.

Die mietpreisrechtlichen Rahmenbedingungen ergeben sich fiir die Gesellschaft aus den §§ 557 ff. BGB

sowie ggf. aus den vertraglichen Vereinbarungen mit Kreditgebern.

Es sind gemif § 558 BGB unter bestimmten Voraussetzungen MieterhGhungen bis zur ortsiiblichen

Vergleichsmiete moglich.

Des Weiteren kann die Gesellschaft gemiB § 559 BGB bei Modernisierungsmafnahmen (dauerhafte
Verbesserungen der Wohnverhéltnisse, nachhaltige Einsparungen von Heizenergie und Wasser) jéhrlich

11 % der Kosten auf die Mieter umlegen.



Anlage 8
Blatt 2
Dr. Schrider & Korth GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

Soweit die Modernisierungsmafinahmen jedoch aus zinsverbilligten Darlehen aus dem Wohnungsbau-
programm des Landes Mecklenburg-Vorpommern finanziert werden, bestimmen die Bedingungen des
Bewilligungsbescheides die Reduzierung der Modernisierungsumlage um den Jahresbetrag der

ZinsermiBigung.

Bei Erst- und Folgevermietungen werden Mietkautionen bis zu einer Hohe von drei Monatsmieten

vereinbart.

Zum 31.12.2013 sind hieraus einschlieBlich der Verzinsung der Kautionen Guthaben
in Hohe von EUR 63.270,72

aufgelaufen.

Die Kautionsguthaben sind durch Unterlagen der EDV-Buchhaltung einzeln belegt und werden auf dem
Bankkonto bei der Aareal Bank AG, Hamburg, neben dem Giro-Konto gefiihrt. Die Kautionsguthaben

werden zum 31.12.2013 unterhalb der Bilanz als Treuhandguthaben/ -verbindlichkeiten ausgewiesen.

Die Mietvertrdge werden in Anlehnung an die Muster des Bundesverbandes deutscher Wohnungs-

unternehmen e. V. abgeschlossen.

Die Betriebskosten werden entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen (BGB § 556) auf die Mieter

umgelegt.

Die Abrechnungen fiir das Jahr 2013 waren zum Zeitpunkt der Priifung in Vorbereitung. Die Gesellschaft

betreibt keine eigenen Heizhduser. Die Versorgung erfolgt iiber Heizstationen.

Im Geschéftsjahr 2013 hat die Gesellschaft keine Téatigkeiten nach § 16 der Makler- und Bautréiger-

verordnung (MaBV) vorgenommen.



Anlage 9

Erfolgsplan - Istvergleich

far

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard

Bezeichnung Plan Ist Abweichung
_____ 2013 | 2013 | 2013 |
TE TE TE
1. |Umsatzerlose 979,6 990,4 10,8
2. |Erhéhung oder Verminderung des Bestands an fertigen
und unfertigen Erzeugnissen und Leistungen 0,0 22.1 22,1
3. |Andere aktivierte Eigenleistungen
4. |Sonstige betriebliche Ertrage 4.9 33,8 289
5. |Materialaufwand 405,0 442 6 37,6
a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe
und fir bezogene Waren
b) Aufim=ndungen fiir bezogene Leistungen 405,0 442 6 37,6
6. [Personaiaufwand 4,6 44 -0,2
a) Léhne und Gehéiter 4.5 3,8 -0,7
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung 0,1 0,7 0,6
- davon fur Altersversorgung
7. |Abschreibungen auf 164,8 163,3 -1,5
a) immaterielle Vermoégensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen 164,8 163,3 -1,5
- davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB 164,8 163,3 -1,5
- davon nach § 254 HGB
b) Vermégensgegenstande des Umlaufvermégens,
soweit diese die im Unternehmen {iblichen
Abschreibungen Uberschreiten 0,0
- davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB 0,0
- davon nach § 254 HGB 0,0
8. |Konzessionsabgabe 0,0
9. |[Sonstige betriebliche Aufwendungen 70,0 73,¢ 3,6
10. |Ertrage aus Beteiligungen 0,0
- davon aus verbundenen Unternehmen 0,0
11. |Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens 0,0
- davon aus verbundenen Unternehmen
12. |Zinsen und &hnliche Ertrége 0,3 1,3 1,0
- davon aus verbundenen Unternehmen 0,0 0,0 0,0
13. |Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufvermégens 0,0
14 17ineen und &hnliche Aufwendungen 2397 239,4 -0,3
- aavon an verbundene Unterneh™=n 0,0 0,0 0,0
15. |Ergebnis der gewdhnlichen Gescharnstatigkeit 100,7 1243 23,6
16. |Ertrage aus Gewinngemeinschaften, Gewinn-
abfuhrungs- und Teilgewinnabfihrungsvertragen 0,0
17. |Aufwendungen aus Verlustiibernahme 0,0
18. |Aulierordentliche Ertrage
19. {AuRerordentliche Aufwendungen
20. |AuRRerordentliches Ergebnis 0,0 0,0
21. |Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
22.|Sonstige Sterarn
23. [Jahresgewinn s yahresverlust Tuu,r 124,9] £3,0




Anlage 10

Finanzplan - Istver¢ :ich
far

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard

Bezeichnung i Ist
2013 2013 Abweichung
T€ TE T€

1. Periodenergebnis vor aullerordentlichen Posten 1nn7 124,3 236
2. Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstaiue ues T

Anlagevermdgens 164,8 163,3 1,5
3. Abschreibungen/Zuschreibungen auf Sonderposten zum

Anlagevermégen -1,9 -1,8 0,1
4. Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstédnden des

Anlagevermogens 0,0 0,0 0,0
5. |Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrége 0,0 0,0 0,0

6. Zunahme/Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 0.0 190 190

7. Zunahme/Abnahme der Rickstellungen -1,0 -1,2 -0,2

8. Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 00 135 135
9. Ein- und Auszahlungen aus auferordentlichen Posten 0,0 0,0 0,0
10. |Mittelzu- / Mittelabfluss aus laufender Geschiftstiatigkeit 262,6 2791 16 5
11. |Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden des

Sachanlagevermégens 0,0 0,0 0,0
12. |Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstédnden des immateriellen

Anlagevermégens 0,0 0,0 0,0
13. |Auszahlungen far Investitionen in das Sachanlagevermégen 0,0 332 332
14. |Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen 00 0.0 0.0
15. |Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstinden des

Finanzanlagevermogens 0,0 0,0 0,0
16. |Auszahlungen fr Investitionen in das Finanzanlagevermégen 00 00 0.0
17. |Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der

kurzfristigen Finanzdisposition 0,0 0,0 0,0
18. |Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelaniagen im Rahmen der

kurzfristigen Finanzdisposition 0.0 0,0 0.0
19. |Einzahlungen aus Sonderposten zum Anlagevermégen 0.0 0.0 0.0
20. |Auszahlungen aus der Rickzahlung von Sonderposten zum

Anlagevermdgen 0.0 00 00
21. |Einzahlungen aus passivierten Ertragszuschissen 0,0 0,0 0,0
22. |Auszahlungen aus der Rickzahlung von passivierten

Ertraasziischiissen 0,0 0,0 0.0
23. |Mittelzu- / Mittelabfluss aus der Investitionstitigkeit 00 -33.2 332
24. |Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen 0.0 00 0.0
25. |Auszahlungen an die Gemeinde (Abfiilhrung aus Gewinnen oder

Eigenkapital) 0,0 0,0 0.0
26. |Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von

(Finanz-) Krediten 0,0 0,0 0,0
27. |Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten 244.0 2506 15.6
28. |Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Finanzierungstitigkeit -244.0 -259,6 -15,6
29. |Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands

(Summe aus Ziffer 10, 19, 28) 18,6 137 323
30. |Wechselkurs- und bewertungsbedingte Anderungen des

Finanzmittelbestands 0,0 0,0 0,0
31. [|Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 200,9 268.,6 67,7
32. |Finanzmittelbestand am Ende der Periode 219,5 2549 354

Kapitalflussrechnung in sinngemafer Anwendung des DRS 2 mit indirekter Darstellung des
Mittelzu- / Mittelabflusses aus laufender Geschaftstatigkeit



Anlage 11
Blatt 1

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard
Betriebliche Kennzahlen

Kennzahlen zur Vermdgensstruktur und Rentabilitéat

2013 2012
% %

Eigenkapitalquote (%) 21,6 19,7
Gesamtkapitalrentabilitat (%) 4,7 4,4
Eigenkapitalrentabilitat (%) 7.5 6,0
Cash-Flow nach DVFA/SG (T€) 285,8 308,4
Dynamischer Verschuldungsgrad

(in Jahren) 19,7 19,1
Anlagendeckungsgrad | (%) 23,4 21,3
Anlagendeckungsgrad Il (%) 99,3 99,3
1. Liquiditatsgrad (%) 39,6 41,3

3. Liquiditatsgrad (%) 93,6 91,8



Anlage 11
Blatt 2

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard

Betriebliche Kennzahlen

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Durchschnittliche Netto-Wohnraummiete
je gm und Monat (€)

Betriebskosten je gm/Monat (€)

Heizkosten je gm/Monat (€)

Instandhaltungskosten (durchschn. Wohn- und Nutzflache)
je gm/Monat (€)

je gm/jahrlich (€)

Fremdkapitalzinsen (durchschn. Wohn- und Nutzflache)
je gm/Monat (€)

Anteil an Kaltmiete (%)
a) Zinsen
b) Kapitaldienst

Investitionen je gm (€)(durchschn.
Wohn- und Nutzflache)

Verwaltungskosten je WE (€) (durchschn. WE)

durchschnittliche Buchwerte Grundstiicke und Wohnbauten
(€) (Stichtagswerte)

Wohnbauten
nur Grund und Boden je gm Wohnflache
(Stichtagswerte) (€)

nur Gebaude je gm Wohnflache
(Stichtagswerte) (€)

durchschn. Verschuldung je gm (€)
Anteil Erldsschmalerung (%)
Fluktuationsquote (%)
Forderungsausfallquote (%)

Bewirtschaftungsrisiko (%)

2013 2012
4,52 4,51
1,01 0,91
1,23 1,14
0,55 0,38
6,60 4,56
1,57 1,66
35,2 371
73,4 70,9

0,0 0,0
310,74 301,00
548,29 558,50

23,61 22,46
482,89 495,55
440,92 462,75
2,6 2,0
13,9 10,9
0,2 0,4
2,31 2,28



	Vorlage
	Anlage  1 Prüfbericht Jahresabschluss Wowi 2013

