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Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung beauftragt, die von der Stadtvertretung am 25.06.2014 benannte
Vertreterin, Frau Jana Linscheidt, in der Gesellschafterversammlung beschlielen zu lassen:
1. Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 und der Lagebericht der Geschéaftsfihrung
werden, vorbehaltlich der Freigabe durch den Landesrechnungshof, festgestellit.
2. Der Bilanzgewinn in Héhe von € 169.463,09 wird, vorbehaltlich der Freigabe durch den
Landesrechnungshof, in andere Gewinnrticklagen eingestellt.
3. Dem Geschaftsfihrer Uwe Mattis wird, vorbehaltlich der Freigabe durch den
Landesrechnungshof, fir das Geschaftsjahr 2016 uneingeschrankte Entlastung erteilt.

Sachverhalt:

Der Bericht tber 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 fir das Geschaftsjahr
2016 zu entlasten.

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

Haushaltsrechtliche Auswirkungen:
keine



Anlagen:

Jahresabschluss zum 31.12.2016 der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH

Die Unterlagen liegen im Rathaus zur Einsichtnahme bereit bzw. liegen in digitaler Form im
ALLRIS vor.

Lorenz
Blrgermeister
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Priifungsbericht

A. Priifungsaufirag

Das Land Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch den Landesrechnungshof Mecklenburg-
Vorpommern, handelnd im Namen und fiir Rechnung des kommunalen Wirtschaftsbetriebes Wohnungs-
wirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard, ¢/o NEUWOBA - Neubrandenburger Wohnungsbau-
genossenschaft eG, Demminer Str. 69, 17034 Neubrandenburg, beauftragte uns mit Vertrag vom 14.06./
22.06.2016, den Jahresabschluss 2016 der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard zu
priiffen und alsbald nach Abschluss der Priifung die Ergebnisse in einem Priifungsbericht zusammen-

zufassen.

Kédufe und Verkdufe von bebauten und unbebauten Grundstiicken zu ungewdhnlichen Bedingungen,
insbesondere zu Preisen, die unter bzw. iiber den Verkehrswerten liegen, sind in die Priffung mit

einzubeziehen.

Eine Priifung zur Aufdeckung von UnregelmiBigkeiten im Geld- und Leistungsverkehr (Unterschlagungs-
priifung) war nicht Gegenstand des Priifungsauftrages. Im Verlauf unserer Téatigkeit haben sich auch keine

Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich gemacht hétten.

Der Priifungsbericht wurde nach den Priifungsstandards 400 und 450 sowie den Priifungshinweisen

PH 9.400.3 und PH 9.450.1 des Instituts der Wirtschaftspriifer ausgearbeitet.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung
iiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung

vom 17.07.2015 unter Beachtung der einschldgigen Bestimmungen des Handelsgesetzbuches.

Aufgrund des Grundwerkes des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern ,,Grundsdtze des
Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern zur Jahresabschlusspriifung kommunaler Wirtschafts-
betriebe nach Abschnitt 11I Kommunalpriifungsgesetz — KPG M-V — sowie von Betrieben mit
Beteiligungen des Landes™, Stand 25.11.2016, wurde die Gliederung des Priifungsberichtes abweichend

vom Priifungsstandard 450 an die Vorgaben des Landesrechnungshofes angepasst.
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Soweit sich aus den Bestimmungen fiir die Abschlusspriifung nach dem Kommunalpriifungsgesetz und
dem Grundwerk des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern nichts anderes ergibt, sind fiir die
Durchfiihrung des Aufirages und unsere Verantwortlichkeit - auch im Verhidlinis zu Dritten - die
Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften in der

Fassung vom 01. Januar 2017 mafigebend, die als Anlage 12 beigefiigt sind.

Wir bestitigen gemidll § 321 Abs. 4a HGB, dass bei unserer Abschlusspriifung die anwendbaren

Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet wurden.
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B. Grundsitzliche Feststellungen

I. Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Einleitend stellt der Geschiftsfithrer die rechtlichen und wirtschaftlichen Grundlagen der Gesellschaft dar.
Ausgehend vom erzielten Jahresiiberschuss wird der Geschiftsverlauf dargestellt. Dabei werden die

einzelnen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung den Planansétzen gegeniibergestellt.

Der Geschéftsfithrer nimmt weiterhin zur Ertragslage sowie zur Vermdgens- und Finanzlage Stellung. Es
werden betriebsrelevante Kennzahlen in ihrer Entwicklung vergleichend zum Vorjahr gezeigt. Insgesamt

wird die Finanzlage als geordnet eingeschitzt.

Die Risikoberichterstattung beginnt mit dem Hinweis auf das eingerichtete Risikomanagementsystem und

dessen Wirkungsweise.

Es wird festgestellt, dass die Stadt Burg Stargard aus Sicht der Bevolkerungsentwicklung einen gefragten
Standort darstellt. Die zu verzeichnende Umsiedlung der Bevolkerung aus dem landlichen Raum in die

Stadt wird als Chance fiir die Gesellschaft gesehen.

Fiir die folgenden Jahre werden weiterhin positive Jahresergebnisse prognostiziert, dabei wird auf den

Wirtschaftsplan 2017 verwiesen.
Die wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft wurde nachvollziehbar dargestellt.
Die im Lagebericht getroffenen Aussagen stellen den Geschiftsverlauf, die Lage, die Risiken und die

Chancen der kiinftigen Entwicklung der Gesellschaft nachvollziehbar dar. Die Aussagen sind plausibel

und stehen nicht im Widerspruch zum Jahresabschluss.
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II. Feststellungen gemif § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB

1. Entwicklungsbeeintrichticende oder bestandsgefiihrdende Tatsachen

Bei der Durchfiihrung der Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes haben wir keine berichts-
pflichtigen Tatsachen festgestellt, die die Entwicklung des Unternehmens beeintrachtigen oder seinen
Fortbestand gefihrden konnten. Besondere Stiitzungsmafinahmen des Einrichtungstriigers erscheinen

nicht erforderlich.

2. Unrichtigkeiten

a) Unrichtigkeiten in der Rechnungslegung

Unrichtigkeiten in der Rechnungslegung haben wir nicht festgestellt.

b) Sonstige Unrichtigkeiten

Sonstige Unrichtigkeiten sind uns bei Durchfithrung unserer Priifung nicht aufgefallen.

III. Wirtschaftliche Verhiltnisse

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geprigt durch einen hohen Anteil des Anlagevermdgens an der
Bilanzsumme von 89 v. H.

Diese Vermogensstruktur ist typisch fiir Wohnungsunternehmen.

Die Finanzierung des langfristigen Vermdgens von TEUR  6.963

ist vollstandig durch langfristig zur Verfigung stehende Mittel sichergestellt.

Die Eigenkapitalquote betragt 27 v. H.
nach 25v. H
im Vorjahr. Die Eigenkapitalausstattung erreicht damit die vom Landesrechnungshof Mecklenburg-

Vorpommern geforderte Mindesteigenkapitalausstattung von 25v. H.

Liquiditétsrisiken sind aus der horizontalen Bilanzanalyse nicht zu erwarten. Allerdings liegen die
reguldren Abschreibungsbetrige in Hohe von TEUR 182

unter den Tilgungsbetrigen von TEUR 258.
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Die Kapitalflussrechnung stellt die Zahlungsstrome dar. Die einzelnen Bereiche weisen

einen Mittelzufluss aus laufender Geschiftstétigkeit in Hohe von TEUR 567

einen Mittelabfluss aus der Investitionstitigkeit von TEUR 22
sowie

einen Mittelabfluss aus der Finanzierungstitigkeit in H6he von TEUR -451
aus.

Der Finanzmittelbestand (Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten) erhohte sich zahlungs-

wirksam um TEUR 94
auf TEUR 466.
Die Gewinn- und Verlustrechnung weist einen Jahresiiberschuss von TEUR 169
nach einem Jahresiiberschuss von TEUR 110

im Vorjahr aus.
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C. Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagsen

Rechtliche Verhiltnisse

Rechitliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fiir die Gesellschaft sind die maBgeblichen Handels- und Steuergesetze sowie der

Gesellschaftsvertrag vom 10.09.2002, zuletzt geandert am 16.12.2015.

Die Gesellschaft ist eingetragen in das Handelsregister des Amtsgerichtes Neubrandenburg in der
Abteilung B unter Nr. 919. Der Handelsregisterauszug vom 20.03.2017 liegt uns vor. Dieser Auszug
enthilt alle eintragungspflichtigen Vorgénge. Weitere eintragungspflichtige Vorginge waren auskunfts-

gemiB nicht zu verzeichnen.

Alleiniger Geschéftsfithrer ist Herr Uwe Mattis, Burg Stargard.

Gegenstand des Unternehmens:

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann auferdem alle im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stddtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben iibernehmen, Grund-
stiicke erwerben, belasten und verdufiern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen
und Folgeeinrichtungen, Liden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen
und Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaft vermietet und verduflert Wohnungen, die grund-
satzlich nach Grofle, Ausstattung und Preis fiir breite Schichten der Bevélkerung geeignet sind, mit dem
Ziel einer ausreichenden Wohnraumversorgung aller Bevolkerungsschichten durch ein Angebot sozial-
vertriglicher Miete. Die Gesellschaft fithlt sich insbesondere dem sozialen Wohnungsbau verpflichtet. Die
Gesellschaft kann alle mit der Versorgung und Betreuung von Mietern zusammenhéngenden Geschifte
betreiben. Die Geselischaft dient der Erzielung von Ertrigen und dessen Verwendung als Haushalts-
sicherungsmafBnahme der Stadt Burg Stargard, soweit dadurch nicht die Erfiillung des 6ffentlichen

Zwecks beeintrachtigt wird. Die Vorschrift des § 29 der Gemeindehaushaltsverordnung ist anzuwenden.

Das Stammkapital der Gesellschaft betrigt EUR  153.387,56.

Sitz der Gesellschaft ist Burg Stargard; alleinige Gesellschafterin ist die Stadt Burg Stargard.



Blatt 7
Dr. Schrider & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

Organe der Gesellschaft sind:

- die Gesellschafterversammlung

- der Aufsichtsrat

- die Geschiftsfithrung.

GemilB § 9 des im Berichtsjahr geltenden Gesellschaftsvertrages besteht der Aufsichtsrat aus sieben

Mitgliedern.

Steuerrechtliche Verhiltnisse

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Neubrandenburg unter der Steuernummer 072/ 125/ 00318 gefiihrt.
Die Gesellschaft ist unbeschriankt korperschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig. Sie ist Unternehmerin
im Sinne des Umsatzsteuergesetzes. Im Berichtsjahr wurden keine steuerlichen Betriebs- und Sonder-
prifungen durchgefithrt. Das Finanzamt fiihrte die Steuerveranlagungen bis zum Jahr 2015 durch. Zum

Priifungszeitpunkt waren die Steuererkldrungen fiir das Jahr 2016 noch nicht beim Finanzamt eingereicht.

Technische Grundlagen

Zu den technischen Grundlagen verweisen wir auf Anlage 8 dieses Berichtes.

Wichtige Vertrige

Geschdfisbesorgungsvertrag

Zwischen der Neuwoba Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG und der Wohnungs-
wirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard wurde unter dem Datum 26./27.10.2001 ein
Geschiaftsbesorgungsvertrag zur Verwaltung des Wohnungsbestandes nach wohnungswirtschaftlichen
Grundsétzen abgeschlossen. Der Vertrag wurde auf die Dauer von fiinf Jahren geschlossen. Er verldangert
sich jeweils um ein Jahr, wenn nicht spétestens sechs Monate vor Ablauf des Vertrages gekiindigt wird.
Die monatliche Verwaltergebiihr betrégt je Wohneinheit EUR 15,34

zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer, sie ist als angemessen zu beurteilen.
Darlehensvertrdge
Die Gesellschaft hat mit diversen Banken langfristige Darlehens- und Kreditvertrage abgeschlossen. Die

Darlehenstibersicht wird dem Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern gesondert zugesandt und

ist daher nicht Bestandteil dieses Berichtes.
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Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft mit der Stadt Burg Stargard einen Darlehensvertrag zur Fortfihrung
der Objektfinanzierung des Mietwohngrundstiickes im Ortsteil Cammin zu marktiiblichen Konditionen
abgeschlossen. Das Objekt wurde gemiB Ubertragungsvertrag von der Stadt auf die Gesellschaft zum
gutachterlichen Verkehrswert mit Wirkung zum 01.01.2016 iibertragen. Gemifl Vertrag hatte die

Gesellschaft als Gegenleistung die auf dem Grundstiick lastende Finanzierung fortzufiihren.
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D. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Die Priifung fithrten wir in der Zeit vom 27.03. - 29.03.2017 in den Geschiftsraumen des Geschifts-
besorgers, der NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG, durch. Die Restarbeiten

erledigten wir in unserem Biiro.

An der Priifung teilgenommen haben:

Steuerberater M. Ahrend (Priifungsleiter)
und

Steuerfachwirtin K. Seemann.

Die erforderlichen Auskiinfte und Nachweise erteilten:

der Geschiftsfithrer, Herr Uwe Mattis,
die Prokuristin der NEUWOBA, Frau Uta Christmann

sowie die Sachbearbeiterin Frau Heike Salius.

Alle Auskiinfte wurden bereitwillig erteilt.

Der Geschéftsfiihrer bestitigte uns in der berufsiiblichen Vollstindigkeitserklarung schriftlich, dass im
vorliegenden Jahresabschluss sdmtliche Vermogenswerte und Schulden enthalten sind und alle erkenn-

baren Risiken ausreichend beriicksichtigt wurden.

Unter Beachtung der Qualitit des Rechnungswesens und der Risikosituation des Unternehmens sowie des
Unternehmensumfeldes werden fiir den Umfang der Priifung Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt. Grund-
lage fiir die Grenzwertermittlung bilden die Bilanzsumme sowie die Hohe der Umsatzerlose des zu
priifenden Geschiftsjahres. Die ermittelten Grenzwerte stellen eine GrofBe dar, bis zu der ein Fehler in

dem zu priifenden Jahresabschluss vom Priifer nicht aufgegriffen wird.

In einer Priifungsplanung werden Priifungsfelder festgelegt, deren Priifung unter Zuhilfenahme von
Checklisten und Priifprogrammen erfolgt. Bei der Festlegung der Priifungsfelder wird das interne
Kontrollsystem (IKS) des Unternehmens einbezogen. Das IKS wird hinsichtlich des Aufbaus und seiner
Funktion gepriift. Priifungsschwerpunkte werden insbesondere bei festgestellten Schwachstellen des IKS

festgelegt.
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Alle Vermdgensgegenstinde des Anlagevermdgens sind einzeln in der Anlagenkartei enthalten. Die

Abschreibungen haben wir stichprobenweise gepriift.

Die zum Bilanzstichtag noch nicht abgerechneten Betriebskosten, die in den unfertigen Leistungen erfasst

sind, haben wir im Ansatz und in der Bewertung gepriift.

Die erhaltenen Anzahlungen haben wir ebenfalls stichprobenweise anhand der Betriebskostenabrechnung

gepriift.

Die Abwicklung der Forderungen haben wir bis zum Priifungszeitpunkt verfolgt. Zweifelhafte

Forderungen wurden einzelwertberichtigt. Saldenbestdtigungen lagen nicht vor.

Die Bankguthaben sowie die Darlehen haben wir mit den Kontoausziigen, Darlehensvertrigen und

Saldenbestitigungen der Kreditinstitute abgeglichen. Abweichungen lagen nicht vor.

Fiir bestehende Risiken wurden ausreichend Riickstellungen gebildet, die wir der Hohe nach gepriift

haben.

Beziiglich der Vollstandigkeit der Mieteinnahmen haben wir eine Plausibilitdtspriifung durchgefiihrt.

Die Aufwendungen haben wir stichprobenweise anhand von Belegen gepriift. Dabei wurde die Perioden-

abgrenzung im Wesentlichen beachtet.

Die durchgefiihrten Formpriifungen haben keine wesentlichen Beanstandungen ergeben.

Die Protokolle der Gesellschafterversammlung und der Aufsichtsratssitzungen wurden eingesehen.

Die Priifung erstreckte sich auch auf die Erfordernisse des § 53 HGrG. Diesbeziiglich wird auf den

Fragenkatalog zur Priifung nach § 53 HGrG, der diesem Bericht als Anlage 6 beigefiigt ist, verwiesen.

Das Planungswesen haben wir durch formelle und materielle Priifung der Wirtschaftsplanung in

Abstimmung mit den Ist-Zahlen des Berichtsjahres untersucht.

AuftragsgemiB haben wir auch gepriift, ob 2016 Kiufe und Verkdufe von bebauten und unbebauten
Grundstiicken zu ungewohnlichen Bedingungen erfolgten. Verkdufe bzw. Kéufe zu ungewéhnlichen

Bedingungen sind im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen.
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E. Feststellungen und Erliuterungen zur Rechnungslesung

I.  OrdnungsmiBigkeit der Rechnungslegung

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die im Berichtsjahr durchgefiihrte Buchfiihrung entspricht den Grundsitzen ordnungsmaBiger

Buchfiihrung.

2. Jahresabschluss

Der Jahresabschluss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard zum 31.12.2016 ist von
dem Geschéftsbesorger aus der Buchfiihrung der Gesellschaft ordnungsgemafl abgeleitet worden. Die
Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach handels- und steuerrechtlichen Vorschriften, wobei fiir die

Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung fand.

Das Rechnungswesen der Gesellschaft wird EDV-gestiitzt mit der Software GES gefiihrt. Neben der
Finanzbuchhaltung werden folgende Nebenbuchhaltungen genutzt: Darlehen, Hausbewirtschaftung,
Mieten inkl. Kautionsverwaltung, Bauten/ Anlagevermdgen. Dariiber hinaus wird GES-Zahlungsverkehr

eingesetzt.

Der Stetigkeitsgrundsatz des § 252 Abs. 1 Nr. 6 HGB in Bezug auf die Ausiibung von Bewertungs-

methoden und die Inanspruchnahme von Ausweiswahlrechten wurde eingehalten.

Hinsichtlich des Ausweises, der Bilanzierung und der Bewertung der einzelnen Posten der Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung wurden die erforderlichen Angaben, Aufgliederungen, Darstellungen,

Erlduterungen und Begriindungen gemacht.
Beziiglich der Einzelheiten zu der Aufgliederung und den Erlduterungen verweisen wir auf den
Erlauterungsteil in diesem Bericht unter Anlage 7 sowie den Anhang. Der Anhang enthdlt alle

erforderlichen Angaben gemif §§ 284 ff. HGB und steht im Einklang mit dem Jahresabschluss.

Der Anlagennachweis im Anhang gibt die Entwicklung des Anlagevermd&gens zutreffend wieder.
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Bei Aufstellung des Jahresabschlusses wurden alle fiir die Rechnungslegung geltenden Vorschriften
einschlieBlich der Grundsitze ordnungsmiBiger Buchfithrung und Bilanzierung sowie die Normen des

Gesellschaftsvertrages beachtet.

Hinsichtlich der Analyse der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage verweisen wir auf die gesonderten

Darstellungen unter Gliederungspunkt F.

~

3. Lagebericht

Nach § 289 Abs. 1 HGB sind im Lagebericht der Geschiftsverlauf einschlieflich des
Geschiftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so darzustellen, dass ein den tatsichlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird. Ferner ist im Lagebericht die voraussichtliche

Entwicklung mit ihren wesentlichen Chancen und Risiken zu beurteilen und zu erlidutern.

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften. Er steht mit dem Jahresabschluss sowie mit

unseren bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen im Einklang.
Der Geschiftsverlauf, das Geschiftsergebnis und die voraussichtliche Entwicklung mit ihren wesentlichen
Risiken und Chancen werden nachvollziehbar dargestellt und bewertet. Die Einschitzung der

Entwicklung der Gesellschaft im Jahr 2016 erscheint plausibel.

Zusammen mit dem Jahresabschluss wird insgesamt ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes

Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Der Lagebericht ist diesem Bericht als Anlage 4 beigefligt.

[I. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

1. Wesentliche Bewertungserundlagen und deren Anderungen

Nach § 321 Abs. 2 Satz 4 HGB ist im Priifungsbericht auf wesentliche Bewertungsgrundlagen sowie
darauf einzugehen, welchen Einfluss Anderungen in den Bewertungsgrundlagen einschlieflich der
Ausiibung von Bilanzierungs- und Bewertungswahlrechten und der Ausnutzung von Ermessensspiel-

rdumen insgesamt auf die Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben.
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Bei der Bewertung der im Jahresabschluss ausgewiesenen Vermdgensgegenstinde und Schulden wird von
der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit ausgegangen. Die Vermdgensgegenstdnde und Schulden
wurden einzeln und vorsichtig bewertet. Vermogensgegenstinde wurden hochstens mit den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, Verbindlichkeiten zu ihrem Erfiillungsbetrag und Riickstellungen

in Hohe des Betrages angesetzt, der nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendig ist.

Die Bewertungsgrundsitze werden im Einzelnen im Anhang dargestellt.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass die Bewertungsgrundlagen gegeniiber dem
Vorjahr unverindert beibehalten wurden. Anderungen in der Ausiibung von Bilanzierungs- und
Bewertungswahlrechten im Rahmen der Ausnutzung von Ermessenspielriumen haben wir nicht

festgestellt.

2. Sachverhaltsgestaltende Mafinahmen

Nach § 321 Abs. 2 Satz 4 HGB ist im Priifungsbericht darauf einzugehen, welche Auswirkungen

sachverhaltsgestaltende Mafinahmen auf die Darstellung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage haben.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir derartige Gestaltungen nicht vorgefunden.

3. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, vermittelt unter
Beachtung der Grundsétze ordnungsméBiger Buchfithrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entspre-

chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.
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F. Wirtschaftliche Verhiiltnisse

I.  Vermogens- und Finanzlage

Nachstehend werden die in Hauptgruppen zusammengefassten Positionen der Bilanz zum 31.12.2016 den

Werten der Bilanz zum 31.12.2015 in betriebswirtschaftlicher Gliederung vergleichend dargestellt.

Die Aktivposten sind nach der Dauer der Bindung und die Passivposten nach ihrer Fristigkeit gegliedert.

Als kurzfristig sind die innerhalb eines Jahres félligen Posten angesetzt.

Die Zahlen werden auf EUR 1.000

auf- bzw. abgerundet.
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Vermogenslage zum 31.12.2016
Wohnungswirtschafisgesellschaft mit beschrénkter Haftung Burg Stargard
2016 2015 Verinderungen
TEUR v.H. TEUR v.H. TEUR v H
Vermogen
A. Anlagevermdbgen 6.963 890  6.846 91
Langfristiges Vermogen 6.963 89  6.846 91
B. Umlaufvermogen
Vorrite 348 5 307 4
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde 10 0 12 0
Liquide Mittel 466 6 372 5.
Summe Umlaufvermégen | 824 11 691 9
7787 100 7537 100 %

Kapital ,
A. Eigenkapital f
Gezeichnetes Kapital 153 2 153 2.
Kapitalriicklagen 98 1 57 1
Gewinnriicklagen 1.699 22 1.600 21
Bilanzgewinn 169 2 99 1
Eigenkapital 2.119 27 1909 25
Sonderposten 58 1 60 1.
Erweitertes Eigenkapital 2177 28 1.969 .
B. Fremdkapital
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 4.863 63 5.118 o
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 249 3 0
langfristige Riickstellungen 5 0 5 0
Langfristige Mittel 7.294 94  7.092 94
Sonstige kurzfristige Passiva 493 6 445 6
Summe Passiva 7.787 100 7.537 100 50 3
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Im Berichtsjahr wurden TEUR 333

in das Anlagevermdgen investiert. Demgegeniiber stehen planmifige Abschreibungen

von TEUR 182

sowie auBlerplanmiBige Abschreibungen in Hohe von TEUR 34.

Die Anlagenintensitit (Verhiltnis des Anlagevermdgens am Gesamtvermégen) ist, begriindet durch die
Geschiftstitigkeit, mit 89 v. H.

relativ hoch.

Die Position ,,Vorrate™ enthilt die zum Bilanzstichtag noch nicht abgerechneten umlageféhigen Betriebs-

und Heizkosten zum 31.12.2016 sowie Heizmaterial.

Beziiglich der Verdnderungen der liquiden Mittel wird auf die Kapitalflussrechnung verwiesen.

Auf der Passivseite erhohte sich das Eigenkapital durch den Jahresiiberschuss 2016

in Hohe von TEUR 169.
Die Eigenkapitalquote betragt 27 v. H.
nach 25 v. H.

im Vorjahr. Damit die vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern geforderte Mindest-
ausstattung von 25 v. H.

erreicht.

Das erweiterte Eigenkapital beriicksichtigt neben dem eigentlichen Eigenkapital auch den Sonderposten
fiir Investitionszulagen. Der Sonderposten hat eigenkapitaldhnlichen Charakter und stellt einen Misch-

posten zwischen Eigen- und Fremdkapital dar.

Der Riickgang der langfristigen Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten resultiert aus planmafigen

Kredittilgungen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter betreffen eine gemdB Ubertragungsvertrag
fortzufithrende Objektfinanzierung eines vom Gesellschafter eingebrachten Mietwohngrundstiickes. Die

Tilgung erfolgt planmaBig.

Das Deckungsverhiltnis von langfristig gebundenem Vermoégen durch langfristige Mittel zeigt eine
Uberdeckung von TEUR 331
nach einer Uberdeckung von TEUR 246

im Vorjahr. Aus dieser Bilanzstruktur sind keine wesentlichen Risiken erkennbar.
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Den planmiBigen Jahresabschreibungen von TEUR 182
stehen reguldre Tilgungsbetrdge von TEUR 258
gegentiber.

Die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer der Gebidude liegt iiber der Kreditlaufzeit der korrespondie-

renden Kredite.

Wesentliche Liquiditétsrisiken sind langfristig nicht zu erwarten.

Im Berichtszeitraum konnte die Gesellschaft ihre Zahlungsverpflichtungen in laufender Rechnung aus
eigener Ertragskraft fristgerecht begleichen. Zur Beurteilung der zukiinftigen Zahlungsfihigkeit werden
Liquiditdtskennziffern gebildet. Dabei wurde von den erhaltenen Abzahlungen aus Heiz- und
Betriebskostenvorauszahlungen der Bestand der unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten

Umlagen abgesetzt.

Folgende Liquiditatskennziffern wurden ermittelt: 2016 2015
v. H. v. H.
- Liquiditédt 1. Grades 111 94

(liquide Mittel / kurzfristiges Fremdkapital)

- Liquiditét 2. Grades 114 97
(liquide Mittel + kurzfristige Forderungen / kurzfristiges Fremdkapital)

- Liquiditét 3. Grades 115 98

(gesamtes kurzfristig gebundenes Vermdgen / kurzfristiges Fremdkapital)

Daraus sind keine kurzfristigen Liquiditétsrisiken abzuleiten.

Kapitalflussrechnung

Die Finanzierungsvorginge des Jahres 2016 haben wir in der folgenden Kapitalflussrechnung

zusammengefasst.

Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten Methode erstellt. Sie zeigt im Gegensatz zur Bilanz
keinen Bestand an Vermodgen und dessen Finanzierungsseite an einem Stichtag, sondern die
Zahlungsstrome einer Abrechnungsperiode. Dabei gibt sie Auskunft iiber die Erwirtschaftung der

finanziellen Mittel sowie iiber die Realisierung von Investitions- und Finanzierungsmalnahmen.
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Die Zahlungsstrome sind getrennt nach den Bereichen (Fonds)

-, Laufende Geschiftstitigkeit™

- Investitionstitigkeit™

- JFinanzierungstitigkeit”

dargestellt, wobei die Summe der Zahlungsmittelbewegungen aus diesen drei Teilbereichen der Anderung

des Finanzmittelbestandes in der Berichtsperiode entspricht.
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Kapitalfiussrechnung 2016
Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrdnkter Haftung Burg Stargard
2016 2015

TEUR TEUR

160 110

1. Jahresiiberschuss - 110
2. + Abschreibungen auf das Anlagevermdgen 216 168
3. - Abnahme der Riickstellungen 1 A
4. + Zinsaufwendungen/ Zinsertréige 193
5. - Aufldsungen von Sonderposten -2
6. = Jahres-Cash Flow -
7. -+ Verlust aus dem Abgang von Gegenstéinden des Anlagevermdgens
8. - Zunahme der Vorrite, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva
9. + Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva
10. = Mittelzufluss aus laufender Geschiftstitigkeit
11. + Einzahlungen aus Abgingen des Anlagevermdgens
12. - Auszahlungen flir Investitionen in das Anlagevermdégen
13. = Mittelabfluss aus der Investitionstitigkeit
14. - Auszahlungen fiir die Tilgung von Krediten -258 k
15. - gezahlte Zinsen -193 -198
16. = Mittelabfluss aus der Finanzierungstitigkeit 451
17. + Mittelzufluss aus laufender Geschiéftstitigkeit (Nr. 10)
18. - Mittelabfluss aus der Investitionstétigkeit (Nr. 13) -
19. - Mittelabfluss aus der Finanzierungstitigkeit (Nr. 16) -451
20. = zahlungswirksame Veridnderung des Finanzmittelbestandes
21. + Finanzmittelbestand am Anfang der Periode

22

. = Finanzmittelbestand am Ende der Periode
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Im Teilbereich ,,Laufende Geschéftstitigkeit™ ergibt sich als Zwischengrofie der Cash-Flow

in Hohe von TEUR 575

nach TEUR 470

im Vorjahr. Diese GroBe ist zu interpretieren als Uberschuss der laufenden Betriebseinnahmen tiber die
laufenden Betriebsausgaben unter Ausschluss der Aufwendungen fiir die Finanzierung. Im Berichts-

zeitraum reichten die laufenden Betriebseinnahmen aus, die laufenden Betriebsausgaben zu decken.

Unter Beriicksichtigung der zahlungswirksamen Verdnderung kurzfristiger Bilanzpositionen wird
insgesamt ein Mittelzufluss aus laufender Geschiftstitigkeit von TEUR 567
nach TEUR 528

im Vorjahr ausgewiesen.

Der Mittelabfluss aus Investitionstétigkeit ergibt sich als Saldo aus Einzahlungen aus dem Verkauf von
Anlagevermdgen und Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlageverm&gen unter Beriicksichtigung der
investiven Verbindlichkeiten. Nicht enthalten ist der unbare Zugang eines Mietgrundstiickes durch die

Stadt gegen Darlehensgewihrung durch die Stadt.

Aus der Finanzierungstitigkeit ergibt sich ein Mittelabfluss von TEUR 444,
verursacht durch Kredittilgungen und Zinsaufwendungen. Der Finanzmittelbestand umfasst die Guthaben

bei Kreditinstituten.

Die Investitionstitigkeit sowie die Finanzierungstitigkeit sind im Berichtsjahr vollstindig aus dem
Mittelzufluss aus laufender Geschiftstitigkeit finanziert worden. Nicht beriicksichtigt dabei ist der

Zugang eines Mietgrundstiickes durch die Stadt gegen Darlehensgewéhrung.

Der Finanzmittelbestand erhohte sich um TEUR 94.

Die Gesellschaft konnte alle finanziellen Verpflichtungen aus eigenen Mitteln jederzeit fristgerecht

erfiillen.

. Ertragslage

Im Folgenden werden die einzelnen Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung 2016, ausgehend von
den Betriebsertriigen, nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten dargestellt. Die Zahlen des Jahres
2015 werden denen des Berichtsjahres gegeniibergestellt. Die Zahlen werden auf EUR 1.000

auf- bzw. abgerundet.
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Ertragslage 2016
Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrdnkter Haftung Burg Stargard

10.

11.

12.

. Betriebsertriage

. Materialaufwand
. Betriebsrohertrag
. Personalaufwand

. a) regulére Abschreibungen

abziiglich
b) Ertriage aus der Auflosung von Sopo fiir
Investitionszulage

. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Summe 4. - 7.

. Betriebsergebnis

Finanzertriage
Aublerordentliche Aufwendungen

Unternehmensergebnis

Rundungsdifferenzen kénnen enthalten sein.

2016

2015

 Verinderungen

TEUR v.H. TEUR v.H. TEUR v H.

w00:. 58

1108 100  1.029
445 40 460 45
663 60 569 55
40 4 0
182 .16 -168  -16.
2 0 2 0
80 <16 <166 <16
193 18 -198  -19
8 8 92 9
460 -42 460 -44
203 18 109 11
o 0 1 0
34 3 0 0
69 15 110 11
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Die Betriebsertriige umfassen die Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung sowie aus anderen Lieferungen
und Leistungen, die BestandserhShung an unfertigen Leistungen sowie die sonstigen betrieblichen Ertrage

mit Ausnahme der Ertrége aus der Auflosung des Sonderpostens fiir Investitionszulagen.

Insgesamt erhohten sich die Betriebsertrdge um TEUR 79
auf TEUR 1.108.
Von den Umsatzerisen aus der Hausbewirtschaftung entfielen auf die

Kaltmieten TEUR 729
(Vorjahr: TEUR 688)
und auf abgerechnete Betriebskosten TEUR 313
(Vorjahr: TEUR 306).
Der Bestand an umlagefiahigen Betriebskosten erhéhte sich um TEUR 37.
Die sonstigen betrieblichen Ertrige bleiben mit TEUR 32

relativ konstant.

Von der Gesellschaft wurden 246 eigene Wohneinheiten (im Vorjahr 236) sowie eine Gewerbeeinheit

bewirtschaftet.
Die Leerstandquote betrug zum Bilanzstichtag 2,4 v. H.
nach 3,0 v. H.

im Vorjahr.

Der Materialaufwand enthilt ausschlieBlich Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung. Innerhalb der

Materialaufwendungen erhohten sich die umlegbaren Betriebs- und Heizkosten geringfiigig

um TEUR 27
auf TEUR 333.
Die Instandhaltungsaufwendungen verminderten sich dagegen um TEUR 43
auf TEUR 92.

Es verbleibt fiir das Berichtsjahr ein gegeniiber dem Vorjahr gestiegener Betriebsrohertrag
von TEUR 663
nach TEUR 569

im Vorjahr.
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Fiir den langfristigen wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaft ist entscheidend, ob der Saldo aus einge-
setzter Leistung (Materialaufwand) und den dafiir geforderten Entgelten (Betriebsertrige) ausreicht, die
fixen Aufwendungen (Position 4 - 8), die unabhéngig von der erbrachten Betriebsleistung anfallen, zu

tragen.

Der Block der fixen Aufwendungen blieb mit TEUR 460

zum Vorjahr unverindert.

Innerhalb der fixen Aufwendungen erhohten sich die Abschreibungen durch Zuginge

um TEUR 14.
Die Zinsaufwendungen fiir Kredite sanken durch planméfige Tilgungen um TEUR 5.
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen fielen um TEUR 9

geringer aus als im Vorjahr.

Der Betriebsrohertrag konnte den Block der fixen Aufwendungen tragen, so dass ein positives
Betriebsergebnis von TEUR 203
nach TEUR 109

im Vorjahr verblieb.

AuBerordentliche Abschreibungen waren im Berichtsjahr bei einem Mietwohngrundstiick aufgrund
voraussichtlich dauernder Wertminderung in Hohe von TEUR 34

vorzunehmen.

Unter Beriicksichtigung der Finanzertrige wird insgesamt ein positives Unternehmensergebnis
von TEUR 169
nach TEUR 110

im Vorjahr ausgewiesen.
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1. Wirtschaftsplan

Gemil § 73 (1) Nr. la der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern hat die Stadt
Sorge dafiir zu tragen, dass die Gesellschaft in sinngeméBer Anwendung der fiir Eigenbetriebe geltenden
Vorschriften einen Wirtschaftsplan aufstellt, der Wirtschaftsfilhrung eine fiinfjdhrige Finanzplanung
zugrunde gelegt und der Wirtschaftsplan sowie die Finanzplanung der Stadtvertretung vorgetragen

werden.

Entsprechend § 15 (3) des geltenden Gesellschaftsvertrages findet bei der Aufstellung des Wirtschafts-

planes die EigVO M-V sinngemiBl Anwendung.

Der Aufsichtsrat hat auf seiner Sitzung vom 14.12.2015 den Wirtschaftsplan 2016 bestdtigt, die

Gesellschafterversammlung hat diesen dann am 15.12.2015 beschlossen.

Der Wirtschaftsplan 2016 besteht aus

einer Zusammenstellung fiir das Wirtschaftsjahr
- einem Erfolgsplan

einem flinfjdhrigen Finanzplan

einer Stelleniibersicht.

Ein Vorbericht zam Wirtschaftsplan wurde fiir 2016 nicht erstellt.

Der Erfolgsplan zeigt einen Plangewinn von TEUR 170.

Demgegentiber steht ein tatsachlicher Jahresiiberschuss von TEUR 169.

Der Personalbestand zum Bilanzstichtag entspricht der im Stellenplan vorgesehenen Stellenzahl.

Beziiglich der Organisation und Umsetzung des Planungswesens durch die Geschiftsfithrung verweisen

wir auf Fragenkreis 4 im Fragenkatalog zur Priifung nach § 53 HGrG (Anlage 6 des Berichtes).

Soll-/ Ist-Vergleiche zum Erfolgs- bzw. Finanzplan sind dem Bericht als Anlagen 9 und 10 beigefligt.
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G. Feststellungen aus der Erweiterung des Priifungsauftrages um die Priifung der
Ordnungsmifigkeit der Geschiiftsfithrung und der wirtschaftlichen Verhiiltnisse

entsprechend § 53 HGrG

Wir haben bei unserer Priifung gemil § 13 Abs. 3 und § 14 Abs. 2 des Kommunalpriifungsgesetzes

auftragsgemdfB die Grundsitze fiir die Priifung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet.
Dementsprechend haben wir auch gepriift, ob die Geschifte ordnungsgemél, d. h. mit der erforderlichen
Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschligigen handelsrechtlichen Vorschriften und den

Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages gefithrt worden sind.

Die Ergebnisse der Geschéftsfithrungspriifung sind im Einzelnen in dem Fragenkatalog enthalten, der

diesem Bericht als Anlage 6 beigefuigt ist.

Die Geschiftsfiihrungsorganisation und das Geschiftsfiihrungsinstrumentarium sind der Grofie der

Gesellschaft angepasst und ermdglichen eine gewissenhafte und wirtschaftliche Betriebsfithrung.

Die Dokumentation der verschiedenen Geschiftsvorfille entspricht den Grundsétzen ordnungsmifliger

Buchfithrung.

Die Geschiftsfithrungsmafinahmen der Geschiftsfiihrung werden mit der gebotenen Sorgfalt vorbereitet,

durchgefiihrt und tiberwacht.

Die Vorschriften des Gesellschaftsvertrages wurden beachtet.

Insgesamt hat der Geschiftsfithrer die Grundsitze fiir eine ordnungsméBige Geschéftsfithrung beachtet.

Beziiglich der Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen

zu den Gliederungspunkten F. 1 und F. Il in diesem Bericht.

Uber die im Bericht enthaltenen Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten ergeben,
die nach unserer Auffassung fiir die Beurteilung der OrdnungsmiBigkeit der Geschiftsfilhrung von

Bedeutung sind.
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H. Sonstige Feststellungen

Von der Geschiftsfithrung wurde eine Dokumentation des Risikofritherkennungssystems mit genauer
Beschreibung der Risiken und Instrumentarien zur Abwehr bestandsgefdhrdender Risiken erarbeitet.
Dieses bietet der Geschiftsfithrung und dem Aufsichtsrat eine gute Arbeitsgrundlage fiir das Risiko-

management. Inhaltlich verweisen wir auf Anlage 6 Fragenkreis 4.
Nach Moglichkeit werden tibliche Risiken durch Versicherungen abgedeckt.
Wir haben anhand der Aufzeichnungen die Umsetzung des aufgebauten Risikomanagements gepriift. Es

kann festgestellt werden, dass die Geschiftsfilhrung das Risikomanagement in ihrer praktischen Arbeit

einsetzt.
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I. Wiedergabe des Bestiiticungsvermerkes

Nach dem Ergebnis unserer Priifung haben wir den als Anlage beigefiigten Jahresabschluss der
Wohnungswirtschaftsgeselischaft mbH Burg Stargard zum 31.12.2016 den folgenden uneingeschrinkten

Bestitigungsvermerk erteilt:

»Bestitigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang -
unter Einbeziechung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH
Burg Stargard, Burg Stargard, fiir das Geschiftsjahr vom 01.01.2016 bis 31.12.2016 gepriift. Durch § 13
KPG M-V wurde der Priifungsgegenstand erweitert. Die Priifung erstreckt sich daher auch auf die
wirtschaftlichen Verhiltnisse der Gesellschaft i. S. v. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG. Die Buchfiihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und ergénzenden landesrechtlichen Vorschriften und den erginzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrages und die wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft liegen in der Verantwortung der gesetz-
lichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und iiber den

Lagebericht sowie iiber die wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB und § 13 KPG M-V unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmifiger Abschluss-
priifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsitze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass mit
hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die wirtschaftlichen Verhiltnisse der Gesellschaft
Anlass zu Beanstandungen geben. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
tiber die Geschéftstitigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen iiber mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht {iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsitze und der wesentlichen Einschidtzungen
der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des

Jahresabschlusses und des Lageberichtes.
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Die Priufung der wirtschaftlichen Verhéltnisse haben wir dariiber hinaus entsprechend den vom IDW
festgestellten Grundsétzen zur Priifung der OrdnungsméBigkeit der Geschiftsfilhrung und der wirtschaft-
lichen Verhiltnisse gemif § 53 HGrG vorgenommen. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine

hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.
Unsere Pritfung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priiffung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-
abschluss den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden landesrechtlichen
Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter
Beachtung der Grundsitze ordnungsmiBiger Buchfithrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen

Entwicklung zutreffend dar.

Die wirtschaftlichen Verhiltnisse der Gesellschaft geben nach unserer Beurteilung keinen Anlass zu

wesentlichen Beanstandungen.”
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J. Schlussbemerkung

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsitzen ordnungsméBiger Erteilung von Bestitigungsvermerken bei Abschlusspriifungen, den
Grundsétzen ordnungsméBiger Berichterstattung bei Abschlusspriifungen (Priifungsstandards PS 400 und
450 sowie Priifungshinweisen PH 9.450.1 und PH 9.400.3 des Instituts der Wirtschaftspriifer in
Deutschland e. V.) sowie den Grundsidtzen des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern zur
Jahresabschlusspriifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe nach Abschnitt 11l Kommunalpriifungsgesetz

— KPG M-V - sowie von Betrieben mit Beteiligungen des Landes.

Die Verwendung des vorstehenden Bestitigungsvermerks auflerhalb dieses Priifungsberichts setzt unsere

vorherige Zustimmung voraus.

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder Lageberichtes in einer von der
bestitigten Fassung abweichenden Form (einschlieBlich der Ubersetzung in andere Sprachen) erfordert
unsere erneute Stellungnahme, soweit dabei unser Bestdtigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung

hingewiesen wird. Wir weisen diesbeziiglich auf § 328 HGB hin.

Der von uns mit Datum vom 22.05.2017 erteilte uneingeschrinkte Bestdtigungsvermerk ist im Abschnitt

[. ,,Wiedergabe des Bestétigungsvermerkes™ formuliert.
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Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard,

Anlagevermégen
Sachanlagen

Grundstticke mit Wohnbauten
Grundsticke ohne Bauten
geleistete Anzahlungen
Anlagevermdégen insgesamt

Umlaufvermégen
Vorrite

Unfertige Leistungen

Vorrate

Burg Stargard

1. Bilanz zum 31.12.2016

AKTIVSEITE

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermégensgegenstande

Fliissige Mittel
Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Anlage 1

Blatt 1
31.12.2016 31.12.2015

Euro Euro Euro
6.894.683,01 6.774.787,79
68.159,50 68.159,50
0,00 2.745,27
6.962.842,51 6.845.692,56
342.852 .90 306.226,82
466471 347 .517 61 1.114,86
5.646,46 7.654,49
4.649,70 10.296,16 3.879,32
466.011,79 372.462,38
7.786.668,07 7.537.030,43
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Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

. Gewinnriicklagen

Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG
Gesellschaftsvertragliche Ricklage

Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Sonderposten fiir Investitions-
zulage zum Anlagevermégen

Riickstellungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern Euro 0,00

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

PASSIVSEITE

31.12.2016 31.12.2015

Euro Euro Euro
153.387,56 153.387,56
97.897,90 57.465,72
709.084,50 709.084,50
97.000,00 97.000,00
892.837,15 1.698.921,65 793.957,95
169.463,09 98.879,20
2.119.670,20 1.909.774,93
57.594,41 59.480,57
24.961,76 25.746,22
4.863.129,60 5.118.057,39
248.770,28 0,00
367.940,10 349.164,91
7.745,97 3.967,73
89.411,68 62.338,56
1.428,00 5.578.425,63 1.428,00

0,00 )

6.016,07 7.072,12
7.786.668,07 7.537.030,43




a)

b)

10.

11.

12.

13.

2. Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01.2016 bis 31.12.2016

Umsatzerlose

- aus der Hausbewirtschaftung

Veranderung des Bestandes an unfertigen

Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen

- Aufwendungen fur Hausbewirtischaftung

Rohergebnis
Personalaufwand
Léhne und Gehaélter
Soziale Abgaben

Abschreibungen
auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung 98,46 €

Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag
Einstellungen in Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Anlage 2
2016 2015
Euro Euro Euro
1.042.110,58 094.215,47
36.626,08 4.268,46
31.754,77 32.719,74
444 595,52 459.959,70
665.895,91 571.243,97
3.755,04 3.755,04
704,56 4.459,60 696,84
215.703,71 167.538,28
83.089,47 91.602,47
207,56 874,37
193.387,60 198.146,51
( 197,74 )
169.463,09 110.379,20
98.879,20 143.026,51
-98.879,20 -154.526,51
169.463,09 98.879,20
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Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2016

der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschriankter Haftung Burg Stargard,
Burg Stargard

A. Aligemeine 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 Geschaftstatigkeit vom
01.01.2016 bis zum 31.12.2016. Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 wurde nach den Vorschriften des
deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Gesellschaften mit beschrénkter
Haftung und die Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages ebenso wie die Verordnung tber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015 beachtet. Die fur
die Bilanzierung fur kleine Kapitalgesellschaften geltenden Erleichterungen darf die Geselischaft nicht in Anspruch
nehmen, da sie als kommunales Unternehmen gem. § 73 Abs. 1 Nr. 2 KV M-V ihren Abschluss nach den
Regelungen fur grole Kapitalgesellschaften zu erstellen hat. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

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

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die in der Bilanz ausgewiesenen Vermogensgegenstdnde und Schulden sind, soweit diese der Gesellschaft zum
01.07.1990 zuzuordnen waren, entsprechend der Zuordnung in der festgestelliten DM-Eréffnungsbilanz unter
Berticksichtigung erforderlicher Bilanzberichtigungen gemaf § 36 DMBIIG bilanziert.

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

Sachanlagen:
Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungs- und Herstellungskosten, vermindert um planméfige und
auBerplanmagige 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 aulerplan-
mafige Abschreibungen bewertet.

Die Wertansatze fur Grundstiicke sowie aufstehende Bauten wurden im Rahmen der DM-Er&ffnungsbilanz
gemal den Regelungen der §§ 9, 10 DMBIIG ermittelt.

Fur die Ermittiung der Abschreibungen (linear) wurde bei Wohngebauden von einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen, gemindert um die zeitanteilige Nutzungsdauer bis zum 01.07.1990. Bei Wohngebauden,
die per 01.07.1990 bereits tber 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 Gber 50 Jahre. Ein Geb&ude, welches vor dem
01.01.1925 fertiggestellt wurde, wird linear Gber 40 Jahre abgeschrieben. Befestigte AuRenanlagen werden tGber
eine Nutzungsdauer von 19 Jahren abgeschrieben. Ein Spielplatz wird tiber eine Nutzungsdauer von 7 Jahren
abgeschrieben.
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Die im Geschéftsjahr erworbenen Gegenstande der Betriebs- und Geschafisausstattung betreffen
27 Schaukasten, deren Anschaffungskosten unter € 410,00 fagen und daher im Geschaftsjahr in voller Hohe
abgeschrieben wurden.

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist aus dem in der Anlage dargestellten Anlagenspiegel zu ersehen. Die
Geschéftsjahresabschreibungen sind je Posten dort vermerkt.

Die Zugange im Anlagevermdgen betreffen mit 308,2 T€ die Einlage eines Grundstiickes mit Wohnbauten durch
den Gesellschafter sowie mit 19,2 T€ die Herrichtung von befestigten Auflenanlagen.

AuerplanmaRige Abschreibungen in Hohe von 33,7 T€ erfolgten wegen Vorliegens einer voraussichtlich
dauernden Wertminderung eines Wohngebaudes.

Umiaufvermaogen:
Der Posten ,Unfertige Leistungen® umfasst ausschliellich 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 in Héhe von 0,6 T€. In den sonstigen
Vermoégensgegenstanden sind keine wesentlichen Betrage enthalten, die rechtlich erst nach dem
Abschlussstichtag entstehen.

Flussige Mittel:
Flussige Mittel sind zum Nominalwert bilanziert.

Treuhandvermégen/Treuhandverbindlichkeiten:
Aus erhaltenen Mietkautionen besitzt die Gesellschaft zum Bilanzstichtag nicht bilanziertes Treuhandvermégen in
Hoéhe von von 75,2 T€ (Vorjahr: 73,9 T€), das in gleicher H6he Treuhandverbindlichkeiten darstellt.

Ricklagen:
Die Kapital- sowie die anderen Gewinnricklagen haben sich im Geschaftsjahr 2016 wie folgt entwickelt:
Stand Stand
Einlage/
Einstellung aus
Bitanzgewinn/
01.01.2016 Jahresuberschuss 31.12.2016
€ € €

Kapitalricklage 57.465,72 40.432,18  97.897,90
Sonderriicklage gemaf
§ 27 Abs. 2 DMBIIG 709.084,50 0,00 709.084,50
Gesellschaftsvertragliche
Rucklagen 97.000,00 0,00  97.000,00
Andere Gewinnriicklagen  793.957,95 98.879,20 892.837,15

Die Einlage in die Kapitalriicklagen in Hohe von 40,4 T€ erfolgte in Form eines Grundstiickes inkl. Wohnbau. Der
Betrag ergibt sich aus dem Wert des eingelegten Grundstiickes mit Wohnbauten (292,0 T€) und der
Ubernommenen Verbindlichkeit (251,6 T€). Die Ubertragung erfolgte auf Grund des Beschlusses der
Stadtvertreter vom 03.06.2015. Der Ubertragungsvertrag wurde am 04.01.2016 mit Wirkung zum 01.01.2016
geschlossen. Den anderen Gewinnriicklagen wurden mit Beschluss der Gesellschafters vom 08.12.2016 98,8 T€
zugefuhrt.

Von dem Beibehaltungswahirecht in Bezug auf den Sonderposten mit Riicklageanteil nach Artikel 67 Abs. 3
EGHGB wurde Gebrauch gemacht. Die 15 %ige Investitionszulage fur den Modernisierungsaufwand wurde auf
der Passivseite als Sonderposten eingestellt. Der eingestelite Betrag wird ab Ende der
Modernisierungsmafinahme entsprechend der Gebdudeabschreibung anteilig ertragswirksam aufgeltst (2016:
1,9 T€).
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Ruckstellungen:

Die Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten. Sonstige
Ruckstellungen wurden in Héhe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfullungsbetrages bemessen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem
der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemafl} Vorgabe der
Deutschen Bundesbank abgezinst.

Die Ruckstellungen wurden in Héhe der voraussichtlichen Verpflichtungen bzw. Aufwendungen gebildet.
Sie gliedern sich wie folgt:

Stand per Stand per
01.01.2016 Verbrauch Aufldsung Aufzinsung Zufithrung 31.12.2016
€ € € € € €
Sonstige Rickstellungen
fur unterlassene Instandhaltung 1.712,06 1.712,06 0,00 0,00 723,37 723,37
fur Jahresabschluss und Beratung 12.500,00 10.25828 2.241,72 0,00 12.000,00 12.000,00
fur die Aufbewahrung von
Geschéftsunteriagen 4.834,16 905,15 0,00 98,46 1.010,92 5.038,39
fur noch nicht abgerechnete
Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung 6.500,00 5.639,46 860,54 0,00 7.000,00 7.000,00
fur sonstige Verwaltungskosten 200,00 86,55 113,45 0,00 200,00 200,00
2574622 18.601,50 3.215,71 98,46 20.934,29 24.961,76

Verbindlichkeiten:
Die Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag passiviert.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind durch Grundschulden oder Ausfallbiirgschaften der
Gesellschafterin gesichert. Fur Verbindlichkeiten in Héhe von € 955.135,04 (Vorjahr € 1.038.329,67) bestehen
Ausfallblirgschaften der Gesellschafterin. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Restlaufzeit
zwischen 1 gesichert
insgesamt  biszu 1 Jahr und 5 Jahren  Uber 5 Jahre  durch GPR 1)
Verbindlichkeiten € € € € €
1. Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 4.863.129,60 266.94465 1.103.286,30 3.492.898,65 4.154.985,80

(5.118.057,39) (255.902,64) (1.097.399,62) (3.764.755,13) (4.349.171,26)
2. Verbindlichkeiten

gegeniber 248.770,28 2.853,64 11.998,27 233.918,37 0,00
Gesellschaftern (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
3. Erhaltene Anzahlungen 367.940,10 367.940,10 0,00 0,00 0,00
(349.164,91) (349.164,91) (0,00) (0,00) (0,00)
4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung 7.745,97 7.745,97 0,00 0,00 0,00
(3.967,73) (3.967,73) (0,00) (0,00) (0,00)
5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 89.411,68 89.411,68 0,00 0,00 0,00
(62.338,56) (62.338,56) (0,00) {0,00) (0,00)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 1.428,00 1.428,00 0,00 0,00 0,00
(1.428,00) (1.428,00) {0,00) (0,00) (0,00)

5.578.425,63 736.324,04 1.115.284,57 3.726.817,02 4.154.985,80
(5.5634.956,59) (672.801,84) (1.097.399,62) (3.764.755,13) (4.349.171,26)

1) Grundpfandrechte
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In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten mit einer Restlaufzeit von bis zu 1 Jahr sind neben den
laufenden Tilgungen abgegrenzte Zinszahlungen fur das Jahr 2016 enthalten.

Es sind in den Verbindlichkeiten keine wesentlichen Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten:
Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag nach dem Bilanzstichtag darstelien.

Gewinn- und Verlustrechnung:

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind wesentliche periodenfremde Ertréage und Aufwendungen
nicht enthalten.

Die Umsatzerlose umfassen ausschliellich Erlése aus der Hausbewirtschaftung (1.042,1 T€).

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind 1,9 T€ aus der Aufldsung von Sonderposten enthalten.

Ertrage und Aufwendungen aus der Abzinsung von Ruckstellungen werden in der Gewinn- und Verlustrechnung

jeweils gesondert (als Davon-Vermerk) unter den Posten ,sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége* und ,Zinsen und
ahnliche Aufwendungen® ausgewiesen.

D. Sonstige Angaben

Aufer den bilanzierten Verbindlichkeiten bestehen zum Abschlussstichtag noch Treuhandverbindlichkeiten
(Mietkautionen) in Hohe von 75,2 T€ (Vorjahr 73,9 T€). Weitere Haftungsverhaltnisse bestehen nicht.

Samtliche Verbindlichkeiten bestehen ausschliefllich in der Eurc-Wahrung. Damit ergeben sich keine
Wahrungsrisiken. Swaps, Caps oder ahnliche Finanzinstrumente wurden nicht in Anspruch genommen.

Neben dem nebenamtlichen Geschaftsfihrer Uwe Mattis, Burg Stargard, Rechtsanwalt, war im Wirtschaftsjahr
2016 — unverandert zum Vorjahr - kein weiterer Angesteliter beschéftigt. Die Gesamtbezige des
Geschaftsfuhrers belaufen sich im Wirtschaftsjahr auf 3.681,36 €.

Das fur das Geschaftsjahr berechnete Honorar des Abschlussprifers betragt 6,5 T€ fur die gesetzliche
Abschlussprifung. 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
geman § 274 Abs.1 Satz 2 HGB verzichtet.

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

Es bestehen keine weiteren Geschéfte, die nach § 251 HGB bzw. § 285 HGB anzugeben waren und fur die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Mitglieder des Aufsichtsrates sind:

Heinz Boldt (Vors. seit 11/02) seit 30.10.1996 Ruhestand — vorher Postwirtschaftler

Heinz Beisheim seit 25.03.2015 Altersteilzeit — vorher Leiter vom
Staatlichen Amt fur Landwirtschaft
und Umwelt

Uwe Mnch seit 07.07.1999 Ruhestand - vorher kfm. Angestellter

Andreas Rosler seit 22.07.2009 Fachinformatiker

Siegmund Litzow seit 24.06.2014 Ruhestand — vorher Vertriebsleiter

Maike LoBin-Meyer seit 24.06.2014 Polizeivollzugsbeamtin

Carolin Dusing seit 24.06.2014 Raumausstatterin

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten Sitzungsgelder in Héhe von € 1.073,70.
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Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schiuss des Geschaftsjahres eingetreten sind, haben sich
bis zum Zeitpunkt der Aufstellung des-Jahresabschlusses nicht ergeben.

Das Geschaftsjahr 2016 schlielit mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 169,5 T€ ab. Ich schlage vor, diesen
in andere Gewinnrticklagen einzustellen.

Burg Stargarg, den 2017-03-15
/f‘{‘?g
ZF §

Uwe Mé«%

Gesck)‘gftsfﬁhrer
¥



1. Grundsticke mit
Wohnbauten

2. Grundstiicke ohne
Bauten

3. geleistete
Anzahlungen

4. Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

Anlagevermdgen
insgesamt

ANLAGENSPIEGEL

Anlage zum Anhang

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert am
01012016  Zuginge  Abgange O nge o hats | 01012016  Zugang  Abgang  o3n%ore | 31122018 31122015
€ € € € € € € € € €

11.170.294,23 327.404,47 0,00 2.74527 11.497.698,70| 4.395.506,44  207.509,25 0,00 4.603.015,69| 6.894.683,01 6.774.787,79
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
2.745,27 0,00 0,00 -2.745,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.745,27
0,00 8.194,46  8.194,46 0,00 0,00 0,00 8.194,46  8.194,46 0,00 0,00 0,00
11.241.199,00 335.508,93 8.194,46 0,00 11.565.858,20| 4.395.506,44 215.703,71 8.194,46 4.603.015,69| 6.962.842,51 6.845.692,56
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Lagebericht 2016
Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschriankter Haftung Burg Stargard, Burg Stargard

1. Geschaft und Rahmenbedingungen
Der Geschéaftsverlauf der Geselischaft wird insgesamt als zufriedenstellend eingeschatzt.

Die Wohnungswirtschaftsgeselischaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard mit Sitz in Burg Stargard
verfugt per 31.12.2016 tber 246 Wohnungen mit insgesamt 13.692,36 m* Wohnflache und 1 Gewerbeeinheit
mit 156,75 m? Gewerbeflache. Die Objekte befinden sich in Burg Stargard, Cammin und Gramelow.

Mit Grundstiicksubertragungsvertrag vom 04.01.2016 wurde zum 01.01.2016 ein Wohngrundstick mit

10 Wohneinheiten in Cammin durch den Gesellschafter in die Wohnungswirtschaftsgeselischaft mbH Burg
Stargard eingelegt. Der Verkehrswert wurde durch ein Gutachten mit 292.000,00 € ermittelt. Als Gegen-
leistung wurden Schulden in Hohe von 251.567,82 € ibernommen.

Die Geschéaftshesorgung erfolgte 2016, wie auch in den Vorjahren, durch die NEUWOBA Neubrandenburger
Wohnungsbaugenossenschaft eG.

Geb&udemodernisierungsmafinahmen wurden im Geschéafisjahr 2016 nicht durchgefihrt. Unser
Wohnungsbestand per 31.12.2016 setzt sich wie folgt zusammen:

WE
Anzahl %
Wohnungen ohne Modernisierungsbedarf 198 80,5
teilmodernisierte Wohnungen 40 16,2
modernisierungsbedurftige Wohnungen 8 3,3
Wohnungsbestand insgesamt 246 100,0

Im lfd. Geschéftsjahr erwirtschaftete die Gesellschaft einen Jahrestberschuss in Hohe von T€ 169,5
(Vorjahr i.H. von T€ 110,4). Dieser entspricht im Wesentlichen unserer Planung. Abweichend zur Planung
sind héhere Abschreibungen auf Anlagevermégen ausgewiesen. Zum Einen resultierend aus der Ifd.
Abschreibung des zum 01.01.2016 in das Anlagevermdgen eingebrachten Grundstiickes mit Wohnbauten,
zum Anderen aus der auflerplanmafigen Abschreibung in Hohe von T€ 33,7 auf den niedrigeren
beizulegenden Wert eines Gebaudes. Die umlagefahigen Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung im
Vorjahr waren geringer als geplant. Deshalb erzielten wir im Ifd. Geschéftsjahr niedrigere Umsatzerlése aus
der Abrechnung fiir Umlagen aus Betriebs- und Heizkosten als geplant. Die sonstigen betrieblichen Ertrége
sind gepragt durch Einnahmen aus Erstattungen fur Versicherungsschaden.

Plan 16  Ist16  Abweichung

TE TE TE

Umsatzeridse 1.091,6 1.042,1 -49,5
Bestandsveranderung 0,0 36,6 36,6
Sonstige betriebliche Ertrage 5,0 31,8 26,8
Aufwand Hausbewirtschaftung 4843 444 6 -39,7
Rohergebnis 612,3 665,9 53,6
Personalaufwand 46 4,5 -0,1
Abschreibungen auf Anlageverméogen 1731 2156 425
Sonstige betriebliche Aufwendungen 72,0 83,1 1,1
Sonstige Zinsen + hnliche Ertrége 0,3 0,2 -0,1
Sonstige Zinsen + dhnliche Aufwendungen 193,3 193,4 0,1
Ergebnis der gewdhnlichen

Geschaftstatigkeit 169,6 169,5 -0,1

Jahresiiberschuss 169,6 169,5 -0,1
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Die Durchschnittskaltmiete hat sich mit 4,49 €/m? und Monat im Geschaftsjahr im Vergleich zum Vorjahr
(4,49 €/m?) nicht verandert. Die Mieterfluktuation fag mit 10,6 % in 2016 deutlich unter der Vorjahres-
fluktuation in Hohe von 11,4 %. Die hohe Arbeitslosenquote im Landkreis und die Veranderungen der
Einwohnerzahlen hatten auch in diesem Geschaftsjahr Auswirkung auf die Gesellschaft.

2014 2015 2016
Zahl der Einwohner 4.890 5.019 4.939

Per 31.12.2016 standen 6 Wohnungen (Vorjahr 7) und 1 Gewerberaum (Vorjahr 1) der Gesellschaft leer.
2. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2016 erzielte Jahrestiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
zusammen:

2016 2015 Veranderungen
T€ €m? % T€ €m? % TE
(m?) (m?)
(13.849) (13.281)

A. Hausbewirtschaftung
Umsatzerlése
Hausbewirtschaftung 1.042 7524 945 994 74,84 97,1 48,0
Andere Lieferungen und Leistungen 0 0,00 -01 0 0,00 0,0 0,0
Bestandsveranderungen 37 267 34 4 0,30 04 33,0
Sonstige betriebliche Ertrage 24 1,73 22 26 1,96 25 -2,0
Betriebsleistung 1.103 79,64 100,0 1.024 77,10 100,0 79,0
Aufwendungen
Betriebskosten 347 2506 315 323 2432 315 24,0
ifd. Instandhaltung 92 6,64 83 135 10,16 13,2 -43,0
Personalkosten 4 0,29 0,4 4 0,30 0,4 0,0
sachliche Verwaltungskosten 76 5,49 6,9 70 527 6,8 6,0
Ubrige Aufwendungen 6 043 05 2 015 02 4,0
Aufwendungen, der Hausbewirtschaftung
zuzurechnen 525 3791 476 534 40,20 521 -9,0
Ergebnis vor Kapitaldienst 578 41,73 524 490 36,90 479 88,0
Zinsen (Objektkredite) 193 13,94 175 198 14,91 19,3 -5,0
Abschreibungen 182 13,14 16,5 168 1265 164 14,0
Ergebnis der Hausbewirtschaftung 203 1465 184 124 9,34 12,2 79,0
B. Andere Tatigkeiten
Finanzergebnis 0 1 -1,0
Ergebnis andere Tétigkeiten 0 1 -1,0
Betriebs-/[Finanzergebnis 203 125 78,0
Neutrale Ertrage 8 7 1,0
Neutrale Aufwendungen 42 22 20,0
C. Neutrales Ergebnis -34 -15 -19,0
Jahresergebnis 169 110 59,0

Das Ergebnis Hausbewirtschaftung hat sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 79 verbessert. Es ist jedoch
weiterhin erheblich durch die Finanzierungskosten der Hausbewirtschaftung mit T€ 193 (Vorjahr T€ 198)

belastet. Die Verbesserung ist hauptsachlich auf die Erhohung der Umsatzerldse sowie auf die Verminderung

der Instandhaltungsaufwendungen zurlickzufiihren. Das neutrale Ergebnis wird in 2016 hauptséachlich

beeinflusst durch eine auerplanméaRige Abschreibung eines Wohngebéaudes (T€ 34) wegen Vorliegen einer

voraussichtlichen Wertminderung.
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Die wesentlichen ordentlichen Ertrage haben sich wie foigt entwickelt:

2016 2015 Veranderungen
T€ TE T€ %
Kaltmiete (Sollmiete) 738 707 31 4,4
mietfreie Zeit -2 -2 0 0,0
Erlésschmaélerung -14 -23 9 39,1
Umlagen 313 306 7 2,3
1.035 988 47

Die Entwicklung der Ertrdge aus abgerechneten Umlagen ist fur die Ertragsentwicklung unrelevant, da sie fur
die Gesellschaft lediglich Durchlaufposten darstelien.

Fur laufende Instandhaltungen des Hausbesitzes wurden im Geschéftsjahr T€ 92,2 (Vorjahr T€ 134,6)
ausgegeben. Dies entspricht einem Durchschnitissatz von € 6,66 (Vorjahr € 10,08) 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 geschaftsbesorgt wird.

3. Finanzlage

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

im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig sichergestellt, s@mtlichen Zahlungsverpflichtungen aus
dem laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegenlber den finanzierenden Banken termingerecht nachzukom-
men. Darliber hinaus werden Zahlungsstréme so gestaltet, dass die fir die Instandsetzung des Wohnungs-
bestandes erforderlichen Kosten durch Eigenmittel finanziert werden kénnen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliellich in der Euro-Wahrung, so dass sich Wahrungsrisiken nicht
ergeben. 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 2,27 % und 5,85 %.

Zum 01.01.2016 wurde zur Finanzierung des durch den Geselischafter eingebrachten Wohngrundsttickes in
Cammin ein Darlehen mit einer Laufzeit bis zum 30.09.2022 mit dem Gesellschafter geschlossen. Der
Zinssatz betragt 1,99 %.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéafte sind nicht zu verzeichnen. Bei den zur
Finanzierung des Anlagevermdégens hereingenommenen langfristigen Fremdmittein handelt es sich um lang-
fristige Annuitdtendarlehen mit Zinsbindungsfristen zwischen 5 Monaten und 7,5 Jahren. Auf Grund
steigender Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken im beschrénkten Rahmen. Wegen der relativ langfristigen Finanzierung unserer
Wohnimmobilien ist akut keine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens
zu befurchten. Auf Dauer aber kdnnen wir nicht davon ausgehen, dass sich die Finanzierungsmaéglichkeiten
und die Finanzierungskonditionen fur unser Unternehmen nicht unginstig entwickeln konnten. 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.
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Die folgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 zeigt Herkunft und Verwendung der geflossenen

Finanzmittel. Sie zeigt fur das Geschaftsjahr 2016 einen Zahlungsmittelzufluss aus laufender

Geschaftstatigkeit von T€ 567 (Vorjahr T€ 528)

l. Laufende Geschéftstatigkeit

Jahresergebnis

Abschreibungen auf das Anlagevermogen
Zunahme/Abnahme (-) der Rickstellungen

sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva

Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermdégens
Zinsaufwendungen/Zinserirage

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermogens

Auszahlunge fur Investitionen in AV

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Auszahlung aus der planmaBigen Tilgung von
Krediten

Gezahlte Zinsen
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Zahlungswirksame Verdnderung des
Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reicht aus, um die planmafiigen
Tilgungen der langfristigen Verbindlichkeiten zu bedienen.

zum
Vergleich
2016 2015 Veranderungen
T€ T€ TE
169 110 59
216 168 48
-1 -4 3
-2 -2 0
-39 12 -51
31 33 -2
0 13 -13
193 198 -5
567 528 39
0 5 -5
-22 -27 5
-22 -22 0
-258 -248 12
-193 -198 -5
-451 -444 7
372 310
94 62 32
466 372 94

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
gezahlte Zinsen

planmaRige Tilgung

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach
gezahiten Zinsen und planmaBiger Tilgung

zum
Vergleich
2015 Verénderungen
T€ T€

567 528 39
-193 -198 5
374 330 44
-258 -246 -12
116 84 32
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Nach dem dynamischen Verschuldungsgrad der Gesellschaft zum 31.12.20186 tilgt der Cashflow der Vorstufe
des Geschaftsjahres das zum 31.12.2016 bestehende Kreditvolumen von T€ 5.112 in rd. 14 Jahren was zwar
die tiblichen Zinsbindungsfristen (10 Jahre) der Kredite Ubersteigt, jedoch innerhalb der Restnutzungsdauer
der beliehenen Objekte (28 Jahre) liegt.

4. Vermdgenslage

Bei der gruppenweisen Zusammenfassung der Bilanzposten - nach ihrer Fristigkeit (Restlaufzeit) geordnet -
ergibt sich nachfolgendes Bild der Vermogens- und Kapitalstruktur. Erlauternd sei hier anzumerken, dass der
im Passiva gebildete Sonderposten fur die Investitionszulage (T€ 58) bei der Darsteliung dem Eigenkapital
zugerechnet wurde.

31.12.2016 31.12.2015 Veranderung
TE % T€ Y% TE

Vermdgen
Anlagevermdogen 6.963 89 6.846 91 17
Umlaufvermégen 824 11 691 9 133
Gesamtvermbgen 7.787 100 7.537 100 250
Kapital
Eigenkapital 2177 28 1.969 26 208
Mittel- und langfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen 5 0 5 0 0
Verbindlichkeiten 4.842 62 4.862 65 -20
kurzfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen 20 0 21 0 -1
Verbindlichkeiten 737 9 673 9 64
Rechnungsabgrenzung 6 0 7 0 -1
Gesamtkapital 7.787 99 7.537 100 250

Bei der Gegenliberstellung des langfristig gebundenen Vermdgens und des wirtschaftlichen Eigenkapitals mit
den nicht innerhalb eines Jahres félligen Schuldposten ergibt sich fur die Bilanzstichtage 31.12.2016 und
31.12.2015 folgende Finanzierungsstruktur:

31.12.2016 31.12.2015

T€ T€
Mittel- und langfristiges Vermdgen £6.963 6.846
Eigenkapital 2177 1.969
Deckungslicke 4.786 4877
Mittel- und langfristige
Finanzierungsmittel 4.847 4.867
Finanzierungsiiberhang/-licke 61 -10

Das Anlagevermdgen ist insgesamt zu 31,3 % (Vorjahr 28,8 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad 1)
und zu 100,9 % (Vorjahr 99,9 %) durch langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad ) finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist angestiegen und betragt T€ 2.177 gegeniiber T€ 1.969 in
der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitaiquote erhéhte sich bei einer um T€ 250 hoheren Bilanzsumme von 26,1
% im Vorjahr auf 28,0 % am Bilanzstichtag.

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

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

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

Ricksteliungen fur Altanschlieflerbeitrage wurden nicht gebildet. Es existiert keine AltanschlieBersatzung fur
das Gebiet des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Burg Stargard. Geméafl Information des
Geselischafters 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 Geschéftsbesorger. Kleinstreparaturen (bis € 500) die
unverziiglich zur Herstellung des vertragsgemafien Zustandes auszuflihren sind, werden direkt an eine vor
Ort anséssige Handwerkerfirma vergeben. Fur MaRnahmen, die voraussichifich mehr als € 500 kosten,
werden je nach Art und Umfang 2-3 Angebote eingeholt und dem Geschéafisfihrer zur Entscheidung
vorgelegt. Fur umfangreiche Baumafinahmen beauftragt der Geschafisbesorger in Abstimmung mit dem
Geschaftsfihrer ein Planungsbiiro/Fachingenieur mit der Ausschreibung, Einholung und Wertung der
Angebote, Die Einhaltung der Regelungen wird durch die Geschaftsfiihrung iberwacht.

Geschattliche Beziehungen zwischen der Gesellschaft und den Mitgliedern des Aufsichisrates sowie zur
Geschaftsfuhrung bestanden in 2016 nicht. Entsprechende Erklarungen wurden von allen Mitgliedern des
Aufsichtsrates und von der Geschéaftsfiihrung abgegeben und dem Abschlusspriferzur 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 wirtschafiliche Entwickiung mit hohen Arbeitslosenzahlen und die

geringer werdenden verfiigbaren Nettoeinkommen gesehen.

Aus der Planung fiir das Jahr 2017 und 4 Folgejahre ergeben sich jeweils deutliche Jahrésiiberschiisse und
steigende Finanzmittelbestande.

Burg Stargard, 2017-03-15
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Bestiitigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wohnungswirtschafisgesellschaft mbH Burg Stargard

Den Bestitigungsvermerk haben wir wie folgt erteilt:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang -
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH
Burg Stargard, Burg Stargard, fiir das Geschéftsjahr vom 01.01.2016 bis 31.12.2016 gepriift. Durch § 13
KPG M-V wurde der Priifungsgegenstand erweitert. Die Priifung erstreckt sich daher auch auf die
wirtschaftlichen Verhiltnisse der Gesellschaft i. S. v. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG. Die Buchfithrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und ergédnzenden landesrechtlichen Vorschriften und den erginzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrages und die wirtschaftlichen Verhédltnisse der Gesellschaft liegen in der Verantwortung der gesetz-
lichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfithrung und iiber den

Lagebericht sowie iiber die wirtschaftlichen Verhiltnisse der Gesellschaft abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB und § 13 KPG M-V unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmiBiger Abschluss-
priifung vorgenommen. Danach ist die Pritfung so zu planen und durchzufithren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsitze
ordnungsmifBiger Buchfithrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass mit
hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die wirtschaftlichen Verhiltnisse der Gesellschaft
Anlass zu Beanstandungen geben. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
iiber die Geschiftstitigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen iiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht {iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsitze und der wesentlichen Einschdtzungen
der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des

Jahresabschlusses und des Lageberichtes.
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Die Priifung der wirtschaftlichen Verhéltnisse haben wir dariiber hinaus entsprechend den vom IDW
festgestellten Grundsétzen zur Priifung der OrdnungsméBigkeit der Geschéftsfiihrung und der wirtschaft-
lichen Verhiltnisse gemiB § 53 HGrG vorgenommen. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine

hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen geftihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-
abschluss den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden landesrechtlichen
Vorschriften und den ergidnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter
Beachtung der Grundsdtze ordnungsméBiger Buchfilhrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen

Entwicklung zutreffend dar.

Die wirtschaftlichen Verhiltnisse der Gesellschaft geben nach unserer Beurteilung keinen Anlass zu

wesentlichen Beanstandungen.™

WIRTSCHAFTS-
PROFUNGS-

%SELLSCHAFT

Dr. Schréder & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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Priifung der Ordnungsmiéifiigkeit der Geschiftsfiihrung
und der wirtschaftlichen Verhiiltnisse (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 Geschdfisordnungen fiir die Organe und einen Geschdfisverteilungsplan fiir die Geschdifis-

b)

leitung?
Gibt es dariiber hinaus schrifiliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die
Geschdftsleitung (Geschdfisanweisung)?

Entsprechen diese Regelungen den Bediirfinissen des Unternehmens?

Organe der Gesellschaft sind die Geschaftsfithrung, der Aufsichtsrat und die Gesellschafter-
versammlung. Die Zustindigkeiten 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.

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden wund wurden

Niederschriften hieriiber erstellt?

Im Berichtsjahr fand eine Gesellschafterversammlung statt. Es erfolgte die Beschlussfassung zur
Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2015, zur Entlastung der Geschiftsfiihrung fir das

Geschiftsjahr 2015 und zur Gewinnverwendung 2015.

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

haben wir eingesehen.



Anlage 6

Blatt 2
Dr. Schrioder & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft
¢) In welchen Aufsichtsrditen und anderen Kontrollgremien i.S. d. § 125 Absatz 1 Satz 5 Aktiengesetz sind

die einzelnen Mitglieder der Geschdfisleitung tdtig?

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

oder anderen Kontrollgremien i.S. d. § 125 Abs. | Satz 5 Aktiengesetz tétig.

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

Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrates und die Gesamtbeziige der Geschiftsfithrung werden im
Anhang ausgewiesen. Erfolgsbezogene Komponenten oder solche mit langfristiger Anreizwirkung

sind in den Vergiitungen nicht enthalten.

Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

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

danach verfahren und erfolgt dessen regelmdpfige Uberpriifung?

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

Ablaufpline nicht erforderlich.

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

Nach unseren Feststellungen werden die getroffenen Regelungen fir die Geschiftsbesorgung

eingehalten.
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¢) Hat die Geschdfisleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprévention ergriffen und dokumentiert?

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

beschiftigt, das auf Entscheidungen Einfluss nehmen kénnte.

d) Gibt es geeignete Richilinien 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 Geschiftsbesorgers
angewiesen und entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen und den Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages durchgefiihrt. Die Geschéfisfiihrung ist in wesentliche Entscheidungsprozesse

direkt eingebunden.

e) Besteht eine ordnungsmdfige Dokumentation von Vertrdgen (z. B. Grundstiicksverwaltung, EDV)?

Vertrige, wie Grundstiicksvertrige, Kreditvertrdge, Mietvertridge etc. werden in separaten Vertrags-
akten vorgehalten. Durch den Geschéftsbesorger wird ein ordnungsgeméfBer Nachweis dieser Vertrige

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 Gesellschaft.

Die Wirtschaftsplanung erfolgt in sinngemifer Anwendung der EigVO M-V. Der Wirtschaftsplan
2016 wurde am 14.12.2015 durch den Aufsichtsrat und am 15.12.2015 durch die Gesellschafter-

versammlung beschlossen. Zusammenhénge sind iiber die 5-jahrige Finanzplanung erkennbar.
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b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

c)

d)

e)

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

den Geschiftsfithrer weitergeleitet.

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

beigefiigt.

Entspricht das Rechnungswesen einschlieflich der Kostenrechnung der Grifie und den besonderen

Anforderungen des Unternehmens?

Das entsprechend den wohnungswirtschaftlichen Bediirfnissen eingerichtete Rechnungswesen
ermoglicht 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 zweckméfig. Es entspricht in Form und Umfang der Grofie des

Unternehmens.

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

eine Kredititberwachung gewdhrleistet?

Durch den Geschiftsbesorger werden regelmiflig, mindestens alle zwei Monate, Liquidititskontrollen

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

Gehort zu dem Finanzinanagement 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.
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 Dauerschuldverhéltnissen (Mietvertrage).
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g

h)

Die Mieten und Betriebskostenvorauszahlungen werden monatlich im Lastschrifteinzugsverfahren
eingezogen, soweit Einzugserméchtigungen vorliegen. Am Ende des Berichtsjahres lagen Einzugs-
erméchtigungen bei ca. 70 % der Mieter vor. Die Zahlungseingénge werden laufend kontrolliert und

ausgewertet.

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

Im Rahmen unserer Pritfung 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 Grofe der
Gesellschaft auch nicht erforderlich. Die Controllingaufgaben werden von der Geschéftsfithrung und
dem Geschiftsbesorger wahrgenommen. Diese Regelung entspricht den Bediirfnissen der

Gesellschaft.

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

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

Die Geselischaft ist an anderen Unternehmen nicht beteiligt.

Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a) Hat die Geschdfisleitung nach Art und Umfang Frithwarnsignale definiert und Mafinahmen ergriffen,

mit deren Hilfe bestandsgefihrdende Risiken rechizeitig erkannt werden kdnnen?

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

und der Wirtschaftsplan eingesetzt.
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b)

¢

d)

Zum Priifungszeitpunkt lag uns die Dokumentation des Risikofritherkennungssystems in der Fassung
12/2016 vor. Aufgrund der Uberschaubarkeit der Geschiftstitigkeit ist die Geschaftsfihrung nach
unserem Eindruck in der Lage, eventuelle bestandsgefihrdende 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 MafSnahmen nicht durchgefiihrt werden?

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

betrachtet.

Sind diese Mafinahmen ausreichend dokumentiert?

Die Dokumentation der Malinahmen erfolgte iibersichtlich in einer Risikozusammenfassung. Damit
kénnen bestandsgefihrdende Risiken rechtzeitig erkannt und gegebenenfalls praventive Maflnahmen

eingeleitet werden.

Werden die Frithwarnsignale und Mafinahmen 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

vorgenonunen.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschéifte, Optionen und Derivate

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

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

Priifung nicht feststellen kénnen. Eine Beantwortung dieses Fragenkreises ist deshalb nicht erforderlich.
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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 Verhiltnisse abgesehen wurde.
Durch den Geschiftsbesorger erfolgen verschiedene Kontrollen, wie z. B. Rechnungspriifung und

Budgetiiberwachung.

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschiifte und Mafinahmen mit Gesetz,
Satzung, Geschiiftsordnung, Geschiiftsanweisung und  bindenden

Beschliissen des Uberwachungsorgans

a) Haben sich Anhalispunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwachungsorgans zu

zustimmungspflichtigen Rechtsgeschdfien und Mafinahmen nicht eingeholt worden ist?

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

des Uberwachungsorganes nicht eingeholt wurde.

b) Wurde vor der Kreditgewdhrung an Mitglieder der Geschifisleitung oder des Uberwachungsorgans

die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Eine Kreditgewdhrung an Mitglieder der Geschiftsleitung oder des Uberwachungsorgans erfolgte

nicht.

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

in Teilmafinahmen)?

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

sind.
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d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschdifie und Mafsnahmen nicht mit Gesetz, Satzung,

Geschdfisordnung, Geschéfisanweisung und bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

libereinstimmen?

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

stimmung nicht gegeben war.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

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

lichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepriifi?

Im Rahmen des Wirtschaftsplanes werden Investitionen sowie deren Finanzierung geplant. Im
Berichtsjahr wurden keine Investitionen geplant. Demgegeniiber stehen Zuginge im Anlagevermogen
in Hohe von TEUR 333,
von denen TEUR 305
auf ein Mietwohngrundstiick entfallen, das von der Stadt Burg Stargard nach der Fusion mit der

Gemeinde Cammin in die Gesellschaft eingelegt wurde.

Die tibrigen Zugénge betreffen mit TEUR 19
eine Zufahrt und die Befestigung von Pkw-Stellflichen eines Mietwohngrundstiickes, die im Zuge

von Stralenbaumafinahmen durchgefiihrt wurden sowie Schaukédsten in 27 Objekteingingen

mit TEUR 9.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/ Erhebungen zur Preisermittlung nicht
ausreichend waren, um ein Urteil iiber die Angemessenheit des Preises zu erméglichen (z. B. bei
Erwerb bzw. Verdufierung 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 iiberwacht.
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d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen ergeben?

Wenn ja, in welcher Hohe und aus welchen Griinden?

Die Investitionen des Berichtsjahres waren nicht im Wirtschaftsplan enthalten (vgl. a.)).

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

der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Dafiir haben sich keine Anhaltspunkte ergeben.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

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

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte dafiir ergeben.

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

Siir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Bei Geschiften, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, werden auskunftsgemifl 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 Geschiftsfithrer regelméBig Bericht iiber alle
relevanten betriebswirtschaftlichen Prozesse. Der Geschiftsfithrer 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.
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c) Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgénge angemessen und zeitnah unterrichtet?

d)

e

g

Liegen insbesondere ungewohnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemdfs abgewickelte Geschdifis-
vorfille sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde

hieriiber berichtet?

Der Aufsichtsrat wurde iiber wesentliche Vorginge zeitnah informiert. Ungewdhnliche, risikoreiche
oder nicht ordnungsgemil abgewickelte Geschiftsvorfille sowie Fehldispositionen und wesentliche

Unterlassungen haben wir nicht feststellen kénnen.

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.

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

nehmensinternen Vorschrifien) nicht in allen Fillen ausreichend war?

Hierfiir bestehen keine Anzeichen.

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

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

Die Gesellschaft hat eine D&O-Versicherung abgeschlossen, die mit Wirkung vom 01.01.2014 zu
verbesserten Konditionen umgestellt wurde. Mit der Umstellung wurde der vereinbarte Selbstbehalt

aufgehoben sowie der Aufsichtsrat in den Versicherungsschutz mit eingeschlossen.

Sofern Interessenkonflikie der Mitglieder der Geschfisleitung 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 sowie der Geschiftsfiihrer eine

Erkldrung abgegeben, dass sie keine geschéftlichen Beziehungen zur Gesellschaft unterhalten.

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

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermogen?
Dafiir ergaben sich keine Anhaltspunkte.

b) Sind Bestcinde auffallend hoch oder niedrig?
Auflergewdhnlich hohe oder niedrige Bestéinde sind im Rahmen unserer Priifung nicht aufgefalien.

¢) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermogenslage durch im Vergleich zu den bilanziellen
Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermdogensgegenstinde 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 2.120
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse TEUR 57
Riickstellungen TEUR 25
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten TEUR 4.863
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern TEUR 249
Sonstige kurzfristige Passiva TEUR 473

TEUR 7.787

Am Abschlussstichtag bestanden keine wesentlichen Investitionsverpflichtungen.
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b) In welchem 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)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evitl. zu niedrigen Eigenkapitalausstattung?

Die Eigenkapitalquote betrdgt zum Bilanzstichtag 27 % (Vorjahr 25 %). Damit liegt diese knapp
oberhalb der vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern fiir Wohnungsunternehmen
festgelegten Risikogrenze von 25%. Finanzierungsprobleme sind aufgrund der Eigenkapitalquote

nicht zu erwarten.

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

lichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Die Geschiftsfithrung schlidgt vor, den Jahresiiberschuss vollstindig in die Gewinnriicklage

einzustellen.

Die Ergebnisverwendung ist mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft vereinbar.

Fragenkreis 14: Rentabilitit/ Wirtschaftlichkeit

a)

b)

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens nach Segmenten zusammen?

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

eine Differenzierung nach Segmenten nicht moglich.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgdngen geprdigt?

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

zu verzeichnen.
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¢) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbeziehungen mit

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

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?
Diese Frage ist fiir die Gesellschaft nicht einschligig, da Konzessionsabgaben nicht erhoben werden.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschdifte, die fiir die Vermdgens- und Ertragslage von Bedeutung waren

und was waren die Ursachen der Verluste?

Verlustbringende Geschifte, die fiir die Vermdgens- und Ertragslage der Gesellschaft von Bedeutung

waren, haben sich im Berichtsjahr nicht ergeben.

b) Wurden Mafnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen und um welche Mafnahmen

handelt es sich?

Vgl. a).

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und Malinahmen zur Verbesserung der

Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresiiberschuss von TEUR 169

erwirtschaftet.



Anlage 6
Blatt 14
Dr. Schréoder & Korth GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

b) 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).
Fragenkreis 17 Grundséitze des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern zur
Jahresabschlusspriifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe nach Abschnitt

HI Kommunalpriifungsgesetz

a) In welchem Umfang wurden Verbindlichkeiten der Gesellschaft durch Biirgschaften des

Gesellschafters besichert?
Die Stadt Burg Stargard hat als Gesellschafterin Ausfallbiirgschaften fiir Kredite der Gesellschaft
{ibernommen, deren Salden sich zum Bilanzstichtag insgesamt auf TEUR 955

belaufen.

b) Wurden durch Gesellschafier Garantien oder sonstige Gewdhrleistungen (z. B. Patronats-

erkldrungen) zugunsten der Gesellschaft itbernommen?

Durch den Gesellschafter wurden keine Garantien oder sonstige Gewilhrleistungen zugunsten der

Gesellschaft iibernommen.

¢) Gibt es Tatbestinde, die zu einer Durchgriffshaftung der Gesellschafter fiihren kénnen?

Solche Tatbesténde sind uns nicht bekannt geworden.

d) Erfolgte die Bewertung von Wohngebduden im Einklang mit der durch das IDW vorgenommenen
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 Wohngebédude. Die Grundsétze der IDW-Stellung-

nahme zur Beriicksichtigung von strukturellem Leerstand wurde beachtet.
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e) Welche Kreditvolumina stehen in den Jahren 2017 bis 2019 jeweils zur Prolongation an?
In den Jahren 2017 - 2019 stehen Kreditvolumina in Hohe von TEUR  2.664

zur Prolongation an.

) Entspricht der Jahresabschluss der Verordnung iiber Formblitter fir die Gliederung des Jahres-

abschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015 (BGBI I S. 1245)?

Der Jahresabschluss entspricht der genannten Verordnung.
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Erliuterungen zur Bilanz

Die Bilanz zum 31.12.2016 ist diesem Bericht als Anlage 1 beigefligt. 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 fithren wir iiber dem Strich die Wertansitze der Bilanz zum

31.12.2016 und darunter, zu Vergleichszwecken, die der Bilanz zum 31.12.2015 an.

Aktivseite

A. Anlagevermigen

I.  Sachanlagen EUR  6.962.842.51
EUR  6.845.692,56

1.  Grundstiicke mit Wohnbauten EUR  6.894.683.01
EUR  6.774.787,79

Unter dieser Position werden zum Bilanzstichtag Grundstiicke mit Wohnbauten mit insgesamt 246 Wohn-
einheiten und einer Gewerbeeinheit ausgewiesen. Die Wohnflichen dieser Bauten betragen zum

Bilanzstichtag 13.692,36 m?, die Gewerbeflache 156,75 m>.

Entwicklung: Grund und Wohnbauten Auflen-  Gesamt
Boden anlagen
TEUR TEUR TEUR TEUR
Stand 01.01.2016 778 5.933 64 6.775
+ Zuginge 47 259 19 325
+ Umbuchungen 0 3 0 3
- Abschreibungen planméfig 0 -168 -6 -174
- Abschreibungen auBerplanmaBig 0 -34 0 -34

Stand 31.12.2016 825 5.993 77 6.895
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Mit Wirkung vom 01.01.2016 hat die Stadt Burg Stargard nach der Fussion der Stadt Burg Stargard mit
der Gemeinde Cammin der Gesellschaft ein Mietwohngrundstiick mit zehn Wohneinheiten im Ortsteil
Cammin iibertragen. Dieses Objekt stellt die Zugénge beim Grund und Boden und den Wohngebduden
dar. Bereits im Vorjahr entstandene Aufwendungen in diesem Zusammenhang wurden im Berichtsjahr

hierher umgebucht.

Der Zugang bei den AufBenanlagen betrifft die Zuwegung und Parkfldchenbefestigung des Mietwohn-

grundstiickes Quastenberg 3a.
Die Wohnbauten sind mit den fortgeschriebenen Wertansitzen der DM-Er6ffinungsbilanz bewertet, dabei
wurden bereits in der Vergangenheit auBlerplanmiBige Abschreibungen bei ertragswertgeminderten

Objekten vorgenommen.

Bei einem Objekt im Ortsteil Gramelow waren im Berichtsjahr auBerplanmédfige Abschreibungen

aufgrund voraussichtlich dauernder Wertminderung in Héhe von TEUR 34
vorzunehmen.
2. _Grundstiicke ohne Bauten EUR 68.159.50

EUR 68.159,50

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

genutzte, Grundstlick im Papiermiihlenweg 6 aus.

3. sgeleistete Anzahlungen EUR 0.00
EUR 2.745,27

Unter dieser Position werden im Vorjahr Aufwendungen fliir ein Wertgutachten des
Mietwohngrundstiickes im Ortsteil Cammin ausgewiesen, das mit notariellem Vertrag vom 04.01.2016
von der Stadt Burg Stargard in die Gesellschaft eingelegt wurde. Die Aufwendungen wurden sodann in

die Position ,,Grundstiicke mit Wohnbauten™ umgebucht.

B. Umlaufvermégen

L.__Vorrite EUR 347.517.61
EUR 307.341,68
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1. Unfertige Leistungen EUR 342.852.90

EUR 306.226,82

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

und Heizkosten ausgewiesen.

Den unfertigen Leistungen von TEUR 343

stehen erhaltene Anzahlungen von Mietern in Héhe von TEUR 368

gegeniiber.

2. Vorriite EUR 4,664.71
EUR 1.114,86

Unter dieser Position wird der Bestand an Heizmaterial ausgewiesen.

1I. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde EUR 10.296.16

EUR 11.533,81

1. Forderungen aus Vermietung EUR 5.646.46
EUR 7.654,49
Zusammensetzung: 2016 2015

TEUR  TEUR

- Mieten und Umlagen 30 30
- Einzelwertberichtigung -24 -22
6 8

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

Geschiftstitigkeit entstanden sind, ausgewiesen.

Mietforderungen, die von der Gesellschaft als uneinbringlich eingeschitzt werden, wurden
zu 100 v.H.

wertberichtigt.
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Zum Priifungszeitpunkt waren von den nicht wertberichtigten Forderungen TEUR 3
noch nicht ausgeglichen.
2. Sonstige Vermdgensgegenstinde EUR 4.649.70
EUR 3.879,32
Diese Position betrifft: 2016 2015

TEUR  TEUR

- Forderungen gegeniiber Versicherungen 2 2
- Lieferantenguthaben (debitorische Kreditoren) 3 2
5 4

HI. Flissige Mittel
Guthaben bei Kreditinstituten EUR 466.011.79

EUR 372.462,38

Zusammensetzung: 2016 2015

TEUR  TEUR

- Aareal Bank AG (Girokonto) 410 317
- DKB Deutsche Kreditbank AG (Festgeldkonten) 56 55
466 372

Die Bankguthaben sind durch gleichlautende Kontoausziige bzw. Saldenbestatigungen der kontofithrenden

Kreditinstitute nachgewiesen.

Passivseite

A. Eigenkapital

1.  Gezeichnetes Kapital EUR 153.387.56
EUR 153.387,56

Das Stammkapital entspricht der im § 4 des Gesellschaftsvertrages festgelegten Héhe.
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Es liegt ein aktueller Handelsregisterauszug vom 20.03.2017 vor.

II. Kapitalriicklage EUR 97.897.90
EUR 57.465,72

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

sowie der Einlage eines Grundstiickes der Gemarkung Gramelow in 2014.

In 2016 wurde ein weiteres Grundstiick der Gemarkung Cammin teilentgeltlich eingelegt. Der
Verkehrswert dieses Grundstiickes betrigt TEUR 292,

die Gesellschaft fiihrt als Gegenleistung die auf dem Grundstiick lastende Finanzierung
in Hohe von TEUR 252

fort.

1I1. Gewinnriicklagen

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

Die Sonderriicklage weist den Gegenwert aus dem Saldo von Vermdgensgegenstidnden, gezeichnetem
Kapital sowie Schulden, der der Gesellschaft zum Zeitpunkt der DM-Er6ffnungsbilanz zur Verfiigung

stand, aus.

2. Geselischaftsvertragliche Riicklage EUR 97.000.00
EUR 97.000,00

3. Andere Gewinnrlicklagen EUR 892.837.15
EUR 793.957,95

Entwicklung:
Stand 01.01.2016 TEUR 794
+ Bilanzgewinn 2015 TEUR 99

Stand 31.12.2016 TEUR 393
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GemilB Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 08.12.2016 wurde der Bilanzgewinn 2015 der

Position ,,Andere Gewinnriicklagen™ zugefiihrt.

IV. Bilanzgewinn EUR 169.463.09
EUR 98.879,20

Zusammensetzung: 2016 2015

TEUR  TEUR

1. Jahresiiberschuss 169 110
2. Gewinnvortrag 99 143
3. Einstellung in Gewinnrlicklagen -99 -154

169 99

Uber die Verwendung des Bilanzgewinns 2016 hat die Gesellschafterversammlung noch zu beschlieBen.

B. Sonderposten fiir Investitionszulage zum Anlagevermdgen EUR 57.594.41

EUR 59.480,57

Entwicklung:

Stand 01.01.2016 TEUR 59
- Aufldsung TEUR -2
Stand 31.12.2016 TEUR 57

Dieser Sonderposten beinhaltet Investitionszulagen nach dem InvZulG 1999 fiir die an Wohngebauden
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 handeite.

Die Auflosung des Sonderpostens erfolgt spiegelbildlich zu den Abschreibungen der modernisierten

Objekte.
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C. Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen EUR 24.9601.76
EUR 25.746,22

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  4.863.129.60
EUR 5.118.057,39

Zusammensetzung: 2016 2015

TEUR  TEUR

- Modernisierung / Instandhaltung 2.954 3.108
- LFI Landesmittel 724 765
- Objektfinanzierung 857 876
- Altkredite 328 369
Summe Kredite 4.863 5.118

Entwicklung der Kredite:

Stand 01.01.2016 TEUR 5.118
- Tilgungen TEUR -255
Stand 31.12.2016 TEUR 4.863

Die Kreditsalden per 31.12.2016 sind durch gleichlautende Saldenbestédtigungen bzw. Kontoausziige der

kreditgebenden Institute nachgewiesen.

2. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern EUR 248.770.28
EUR 0,00

Mit der Einlage des Mietwohngrundstiickes im Ortsteil Cammin durch die Gesellschafterin hat die

Gesellschaft als Gegenleistung vertragsgemil die auf dem Objekt lastende Finanzierung fortzufiihren.
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Dazu wurde mit der Stadt Burg Stargard eine Kreditvereinbarung geschlossen, mit der die bei der Stadt

verbleibende Objektfinanzierung zu gleichen Konditionen an die Gesellschaft weitergegeben wird.

Stand 01.01.2016 TEUR 0

+ Zugang TEUR 252

- Tilgungen TEUR -3
Stand 31.12.2016 TEUR 249
3. Erhaltene Anzahlungen EUR 367.940.10

EUR 349.164,91

Hierbei handelt es sich um die von den Mietern geleisteten Umlagevorauszahlungen fiir 2016 auf die

Betriebs- und Heizkosten.

Den erhaltenen Anzahlungen von TEUR 368

stehen noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Héhe von TEUR 343

gegeniiber.

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung EUR 7.745.97
EUR 3.967,73

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

abrechnungen ausgewiesen.

Zum Priifungszeitpunkt waren diese Verbindlichkeiten bis auf TEUR 3
beglichen.
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen EUR 89.411.68

EUR 62.338,56

Hier sind sdmtliche Verpflichtungen aus vom Vertragspartner bereits erflillten Umsatzgeschiften

ausgewiesen, flir die die Gesellschaft die hierfiir geschuldete Gegenleistung noch zu erbringen hatte.
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Ausgewiesen sind: 2016 2015
Verbindlichkeiten aus TEUR TEUR
- Betriebskosten 37 24
- Investitionen 38 19
- Instandhaltungen 14 19
89 62
6. Sonstige Verbindlichkeiten EUR 1.428.00
EUR 1.428,00
Ausgewiesen werden im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Sicherheitseinbehalten.
E. Rechnungsabgrenzungsposten EUR 6.016.07
EUR 7.072,12

Der Ausweis betrifft im Voraus erhaltene Mieten fiir Januar des Folgejahres.
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Erliduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. — 31.12.2016 ist diesem Bericht als Anlage 2

beigefligt.

Bei den nachstehenden Erlduterungen fithren wir iiber dem Strich die Wertansitze der Gewinn- und

Verlustrechnung 2016 und darunter die Wertansitze der Gewinn- und Verlustrechnung 2015 an.

1. Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung EUR _ 1.042.110.58
EUR 994.215,47

Zusammensetzung: 2016 2015
TEUR TEUR

- Sollmieten 743 711
- Erlosschmélerung wegen Leerstidnden -14 -23
Zwischensumme 729 688
- abgerechnete Betriebskosten 319 313
- Erlésschmélerung wegen Leerstidnden -6 -7
313 306

1.042 994

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum Bilanzstichtag 246 eigene Wohneinheiten (Vorjahr 236) und eine

Gewerbeeinheit.

2. Veridnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen EUR 36.626.08
EUR 4.268.,46

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

Heizkosten werden in dieser Position erfasst.
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i

3. Sonstige betriebliche Ertrige

EUR 31.754.77

Die Position enthilt u. a.:

- Versicherungsenischédigungen

- Ertrdge aus der Auflgsung von Riickstellungen

- Ertridge aus der Aufldsung von Sonderposten

- Ertrédge aus Mahngebiihren

- Auflosung von Wertberichtigungen

4.  Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

EUR 32.719.74

2016 2015
TEUR TEUR

18 23
3 3
2 2
3 1
2 1

EUR 444.595.52

EUR 459.959,70

Zusammensetzung;: 2016 2015
TEUR TEUR
- Heizkosten 146 144
- Betriebskosten 187 162
- Grundsteuer 18 17
- Instandhaltung Wohnungen 92 135
- sonstige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 2 2
445 460
5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter EUR 3.755.04
EUR 3.755,04
b) Soziale Abgaben EUR 704.56

EUR 696,84
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Hierunter fallen die Arbeitgeberbeitrige zur Kranken-, Pflege-, Renten- und Arbeitslosenversicherung

sowie die Beitrdge zur gesetzlichen Unfallversicherung.

Wie im Vorjahr waren neben dem Geschéftsfiihrer keine weiteren Mitarbeiter beschéftigt.

6. Abschreibungen auf Sachanlagen EUR 215.703.71
EUR 167.538,28

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

des Anhanges (Anlage 3) ist. Die Abschreibungen erfolgten planméBig linear. AuferplanmiBige

Abschreibungen nach § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB sind in Hohe von TEUR 34
enthalten.
7. Sonstige betriebliche Autwendungen EUR 83.089.47

EUR 91.602,47

In dieser Position sind folgende Aufwendungen enthalten: 2016 2015

TEUR TEUR

- Verwaltergebiihren und Kosten der Geschéftsbesorgung 54 52
- Verlust aus Anlagenabgingen 0 13
- Aufwendungen fiir Beratungsleistungen 6 10
- Aufwendungen fiir die Priifung des Jahresabschlusses 6 6
- Einstellung Wertberichtigung auf Forderungen und Forderungsverluste S 4
- Vermessungskosten 5 0
- D&O Versicherung 2 2
8. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertriige EUR 207.56
EUR 874,37

Ausgewiesen werden Zinsertrige aus Bankguthaben und Mietforderungen.
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9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen EUR 193.387.60

EUR 198.146,51

Ausgewiesen werden Zinsen zur Objektfinanzierung der Wohngebiude.

10. Jahresiiberschuss EUR 169.463.09
EUR 110.379,20

11. Gewinnvortrag EUR 98.879.20
EUR 143.026,51

12. Einstellungen in Gewinnriicklagen EUR -98.879.20
EUR -154.526,51

13. Bilanzgewinn EUR 169.463.09
EUR 98.879,20
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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 Anlagevermogen

- sonstige geschiftliche Tatigkeiten.

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31.12.2016 und zum Vorjahr nachfolgende Bestinde:

31.12.2016 31.12.2015

Wohnungen 246 236
Garagen/ Stellplatze 102 89
Gewerbeeinheiten 1 1

Im Geschiftsjahr 2016 betrug die Leerstandquote 2,44 % und betrifft 6 Wohnungen.

Die Gesellschaft hat insgesamt einen Bestand von 41.616 m? Grund und Boden mit einer Wohnfldche von

13.692,36 m” sowie einer Gewerbeflidche von 156,75 m?.

Weiterhin befindet sich ein unbebautes Grundstiick mit einer Fliche von 31.153 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 gemidB § 558 BGB unter bestimmten Voraussetzungen Mieterhhungen bis zur ortsiiblichen

Vergleichsmiete moglich.

Des Weiteren kann die Gesellschaft gemif § 559 BGB bei ModernisierungsmaBnahmen (dauerhafte
Verbesserungen der Wohnverhiltnisse, nachhaltige Einsparungen von Heizenergie und Wasser) jihrlich

11 % der Kosten auf die Mieter umlegen.
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Soweit die Modernisierungsmalinahmen 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 31.12.2016 sind hieraus einschliefllich der Verzinsung der Kautionen Guthaben
in Hohe von EUR 75.206,54

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. Im Anhang wird auf das

Kautionsguthaben zum 31.12.2016 als Treuhandguthaben/ -verbindlichkeiten verwiesen.

Die Mietvertrige 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 2016 waren zum Zeitpunkt der Priifung in Vorbereitung. Die Gesellschaft

betreibt keine eigenen Heizhduser. Die Versorgung erfolgt liber Heizstationen.

Im Geschiftsjahr 2016 hat die Gesellschaft keine Tatigkeiten nach § 16 der Makler- und Bautriger-

verordnung (MaBV) vorgenommen.
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Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard

Bezeichnung Plan Ist Abweichung
..2018 | 2016 | 2016
T€ TE T€
1. |Umsatzerldse 1.091,6 1.042,1 -49,5
2. |Erhohung oder Verminderung des Bestands an fertigen
und unfertigen Erzeugnissen und Leistungen 0,0 36,6 36,6
3. [Andere aktivierte Eigenleistungen
4. |Sonstige betriebliche Ertrage 5,0 318 26,8
5. Materialaufwand 4843 4446 39,7
a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe
und fur bezogene Waren
b) Aufwendungen fur bezogene Leistungen 4843 4446 -38,7
8. |Personalaufwand 4,6 45 -0,1
a) Léhne und Gehélter 45 3,8 -0,7
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung 0,1 0,7 0,6
- davon flr Altersversorgung
7. |Abschreibungen auf 1731 2156 42,5
a) immaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen 173.1 215,6 42,5
- davon nach § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB 0,0 33,7 33,7
b) Vermégensgegenstande des Umlaufvermogens,
soweit diese die im Unternehmen tblichen
Abschreibungen tberschreiten 0,0
- davon nach § 253 Abs. 4 HGB 0,0
8. |Konzessionsabgabe 0,0
9. |Sonstige betriebliche Aufwendungen 72,0 83,1 11,1
10. |Ertrage aus Beteiligungen 0,0
- davon aus verbundenen Unternehmen 0,0
11.{Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermoégens 0,0
- davon aus verbundenen Unternehmen
12. [Zinsen und &hnliche Erirage 0,3 0,2 -0,1
- davon aus verbundenen Unternehmen 0,0 0,0 0,0
13. }Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufvermégens 0,0
14.|Zinsen und &hnliche Aufwendungen 193,3 193,4 0,1
- davon an verbundene Unternehmen 0,0 0,0 0,0
15. |Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 169,6 169,5 -0,1
16. {Ertréage aus Gewinngemeinschaften, Gewinn-
abfiihrungs- und Teilgewinnabflihrungsveriragen 0,0
17. {Aufwendungen aus Verlustilbernahme 0,0
18. JAuflerordentliche Ertrage
19. |AuBerordentliche Aufwendungen
20. |AuRerordentliches Ergebnis 0,0 0,0
21. {Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
22. [Sonstige Steuern
23. {Jahresgewinn / Jahresverlust 169,6 169,5 -0,1




Anlage 10

Finanzplan - Istvergleich
fur

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard

Bezeichnung Plan Ist
2016 20186 Abweichung
TE T€ TE
1 |[Periodenergebnis vor auRerordentlichen Posten 170 169 1
2 |Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstédnde
des Anlagevermoagens 173 216 -43

3 |Abschreibungen/Zuschreibungen auf Sonderposten
zum Anlagevermogen

-2 -2 0
4 |Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermdgens
0 0 0
5 |Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und
Ertrage
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 -39 38
7 |Zunahme/Abnahme der Riickstellungen

-1 -1 0
8 |Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind 0 31 -31
9 |Ein- und Auszahlungen aus auferordentlichen
Posten
0 0 0
10 |Mittelzu- { Mittelabfiuss aus laufender
Geschéftstétigkeit
340 374 -34
11 |Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstédnden des
Sachanlagevermdgens
0 0 0
12 {Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstéanden des
immateriellen Anlagevermogens
0 0 0
13 1Auszahlungen fir Investitionen in das
Sachanlagevermogen
0 22 -22
14 |Auszahiungen fir Investitionen in das immateriefle
Anlagevermdgen
0 0 0
15 |Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden des
Finanzanlagevermégens
0 0 0
16 {Auszahlungen fir investitionen in das
Finanzanlagevermdogen
0 0 0
17 jEinzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im
Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition
0 0 0
18 |Auszahiungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im
Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition
. 0 0 0
'\ 19 |Einzahlungen aus Sonderposten zum
Anlagevermogen
0 o] 0
20 jAuszahlungen aus der Riickzahlung von
Sonderposten zum Anlagevermdgen
0 0 0
21 |Einzahlungen aus passivierten Ertragszuschiissen
0 0 0
22 jAuszahlungen aus der Riickzahlung von
passivierten Ertragszuschiissen
0 0 0

23 (Mittelzu- / Mittelabfluss aus der
Investitionstatiakeit 0 -22 22
24 Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen

25 |Auszahlungen an die Gemeinde {(Abfihrung aus
Gewinnen oder Eigenkapital) 0 0 0
26 |Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und
der Aufnahme von (Finanz-) Krediten

27 |Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und
(Finanz-) Krediten 259 258 1
28 |Mittelzu-/Mittelabfluss aus der
Finanzierungstatigkeit

-259 -258 -1
29 (Zahlungswirksame Veranderung des
Finanzmittelbestands
(Summe aus Ziffer 10, 19, 28)
81 94 -13
30 |Wechselkurs- und bewertungsbedingte Anderungen
des Finanzmittelbestands
0 0 0
31 |Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
372 372 0

32 |Finanzmittelbestand am Ende der Periode 453 466 -13




Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard
Betriebliche Kennzahlen

Kennzahlen zur Vermdégensstruktur und Rentabilitét

Anlage 11
Blatt 1

Eigenkapitalquote (%)
Gesamtkapitalrentabilitat (%)
Eigenkapitalrentabilitat (%)
Cash-Flow nach DVFA/SG (T€)

Dynamischer Verschuldungsgrad
(in Jahren)

Anlagendeckungsgrad | (%)
Anlagendeckungsgrad il (%)
1. Liquiditatsgrad (%)

3. Liquiditatsgrad (%)

2016 2015
% %

28,0 26,1
47 4.1

7,8 5,6
382,6 2761
13,4 18,5
31,3 28,8
100,8 99,8
61,2 53,2
108,1 98,7



Anlage 11
Blatt 2

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard

Betriebliche Kennzahlen

Wohnungswirtschatftliche Kennzahlen

Durchschnittliche Netto-Wohnraummiete
je gm und Monat (€)

Betriebskosten je gm/Monat (€)

Heizkosten je gm/Maonat (€)

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

je gm/jahrlich (€)

Fremdkapitélzinsen (durchschn. Wehn- und Nutzflache)
je gm/Monat (€)

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

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

Verwaltungskosten je WE (€) (durchschn. WE)

durchschnittliche Buchwerte Grundsticke und Wohnbauten
(€) (Stichtagswerte)

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

nur Gebaude je gm Wohnflache
(Stichtagswerte) (€)

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

Bewirtschaftungsrisiko (%)

2016 2015
4,49 4,49
1,21 0,97
0,90 1,056
0,55 0,84
6,66 10,08
1,16 1,24
26,6 28,8
61,6 64,6

0,0 0,0
321,40 309,11
497,90 510,11

26,83 25,06
428,57 442,21
351,156 385,37
2,1 3,6
10,6 11,4
0,2 0,3
2,37 3,53
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