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Beschlussvorschlag:

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH
Burg Stargard bevollmachtigt der Stadtvertretung den Blrgermeister in der
Gesellschafterversammlung folgendes beschliel3en zu lassen:
1. Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 und der Lagebericht der Geschéaftsfiihrung
werden, vorbehaltlich der Freigabe durch den Landesrechnungshof, festgestellt.
2. Der Bilanzgewinn in Héhe von 135.012,35 € wird, vorbehaltlich der Freigabe durch
den Landesrechnungshof, in andere Gewinnrlcklagen eingestellt.
3. Dem Geschéaftsfihrer Uwe Mattis wird, vorbehaltlich der Freigabe durch den
Landesrechnungshof, flr das Geschaftsjahr 2019 uneingeschrankte Entlastung erteilt.

Sachverhalt:

Der Bericht tber die Prifung der Wohnungswirtschaftsgesellschaft wurde der Stadt Burg
Stargard zur Kenntnisnahme und Prifung vorgelegt. Der Geschaftsflihrer sowie auch der
Aufsichtsrat der Gesellschaft sind dementsprechend uneingeschrankt fir das Geschaftsjahr
2019 zu entlasten.

Rechtliche Grundlage:

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

Haushaltsrechtliche Auswirkungen:
Keine



Anlagen:

Jahresabschluss zum 31.12.2019 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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Dem Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern
nicht vorgelegtes Berichtsexemplar

Wohnungswirtschaftsgesellschaft
mit beschrankter Haftung Burg Stargard,
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Bericht Uber die
Prifung des Jahresabschlusses
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und des Lageberichtes
fir das Geschaftsjahr 2019

Auftrags-Nr.:  8.019.20
Kenn-Nr.: 85620

85620 JA 2019






DOMUS AG

-3-

Inhaltsverzeichnis

PRUFUNGSAUFTRAG

B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

I.  Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschaftsfiihrung

lI. Feststellungen gemaR § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB in Verbindung
mit § 14 Abs. 2 KPG M-V

1.
2.
3. Beachtung von sonstigen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Regelungen

Entwicklungsbeeintrachtigende Tatsachen
Beachtung von Vorschriften zur Rechnungslegung

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG
I.  Gegenstand der Prifung
II.  Art und Umfang der Prufung

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

I. Ordnungsmafigkeit der Rechnungslegung

1.
2.
3.

Buchfihrung und weitere geprifte Unterlagen
Jahresabschluss
Lagebericht

II.  Gesamtaussage des Jahresabschlusses

1.
2.
3.

Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses
Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen
Sachverhaltsgestaltende MalRnahmen

lll. Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

1.

E. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES

Vermégenslage

2. Finanzlage
3.
4. Wirtschaftsplanung

Ertragslage

4 1Erfolgsplan
4.2Finanzrechnung

Seite

~ ~

9
9
9
9

10
10
10

13
13
13
14
15
15
16
156
15
16
16
19
24
26
26
27

27

. = Feststellungen im Rahmen der Prufung nach § 53 Haushaltsgrundséatzegesetz (HGrG) 27

Il.  Feststellungen zu sonstigen Erweiterungen des Prufungsauftrages

F. SONSTIGE FESTSTELLUNGEN
. Burgschaften, Garantien und sonstige Gewahrleistungen
il.  Verbindlichketen
lIl. Vergaberecht und Ausschreibungsverfahren
IV. Betriebsfuhrungs- und Geschaftsbesorgungsvertrage
V. Geschéaftsfuhrerbeziige

V1. Erklarungen der Mitglieder des Aufsichtsorgans zu Geschéaftsbeziehungen mit der

priafungspflichtigen Einrichtung
VII. Branchenspezifische Feststellungen

G. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

27

28
28
28
28
28
28

28
29

30

856620 JA 2019



DOMUS AG

_4-

ANLAGEN

| Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019
Il Lagebericht 2019

Il Aufgliederung und Erlduterung der Posten des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2019

IV Rechtliche Verhéltnisse

V  Steuerliche Verhaltnisse

VI  Grundlagen der wirtschaftlichen Tatigkeit

VIl Vergleich Wirtschaftsplane (Erfolgsplan/Finanzrechnung)
VIII  Betriebliche Kennzahlen

IX  Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushalts-
grundséatzegesetz (HGrG)

X  Allgemeine Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprifer und
Wirtschaftsprifungsgesellschaften vom 1. Januar 2017

85620 JA 2019



DOMUS AG

-5-

ALLGEMEINES ABKURZUNGSVERZEICHNIS

AG
AktG
BilMoG
BilRUG
BGB
DCGK
DMBIIG

D&O-Versicherung
EStG
EStR
GbR
GewO
GewStG
GmbH
GmbHG
GrStG
HGB
HGrG

IDW
KPG
KStG
KV M-V

LHO
LRH M-V
Tz

UStG
vgl.

VgV

VOB
VOF
VOL

Aktiengesellschaft

Aktiengesetz
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz
Burgerliches Gesetzbuch

Deutscher Corporate Governance Kodex

Gesetz Uber die Eréffnungsbilanz in Deutscher Mark und die
Kapitalneufestsetzung (D-Markbilanzgesetz - DMBIIG)

Directors and Officers-Versicherung

Einkommensteuergesetz

Einkommensteuerrichtlinien

Gesellschaft birgerlichen Rechts

Gewerbeordnung

Gewerbesteuergesetz

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung
Grundsteuergesetz

Handelsgesetzbuch

Gesetz Uber die Grundsatze des Haushaltsrechts des Bundes
und der Lander (Haushaltsgrundsatzegesetz - HGrG)

Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V.
Kommunalprifungsgesetz
Kérperschaftsteuergesetz

Kommunalverfassung flr das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V)

Landeshaushaltsordnung

Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern
Textziffer

Umsatzsteuergesetz

vergleiche

Verordnung Uber die Vergabe 6ffentlicher Auftrage (Vergabe-
verordnung - VgV)

Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen
Verdingungsordnung flr freiberufliche Leistungen

Verdingungsordnung fir Leistungen

85620 JA 2019



DOMUS AG

-6-

A. PRUFUNGSAUFTRAG

Auf Vorschlag der

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard,
Burg Stargard

(im Folgenden Gesellschaft genannt), hat uns der Landesrechnungshof
Mecklenburg-Vorpommern (LRH) gemaR § 13 Kommunalprifungsgesetz (KPG) mit
Schreiben vom 18. Juni 2019 (GZ: 21-13.0231-421/2019) beauftragt, im Namen und
fur Rechnung der zu prifenden Gesellschaft den Jahresabschluss und den
Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2019 nach den §§ 13 f. KPG zu prifen.

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

Der Prifungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu
§ 53 Haushaltsgrundséatzegesetz (HGrG). Uber das Ergebnis dieser Prifung berich-
ten wir unter Tz 48 und in Anlage IX.

Fir den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegenlber gemachten An-
gaben tragt die Geschéftsfihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschlusspri-
fung ist es, auf der Grundlage der durchgefihrten Prifung ein Urteil Uber den Jah-
resabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Uber das Ergebnis unserer Prifung erstatten wir den nachstehenden Bericht mit
seinen Anlagen. Der Bericht ist unter Beachtung des Prifungsstandards des Insti-
tuts der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V. (IDW PS 450 n. F.) sowie des Grund-
werkes ,Grundsdtze des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern zur
Jahresabschlusspriifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe nach Abschnitt [l Kom-
munalprifungsgesetz - KPG M-V - sowie von Betrieben mit Beteiligung des Landes”
(in der jeweils aktuellen Fassung) erstellt worden.

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

Fur die Durchfihrung der Prifung und unsere Verantwortlichkeit - auch im
Verhaltnis zu Dritten - ist das Grundwerk des Landesrechnungshofes in der
jeweiligen aktuellen Fassung Vertragsgegenstand sowie erganzend die diesem
Bericht als Anlage X beigefiigten Allgemeinen Auftragsbedingungen flr
Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften in der Fassung vom
1. Januar 2017 mafigebend.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

l. _STELLUNGNAHME ZUR BEURTEILUNG DER LAGE DER GESELLSCHAFT
DURCH DIE GESCHAFTSFUHRUNG

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschaftsfihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 und im Lage-
bericht. Darliber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a.
herangezogen: die Buchfuhrung, Planungsrechnungen, Vertrdge, der Beschluss
Uber die Gewinnverwendung und Berichterstattungen an den Aufsichtsrat.

Die Geschaftsfihrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung
der Unternehmenstétigkeit aufgestellt. Der Einschatzung der Geschéftsfihrung liegt
ein mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.

Die Geschaftsfihrung macht im Wesentlichen folgende Angaben zur Lage der Ge-
sellschaft:

Geschéftsverlauf und wirtschaftliche Lage

Der Geschéftsverlauf des Geschéftsjahres 2019 war gepréagt durch

1. einen stabilen Bestand an Wohnungen sowie

2. die Umsatzentwicklung im Kerngeschéaft (Hausbewirtschaftung), die zwar durch
den Leerstand weiterhin negativ beeinflusst wird, sich aber dem Vorjahresniveau
befand und

3. ein im Vergleich zum Vorjahr um + Tsd. € 20 verbessertes Jahresergebnis, das
im Wesentlichen durch geringere Zinsaufwendungen beeinflusst wurde.

85620 JA 2019
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Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft stellt sich im Geschaftsjahr 2019 wie folgt
dar:

1.

Die Vermdgenslage ist gepragt durch eine solide Eigenkapitalausstattung. Das
Anlagevermégen wird vollstdndig durch Eigenkapital und mittel- und langfristiges
Fremdkapital finanziert.

Die Entwicklung der Finanzlage der Gesellschaft ist durch einen leicht gesunke-
nen Bestand an flussigen Mitteln sowie einen flr die planmaRige Tilgung ausrei-
chenden Cashflow gekennzeichnet.

. Die Ertragslage der Gesellschaft wird durch das Ergebnis der Hausbewirtschaf-

tung gepragt. Insgesamt hat sich die Ertragskraft der Gesellschaft gegeniber
dem Vorjahr nur gering verandert.

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

Voraussichtliche Entwicklung und wesentliche Chancen und Risiken der klnftigen

Entwicklung

Der Lagebericht der Geschaftsfihrung enthalt folgende Kernaussagen zur voraus-
sichtlichen Entwicklung und deren wesentliche Chancen und Risiken:

1.

Als wesentliche Risiken fur die kiinftige Entwicklung der Gesellschaft werden von
der Geschéftsfuhrung die wirtschaftliche Entwicklung und die sich daraus erge-
benden méglichen Auswirkungen auf die Bevélkerungsentwicklung gesehen.

Als Risiken, die sich aus der Corona-Pandemie ergeben, werden die Verzége-
rung bei der Durchfilhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumal-
nahmen, verbunden mit Kostensteigerungen sowie die Verzégerung von geplan-
ten Einnahmen gesehen.

. Die weitere Entwicklung des Unternehmens héngt von der Vermietbarkeit der

Bestdnde und von den zu erzielenden Mieten ab. Die Gesellschaft leitet aus wirt-
schaftlichen Daten ab, dass der Immobilienbestand aufgrund seiner Lage und der
Infrastruktur voraussichtlich auch kiinftig nachgefragt wird.

. GemapR der erstellten Planung werden mittelfristig positive Jahresergebnisse und

steigende Finanzmittelbestande erwartet.

Entwicklungsbeeintrachtigende oder bestandsgefédhrdende Risiken werden, bis auf
den Kapitaldienst, durch die Geschaftsfihrung aktuell nicht gesehen.

85620 JA 2019
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Die Aussagen zum Geschaftsverlauf stimmen mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der
wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung der Gesellschaft
erscheinen uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Prufung ist
die Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschaftsfihrung im erforder-
lichen Umfang zutreffend dargestelit.

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

1. _Entwicklungsbeeintriachtigende Tatsachen

Die Kapitaldienstbelastung der Gesellschaft liegt 2019 bei rund 57 % der Nettokalt-
mieten. Die Kapitaldienstbelastung liegt damit deutlich Uber dem kritischen Wert von
50 %. Durch die in 2019 durchgefiihrten Prolongationen und Umschuldungen sowie
zukinftige Anderungen der Konditionen werden kiinftig Entlastungen erwartet.

Dartiber hinaus haben wir im Rahmen der Priifung keine entwicklungsbeeintrachti-
genden oder bestandsgefahrdenden Tatsachen im Sinne des § 321 HGB festge-
stellt.

2. Beachtung von Vorschriften zur Rechnungslequng

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

3. Beachtung von sonstigen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen
Regelungen

Bei Durchfiihrung unserer diesjahrigen Jahresabschlussprifung haben wir keine
gemanR § 321 HGB berichtspflichtigen Verstée gegen sonstige gesetzliche und ge-
sellschaftsvertragliche Regelungen festgestelit.

85620 JA 2019
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C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

l.__GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrechtli-
chen Vorschriften Gber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie er-
ganzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsatze ord-
nungsmafiger Buchfiihrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages geman
§ 53 HGrG erstreckt sich die Prifung auch auf die OrdnungsmaRigkeit der Ge-
schéaftsflhrung und die wirtschaftlichen Verhaltnisse.

DarUber hinaus sind Kaufe und Verkaufe von bebauten und unbebauten Grundstu-
cken zu ungewohnlichen Bedingungen, insbesondere zu Preisen, die unter bzw.
Ober den Verkehrswerten liegen, Gegenstand der Prifung.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften tb-
licherweise Ruckwirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die
Aufdeckung und Aufkldrung strafrechtlicher Tatbestdnde, wie z. B. Untreuehand-
lungen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung au3erhalb der Rechnungs-
legung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsatzlich nicht Gegenstand
einer Abschlussprifung. Im Verlauf unserer Priufung haben sich keine
Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht
erforderlich gemacht hatten.

Hinsichtlich der rechtlichen Verhéaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf Anla-
ge IV unseres Berichtes.

Il. _ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prifung wurde in der Zeit vom 4. bis 8. Mai 2020 unter der Leitung des Wirt-
schaftsprifers, Herrn Singer, in unserem Biro in Rostock durchgefiihrt. Auf értliche
Prifungshandlungen in den Geschaftsrdumen des Geschéftsbesorgers in Neubran-
denburg wurde aufgrund der aktuellen Corona-Pandemie verzichtet. Sdmtliche rele-
vanten Prifungsunterlagen wurden auf elektronischem Weg ausgetauscht. Der Be-
ginn der Prufung wurde geman dem Grundwerk des LRH M-V dem LRH angezeigt.

Das Ergebnis der Priifung wurde mit dem Geschéaftsbesorger laufend erértert und
der Geschaftsfuhrung zur Kenntnis gebracht. Der LRH wurde in Absprache geman
dem Grundwerk des LRH M-V nicht Uber den Schlussbesprechungstermin infor-
miert.
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Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschaftsfiih-
rung hat uns in einer berufstiblichen Vollstandigkeitserklarung vom 8. Mai 2020 be-
statigt, dass unter Berlcksichtigung der maligebenden Rechnungslegungsgrund-
satze in dem von uns gepruften Jahresabschluss fir 2019 sémtliche bilanzierungs-
pflichtigen Vermégensgegenstdnde, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.),
Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten der Gesellschaft berlicksichtigt
und sédmtliche Aufwendungen und Ertrage enthalten sowie alle erforderlichen Anga-
ben gemacht sind.

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

Unsere Prufung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unterneh-
mens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsfihrung zugesichert
werden kann.

Die Prufung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Der Prufung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prifungsstandards PS 720 des IDW zur Prifung
der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfuhrung und der wirtschaftlichen Verhalinisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prufungshandlungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
MalR an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsatze der
Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und Verstéle, die sich auf
das durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlusspriifung
regelmalig keine llickenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallprifungen
bestimmte sich gemaR diesen Grundsatzen vielmehr nach den Ergebnissen von
Systemprifungen, der Bedeutung des einzelnen Prifungsgegenstandes flr das
Gesamturteil und nach dem Fehlerrisiko im einzelnen Priffeld.
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Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im
Rahmen unserer Prifungsplanung zundchst die Prifungsstrategie erstellt. Diese
basiert auf unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und
wirtschaftlichen Umfeldes, auf Auskinften der Geschaftsfuhrung Uber die
wesentlichen Ziele, Strategien und Geschaftsrisiken, auf analytischen
Profungshandlungen zur Einschatzung der Prufungsrisiken sowie auf einer
vorlaufigen Einschatzung des allgemeinen Internen Kontrollsystems der
Gesellschaft.

Aufgrund des Umfangs der Geschaftstatigkeit und der personellen Ausstattung der
Gesellschaft ist das Interne Kontrollsystem weniger stark auf rechnungslegungsbe-
zogene Sachverhalte ausgelegt. Die Risikobeurteilung der einzelnen Priffelder er-
folgte deshalb aufgrund allgemeiner Einschatzung und der Erkenntnisse aus Vorjah-
resprifungen. Unter Heranziehung dieser Erkenntnisse haben wir unsere Prifungs-
strategie nach Risikogesichtspunkten festgelegt, wobei vermehrt aussagebezogene
Prufungshandiungen in Bezug auf die Buchfiihrung, den Jahresabschluss und den
Lagebericht zur Anwendung kamen.

Die Durchfiihrung unserer Prifung erfolgte entsprechend unserem Prufungsplan
grundsatzlich nicht kontrollorientiert. Unter Beriicksichtigung unserer Risikoeinschéat-
zung haben wir unsere analytischen Prifungshandlungen und stichprobenweisen
Einzelfallprifungen von Geschéftsvorfallen und Bestadnden in nicht reduziertem Um-
fang durchgefiihrt. Einzelfallprifungen haben wir auf Basis einer bewussten Aus-
wahl vorgenommen.

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinstitu-
ten und des Steuerberaters der Gesellschaft sowie von Rechtsanwaélten eingeholt.

An der Inventur des Vorratsvermégens haben wir aufgrund der nachrangigen Be-
deutung der Vorrate fur die Gesellschaft nicht teilgenommen.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Prufungsstandards
PS 350 n. F. daraufhin Uberpriift, ob er den gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit und Ubersichtlichkeit ent-
spricht. Darliber hinaus haben wir geprift, ob die Darstellung der Lage des Unter-
nehmens sowie der wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung
plausibel ist und mit unseren wahrend der Prifung gewonnenen Erkenntnissen
Ubereinstimmt. Die Darstellung der kiinftigen Entwicklung haben wir auf Plausibilitéat,
Widerspruchsfreiheit und Vollstandigkeit gepruft. Dazu haben wir u. a. die Planungs-
rechnungen des Unternehmens zugrunde gelegt.

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

85620 JA 2019



DOMUS AG

19

20

13-

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

. ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buchfihrung wird Uber die EDV-Anlage des Geschéftsbesorgers, der
NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG (kurz:
NEUWOBA), abgewickelt. Seit dem 1. Januar 2019 nutzt die NEUWOBA die
Software Wodis Sigma der Aareon Deutschiand GmbH, Mainz, mit den Modulen
Rechnungswesen und Wohnungswirtschaft. Zum Rechnungswesen gehéren die
Finanz-, Anlagen- und Mietenbuchhaltung, Darlehens- und Hypothekenverwaltung,
Betriebskostenabrechnung und Kautionen.

Eigene Programme, die sich auf die Buchhaltung auswirken kénnten, setzt der Ge-
schéftsbesorger angabegemaR nicht ein.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte daflr ergeben, dass
die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht gege-
ben ist.

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschéftsvorfalle fortlau-
fend, vollstdndig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermdgensgegenstdnde und Schuldposten (Anlagenverzeich-
nisse, Grundbuchausziige, Vertrage, Bestandsprotokolle, Kontoausziige, Saldenlis-
ten) und sonstige geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchfihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlielich der Grund-
satze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. hr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmen-
den Informationen fiihren zu einer ordnungsgeméafen Abbildung in Buchfihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.

An weiteren Unterlagen lagen uns insbesondere von dem Geschéftsbesorger er-
stellte Planungsrechnungen sowie Protokolle der im Geschéftsjahr 2019 durchge-
fuhrten Aufsichtsratssitzungen vor. Die sich aus diesen Unterlagen ergebenden In-
formationen erscheinen verlasslich und plausibel.

Die Gesellschaft verfugt Uber keine eigensténdige Innenrevision.
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Die Geschéafte der Gesellschaft werden auf der Grundlage eines Geschaftsbesor-
gungsvertrages durch die NEUWOBA gefiihrt, so dass die Gesellschaft selbst kein
Internes Kontrolisystem (IKS) aufgebaut hat. Durch unseren Auftrag, die
Gesellschaft zu priifen, ist das Interne Kontrolisystem der NEUWOBA nur in Hinblick
auf die Abwicklung der Geschéftsbesorgung beurteilbar. Fir die einzelnen
Teilbereiche des betrieblichen Rechnungswesens ist ein Internes Kontrollsystem,
insbesondere in Form organisatorischer Sicherungsmal3nahmen, vorhanden. Wir
haben im Rahmen unserer Prifung feststellen kénnen, dass die wesentlichen
Grundsétze, z. B. hinsichtlich der Beachtung des Vier-Augen-Prinzips, eingehalten
werden. Die vom Geschaftsfuhrer abgezeichneten Kontrollen, die im Rahmen des
Risikofriiherkennungssystems festgelegt wurden, haben wir eingesehen.

2. Jahresabschluss

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns geprufte und unter dem
25. Marz 2019 mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehene Jah-
resabschluss zum 31. Dezember 2018. Die Gesellschafterversammiung hat den
Jahresabschluss 2018 festgestellt und beschlossen, den Jahresiberschuss in die
anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

Die Freigabe durch den LRH gemaR § 14 Abs.4KPG M-V erfolgte am
26. August 2019; der LRH hat keine eigenen Feststellungen zum Prufbericht oder
zum Bestatigungsvermerk gemaf § 14 Abs. 4 KPG getroffen.

Die Offenlegung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes nach den
§§ 325 ff. HGB sowie die Bekanntmachung nach § 14 Abs. 5 KPG M-V sind erfolgt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2019 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Jahr 2019 sind ordnungsgemaf aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungsle-
gungsvorschriften fir grofle Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsétze
ordnungsmaBiger Buchfithrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden.
Dabei wurden die Bestimmungen der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen beachtet. Die Eréffnungs-
bilanzwerte wurden ordnungsgemaf aus dem gepriften Vorjahresabschluss Uber-
nommen.

Bei der Gesellschaft handelt es sich nach den GréRenmerkmalen des § 267 HGB
zum 31. Dezember 2019 (Umsatz/Bilanzsumme/Personal) zwar um eine kleine
Kapitalgesellschaft, die jedoch fur die Bilanzierung die fur kleine
Kapitalgesellschaften geltenden Erleichterungen nicht in Anspruch nehmen darf, da
sie als kommunales Unternehmen gemaR § 73 Abs. 1 Nr. 2 KV M-V ihren Abschluss
nach den Regelungen fir groRe Kapitalgesellschaften zu erstellen hat.
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Der Ansatz, der Ausweis und die Bewertung der Posten des Jahresabschlusses
sowie die Angaben im Anhang stehen in Einklang mit den deutschen handelsrechtli-
chen Vorschriften.

Der Anhang enthélt alle nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften erfor-
derlichen Angaben und Erlduterungen. Von der Inanspruchnahme der Schutzklausel
gemall §286 Abs.4 HGB wurde kein Gebrauch gemacht (Geschaftsflihrer-
/Organbeziige).

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vor-
schriften und steht in Einklang mit dem Jahresabschiuss und den bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen. Er vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung
von der Lage der Gesellschaft. Die wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung sind zutreffend dargestellit.

. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass der Jahresabschluss insgesamt, d. h. als Ge-
samtaussage des Jahresabschlusses, wie sie sich aus dem Zusammenwirken von
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt, unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmaRiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt (§ 264 Abs. 2 HGB).

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage im Abschnitt D. lll. sowie auf die weitergehenden
Aufgliederungen und Erlduterungen der Posten des Jahresabschlusses in Anla-
ge il

2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

Die Ansatz- und Bewertungsmethoden wurden ordnungsgemdafR im Anhang (vgl.
Anlage 1) erldutert. Anderungen in den Bewertungsgrundlagen einschlieRlich der
Auslibung von Bilanzierungs- und Bewertungswahlrechten und der Ausnutzung von
Ermessensspielraumen gegenliber dem Vorjahr hat es nicht gegeben.

3. Sachverhaltsgestaltende MaRnahmen

Sachverhaltsgestaltende Malnahmen, die Auswirkungen auf die Darstellung der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage hatten, haben wir im Rahmen unserer Pri-
fung nicht festgestellt.
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ll. ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE'

1. Vermégenslage

Zur Beurteilung der Vermdgenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2019 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihrer Fristigkeit
unter bzw. Uber einem Jahr zusammengefasst. Das Anlagevermdgen wurde dabei
insgesamt als langfristig gebundenes Vermégen angesehen. Der Sonderposten fur
Investitionszulage ist in voller Héhe dem Eigenkapital zugerechnet worden. Das
Umlaufvermogen und der groRte Teil der Rickstellungen wurden als kurzfristig
angesehen. Die Verbindlichkeiten sind entsprechend den Restlaufzeitangaben im
Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs bericksichtigt.

31. Dezember Veranderungen
2019 2018
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. € %

Aktivseite
Mittel- und langfristiges
Vermdégen
Anlagevermdgen 6.464 89,6 6.641 90,0 -177 2,7
Kurzfristig gebundenes
Vermégen
Umlaufvermégen 750 10,4 735 10,0 15 2,0
Gesamtvermbgen 7.214  100,0 7.376  100,0 -162 -2,2
Passivseite
Eigenkapital 2.563 35,5 2.430 32,9 133 55

Mittel- und langfristiges
Fremdkapital

Verbindlichkeiten 3.914 54,3 4.229 57,3 -315 -7.4
Rickstellungen 5 0,1 5 0,1 0 0,0
3.919 54 4 4,234 57,4 -315 -7,4
Kurzfristiges Fremd-
kapital
Rickstellungen 21 0,3 25 0,3 -4 -16,0
Verbindlichkeiten 704 9,7 680 9,3 24 3,5
Rechnungsabgrenzung 7 0,1 7 0,1 0 0,0
732 10,1 712 9,7 20 2,8
Gesamtkapital 7.214  100,0 7.376  100,0 -162 -2,2

1 Wir weisen darauf hin, dass es im gesamten Prifungsbericht zu Rundungsdifferenzen
kommen kann.
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Das Anlagevermdgen verringerte sich im Berichtsjahr durch planméaRige Abschrei-
bungen um Tsd. € 177.

Der Anstieg des Umlaufvermégens um Tsd. € 15 ergibt sich insbesondere aus dem
Anstieg der sonstigen Vermdgensgegenstande, denen ein Rickgang der fllissigen
Mittel gegenibersteht.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital aufgrund des Jahreslberschusses um
Tsd. € 135 erhéht, dem die Auflésung des Sonderpostens in Héhe von Tsd. € 2
gegenibersteht.

Die langfristigen Verbindlichkeiten bestehen gegentber Kreditinstituten
(Tsd. € 3.677) und der Gesellschafterin (Tsd. € 237). Sie verminderten sich im Ge-
schéftsjahr 2019 insbesondere durch die planmaRigen Tilgungen in Héhe von
Tsd. € 307.

Die kurzfristigen Ruckstellungen haben sich im Wesentlichen durch den Verbrauch
der Ruckstellungen fur Steuerberatungskosten um Tsd. € 4 verringert.

Die Vermoégensstruktur (Aktivseite) der Bilanz der Gesellschaft ist unverandert durch
den hohen Anteil des langfristig in den Immobilienbestdnden gebundenen Anlage-
vermégens (90 %; Vorjahr: 90 %) gekennzeichnet.

Die Eigenkapitalquote ist im Vergleich zum Vorjahresstichtag von 33 % auf 36 %
angestiegen. Sie liegt im branchenublichen Bereich.

Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das langfristig gebundene Vermogen fristen-
kongruent zu finanzieren. Ausgehend von der Bilanz haben wir deshalb fur Analyse-
zwecke dem langfristig gebundenen Vermégen das wirtschaftliche Eigenkapital und
die bestimmungsgemaf nicht innerhalb eines Jahres félligen Schuldposten gegen-
Ubergestellt. Danach ergeben sich fur die Bilanzstichtage 31. Dezember 2019 und
31. Dezember 2018 folgende Finanzierungsstrukturen:

31. Dezember Verande-
2019 2018 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Mittel- und langfristiges Vermaogen 6.464 6.641 -177
Eigenkapital 2.563 2.430 133
Deckungsiliicke -3.901 -4.211 310
Mittel- und langfristige Finanzierungsmittel 3.914 4.229 -315
Ubriges 5 5 0
Finanzierungiiberschuss 18 23 -5
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Die Gegenuberstellung zeigt, dass das langfristig gebundene Vermégen zu 39,7 %
(Vorjahr: 36,6 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad ) und zu 100,3 % (Vor-
jahr: 100,3 %) durch langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad i) finanziert ist.

Die Erstellung einer Spartenbilanz ist nicht erforderlich, da sich die Geschéaftstatig-
keit nur auf die Bewirtschaftung eigener Bestédnde beschrankt.

An den Vermoégenswerten der Gesellschaft wurden Dritten Sicherungsrechte einge-
raumt, die im Anhang angegeben wurden.

Mittelfristig gesehen stehen folgende Finanzierungsmittel (Restvalutastand zum
31. Dezember 2019) zur Prolongation (u. a. Auslauf von Zinsbindungsfristen) an:

Finanzie- Auslaufender
rungsmittel Zinssatz
Tsd. € %
2021 9 4,48
2022 193 3,99
2023 133 0,71/3,05
2024 379 2,2713,27

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

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 macht Herkunft und
Verwendung der geflossenen Finanzmittel transparent:

2019 2018
Tsd. € Tsd. €

Jahresergebnis 135 115
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des

Anlagevermégens 177 176
Zunahme/Abnahme der Rickstellungen -3 -66
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -2 -2

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

aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,

die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind -39 8
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind 16 -65
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden

des Anlagevermdgens 0 17
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 93 129
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 377 312
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des

Sachanlagevermégens 0 33
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen 0 -77
Cashflow aus Investitionstatigkeit 0 -44
Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -307 -320
Gezahlte Zinsen (fur Dauerfinanzierungsmittel) -93 -129
Cashflow aus Finanzierungstétigkeit -400 -449
Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelfonds -23 -181
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 388 569
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 365 388

Die Kapitalflussrechnung zeigt fiir das Geschaftsjahr 2019 einen Zahlungsmittelzu-
fluss von Tsd. € 377 aus der laufenden Geschaftstatigkeit.
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Wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit:

2019 2018
Tsd. € Tsd. €

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 377 312

Gezahlte Zinsen -93 -129
284 183

Planmé&gige Tilgung -307 -320

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach gezahlten

Zinsen und planmaliger Tilgung -23 -137

Wir weisen darauf hin, dass der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach ge-
zahlten Zinsen im Geschaftsjahr 2019 nicht ausreicht, um die planméaRigen Tilgun-
gen langfristiger Verbindlichkeiten zu bedienen.

Nach dem dynamischen Verschuldungsgrad der Gesellschaft tilgt das
Tilgungspotenzial 2019 das zum 31. Dezember 2019 bestehende Kreditvolumen
gegeniber Kreditinstituten und Gesellschaftern in Héhe von Tsd. € 4.229 in rund
14 Jahren (Vorjahr: rund 24 Jahren), was die Restlaufzeit der bestehenden Kredite
(Annuitatendarlehen) (bersteigt, aber innerhalb der Restnutzungsdauer der
beliehenen Objekte liegt.
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36 Zur Beurteilung der kurzfristigen Liquiditdt geben wir im Folgenden auch eine
Gegeniiberstellung einander entsprechender kurzfristiger Vermégens- und Kapital-

posten:
31. Dezember Verande-
2019 2018 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Liquiditat 1. Grades
Liquide Mittel 365 388
Veranderung des Bestandes an liquiden
Mitteln -23
Liquiditat 2. Grades
Kurzfristige Forderungen 53 18
Kurzfristiges Fremdkapital
Bankverbindlichkeiten 315 307
Lieferantenverbindlichkeiten 40 24
Ruckstellungen 21 25
Ubrige Verbindlichkeiten 14 14
Uberdeckung | 28 36
Verdanderung des Nettogeldvermdgens -8
Liquiditat 3. Grades
Unfertige Leistungen und Vorrate 332 329
Erhaltene Anzahlungen 342 342
Uberdeckung Il 18 23
Verdnderung des Nettoumlaufvermégens -5

Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditatslage handelt es sich um eine stich-
tagsbezogene Betrachtung. Die im Laufe des Geschéftsjahres 2019 aufgetretenen
starkeren oder schwécheren Liquiditatsveranderungen werden dadurch nicht aufge-
zeigt. Die ermittelten Werte sagen jedoch aus, welche trendmafigen Veranderun-
gen der Deckungsgrade zueinander im Zeitablauf eingetreten sind und welche Ver-
schiebungen zwischen den beiden Bilanzstichtagen vorliegen. Die Liquiditdtsrech-
nung zeigt, dass das kurzfristige Fremdkapital zum Bilanzstichtag - wie auch im Vor-
jahr - durch liquide Mittel und kurzfristig realisierbare Forderungen gedeckt ist. Nach
Einbezug der unfertigen Leistungen und anderen Vorrate sowie der darauf entfal-
lenden erhaltenen Anzahlungen, ergibt sich eine um Tsd. € 5 auf Tsd. € 18 gesun-
kene Uberdeckung des ,Working capital* (Nettoumlaufvermégen).
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Nachfolgend geben wir auf Grundlage des vierjdhrigen Wirtschafts- und Finanzie-
rungsplans der Gesellschaft eine vereinfachte Plan-Kapitalflussrechnung wieder, in
der die fur das Geschaftsjahr 2020 zu erwartenden Mittelzu- und -abflisse in den
drei Teilbereichen dargestellt werden.

Tsd. €

Laufende Geschéftstatigkeit

JahresiUberschuss/Jahresfehlbetrag 189

+  Abschreibungen beim Anlagevermégen 177

- Abnahme langfristiger Riickstellungen -7

Cashflow 359

+/- Zu-/Abnahme kurzfristiger Rlckstellungen 0

-+ Sonstige Aktiva/Passiva 0

-/+ Gewinne/Verluste aus Abgang von Gegenstanden

des Anlagevermégens 0

Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 359

PlanméaRige Tilgungen -328

Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit nach Tilgungen 31
Il. _ Investitionsbereich

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des

Anlagevermégen 0

Auszahlungen flr Investitionen -750

Cashflow aus Investitionstitigkeit . -750
lll. _Finanzierungsbereich

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 750

Investitionszulagen 0

AuRerplanmafige Tilgungen 0

Cashflow aus Finanzierungstétigkeit =~ 7 750
IV. Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 31

Finanzmittelbestand am 1. Januar 208

Finanzmittelbestand am 31. Dezember (Finanzreserve) 239

Die Vorschaurechnung fir 2020 zeigt, dass der ermittelte Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit die planmaRigen Tilgungen vollstandig deckt.

Die Gesellschaft war im Berichtsjahr in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen
uneingeschrankt nachzukommen. Dies galt auch fur den Zeitraum bis zum
Prufungszeitpunkt (Mai 2020).
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Nach der Finanzplanung ergeben sich folgende Entwicklungen:

Ertrage
Aufwendungen
Ergebnisse

Liguiditat 1. Januar (IST)
Ergebnisse
Investitionen/Verkaufe
Veranderung Rickstellungen
Tilgung Kredite
Darlehensaufnahme
Abschreibungen

Auflésung Sonderposten
Liquiditdt 31. Dezember

2020 2021 2022 2023
Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €

1.079 1.082 1.087 1.090

-890 -894 -897 -898
189 188 190 192
365 396 411 425
189 188 190 192
-750 0 0 0

-7 -6 -7 -7
-328 -344 -346 -350
750 0 0 0
177 177 177 177

0 0 0 0
396 411 425 437

Folgende grundlegende Pramissen liegen der Finanzplanung zugrunde:

Mietenentwicklung:

Erlésschmalerungen:

Investitionen/
Verkaufe:

Instandhaltung:

Kreditaufnahmen:

Zinsentwicklung:

Abschreibungen:

Sonstiges:

Sollmieten sind in 2020 identisch wie in 2019 und
steigen um Tsd. € 1 in 2021.

Rund 5 % der Sollmieten.

In 2020 sind Investitionen von Tsd. € 750 geplant,
weitere Investitionen und Verkaufe sind im Planungs-
zeitraum nicht geplant.

FUr das Geschéaftsjahr 2020 sind Instandhaltungs-
aufwendungen von Tsd. € 150 veranschlagt, in den
Folgejahren sind Steigerungen der Instandhaltungs-
aufwendungen in Héhe von Tsd. € 3 p. a. geplant.

In 2020 ist eine Kreditaufnahme in Hoéhe von
Tsd. € 750 geplant.

Sinkend durch planmafige Tilgungsleistungen.

AuBerplanmafige Abschreibungen sind im Planungs-
zeitraum nicht geplant.

Zusatzliche Ausgaben sind im Planungszeitraum
nicht geplant.
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Die Planungsrechnung zeigt, dass sich bei Eintritt der Pramissen fur den Zeitraum
bis 2023 eine gesicherte Liquiditat ergibt. Wesentliche Faktoren der kiinftigen Zah-
lungsfahigkeit sind Sparmafnahmen im Investitionsbereich, keine relevanten Ande-
rungen auf dem Kapitalmarkt sowie ein geringer Leerstand.

3. Ertragslage

Aus den handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrechnungen fir 2018 und 2019 ist
die nachfolgende Erfolgslibersicht entwickelt, fir die die Ertrage und Aufwendungen
nach betriebswirtschaftlichen Grundséatzen aufgegliedert wurden.

Die Erstellung eines Betriebsabrechnungsbogens/einer Spartenrechnung erubrigte
sich fir die Gesellschaft, da sie ausschliellich die Vermietung des eigenen Woh-
nungsbestandes betreibt.

Danach ergibt sich folgende Entwicklung:

2019 2018 Veradnderungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. € %
Betriebsergebnis 143 132 11 8,3
Finanzergebnis 0 0 0 0,0
Ordentliches Ergebnis 143 132 11 8,3
Neutrales Ergebnis -8 -17 9 52,9
Jahresergebnis 135 115 20 17,4

Damit hat sich das ordentliche Ergebnis um Tsd. € 11 auf Tsd. € 143 gegeniber
dem Vorjahr verbessert. Ursache hierfur sind im Wesentlichen geringere Zinsauf-
wendungen.

Das Periodenergebnis wird von einem negativen neutralen Ergebnis beeinflusst.

Die wesentlichen ordentlichen Ertrdge haben sich wie folgt entwickelt:

2019 2018 Veradnderungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. € %
Umsatzerlése Hausbewirtschaftung
Mieten und Pachten (Soll) 735 732 3 0,4
Erlésschmalerungen -35 -34 -1 -2,9
Umlagen 339 341 -2 -0,6
Sonstige betriebliche Ertrage 33 14 19 <100,0

Die Sollimieten und Pachten haben sich gegeniiber dem Vorjahr um Tsd. € 3 erhdht.
Die Erhéhung der Mietertrage ist im Wesentlichen auf Mietanpassungen wegen
Neuvermietungen zurlickzufiihren.
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Die Entwicklung der Erlése aus abgerechneten Umlagen (Betriebs- und Heizkosten)
ist fur die Ergebnisentwicklung grundsatzlich nicht relevant, da sie fur die Gesell-
schaft lediglich Durchlaufposten darstellen.

Die wesentlichen ordentlichen Aufwendungen haben sich wie folgt entwickelt:

2019 2018 Verdnderungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. € %

Aufwendungen Hausbewirtschaftung

Betriebs-/Heizkosten 351 341 10 2,9

Instandhaltungen 222 178 44 27,7
Personalaufwand 4 4 0 0,0
Abschreibungen 177 176 1 0,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen 85 86 -1 -1,2
Zinsaufwand 93 129 -36 -27.9

Die Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten ist fur die Ergebnisentwicklung nur
insoweit relevant, als es sich um nicht umlagefahige Betrage handelt.

Der Anstieg der Instandhaltungskosten um Tsd. € 44 hat zu einer Belastung des
Hausbewirtschaftungsergebnisses beigetragen.

Der Zinsaufwand konnte durch zinsgiinstige Umschuldungen gesenkt werden.

Das Finanzergebnis beinhaltet Zinsertrage aus Forderungen und ist fir das Unter-
nehmen, wie im Vorjahr, nur von geringer Bedeutung.

Das neutrale Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2019 2018

Tsd. € Tsd. €
Neutrale Ertrége
Auflésung/Verbrauch von sonstigen Riuckstellungen 2 5
Ertrage aus Objektverkauf 0 1
Sonstiges 5 3
7 9
Neutrale Aufwendungen
Verlust aus Objektverkauf 0 -18
Wertberichtigungen auf Forderungen -13 -6
Sonstiges -2 -2
-15 -26
Neutrales Ergebnis -8 -17
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Damit hat das neutrale Ergebnis die Ergebnisentwicklung negativ beeinflusst. In
2019 wurde dieser Teilbereich hauptsachlich durch Abschreibungen auf Umlauf-
vermégen beeinflusst.

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

Tsd. €
2020 189
2021 188
2022 190
2023 192

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

Die Ertragslage der Gesellschaft ist trotz des Rickgangs der Finanzierungskosten
weiterhin als nicht véllig zufriedenstellend zu bezeichnen. Die in der Vergangenheit
eingeschrankte Ertragskraft sowie die vormals geringen Mittelreserven beschrénken
den Handlungsspielraum der Gesellschaft im Investitions- und Instandhaltungsbe-
reich.

4. Wirtschaftsplanung

Die Gesellschaft hat fur das Geschéaftsjahr 2019 eine Planung entsprechend
§ 73 KV M-V in Verbindung mit der Eigenbetriebsverordnung erstellt. Die Wirt-
schaftsplane wurden dem Aufsichtsrat am 26. November 2018 vorgelegt und bestéa-
tigt. Am 6. November 2019 erfolgte eine Fortschreibung des Erfolgsplans.

4.1 Erfolgsplan

Nach dem Erfolgsplan war fur das Geschaftsjahr 2019 ein Jahresfehlbetrag in Héhe
von Tsd. € 27 ermittelt worden. Tatsdchlich ergab sich ein Jahresiuberschuss in
Hohe von Tsd. € 135. Die Ergebnisabweichung ist im Wesentlichen auf folgende
Veranderungen zuriickzufiihren (vgl. Anlage VIl des Berichtes):

Ergebnis-

_auswirkung
Tsd. €

Sonstige betriebliche Ertrage +35
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen +137
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Wegen weiterer Ergebnisse der Abweichungsanalyse wird auf die Anlage VIl des
Berichtes verwiesen.

Abweichungen vom Erfolgsplan wurden im Laufe des Geschaftsjahres 2019 vom
Geschaftsbesorger im Rahmen von Plan-/Ist-Vergleichen ermittelt und dem Ge-
schéaftsfliihrer und dem Aufsichtsrat regelmafig zur Kenntnis gegeben.

4.2 Finanzrechnung

Die Gesellschaft hat im Rahmen der Wirtschaftsplanung eine Finanzrechnung ent-
sprechend den rechtlichen Vorgaben erstellt. Auf eine Abweichungsanalyse wird an
dieser Stelle verzichtet; wir verweisen auf Anlage VIl des Berichtes.

E. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES

l. _FESTSTELLUNGEN IM RAHMEN DER PRUFUNG NACH
§ 53 HAUSHALTSGRUNDSATZEGESETZ (HGrG)

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemafl die Vorschriften des § 53 Abs. 1
Nr. 1 und 2 HGrG und den Prifungsstandard des Instituts der Wirtschaftspri-
fer (IDW) zur Prifung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dementspre-
chend haben wir auch geprift, ob die Geschéfte ordnungsgemal, d. h. mit der er-
forderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
geflihrt worden sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage IX gemachten
Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach
unserer Auffassung fur die Beurteilung der OrdnungsmaBigkeit der
Geschéftsfiihrung von Bedeutung sind.

Il. _FESTSTELLUNGEN ZU SONSTIGEN ERWEITERUNGEN DES
PRUFUNGSAUFTRAGES

In Erganzung zum Prifungsauftrag sind wir des Weiteren beauftragt worden, Kéufe
und Verkaufe von bebauten und unbebauten Grundstliicken zu ungewdhnlichen
Bedingungen, insbesondere zu Preisen, die unter bzw. Uber den Verkehrswerten
liegen, in das Prifungsverfahren einzubeziehen und in den Prifungsbericht auf-
zunehmen (vgl. Tz 1).

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2019 keine Kaufe und Verkaufe von bebauten
und unbebauten Grundsticken getatigt.
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F. SONSTIGE FESTSTELLUNGEN

l.__BURGSCHAFTEN, GARANTIEN UND SONSTIGE GEWAHRLEISTUNGEN

Das Volumen der zum Bilanzstichtag bestehenden Birgschaften und Garantien, die
durch die Gesellschafterin bernommen wurden, betragt Tsd. € 671. Tatbestande,
die zur Durchgriffshaftung fuhren kénnten, sind uns nicht bekannt geworden.

Il. VERBINDLICHKEITEN

Hinsichtlich des Verbindlichkeitenspiegels, der auch Angaben zu den Konditionen,
Laufzeiten und zur Besicherung enthalt, verweisen wir auf den Anhang der Gesell-
schaft (vgl. Anlage I).

lll. VERGABERECHT UND AUSSCHREIBUNGSVERFAHREN

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

IV. BETRIEBSFUHRUNGS- UND GESCHAFTSBESORGUNGSVERTRAGE

Die NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG ist durch
einen Geschéftsbesorgungsvertrag mit der Durchfihrung der Wohnungsvermietung
und den weiteren damit verbundenen Verfahrensablaufen der Gesellschaft beauf-
tragt.

Die Entgelte entsprechen den vertraglichen Vereinbarungen.

V. GESCHAFTSFUHRERBEZUGE

Die Geschéftsfihrerbeziige sind ordnungsgemaf im Anhang angegeben.

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

Die Mitglieder des Aufsichtsorgans haben Erklarungen zu ihren Geschaftsbeziehun-
gen mit der Gesellschaft abgegeben. Nach den uns vorgelegten Unterlagen war im
Berichtsjahr ein Aufsichtsratsmitglied mit der Durchfiihrung von Elektroarbeiten im
Bestand der Gesellschaft beauftragt. Anhaltspunkte fir die Unvollstédndigkeit oder
Unrichtigkeit dieser Angaben haben wir festgestellt, da drei Aufsichtsratsmitglieder
ihre geschaftlichen Beziehungen in Form von Wohnungsmietvertrdgen und Gara-
genmietvertrag nicht angeben haben.
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Vil. BRANCHENSPEZIFISCHE FESTSTELLUNGEN

Die Aussagen der Geschéaftsfihrung zum demografischen Risiko, zum Kapitaldienst
und zur langfristigen Unternehmensentwicklung sind im Lagebericht plausibel dar-
gestellt. In Hinblick auf die in den nachsten drei Jahren zur Prolongation anstehen-
den Kreditvolumina einschlieflich etwaiger Neuverhandlungen oder Umschuldun-
gen verweisen wir auf Tz 33 unseres Prifungsberichtes.

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

,BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES LA-
GEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit be-
schrankter Haftung Burg Stargard -bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang, einschlief3lich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Dartiber hinaus
haben wir den Lagebericht der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter
Haftung Burg Stargard fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2019 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsédtze ordnungsmafiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer
Ertragslage fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019
und

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

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefiihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresab-
schlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtli-
chen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaniger
Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsadtzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig be-
stimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei
von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen
ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig,
anzugeben. DarUber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflhrung der Unternehmenstéatigkeit zu bi-
lanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.
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AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im La-
gebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschafts-prifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaliger Abschlusspriifung durchgefuhrte Prifung eine we-
sentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernlnftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

85620 JA 2019



DOMUS AG

-33-

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgem&Res Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesent-
liche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen héher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstdéRe betrlgerisches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Auler-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Versténdnis von dem flr die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts re-
levanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhéan-
genden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fortflihren kann.
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beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrun-
de liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsméaRiger Buchfih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
steliten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde lie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten An-
gaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-

planten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfest-
stellungen, einschlieBlich etwaiger Méangel im internen Kontrollsystem, die wir wah-
rend unserer Prifung feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk ber die Priifung der wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft

Wir haben die wirtschaftlichen Verhdltnisse der Gesellschaft i. S.v. § 53 Abs. 1
Nr. 2 HGrG im Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 gepruft.

Nach unserer Beurteilung geben die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft
keinen Anlass zu wesentlichen Beanstandungen. Ohne diese Beurteilung einzu-
schranken, weisen wir auf die Belastung der finanziellen Situation der Gesellschaft
aufgrund der hohen Kapitaldienstbelastungen hin. Die Geschaftsfihrung geht jedoch
davon aus, dass sich die Ertragslage in den nachsten Jahren positiv entwickeln wird.

Wir haben unsere Prifung nach § 13 Abs. 3 KPG M-V und § 14 Abs. 2 KPG M-V
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten Grund-
satze zur Prufung der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfihrung und der wirtschaftli-
chen Verhaltnisse geman § 53 HGrG durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach die-
sen Vorschriften ist nachfolgend sowie im Abschnitt ,\Verantwortung des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® weitergehend
beschrieben.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Gesellschaft sowie fur die Vorkehrungen und Maf3nahmen (Systeme), die sie dafur
als notwendig erachtet haben.

Unsere Zielsetzung ist, hinreichend Sicherheit darliber zu erlangen, ob die wirtschaft-
lichen Verhaltnisse der Geselilschaft Anlass zu wesentlichen Beanstandungen geben
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil nach § 13 Abs. 3 KPG M-V
sowie § 14 Abs. 2 KPG M-V zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft
beinhaltet.”

Rostock, den 8. Mai 2020 PRGN
SETNMUS Ny,
r;‘i‘;/'. () Qu GHAFT - s,@ (’;\ sz
DOMUS AG LA ,——\ 5, Vi
Wirtschaftspriifungsgesellschaft «5' Qf /WIHTSCHAS—b f,
Steuerberatungsgesellschaft :»{ % £{ PRUFUNGS-
Zweigniederlassung Rostock 1,; 3, OEQELLSCHAFT '
'I::\\‘?/;’ '.kS‘/Fr\(\ 3
%7 TN ERL \'\\l A
i ,’fnqu\mG b
Singer,
chattsprufer Wirtschaftspriifer

86620 JA 2019



Anlagen



Anlage |
Seite 1

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrénkter Haftung Burg Stargard,

Anlagevermdégen
Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke ohne Bauten
Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermogen
Vorrite

Unfertige Leistungen

Vorrate

Burg Stargard

AKTIVSEITE

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermodgensgegensténde

Fliissige Mittel

Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

1. Bilanz zum 31.12.2019

31.12.2019 31.12.2018

Euro Euro Euro
6.395.585,52 6.572.575,92
68.159,50 68.159,50
6.463.745,02 6.640.735,42
325.284,65 323.699,85
7.274,15 332.558,80 4.941,41
6.350,40 12.081,49
46.584,91 52.935,31 5.707,85
365.140,42 388.596,22
7.214.379,55 7.375.762,24
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PASSIVSEITE
31.12.2019 31.12.2018
Euro Euro Euro

A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 153.387,56 153.387,56
il. Kapitalriicklage 97.897,90 97.897,90
lll. Gewinnriicklagen
1. Sonderruicklage geméaR § 27 Abs. 2 DMBIIG 709.084,50 709.084,50
2. Gesellschaftsvertragliche Rucklage 97.000,00 97.000,00
3. Andere Gewinnricklagen 1.318.289,78 2.124.374,28 1.203.594,29
IV. Bilanzgewinn 135.012,35 114.695,49

Eigenkapital insgesamt 2.510.672,09 2.375.659,74
B. Sonderposten fiir Investitions- 51.935,93 53.822,09

zulage zum Anlagevermdgen
C. Riickstellungen
1. Sohstige Ruckstellungen 26.643,15 29.959,56
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 3.988.858,39 4.293.305,09
2. Erhaltene Anzahlungen 342.449,38 342.056,46
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.884,16 5.721,09
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 39.772,61 24.153,84
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 240.036,57 243.005,79
6. Sonstige Verbindlichkeiten : 1.334,87 4.618.335,98 1.334,87

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit Euro 0,00 ( 0,00)
E. Rechnungsabgrenzungsposten 6.792,40 6.743,71

Bilanzsumme 7.214.379,55 7.375.762,24




a)
b)

10.

11.

12.

13.

2. Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01.2019 bis 31.12.2019

Umsatzerlése

- aus der Hausbewirtschaftung

Verénderung des Bestandes an unfertigen
Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen

- Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

Personalaufwand

Léhne und Gehalter

Soziale Abgaben

Abschreibungen
auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung € 51,66

Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag
Einstellungen in Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
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2019 2018
Euro Euro Euro
1.040.156,88 1.038.667,42
1.584,80 -6.786,21
40.164,43 22.770,00
575.535,99 521.929,42
506.370,12 532.721,79
3.755,04 3.755,04
695,28 4.450,32 696,40
176.990,40 175.751,17
97.324,25 109.160,78
139,47 89,03
92.732,27 128.751,94
85,64 )
135.012,35 114.695,49
114.695,49 141.294,05
-114.695,49 -141.294,05
135.012,35 114.695,49
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Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2019

der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschriankter Haftung Burg Stargard,
Burg Stargard

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Burg Stargard ist eine kieine 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 Geschéaftstatigkeit
vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019. Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde nach den Vorschriften des
deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BIIRUG)
aufgestellt. Dabei wurden die einschiégigen gesetzlichen Regelungen fiir Gesellschaften mit beschrénkter
Haftung und die Bestimmungen des Gesellschaftsverirages ebenso wie die Verordnung tiber Formblatier 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 Gesellschaft nicht in
Anspruch nehmen, da sie als kommunales Unternehmen gem. § 73 Abs. 1 Nr. 2 KV M-V ihren Abschluss nach
den Regelungen fir groBe 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. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

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

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

Das Sachanlagevermégen wurde zu fortgeschriebenen Zeitwerten, wie sie fur die DM-Eréffnungsbilanz ermittelt
wurden, bzw. zu spéateren Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um planméafige und auf3erplan-
manRige Abschreibungen bewertet.

Die Wertansétze fur Grundstiicke sowie aufstehende Bauten wurden im Rahmen der DM-Eréffnungsbilanz
gemaf den Regelungen der §§ 9, 10 DMBIIG ermittelt.

Fur die Ermittlung der Abschreibungen (linear) wurde bei Wohngeb&uden von einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen, gemindert um die zeitanteilige Nutzungsdauer bis zum 01.07.1990. Bei Wohn-
gebauden, die per 01.07.1990 bereits Uiber 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 tber 50 Jahre. Ein Gebaude, welches vor dem
01.01.1925 fertiggestellt wurde, wird linear Gber 40 Jahre abgeschrieben. Befestigte AuRenanlagen werden tber
eine Nutzungsdauer von 19 Jahren abgeschrieben. Ein Spielplatz wird Uber eine Nutzungsdauer von 7 Jahren
abgeschrieben.
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Die Entwicklung des Anlagevermogens ist aus dem in der Anlage dargestellten Anlagenspiegel zu ersehen. Die
Geschéftsjahresabschreibungen sind je Posten dort vermerkt.

Umlaufvermégen: .
Der Posten ,Unfertige Leistungen" umfasst ausschlieRlich noch nicht abgerechnete Heiz- und andere

Betriebskosten.

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

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

Flussige Mittel:
Flussige Mittel sind zum Nominalwert bilanziert.

Rucklagen:
Die Kapital- sowie die anderen Gewinnrlicklagen haben sich im Geschéaftsjahr 2019 wie folgt entwickelt:

Stand Stand
Einstellung aus
Bilanzgewinn/

01.01.2019 Jahresiiberschuss 31.12.2019

€ € €
Kapitalrticklage 97.897,90 0,00 97.897,90
Sonderriicklage geman
§ 27 Abs. 2 DMBIIG 709.084,50 0,00 709.084,50
Gesellschaftsvertragliche
Ricklagen 97.000,00 0,00 97.000,00
Andere Gewinnriicklagen 1.203.594,29 114.695,49 1.318.289,78

Den anderen Gewinnriicklagen wurden mit Beschluss des Gesellschafters vom 26.09.2019 114,7 T€ zugefihrt.

Von dem Beibehaltungswahlrecht in Bezug auf den Sonderposten mit Ricklageanteil nach Artikel 67 Abs. 3
EGHGB wurde Gebrauch gemacht. Die 15 %ige Investitionszulage fir den Modernisierungsaufwand wurde auf
der Passivseite als Sonderposten eingestellt. Der eingestellte Betrag wird ab Ende der Modernisierungs-
mafRnahme entsprechend der Gebaudeabschreibung anteilig ertragswirksam aufgeldst (2019: 1,9 T€).

Ruckstellungen:

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

Sie gliedern sich wie folgt:

Stand per Stand per
01.01.2019 Verbrauch Aufidsung Aufzinsung Zufihrung 31.12.2019
€ € € € € €
Sonstige Ruckstellungen
fur unterlassene Instandhaltung 534,76 534,76 0,00 0,00 2.376,43 2.376,43
fur Jahresabschluss und Beratung 16.500,00 14.819,78 1.680,22 0,00 11.500,00 11.500,00
fur die Aufbewahrung von
Geschéaftsunterlagen 5.424,80 960,56 0,00 51,66 1.050,82 5.566,72
fur noch nicht abgerechnete
Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung 7.300,00 7.300,00 0,00 0,00 7.000,00 7.000,00
fur sonstige Verwaltungskosten 200,00 92,54 107,46 0,00 200,00 200,00
: 29.959,56 23.707,64 1.787,68 51,66 22.127,25 26.643,15

Verbindlichkeiten:
Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag passiviert.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind durch Grundschulden oder Ausfallbiirgschaften der

Gesellschafterin gesichert. Fur Verbindlichkeiten in Héhe von

€670.763,05 (Vorjahr € 768.645,01) bestehen

Ausfallburgschaften der Gesellschafterin. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Restlaufzeit
biszu1 zwischen 1 und gesichert
insgesamt Jahr 5 Jahren Uber 5 Jahre  durch GPR 1)
Verbindlichkeiten € € € € €
1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 3.988.858,39 311.700,77 1.245.177,26  2.431.980,36 3.484.573,53
(4.293.305,09) (304.222,38) (1.271.630,68) (2.717.452,03) (3.726.752,45)
2. Erhaltene Anzahlungen 342.449,38 342.449,38 0,00 0,00 0,00
(342.056,46) (342.056,46) (0,00) (0,00) (0,00)
3. Verbindlichkeiten aus
Vermietung 5.884,16 5.884,16 0,00 0,00 0,00
(6.721,09)  (5.721,09) (0,00) (0,00) (0,00)
4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 39.772,61  39.772,61 0,00 0,00 0,00
(24.153,84) (24.153,84) (0,00) (0,00) (0,00)
5. Verbindlichkeiten gegentiber ~ 240.036,57 3.028,74 12.734,49 224.273,34 0,00
Gesellschaftern (243.005,79) (2.969,22) (12.484,20) (277.552,37) (0,00)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 1.334,87 1.334,87 0,00 0,00 0,00
(1.334,87) (1.334,87) (0,00) (0,00) (0,00)
4.618.335,98 704.170,53 1.257.911,75 2.656.253,70 3.484.573,53

(4.909.577,14) (680.457,86)

(1.284.114,88) (2.945.004,40) (3.726.752,45)

1) Grundpfandrechte

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

rechtlich entstehen.



Anlage |
Seite 7

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

Gewinn- und Verlustrechnung:

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

Die Umsatzerlose umfassen ausschlieRlich Erlése aus der Hausbewirtschaftung (1.040,2 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 Ertréage* und ,Zinsen und
ahnliche Aufwendungen” ausgewiesen.

C. Sonstige Angaben

Aufler den bilanzierten Verbindlichkeiten bestehen zum Abschlussstichtag noch Treuhandverbindlichkeiten
(Mietkadutionen) in Hohe von 78,9 T€ (Vorjahr 79,1 T€). Weitere Haftungsverhéltnisse bestehen nicht.

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

Neben dem nebenamtlichen Geschéftsfuhrer Uwe Mattis, Burg Stargard, Rechtsanwalt, war im Wirtschaftsjahr
2019 - unverandert zum Vorjahr - kein weiterer Angesteliter beschaftigt. Die Gesamtbezlge des
Geschaftsfithrers belaufen sich im Wirtschaftsjahr auf 3.681,36 €.

Das fur das Geschéftsjahr berechnete Honorar des Abschlusspriifers betragt 6,5 T€ flur die gesetzliche
Abschlussprufung. 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 héher sind als die passiven. Auf eine Aktivierung latenter Steuern wurde
gemaR § 274 Abs.1 Satz 2 HGB verzichtet.

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

Es bestehen keine weiteren Geschafte, die nach § 251 HGB bzw. § 285 HGB anzugeben wéren und flr die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Mitglieder des Aufsichtsrates waren/sind:

Bis 25.06.2019

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

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

Uwe Minch seit  07.07.1999 Ruhestand - vorher kfm. Angestellter

Klaus-Dieter Ballin seit 13.12.2017 Ruhestand - vorher Sozialp&dagoge

Siegmund Litzow seit  24.06.2014 Ruhestand — vorher Vertriebsleiter

Maike LoRin-Meyer seit 24.06.2014 Polizeivollzugsbeamtin

Carolin Dusing seit 24.06.2014 Raumausstatterin



Ab 26.06.2019
Heinz Beisheim (Vors. seit 11/19) seit

Hartmut Rose
Christel Schumann
Manfred Holey
René Frehse
Steffen Mietzner
Inge Dusing
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25.03.2015

Ruhestand - vorher Leiter vom

Staatlichen Amt fir Landwirtschaft

und Umwelt

selbstandig - Handwerker

Ruhestand - vorher Lehrerin

Ruhestand - vorher Betriebswirt Handwerk
selbstandig - Klimaservice

selbstandig - Raumausstatter

Ruhestand — vorher Bauzeichner

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten Sitzungsgelder in Héhe von € 907,53.

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

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist in 2020 mit einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen
Konjunktur zu rechnen. Beziiglich der Auswirkungen auf unser Unternehmen verweisen wir hierzu auf unsere

Ausfiihrungen im Lagebericht.

Das Geschéaftsjahr 2019 schlieft mit einem Jahresuberschuss in Héhe von 135,0 T€ ab. Ich schlage vor, diesen

in andere Gewinnriicklagen einzustellen.

Burg Stargard, den 2020-03-31

Uw§¢;:Méttis
Geschéaftsfuhrer
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Lagebericht 2019
Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschriankter Haftung Burg Stargard, Burg Stargard

1. Geschéft und Rahmenbedingungen

Der Geschéftsverlauf der Gesellschaft wird insgesamt als zufriedenstellend eingeschatzt.

Die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haftung Burg Stargard mit Sitz in Burg Stargard
verfugt per 31.12.2019 tber 239 Wohnungen mit insgesamt 13.325,27 m? Wohnflache und 1 Gewerbe-
einheit mit 156,75 m? Gewerbeflache. Die Objekie befinden sich in Burg Stargard, Cammin und Gramelow.

Die Geschaftsbesorgung erfolgte 2019, wie auch in den Vorjahren, durch die NEUWOBA Neubrandenburger
Wohnungsbaugenossenschaft eG.

Gebaudemodernisierungsmafnahmen wurden im Geschaftsjahr 2019 nicht durchgefiihrt. Unser
Wohnungsbestand per 31.12.2019 setzt sich wie folgt zusammen:

WE
Anzahl %
Wohnungen ohne Modernisierungsbedarf 198 82,9
teilmodernisierte Wohnungen 40 16,7
modernisierungsbedarftige Wohnungen 1 0,4
Wohnungsbestand insgesamt 239 100,0

Im Ifd. Geschéftsjahr erwirtschaftete die Gesellschaft einen Jahrestberschuss in Héhe von T€ 135

(Vorjahr i.H. von T€ 115). Abweichend zur Planung sind niedrigere Kosten fir die Instandhaltung angefallen.
Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind gepragt durch Einnahmen aus Erstattungen fur
Versicherungsschaden (30 T€).

Plan 19 Ist19 Abweichung

T€ T€ TE
Umsatzerlése 1.049 1.040 -9
Bestandswveranderung 0 2 2
Sonstige betriebliche Ertrage 5 40 35
Aufwand Hausbewirtschaftung 713 576 -137
Rohergebnis 341 506 165
Personalauiwand 5 4 -1
Abschreibungen auf Anlagevermégen 174 177 3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 94 97 3
Sonstige Zinsen + &hnliche Ertrage 0 0 0
Sonstige Zinsen + ghnliche Aufwendungen 95 93 -2
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit -27 135 162
Jahresiiberschuss -27 135 162

Die Durchschnittskaltmiete hat sich mit 4,49 €/m? und Monat im Geschaftsjahr im Vergleich zum Vorjahr nur
geringfiigig verandert. Die Mieterfluktuation war mit 12 % in 2019 auf dem gleichen Niveau wie die
Vorjahres-fluktuation. Die hohe Arbeitslosenquote im Landkreis und die Veranderungen der
Einwohnerzahlen hatten auch in diesem Geschaéftsjahr Auswirkung auf die Gesellschaft.

2017 2018 2019
Zahl der Einwohner 4.947 4.921 4.916

Per 31.12.2019 standen 9 Wohnungen (Vorjahr 10 Wohnungen) der Gesellschaft leer.



Anlage |l
Seite 2

2. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2019 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
zusammen:

2019 2018 Veranderungen
TE €m2 % TE €m* % TE
(m?) (m?)

(13.482) (13.482)
A. Hausbewirtschaftung
Umsatzerlése
Hausbewirtschaftung 1.040 77,14 96,7 1.039 77,06 993 1
Bestandsveranderungen 2 015 0,2 -7 0,52 -0,7
Sonstige betriebliche Ertrage 33 2,45 3,2 14 1,04 1,4 19
Betriebsleistung 1.075 79,74 100,0 1.046 77,58 100,0 29
Aufwendungen
Betriebskosten 351 26,03 32,7 341 25,29 32,6 10
ifd. Instandhaltung 222 16,47 20,6 178 13,20 17,0 44
Personalkosten 4 0,30 04 4 0,30 04 0
sachliche Verwaltungskosten 82 6,08 7.6 83 6,16 7,9 -1
Ubrige Aufwendungen 3 0,22 0,3 3 0,22 0,3 0
Aufwendungen, der Hausbewirtschaftung 662 49,10 61,6 609 45,17 58,2 53
Ergebnis vor Kapitaldienst 413 30,64 38,4 437 32,41 41,8 -24
Zinsen (Objektkredite) 93 6,90 8,6 129 9,57 12,3 -36
Abschreibungen 177 13,13 16,5 176 13,05 16,8 1
Ergebnis der Hausbewirtschaftung 143 10,61 13,3 132 9,79 12,7 11
B. Andere Tatigkeiten
Finanzergebnis 0 0 0
Ergebnis andere Tatigkeiten 0 0
Betriebs-/Finanzergebnis 143 132 11
Neutrale Ertrage 7 9 -2
Neutrale Aufwendungen 15 26 -11
C. Neutrales Ergebnis -8 -17 9
Jahresergebnis 135 115 20

Das Ergebnis Hausbewirtschaftung hat sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 11 verbessert. Dies ist
hauptséchlich auf die geringeren Ifd. Instandhaltungsaufwendungen und der niedrigeren Zinsaufwendungen
zurlickzuftihren. Das Ergebnis Hausbewirtschaftung ist weiterhin erheblich durch die Finanzierungskosten
der Hausbewirtschaftung mit T€ 93 (Vorjahr T€ 129) belastet. Das neutrale Ergebnis wird in 2019
hauptsachlich durch Abschreibungen auf Umlaufvermégen (T€ 13) beeinflusst.
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Die wesentlichen ordentlichen Ertréage haben sich wie folgt entwickelt:

2019 2018 Veranderungen

TE TE TE
Kaltmiete (Sollmiete) 727 725 2
mietfreie Zeit -2 -3 1
Erlésschmalerung -25 -26 1
Umlagen 332 335 -3
1.032 1.031 1

Die Entwicklung der Ertrége aus abgerechneten Umlagen ist fur die Ergebnisentwicklung unrelevant, da sie
fur die Gesellschaft lediglich Durchlaufposten darstellen.

Fur laufende Instandhaltungen des Hausbesitzes wurden im Geschéaftsjahr T€ 222 (Vorjahr T€ 178)
ausgegeben. Dies entspricht einem Durchschnitissatz von € 16,47 (Vorjahr € 13,20) 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 Geschéftsjahr in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen uneingeschrankt nachzu-
kommen. Dies wird auch zukiinftig gegeben sein.

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig sichergestelit, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus
dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegentiber den finanzierenden Banken termingerecht nachzukom-
men. Dartiber hinaus werden Zahlungsstréme so gestaltet, dass die fur die Instandsetzung des Wohnungs-
bestandes erforderlichen Kosten durch Eigenmittel finanziert werden kénnen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in der Euro-Wahrung, so dass sich Wahrungsrisiken nicht
ergeben. Die Félligkeiten 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 0,71 % und 4,84 %.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéafte sind nicht zu verzeichnen. Bei den
zur Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich um
langfristige Annuitatendarlehen mit Zinsbindungsfristen zwischen 24 Monaten und 9 Jahren und 10
Monaten. Auf Grund steigender Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter
Zinsbindungsfristen halten sich die Zinsanderungsrisiken im beschrankten Rahmen. Wegen der relativ
langfristigen Finanzierung unserer Wohnimmobilien ist akut keine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung
unseres Wohnungsunternehmens zu befurchten. Auf Dauer aber kénnen wir nicht davon ausgehen, dass
sich die Finanzierungsméglichkeiten und die Finanzierungskonditionen fur unser Unternehmen nicht
unginstig entwickeln kénnten. Der Finanzierungsbereich ist deshalb als Schwerpunkt in unser
Risikomanagement integriert, um rechtzeitig Liquiditdtsengpassen und Zinsanderungsrisiken vorbeugen zu
kénnen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Far 1 Darlehen mit Zinsbindungsende zum 31.10.2019 konnte eine Prolongationsvereinbarung getroffen
werden. Der Zinssatz verringert sich ab 2019 von 4,60 % auf 0,81 %.
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Die folgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 zeigt Herkunft und Verwendung der geflossenen
Finanzmittel. Sie zeigt fur das Geschéftsjahr 2019 einen Zahlungsmittelzufluss aus laufender
Geschaftstatigkeit von T€ 377 (Vorjahr T€ 312).

zum Vergleich

2019 2018 Veranderungen
TE TE TE

l. Laufende Geschaftstatigkeit
Jahresergebnis 135 115 20
Abschreibungen auf das Anlagevermdgen 177 176 1
Zunahme/Abnahme (-) der Ruckstellungen -3 -66 63
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrége -2 -2 0
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -39 8 47
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva 16 65 81
Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang won Gegensténden
des Anlagevermégens 0 17 -17
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 93 129 -36
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 377 312 65
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des
Sachanlagevermégens 0 33 -33
Auszahlungen fur Investitionen in AV 0 =77 77
Cashflow aus Investitionstatigkeit 0 44 44
Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -307 -320 13
Gezahlte Zinsen -93 -129 36
Cashflow aus Finanzierungstétigkeit -400 -449 49
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 388 569
Zahlungswirksame Veridnderung des Finanzmittelfonds -23 -181 -158
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 365 388 -23

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte nicht aus, um die planmaRigen
Tilgungen der langfristigen Verbindlichkeiten zu bedienen.

zum Vergleich

2019 2018 Verédnderungen
TE TE T€

Cashflow aus laufender Geschéaftstétigkeit 377 312 65

gezahlte Zinsen -93 -129 36

284 183 101

planméRige Tilgung -307 -320 13
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach

gezahlten Zinsen und planmé&Riger Tilgung -23 -137 114

Nach dem dynamischen Verschuldungsgrad der Gesellschaft zum 31.12.2019 tilgt der Cashflow der
Vorstufe des Geschaftsjahres das zum 31.12.2019 bestehende Kreditvolumen von T€ 4.229 in rd. 14 Jahren
was zwar die Ublichen Zinsbindungsfristen (10 Jahre) der Kredite Obersteigt, jedoch innerhalb der
Restnutzungsdauer der beliehenen Objekte (25 Jahre) liegt.
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4. Vermogenslage

Bei der gruppenweisen Zusammenfassung der Bilanzposten - nach ihrer Fristigkeit (Restlaufzeit) geordnet -
ergibt sich nachfolgendes Bild der Vermdgens- und Kapitalstrukiur. Erlauternd sei hier anzumerken, dass der
im Passiva gebildete Sonderposten fur die Investitionszulage (T€ 52) bei der Darstellung dem Eigenkapital
zugerechnet wurde.

31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
T€ % TE % TE

Vermdégen
Anlagevermégen 6.464 90 6.641 90 177
Umlaufvermégen 750 10 735 10 15
Gesamtvermégen 7.214 100 7.376 100 -162
Kapital
Eigenkapital 2.562 36 2.430 33 132
Mittel- und langfristiges Fremdkapital
Rickstellungen 5 0 5 0 0
Verbindlichkeiten 3.914 54 4.229 58 -315
kurzfristiges Fremdkapital
Rickstellungen 22 0 25 0 -3
Verbindlichkeiten 704 10 680 9 24
Rechnungsabgrenzung 7 0 7 0 0
Gesamtkapital 7.214 100 7.376 100 -162

Bei der Gegenuberstellung des langfristig gebundenen Vermégens und des wirtschaftlichen Eigenkapitals
mit den nicht innerhalb eines Jahres félligen Schuldposten ergibt sich fir die Bilanzstichtage 31.12.2019 und
31.12.2018 folgende Finanzierungsstruktur:

31.12.2019  31.12.2018 Verénderung

TE TE TE
Mittel- und langfristiges Vermégen 6.464 6.641 177
Eigenkapital 2.562 2.430 132
Deckungsliicke 3.902 4211 -309
Mittel- und langfristige Finanzierungsmittel 3.919 4.234 -315
Finanzierungsiberhang 17 23 -6

Das Anlagevermogen ist insgesamt zu 40 % (Vorjahr 37 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad I)
und zu 100 % (Vorjahr 100 %) durch langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad ll) finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist angestiegen und betragt T€ 2.562 gegentber T€ 2.430 in
der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote erhohte sich bei einer um T€ 162 niedrigeren Bilanzsumme von
33 % im Vorjahr auf 36 % am Bilanzstichtag.

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

5. Chancen und Risiken

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronanvirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die
Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben
gefuhrt. Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftiichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit
der Entwicklung mach es schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken flr
den zukunftigen Geschéaftsverlauf unseres Unternehmens zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der
Verzégerung bei der Durchfithrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumanahmen verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Daruber hinaus ist
mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.
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Unser Risikomanagementsystem basiert auf dem operativen und strategischen Controlling und der unter-
jahrigen internen Berichterstattung. Externe Beobachtungsbereiche wie Zinsrisiken am Kapitalmarkt und
Bevolkerungsentwicklungen in der Stadt Burg Stargard werden in die Betrachtung zusatzlich einbezogen.
Ziel ist es, Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass mit geeigneten MaRnahmen gegengesteuert
werden kann, um wesentliche negative Einflusse auf die Unternehmensentwicklung abwenden zu kénnen.

Die weitere Entwicklung der Gesellschaft wird maRgeblich von der Vermietbarkeit des Bestandes und den zu
erzielenden Mieten abh&ngen. Burg Stargard ist nach wie vor ein sehr gefragter Standort; die v. g. Bevél-
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.

Die Auftragsvergabeordnung des Verwalters regelt, soweit zutreffend, die Rahmenbedingungen fur die
Auftragsbearbeitung der NEUWOBA eG als Geschéaftshesorger. Kleinstreparaturen (bis € 500) die
unverzuglich zur Herstellung des vertragsgemafen Zustandes auszufihren sind, werden direkt an eine vor
Ort ansassige Handwerkerfirma vergeben. Fir Maftnahmen, die voraussichtlich mehr als € 500 kosten,
werden je nach Art und Umfang 2-3 Angebote eingeholt und dem Geschaftsfuhrer zur Entscheidung
vorgelegt. Fuir umfangreiche Baumanahmen beauftragt der Geschaftsbesorger in Abstimmung mit dem
Geschaftsfuhrer ein Planungsbiro/Fachingenieur mit der Ausschreibung, Einholung und Wertung der
Angebote. Die Einhaltung der Regelungen wird durch die Geschéftsfuihrung tberwacht.

Geschéftliche Beziehungen zwischen der Gesellschaft und einem Mitglied des Aufsichtsrates bestanden in
2019 in geringem Umfang zu marktiblichen Konditionen. Zur Geschaftsfihrung bestanden keine
geschaftlichen Beziehungen. Entsprechende Erklarungen wurden von allen Mitgliedern des Aufsichtsrates
und von der Geschéaftsfithrung abgegeben und dem Abschlussprifer zur Kenntnis vorgelegt

6. Prognosebericht

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

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

Aus der Planung fur das Jahr 2020-2023 ergeben sich jeweils deutliche Jahresiiberschisse und steigende
Finanzmittelbestande.

Burg Stargard, 2020-03-31
/ //',

Uwg"’ﬁzﬁs
Geschéftsfuhrer
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Aufgliederung und Erlauterungen der Posten des Jahresabschlusses

zum 31. Dezember 2019

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

AKTIVSEITE

Anlagevermégen

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten € 6.395.585,52
Vorjahr € 6.572.575,92
Der Bestand entwickelte sich wie folgt:
31.12.2019 31.12.2018
€ €

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

1. Januar
Zugange
Abgénge

Abschreibungen

11.434.390,14
0,00
0.00

11.373.120,44
110.628,99
-49.359.29

kumuliert zum 1. Januar -4.861.814,22 -4.686.063,05
im Geschéftsjahr -176.990.40 -175.751.17
kumuliert zum 31. Dezember ...=5.038.804,62 __-4.861.814,22
Buchwert zum 31. Dezember 6.395.585,52 6.572.575,92

Die Gesellschaft weist zum Bilanzstichtag 239 Wohnungen mit einer Wohnflache von
13.325,27 m? und eine Gewerbeeinheit mit einer Nutzflache von 156,75 m? aus.

Grundstiicke ohne Bauten €
Vorjahr €

68.159.50
68.159,50

Der Bilanzposten weist das unbebaute, zum Teil durch die Mieter der Gesellschaft als Garten-
land genutzte, Grundstiick im Papiermihlenweg 6 aus.

85620 JA 2019



Umlaufvermégen

Vorrite

Unfertige Leistungen
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€

325.284.65

Vorjahr €

323.699,85

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

Entwicklung:

Stand 1. Januar 2019
zuziglich Wertberichtigungen
Abrechnung 2018

Zugange aus Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung fur das laufende
Jahr

Zugange aus Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung fur das Vorjahr

Zuftihrungen zu Ruckstellungen

abzuglich Wertberichtigungen
Stand 31. Dezember 2019

Heiz- und Andere Gesamt
Warmwasser- Betriebskosten
kosten
€ € €
122.940,99 200.758,86 323.699,85
2.782.27 5.320.04 8.102,31
______ 125.723,26 . _____206.078,90  _____331.802,16.
125.079,88 223.355,45 348.435,33
-4.937,80 -8.763,83 -13.701,63
4.500,00 2.500,00 7.000,00
.....124642,08 _____217.09162 _____341.73370.
_______ -7.285585  _____-9.16350 _____ -16.44905
117.356,53 207.928.12 325.284 65

Den unfertigen Leistungen stehen Vorauszahlungen der Mieter in H6he von Tsd. € 342 gegen-

Uber.

Vorrite

Bei den anderen Vorraten handelt es sich um den Bestand an Heizmaterial. Den erfassten Be-
sténden liegt eine Inventur zum 31. Dezember 2019 zugrunde.

€

7.274,15

Vorjahr €

4.941,41

856620 JA 2019
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung € 6.350,40
Vorjahr € 12.081,49
31.12.2019 31.12.2018
€ €
Mieten und Umlagen 51.254,23 45.150,20
Einzelwertberichtigungen -44.903.83 -33.068.71
6.350,40 12.081.49

Die Einzelwertberichtigungen entwickelten sich insgesamt wie folgt:

€
Stand 1. Januar 2019 33.068,71
Auflésung -1.275,73
Zuflhrung 13.110.85
Stand 31. Dezember 2019 44.903.83

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

Zum Prifungszeitpunkt waren von den nicht wertberichtigten Forderungen noch keine ausge-
glichen.

Sonstige Vermdgensgegenstinde € 46.584.91
Vorjahr € 5.707,85

Zusammensetzung:

31.12.2019 31.12.2018
€ €

Forderungen gegen Versicherungen 15.621,08 2.404,00
Lieferantenguthaben (debitorische Kreditoren) 11.753,53 3.303,85
Sonstige Forderungen 19.210,30 0,00
46.584.91 5.707.85

85620 JA 2019



Fliissige Mittel

Guthaben bei Kreditinstituten

Zusammensetzung:

Guthaben bei Kreditinstituten
Aareal Bank AG
DKB Deutsche Kreditbank AG

Anlage Il
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€ 365.140,42
Vorjahr € 388.596,22
31.12.2019 31.12.2018
€ €
310.363,24 333.414,04
54.777.18 55.182,18
365.140.42 388.596,22

Die Bestande auf den Girokonten wurden durch Saldenbestatigungen nachgewiesen.

85620 JA 2019
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PASSIVSEITE

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital € 153.387.56
Vorjahr € 153.387,56

Ausgewiesen wird das im Handelsregister eingetragene Stammbkapital.

Kapitalriicklage € 97.897.90
Vorjahr € 97.897,90

Gewinnriicklagen

Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG € 709.084.50
Vorjahr € 709.084,50
Gesellschaftsvertragliche Riicklage € 97.000.00
Vorjahr € 97.000,00
Andere Gewinnriicklagen € 1.318.289.78
Vorjahr € 1.203.594,29
Bilanzgewinn € 135.012,35
Vorjahr € 114.695,49
€
Gewinnvortrag 114.695,49
Einstellung in andere Gewinnriicklagen -114.695,49
Jahresiberschuss 135.012,35
Bilanzgewinn 135.012,35

Der Bilanzgewinn 2018 wurde durch die Gesellschafterversammlung am 26. September 2019
festgestellt und in die Gewinnriicklagen eingestellt.

Uber die Verwendung des Bilanzgewinns 2019 hat die Gesellschafterversammlung noch zu be-
schliel3en.

85620 JA 2019
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Sonderposten fiir Investitionszulage zum
Anlagevermégen € 51.935,93
Vorjahr € 53.822,09

Der Sonderposten beinhaltet Investitionszulagen nach dem InvZulG 1999 firr die an Wohnge-
bauden mit dem Baujahr vor dem 1. Januar 1991 in den Jahren 1999 und 2000 durchgefuhrten
Modernisierungsmallnahmen, soweit es sich bei den Kosten um aktivierungspflichtigen Herstel-
lungsaufwand handelte.

2019 2018
€ €
Stand 1. Januar 53.822,09 55.708,25
Auflésung -1.886.16 -1.886.16
Stand 31. Dezember 51.935,93 53.822,09

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

Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen € 26.643.15
Vorjahr € 29.959,56

Die zusammengefasste Entwicklung der sonstigen Ruckstellungen im Geschaftsjahr 2019 stellt
sich wie folgt dar:

€
Stand 1. Januar 2019 29.959,56
Verbrauch -23.707,64
Auflésung -1.787,68
Zuflihrung 22.127,25
Aufzinsung 51,66
Stand 31. Dezember 2019 26.643.15

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

Der Verbrauch der Riickstellungen betrifft insbesondere Steuerberatungkosten (Tsd. € 9), Pri-
fungskosten (Tsd. € 6) und Aufwendungen der Hausbewirtschaftung (Tsd. € 7).

Die Zuftihrungen zu den sonstigen Rickstellungen resultieren im Wesentlichen aus ausstehen-
den Rechnungen aus Hausbewirtschaftung (Tsd. € 7), fur Prifungs- (Tsd. € 7) und fur Steuer-
beratungskosten (Tsd. € 5).

85620 JA 2019
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Verbindlichkeiten

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

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten € 3.988.858,39
Vorjahr € 4.293.305,09

Zusammensetzung der Kredite:

31.12.2019 31.12.2018
€ €
Modernisierung/Instandhaltung 2.407.042,37 2.598.023,76
Objektfinanzierung 787.905,56 813.271,81
LFI Landesmittel 595.233,46 639.273,59
Altkredite 198.677.00 242.735,93

3.988.858.39 4.293.305,09

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr Darlehen gegeniber Kreditinstituten in Héhe von
Tsd. € 304 getilgt.

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

Erhaltene Anzahlungen € 342.449,38
Vorjahr € 342.056,46

Ausgewiesen werden Betriebskostenvorauszahlungen der Mieter fir den Zeitraum 1. Januar
bis 31. Dezember 2019/2018. Die Vorauszahlungen betreffen:

31.12.2019 31.12.2018
€ €
Heiz- und Warmwasserkosten 196.554,71 188.175,30
Ubrige Betriebskosten 145.894.67 153.881.16
342.449.38 342.056.46

Den erhaltenen Anzahlungen stehen noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Ho-
he von Tsd. € 325 gegeniber.

85620 JA 2019
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Verbindlichkeiten aus Vermietung € 5.884.16
Vorjahr € 5.721,09

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

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen € 39.772,61
Vorjahr € 24.153,84

Zusammensetzung:

31.12.2019 31.12.2018
€ €

Betriebskosten 12.296,33 12.202,04
Instandhaltungsleistungen 22.937,64 11.691,52
Sachliche Verwaltung 4.538.64 260.28
39.772 61 24.153.84

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

Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern € 240.036.57
Vorjahr € 243.005,79

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

Die Verbindlichkeiten entwickelten sich wie folgt:

Ursprungs-  Ursprungs- 01.01.2019 Tilgungen 31.12.2019

jahr betrag

€ € € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern 2016 251.567,82 _ 243.005,79 2.969,22 _ 240.036,57
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Sonstige Verbindlichkeiten € 1.334,87
Vorjahr € 1.334,87
Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen Sicherheitseinbehalte.
Rechnungsabgrenzungsposten € 6.792.40
Vorjahr € 6.743,71

Der Ausweis betrifft im Voraus erhaltene Mieten fur Januar des Folgejahres.

85620 JA 2019
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FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

Anlage lll
Seite 10

Umsatzeriése aus der Hausbewirtschaftung € 1.040.156.88
Vorjahr € 1.038.667,42
Zusammensetzung:
2019 2018
€ €
Sollmieten far
Wohnungen 726.727,74 724.514,98
Gewerbe 425,00 10,00
Garagen/Garten 8.211,28 7.732,48
___735.364.02 ____732.257.46
Erlésschmalerungen
Leerstand -25.031,30 -23.983,26
Mietfreie Zeit -1.978,00 -2.818,00
Mietminderung 0.00 -1.474.25
_._27.00930 -28.275,51_
_..708.354,72 ____703.981,95
Umlagen
Heizkosten 128.018,51 144.515,05
Betriebskosten 211.440,71 195.828.43
_..339.459,22  ____340.343,48_
Erldsschmaierungen
Betriebskosten -7.657,06 -5.658.01
__..331.802,16 ___ 334.68547
1.040.156,88 1.038.667.42

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum Bilanzstichtag 239 Wohneinheiten und eine Gewerbeein-
heit.

Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen € 1.584.80
Vorjahr € -6.786,21

Der Posten betrifft die an den Bilanzstichtagen noch nicht mit den Mietern abgerechneten
Betriebs- und Heizkosten.
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Sonstige betriebliche Ertrdge

Zusammensetzung:

Versicherungsentschadigungen
Auflédsung von Sonderposten
Auflésung von Ruckstellungen
Mahngebihren

Auflésung von Wertberichtigungen
Objektverkauf

Ubrige Ertrage

€ 40.164.43
Vorjahr € 22.770,00
2019 2018
€ €
30.299,51 8.366,72
1.886,16 1.886,16
1.787,68 4.877,60
1.334,51 686,53
1.275,73 775,90
0,00 1.513,99
3.580,84 4.663.10
40.164.43 22.770,00

Die Ubrigen Ertrage betreffen im Wesentlichen die Erstattungen von Mietern (Tsd. € 2).

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Zusammensetzung:

Betriebskosten

Heizkosten

Kosten fiir InstandhaltungsmaRnahmen

Kosten flr Miet- und Rdumungsklagen
Energieausweise

Sonstige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung

€ 575.535,99
Vorjahr € 521.929,42
2019 2018
€ €
225.849,25 211.546,86
124.679,88 129.117,17
221.545 48 177.883,52
1.334,51 686,53
0,00 1.257,82
2.126.87 1.437.52
575.535,99 521.929.42
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Personalaufwand
Léhne und Gehalter € 3.755,04
Vorjahr € 3.755,04
Ausgewiesen werden die Gehélter des Geschaftsfihrers.
Soziale Abgaben € 695,28
Vorjahr € 696,40

Der Posten betrifft im Wesentlichen Arbeitgeberbeitrdge zu den gesetzlich vorgeschriebenen

Versicherungen.

Abschreibungen auf Sachanlagen €

176.990,40

Vorjahr €

175.751,17

Die Abschreibungen erfolgten planmafig und linear. AuRerplanmafige Abschreibungen gab es

im Berichtsjahr nicht.

Sonstige betriebliche Aufwendungen € 97.324,25
Vorjahr € 109.160,78
2019 2018
€ €
Sachliche Verwaltungskosten 82.555,19 83.533,86
Abschreibungen auf Mietforderungen 13.118,35 6.024,80
Archivierungskosten 1.050,82 1.051,76
Aufwendungen fur frihere Jahre 389,89 166,23
Verluste aus dem Abgang von Gegenstédnden des
Anlagevermoégens 0,00 18.384,13
Ubrige Aufwendungen 210,00 0,00
97.324 .25 109.160.,78
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Zu sachliche Verwaltungskosten:

Verwaltergebiihren und Kosten der Geschaftsbesorgung
Prifungs- und Steuerberatungskosten

Kosten des Zahlungsverkehrs

D&O-Versicherung

Aufwendungen fur den Aufsichtsrat

Verbands- und andere Beitrdge

Kosten fiir Veréffentlichungen

Post- und Fernsprechkosten

Sonstiges

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Ausgewiesen werden Zinsertradge aus Mietforderungen.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon fur Aufzinsung von Rickstellungen: € 51,66
(Vorjahr: € 85,64)

2019 2018
€ €

67.116,00 67.116,00
11.500,00 11.500,00
1.470,03 1.119,59
1.103,73 2.207,44
907,53 932,73
165,00 146,25
100,00 100,00
0,00 54,05
192,90 357.80
82.555,19 83.533,86
€ 139.47
Vorjahr € 89,03
€ 92.732,27
Vorjahr € 128.751,94

Ausgewiesen werden im Wesentlichen Zinsen zur Objektfinanzierung der Wohngebaude.

Jahresiiberschuss

€

135.012,35

Vorjahr €

114.695,49

Zur Entwicklung des Bilanzgewinns verweisen wir auf unsere Erlduterungen zum Eigenkapital

auf der Passivseite.
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Rechtliche Verhiltnisse

Firma: Wohnungswirtschaftsgesellschaft mit beschrankter Haf-
tung Burg Stargard

Sitz: Burg Stargard

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

Handelsregistereintragung: Amtsgericht Neubrandenburg HRB 919, ein Handelsregis-
terauszug vom 27. April 2020 liegt vor.

Gesellschaftsvertrag:

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

Gegenstand des Unternehmens:

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

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

Die Gesellschaft kann alle mit der Versorgung und Betreuung von Mietern zusammenhéan-
genden Geschéfte betreiben.

Die Gesellschaft dient der Erzielung von Ertrdgen und dessen Verwendung als Haushalts-
sicherungsmafinahme der Stadt Burg Stargard, soweit dadurch nicht die Erfullung des
offentlichen Zwecks beeintrachtigt wird. Die Vorschrift des § 29 der Gemeindehaushalts-
verordnung ist anzuwenden.

Geschiftsjahr:

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

85620 JA 2019



Anlage IV
Seite 2

Stammkapital:

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

Gesellschafter:

Alleinige Gesellschafterin ist die Stadt Burg Stargard.

Organe der Gesellschaft:

Geschaftsfiihrung, Aufsichtsrat und Gesellschafterversammiung

Geschaftsfiihrung:

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

Alleiniger Geschaftsfihrer ist Herr Uwe Mattis.

Ein schriftlicher Dienstvertrag mit dem Geschéftsfuhrer liegt vor. Er regelt die nebenamtli-
che Tatigkeit und die Entlohnung im Rahmen der geringfligigen Beschéaftigung, dartuber
hinaus enthalt der Dienstvertrag keine ungewéhnlichen Vereinbarungen.

Prokura:

Prokura ist nicht erteilt.

Aufsichtsrat:

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

Der Aufsichtsrat ist entsprechend dem Gesellschaftsvertrag besetzt und tagte zweimal im
Geschaftsjahr 2019. An den Sitzungen nahm der Geschéftsfuhrer teil.

Gesellschafterversammliung:

Nach den uns vorliegenden Protokollen fand im Berichtsjahr eine Gesellschafterversamm-
lung statt. Es wurden folgende wesentliche Themen beraten bzw. Beschliisse gefasst:

- Feststellung des Jahresabschlusses 2018

- Ergebnisverwendungsbeschluss

- Entlastung der Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates fur das Geschéftsjahr 2018
Veroéffentlichung:

Den handels- und landesrechtlichen Offenlegungsverpflichtungen fir den Jahresab-
schluss 2018 wurde nachgekommen.
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Steuerliche Verhiltnisse

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

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Neubrandenburg gefihrt.

Bei der Ausfertigung der Steuererklarungen und der Nachpriifung der Steuerbescheide be-
dient sich die Gesellschaft der Hilfe eines Steuerberatungsbiros.

Das Finanzamt flhrte Steuerveranlagungen bis zum Jahr 2018 durch.

Die Steuererkldrungen fur das Kalenderjahr 2019 waren im Prifungszeitpunkt auskunfts-
geman noch nicht erstellt.
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Grundlagen der wirtschaftlichen Tatigkeit

. __Umfang der Bewirtschaftung

Die Tatigkeit der Gesellschaft erstreckte sich im Berichtszeitraum ausschlieRlich auf die
Bewirtschaftung des eigenen Hausbestandes. Nach den uns vorgelegten Unterlagen be-
wirtschaftet die Gesellschaft zum Bilanzstichtag 239 Wohnungen mit einer Gesamtwohn-
flache von 13.325,27 m? und eine Gewerbeeinheit mit einer Flache von 156,75 m2

Die Objekte befinden sich in Burg Stargard, Cammin und Gramelow.

Der bilanzielle Buchwert betragt:

31. Dezember

2019 2018
Tsd. € €/m? Tsd. € €/m?
Wohnungen 6.396 493 6.573 493

Weiterhin befindet sich ein unbebautes Grundstiick mit einer Flache von 31.153 m? im
Bestand der Gesellschaft.

ll. _Regelungen zur Bewirtschaftung

Mietvertrage fir den bewirtschafteten Bestand werden nach einem vom Geschéfts-
besorger selbst erarbeiteten Vertrag abgeschlossen.

Die Durchfihrung der Wohnungsvermietung und die weiteren damit verbundenen Ver-
fahrensablaufe sind beim Geschéftsbesorger durch Verfahrensanweisungen geregelt, die
durch eine Unterschriftsordnung erganzt werden. Arbeitsorganisatorische Grundlagen
bilden Mietinteressentendateien sowie die entsprechenden WODIS-Programme. Die
Wohnungsvergabe erfolgt zentral in der Geschéftsstelle des Geschaftsbesorgers.

Die mietpreisrechtlichen Rahmenbedingungen ergeben sich fir die Gesellschaft aus den
§§ 557 ff. BGB sowie gegebenenfalls aus den vertraglichen Vereinbarungen mit (6ffent-
lichen) Kreditgebern. Es sind gemaR § 558 BGB unter bestimmten Voraussetzungen
Mieterh6hungen bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete mdglich. Im Berichtsjahr wurden
keine Mieterhéhungen gemaR § 558 BGB durchgefihrt.

Des Weiteren kann die Gesellschaft gemaR § 559 BGB bei Modernisierungsmafinahmen
(dauerhafte Verbesserungen der Wohnverhéltnisse, nachhaltige Einsparungen von Heiz-
energie und Wasser) jahrlich 8 % der Kosten auf die Mieter umlegen. Soweit die Moderni-
sierungsmaRnahmen jedoch aus zinsverbilligten Darlehen aus dem Wohnungsbau-
programm des Landes Mecklenburg-Vorpommern finanziert werden, bestimmen die Be-
dingungen des Bewilligungsbescheides die Reduzierung der Modernisierungsumlage um
den Jahresbetrag der ZinsermaRigung.

Betriebskosten werden gemaR § 556 BGB auf die Mieter umgelegt. Der Abrechnungszeit-
raum flr die Betriebskosten entspricht dem Kalenderjahr.

Mietkautionen werden in der Regel in Héhe einer Grundmiete erhoben.
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lll. _Vermietungssituation

Die Gesellschaft erzielte aus ihrem bewirtschafteten Bestand nach den Unterlagen ihrer
Buchhaltung folgende Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung, die sich in den letzten
funf Jahren wie folgt entwickelt haben:

Umsatz- Veranderung
erlése zum Vorjahr
Tsd. € %
2019 1.040 0,1
2018 1.039 -1,4
2017 1.053 1,1
2016 1.042 4.8
2015 994

Die Veranderung der in den Umsatzerlésen enthaltenen Sollmieten stellt sich wie folgt
dar:

Sollmieten Veranderung
zum Vorjahr
Tsd. € %

2019 735 0,4

2018 732 -0,1

2017 733 -1,6

2016 745 48
2015 711

Die Abrechnung der Betriebskosten fiir 2018 ist in 2019 fristgerecht erfolgt. Die Abrech-
nungen fur das Jahr 2019 werden voraussichtlich im Sommer 2020 erfolgen. Die Voraus-
zahlungen fiir Betriebskosten werden unter Beriicksichtigung bekannter oder mit Sicher-
heit zu erwartender Kostenentwicklungen und individueller Vereinbarungen auf Basis der
Abrechnungsergebnisse regelmaflig angepasst.

Fir den vermieteten Hausbestand wurden folgende Kennzahlen (€ je m? Wohn-/Nutz-
flache monatlich) von der Gesellschaft ermittelt:

2019 2018 2017 2016 2015
€jem?> €jem* €jem* €jem* €jem?

Durchschnittsnettomiete
Wohnungen 4.49 4.48 4,47 4.49 4,49

Betriebskosten umlagefahig 1,34 1,28 1,25 1,21 0,97

Die Leerstande stellen sich zu den Bilanzstichtagen wie folgt dar:

31. Dezember Verdnderungen
2019 2018
Anzahl  Anzahl Anzahl %
Wohnungen 9 10 -1 -10,0
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Die Erlésschmalerungen haben sich um Tsd. € 1 gegenliber dem Vorjahr auf Tsd. € 27
verringert; eine geringere Belastung der Ertragslage ist festzustellen.

Der Leerstand zum 31. Dezember 2019 ist auf fehlende Nachfrage zurtickzufiihren bzw.
fluktuationsbedingt.

Im Berichtsjahr wurden 29 Mieterwechsel (Vorjahr: 30) registriert. Die Mieterfluktuations-
quote ist auf 12,1 % (Vorjahr: 12,6 %) gesunken.

Ausgehend von den Unterlagen der Gesellschaft ergibt sich auf Basis der vorgelegten
Angaben folgende weitere wohnungswirtschaftliche Kennzahl:

2019 2018
% %
Mieteranteil am Einzugsverfahren (stichtagsbezogen) 74,48 70,95

IV. Instandhaltung und Modernisierung

Der der Gesellschaft bei Grindung Ubertragene Gebaudebestand war mit erheblichen
Instandsetzungsmangeln belastet, deren Beseitigung entsprechende finanzielle Anforde-
rungen an die Gesellschaft stellte. Die Modernisierungsmanahmen wurden weitgehend
mit Darlehen finanziert.

Die Abwicklung der Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRRnahmen
erfolgt durch Fremdfirmen. Instandhaltungsauftrdge mit einem Volumen von Tsd. € 0,5
durfen gemall Geschaftsbesorgungsvertrag, ohne vorherige Abstimmung mit der Gesell-
schaft, freihdndig vergeben werden. Umfassende ModernisierungsmaRnahmen werden
auf Grundlage von mehreren Angeboten durch den Geschéftsflihrer entschieden.

Die zum Jahresende erreichte Modernisierung und Instandsetzung des eigenen Woh-
nungsbestandes stellt sich hach den Unterlagen der Gesellschaft wie folgt dar:

31. Dezember 2019

Anzahl %
Wohnungen ohne Modernisierungsbedarf 198 82,9
Teilmodernisierte Wohnungen 40 16,7
Modernisierungsbedirftige Wohnungen 1 0,4
Wohnungsbestand insgesamt 239 100,0

Danach hat die Gesellschaft ihren Kernwohnungsbestand modernisiert. Fir die bauliche
Instandhaltung des Hausbesitzes wurden im Geschéftsjahr 2019 Tsd. € 222 (Vorjahr:
Tsd. € 178) aufgewendet.

Die Instandhaltungsaufwendungen im Geschaftsjahr 2019 beliefen sich auf € 16,44 je m?
(Vorjahr: € 13,20 je m?).

Die Finanzierung der Instandhaltungsaufwendungen erfolgte vollsténdig aus Eigenmitteln
der Gesellschaft.
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Grundlage fur die Durchfihrung von Instandhaltungen, Instandsetzungen und Modernisie-
rungen sind die entsprechenden unternehmens- und objektbezogenen Planungen; geman
Planung sind fir das Jahr 2019 Aufwendungen flr die laufende Instandhaltung in Héhe
von Tsd. € 355 veranschlagt. Das entspricht € 26,28 je m2 Fir die Jahre 2020 bis 2023
sind Instandhaltungsaufwendungen von jahrlich Tsd. € 150 bis Tsd. € 159 geplant
(€ 11,16 je m? bis € 11,76 je m?). Der Instandhaltungssatz fur 2020 liegt unter den Pau-
schalbetragen der Il. BV.

Zu weiteren wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen der Gesellschaft verweisen wir auf
Anlage VIl zu diesem Bericht.

V. Neubautétigkeit

Im Berichtsjahr 2019 gab es keine Neubautétigkeiten.
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Vergleich Wirtschaftsplane (Erfolgsplan/Finanzrechnung)

Erfolgsplan 2019

Plan Ist Ab-
weichung
Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Umsatzeriése 1.049 1.040 -9
Veranderung des Bestandes an unfertigen
Leistungen 0 2 2
Sonstige betriebliche Ertrage 5 40 35
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 713 576 -137
Rohergebnis 341 506 165
Personalaufwand 5 4 -1
Abschreibungen auf Sachanlagen 174 177 3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 94 97 3
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0 0 0
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 95 93 -2
Ergebnis der gewéhnlichen Geschiftstitigkeit' -27 135 162
Sonstige Steuern 0 0 0
Jahresergebnis -27 135 162

" Planung entsprechend EigvVO M-V
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Finanzrechnung 2019
(Gliederung gemaR EigvVO M-V)

Iv.

+/-

+/-
-+

+/-
-+

+/-
+/-

Laufende Geschaftstitigkeit

Periodenergebnis

Ab-/Zuschreibungen auf Gegensténde des Anlage-
vermbgens

Veranderung Sonderposten zum Anlagevermdgen
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des
Anlagevermdgens

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

Zu-/Abnahme der Rickstellungen

Zu-/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Mittelzu-/Mittelabfluss aus laufender Geschéfts-
tatigkeit

Investitionsbereich

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstédnden

des Anlagevermégens

Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermégen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Finanzanlagevermdgens

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Investitionstéatigkeit

Finanzierungsbereich

Auszahlungen an den Gesellschafter

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

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

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Finanzierungs-
tatigkeit

Zahlungswirksame Verdanderung des Finanz-
mittelbestandes

Finanzmittelfonds
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
Finanzmittelbestand am Ende der Periode

Zahlungswirksame Verdanderung des Finanz-
mittelbestandes

Plan Ist Ab-

weichung

Tsd.€ Tsd. € Tsd. €
-27 135 162
174 177 3
-2 -2 0
0 0 0
0 0 0
0 -39 -39
-5 -3 2
0 16 16
140 284 144
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
-320 -307 13
-320 -307 13
-180 -23 157
389 388 -1
209 365 156
-180 -23 157
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Betriebliche Kennzahlen

Grundlage fur die Ermittlungen waren die zum Ende des jeweiligen Geschéftsjahres aus-
gewiesenen Bilanzwerte bzw. die im jeweiligen Geschéftsjahr erfassten Aufwendungen und
Ertrédge sowie die Ende des jeweiligen Geschéftsjahres vorhandenen Wohn-/Nutzflachen.

Kennzahlen zur Vermogensstruktur und Rentabilitat

2019 2018 2017

Eigenkapitalquote (%) 35,5 32,9 30,0
Gesamtkapitalrentabilitat (%) 3,2 3,3 4.1
Eigenkapitalrentabilitat (%) 53 47 6,2
Cashflow nach DVFA/SG (Tsd. €) 310,1 288,6 314,8
Dynamischer Verschuldungsgrad (in Jahren) 14 24 16
Anlagendeckungsgrad | (%) 39,7 36,6 34,1
Anlagendeckungsgrad Il (%) 100,3 100,3 100,9
1. Liquiditatsgrad (%) 499 54,6 66,7
3. Liquiditatsgrad (%) 102,5 103,2 108,1

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

2019 2018 2017

Durchschnittliche Netto-Wohnraummiete je m*Monat (€) 4.49 4.48 4 47
Betriebskosten je m?/Monat (€) 1,34 1,28 1,25
Heizkosten je m?Monat (€) 0,77 0,80 0,89
Instandhaltungskosten (durchschnittliche Wohn-/
Nutzflache)
je m*Monat (€) 1,37 1,10 1,22
je m?/jahrlich (€) 16,44 13,20 14,64
Fremdkapitalzinsen je m?/Monat (€)
(durchschnittliche Wohn-/Nutzflache) 0,57 0,80 1,08
Anteil an Kaltmiete (%)
a) Zinsen 13,1 18,3 24,6
b) Kapitaldienst 56,5 63,6 60,2
Verwaltungskosten je WE (€)
(durchschnittliche WE) 359,25 364,18 361,47
Grundstucke und Gebaude (Wohnbauten) je m? (€)
(Stichtagswerte) 474,38 487,51 452,66
Durchschnittliche Verschuldung je m? (€) 29587 318,45 341,90
Anteil Erlésschmalerung (%) 3,7 3,9 2,8
Fluktuationsquote (%) 12,1 12,6 10,4
Forderungsausfallquote (%) 1,1 0,5 0,4
Bewirtschaftungsrisiko (%) 4,47 3,77 2,71
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Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushaltsgrund-
sidtzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung so-

a)

b)

d)

wie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschaftsordnungen fiir die Organe und einen Geschéftsverteilungsplan
fiir die Geschiftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es dariiber hin-
aus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die
Geschifts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschéaftsanweisung)? Entspre-
chen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des Kon-
zerns?

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

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

Die Gesellschafterversammlung hat im Geschéaftsjahr 2019 eine Sitzung abgehalten,
der Aufsichtsrat tagte in zwei Sitzungen. Niederschriften wurden erstelit.

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

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

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

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrates und die Gesamtbeziige der Geschéftsflihrung
werden im Anhang ausgewiesen. Erfolgsbezogene Komponenten oder solche mit lang-
fristiger Anreizwirkung sind in den Vergttungen nicht enthalten.
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Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

c)

d)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisati-
onsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zusténdigkei-
ten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelméaBige Uberprii-
fung?

Die Gesellschaft hat die Wahrnehmung samtlicher Aufgaben ihrer Geschéftstatigkeit
auf die NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG, Neu-
brandenburg, als Geschéftsbesorger Ubertragen. Der Geschéftsbesorger hat fur
seinen Geschaftsbereich Fremdverwaltung erforderliche Regelungen getroffen. Fur die
Gesellschaft selbst sind daher Organisationsaufbau und Ablaufplane nicht erforderlich.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan ver-
fahren wird?

Nach unseren Feststellungen werden die getroffenen Regelungen fur die Geschéfts-
besorgung eingehalten.

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspréivention ergriffen und
dokumentiert?

Neben dem nebenamtlich tatigen Geschaftsfihrer ist kein weiteres Personal bei der
Gesellschaft angestellt, das auf Entscheidungen Einfluss nehmen kénnte.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Entschei-
dungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Perso-
nalwesen, Kreditaufnahme und -gewahrung)? Haben sich Anhaltspunkte erge-
ben, dass diese nicht eingehalten werden?

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

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

Besteht eine ordnungsmaRige Dokumentation von Vertrdgen (z. B. Grundstiicks-
verwaltung, EDV)?

Vertrage, wie Grundstiicksvertrage, Kreditvertrage, Mietvertrége etc. werden in sepa-
raten Vertragsakten vorgehalten. Durch den Geschaftsbesorger wird ein ordnungsge-
mafer Nachweis dieser Vertrage gefuhrt.
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Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

c)

d)

f)

Controlling

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

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

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

Das Planungswesen entspricht der Grofde und den Bedlirfnissen der Gesellschaft.
Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Auswertungen finden regelmafig und systematisch durch den Geschéftsbesorger statt
und werden an den Geschéftsfuhrer weitergeleitet.

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

Das Rechnungswesen einschliel3lich der Kostenrechnung ist an der Gré3e und den
besonderen Anforderungen des Unternehmens ausgerichtet und entspricht diesem.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquiditatskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewéahrleistet?

Ja, durch den Geschaftsbesorger. Es wird auskunftsgemal regelmé&Rig, mindestens
zweimonatlich, eine Liquiditatskontrolle und die Kreditliberwachung durchgefuhrt.

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

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

Ist sichergestellt, dass Entgelte volistiandig und zeitnah in Rechnung gestellt
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewihrleistet, dass ausstehende
Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Entgelte ergeben sich i. d. R. aus Dauerschuldverhaltnissen (Mietvertrage). Der
Einzug der Entgelte ist durch die automatische Mietensollstellung sowie weitgehend
durch das Einzugsverfahren sichergestellt. Der Anteil der Mieter, die am Lastschriftein-
zugsverfahren teilnehmen, liegt bei rund 74 %.

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

Eine gesonderte Stelle ,Controlling” besteht nicht. Controllingaufgaben werden vom
Geschaftsbesorger durchgefiihrt und Gber die Ergebnisse wird regelmafig der Ge-
schaftsflhrer informiert.

Erméglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Uber-
wachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesent-
liche Beteiligung besteht?

Die Gesellschaft hat keine Tochterunternehmen und halt keine Beteiligungen.

Fragenkreis 4: Risikofritherkennungssystem

a)

b)

d)

Hat die Geschafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frithwarnsignale defi-
niert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefidhrdende Risiken
rechtzeitig erkannt werden kénnen?

Ein entsprechendes Risikofriherkennungssystem ist installiert und wird bei Bedarf
laufend an die Bedlrfnisse der Gesellschaft angepasst.

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

Die MaRnahmen sind fur die Grof3e der Gesellschaft ausreichend und erflllen ihren
Zweck.

Sind diese MaRnahmen ausreichend dokumentiert?

Die bisher getroffenen MaRnahmen und durchgefiihrten Analysen werden ausreichend
dokumentiert.

Werden die Friihwarnsignale und MaRnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschiftsumfeld sowie mit den Geschiftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Sofern sich Veradnderungen im Geschéftsablauf ergeben, werden Anpassungen und
Aktualisierungen vorgenommen.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und De-

rivate

Die Gesellschafterversammlung bzw. die Geschéaftsfihrung hat in Bezug auf vorge-
nannte Geschafte bisher keine Regelungen erlassen. Geschéfte dieser Art haben wir
im Rahmen unserer stichprobenartigen Prifung nicht feststellen kénnen. Eine Beant-
wortung dieses Fragenkreises ist deshalb nicht erforderlich.
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Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

f)

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

Eine Interne Revision als eigenstandige Stelle besteht nicht. Aufgrund der GréRe des
Unternehmens und der Uberschaubarkeit der Geschéftsvorfille ist eine interne Revisi-
onsstelle nicht erforderlich. Uberwachungsaufgaben werden von der Geschéftsfiihrung
und dem beauftragten Verwalter wahrgenommen.

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

Entfallt, da keine Interne Revision installiert ist.

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschéftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentliche mitei-
nander unvereinbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Volizug)
organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal liber
Korruptionspravention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisionsberichte
vor?

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

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Entfallt, da keine Interne Revision installiert ist.

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

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

vision/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

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

b)

d)

setz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschiftsanweisung und bin-
denden Beschliissen des Uberwachungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uber-
wachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschéaften und MaBnah-
men nicht eingeholt worden ist?

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

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

Eine Kreditgewzhrung an Mitglieder der Geschéftsfiihrung oder des Uberwachungs-
organs liegt nicht vor.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger MaR-
nahmen &dhnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MafRnahmen
vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmaBnahmen)?

Fur die Vornahme derartiger MaRnahmen haben sich keine Anhaltspunkte ergeben.
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschéafte und MaBnahmen nicht
mit Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

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

Im Rahmen des Wirtschaftsplans werden Investitionen sowie deren Finanzierung ge-
plant. Im Berichtsjahr wurden keine Investitionen ins Sachanlagevermégen getatigt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preis-
ermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil liber die Angemessenheit des
Preises zu ermdglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerauBerung 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 Wirtschaftsplans wird durch den Geschaftsbesorger laufend Gber-
wacht.
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d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen
ergeben? Wenn ja, in welcher Héhe und aus welchen Griinden?

Zur Vorbereitung, Durchfiihrung und Uberwachung von Investitionen bestehen Rege-
lungen. In 2019 verliefen die Vorbereitungen fiir die Investitionen des Folgejahres im
ordnungsgemaflen Rahmen.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

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

Anhaltspunkte fir offenkundige Versté3e gegen Vergaberegelungen (z. B. VOB, VOL,
VgV, EU-Regelungen) haben sich nicht ergeben.

b) Werden fiir Geschéfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurren-
zangebote (z. B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?
Nach unseren Feststellungen werden Konkurrenzangebote eingeholt.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a) Wird dem Uberwachungsorgan regelmiBig Bericht erstattet?

Die Geschaftsfiihrung hat in den Aufsichtsratssitzungen regelmaRig Uber die Ge-
schaftslage berichtet.

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

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

zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewodhnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemaR abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehl-
dispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber berich-
tet?

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

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

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

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

Gibt es eine D&0-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt verein-
bart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Uberwa-
chungsorgan erértert?

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

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwa-
chungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan
offen gelegt worden?

Die Gesellschaft hat von den Mitgliedern des Aufsichtsrates Unbefangenheitserklarun-
gen eingeholt. Nach den uns vorgelegten Unterlagen war im Berichtsjahr ein Aufsichts-
ratsmitglied mit der Durchfiihrung von Elektroarbeiten im Bestand der Gesellschaft be-
auftragt. Im Geschaftsjahr 2019 wurden Leistungen in Héhe von Tsd. € 0,3 abgerech-
net. Nach Auskunft der Gesellschaft wird das Aufsichtsratsmitglied kinftig nicht mehr
beauftragt.

Mit vier Aufsichtsratsmitgliedern bestanden geschaftlichen Beziehungen in Form von
Wohnungsmietvertragen und einem Garagenmietvertrag. Die vertraglichen Vereinba-
rungen entsprechen den lUblichen Regelungen fur vergleichbare Mietvertrage.

Fragenkreis 11: Ungewdodhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermo-
gen?

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

Sind Bestédnde auffallend hoch oder niedrig?

Unsere Prifung ergab diesbeziglich keine Feststellungen.

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

Vermogensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.
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Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b)

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

Die Eigenkapitalquote zum 31. Dezember 2019 betragt 36 %.
Zum Abschlussstichtag bestehen keine wesentlichen Investitionsverpflichtungen.

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

Ein Konzern besteht nicht.

In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich
Garantien der o6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden?

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2019 keine Finanz-/Férdermittel der 6ffentlichen
Hand erhalten.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen Eigen-
kapitalausstattung?

Die Eigenkapitalquote betragt 36 % und ist als angemessen anzusehen. Finanzie-
rungsprobleme ergeben sich hieraus nicht.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagenbil-
dung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Die Geschéaftsfuhrung schlagt vor, den Jahreslberschuss vollstandig in die Ge-
winnricklage einzustellen.

Die Ergebnisverwendung ist mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft vereinbar.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmen-
ten/Konzernunternehmen zusammen?

Die Gesellschaft ist im Wesentlichen nur in einem Segment, der Bewirtschaftung des
eigenen Hausbestandes, tatig. Eine Segmentierung des Betriebsergebnisses entfallt
daher.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgédngen gepragt?

Fur das Geschaftsjahr 2019 wird ein Jahreslberschuss von Tsd. € 135 ausgewiesen.
Das Ergebnis wurde nicht entscheidend durch einmalige Vorgange gepragt.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leis-
tungsbeziehungen zwischen Konzerngeselischaften bzw. mit den Gesellschaf-
tern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?
Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Verpflichtungen zur Konzessionsabgabe bestehen nicht.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschéfte und ihre Ursachen

a)

b)

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

Verlustbringende Geschafte wurden im Geschaftsjahr 2019 nicht getatigt.

Wurden MaBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um
welche MaRnahmen handelt es sich?

Entfallt, da keine Verlustgeschéfte getatigt wurden.

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und Manahmen zur Verbes-

a)

b)

serung der Ertragslage
Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Die Gesellschaft weist fur das Geschaftsjahr 2019 einen Jahresiberschuss von
Tsd. € 135 aus.

Welche MaBnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertrags-
lage des Unternehmens zu verbessern?

Zur Stabilisierung und Verbesserung der Ertragslage wird die Vermietungssituation hin-
sichtlich der Leerstdnde und der Fluktuation permanent Uberwacht. Darlber hinaus
werden anstehende Kreditprolongationen vorbereitet mit der Zielstellung, eine deutli-
che Liquiditatsentlastung zu erreichen. Die frei werdenden Mittel sollen zur qualitativen
Aufwertung des Bestandes im Instandhaltungsbereich eingesetzt werden.
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Anlage X
Allgemeine Auftragsbedingungen

far

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertrage zwischen Wirtschaftspriifern
oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftsprifer genannt) und ihren Auftraggebern tber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdricklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundséatzen ordnungs-
mafiger Berufsausibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer dbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéftsfuh-
rung. Der Wirtschaftspriifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berlcksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auler bei betriebs-
wirtschatftlichen Priifungen — der ausdricklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieBenden
beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle fur
die Ausfuhrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgédngen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgéange und Umstande, die erst wéahrend der Tétigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prufer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestétigen.

4. Sicherung der Unabhéangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftspriffers gefdhrdet. Dies gilt fur die Dauer des
Auftragsverhéltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fir Angebote, Auftrdge auf eigene Rech-
nung zu Gbernehmen.

(2) Sollte die Durchfuhrung des Auftrags die Unabhéngigkeit des Wirtschafts-
prifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assozilerten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftspriifer zur aufierordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafigebend. Entwarfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestéatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftsprifers auferhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

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

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information Uber das Téatigwerden des Wirtschaftsprifers fiur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuldssig.

7. Médngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiillung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfll-
lung kann er die Vergitung mindern oder vom Vertrag zuriicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehischlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmdglichkeit der Nacherfilllung fir ihn ohne Interesse ist. Soweit daruber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

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

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

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

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

9. Haftung

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

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

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

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



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

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zuriickzufih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begrinden. Das Recht, die Einrede der Verjghrung geltend zu
machen, bleibt unberiihrt.

10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

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

Hat der Wirtschaftspriffer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprufer durchgefuhrte Prifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zul&ssig.

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

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

11. Ergdanzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkldrungen fir die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermégensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschliisse und sonstiger fir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

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

¢) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkldrungen und Bescheiden

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

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

Der Wirtschaftsprifer berlicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

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

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergtitungsverordnung fiir die Bemessung der Vergitung anzuwenden ist,
kann eine hoéhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.

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

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

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

c) die beratende und gutachtliche Tétigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Geselischafters, Betriebsverduerung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstiitzung bei der Erfillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserkldrung als
zusétzliche Tatigkeit bernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fiir die vollsténdige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ubernommen.

12, Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

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

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Vergltung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zulassig.

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

Flr den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriche gilt nur deutsches Recht.
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