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A. Priifungsauftrag

Der Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern hat uns am 3. Juni 2020
(AZ: 21-13.0231-568/2020) im Namen und fiir Rechnung der

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch,
- im Folgenden auch kurz ,Gesellschaft" genannt -

den Auftrag erteilt gemaR § 11 Abs. 1 und 3i. V. m. § 14 Abs. 1 Kommunalpriifungsgesetz
(KPG)

— die OrdnungsmaBigkeit der Buchfiihrung fiir das Geschéftsjahr 2020,

— den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020,

— den Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020,

— die OrdnungsmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsfithrung und
— die wirtschaftlichen Verhéltnisse im Geschéftsjahr 2020

nach den Vorschriften des § 13 KPG i. V. m. den §§ 316 ff. des Handelsgesetzbuches zu
priifen und tiber das Ergebnis der Priifung schriftlich zu berichten.
zu prufen.

Gegenuber dem Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern erklarten wir unsere
Verpflichtung zur Unabhéngigkeit, Unbefangenheit und Unparteilichkeit i. S. der Ziffer 7.2.1
des Deutschen Corporate Governance Kodex.

Bei der Durchfihrung der Jahresabschlusspriifung und bei der Erstellung des
Prufungsberichts haben wir

— die Prufungsstandards des Instituts der Wirtschaftsprifer (IDW) (PS 200 ff., PS 450
n.F., PS 720),

— das Kommunalpriifungsgesetz (vgl. §§ 13, 14 KPG),

— die aktuellen Rundschreiben an Wirtschaftspriifer des Landesrechnungshofs
Mecklenburg-Vorpommern und

— die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 Haushaltsgrundséatzegesetzes (HGrG)

beachtet.

Die Priifung wurde von uns, der BTR SUMUS GmbH, Wirtschaftsprilifungsgesellschaft, Herrn
Wirtschaftspriifer, Steuerberater Jérn Schroder, durchgefiihrt.

AuftragsgemaR haben wir den Prifungsbericht um umfassendere, gesetzlich nicht geforderte
Aufgliederungen und Erlduterungen zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses
erweitert.

Uber Art und Umfang sowie das Ergebnis unserer Priifung erstatten wir den nachfolgenden
Bericht, der in Ubereinstimmung mit den Grundsétzen ordnungsmaRiger Berichterstattung bei
Abschlusspriifungen (IDW PS 450 n.F.) erstellt wurde und an die zu priifende Gesellschaft
gerichtet ist.
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Der Bericht enthélt vorweg unsere Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft
durch die Geschaftsfilhrung und Ausfiihrungen zu den Feststellungen nach § 321 Absatz 1
Satz 3 HGB (Abschnitt B). Die Priifungsdurchfiihrung und die Priifungsergebnisse im
Einzelnen sind nachfolgend in den Abschnitten C und D dargestellt. Uber unsere
Feststellungen aus der Erweiterung des Priifungsauftrags berichten wir in Abschnitt E und F.
Der aufgrund der Priifung erteilte uneingeschrénkte Bestatigungsvermerk wird im Abschnitt G

wiedergegeben.

Unserem Bericht haben wir den gepriiften Jahresabschluss, bestehend aus

Anlage 1 Seite 1 Bilanz
Anlage 1 Seite 2 Gewinn- und Verlustrechnung

Anlage 1 Seite 3 Anhang

sowie als

Anlage 2 den gepruften Lagebericht,

in Abschrift beigefiigt.

Der von uns erteilte uneingeschrénkte Bestatigungsvermerk ist dem Bericht als Anlage zum
Lagebericht beigefiigt.

Auftragsgemal haben wir die Darstellung der rechtlichen, wirtschaftlichen und steuerlichen
Verhéltnisse ergdnzend in die Anlage 3 des Priifungsberichtes aufgenommen.

Die in Erweiterung der gesetzlichen Berichtspflicht vorgenommenen ergénzenden
Aufgliederungen und Erlduterungen sind in Anlage 4 dieses Priifungsberichtes dargestellt.

Die Feststellungen zu § 53 HGrG sind in der Anlage 5 dieses Priifungsberichtes enthalten.
In der Anlage 6 ist ein Soll-/Ist-Vergleich des Wirtschaftsplans 2020 dargestellt.

Die Anlage 7 enthalt wohnungswirtschaftliche Kennzahlen und in der Anlage 8 ist die
Entwicklung der Darlehensverbindlichkeiten dargestellt.

Fur die Durchfiihrung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhaltnis zu
Dritten, liegen die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage 9 beigefiigten ,Allgemeinen
Auftragsbedingungen fur Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften in der

Fassung vom 1. Januar 2017" zugrunde.

Bericht - Seite 2 -



B. Grundsatzliche Feststellungen
I. Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Geschéftsfilhrung hat im Lagebericht und im Jahresabschluss, insbesondere im Anhang
(und in den weiteren gepriften Unterlagen, insbesondere der Unternehmensplanung) die
wirtschaftliche Lage des Unternehmens beurteilt.

GemaR § 321 Absatz 1 Satz 2 HGB nehmen wir als Abschlussprifer mit den anschlieBenden
Ausfithrungen vorweg zur Beurteilung der Lage des Unternehmens im Jahresabschluss und
Lagebericht durch die gesetzlichen Vertreter Stellung. Dabei gehen wir insbesondere auf die
Beurteilung des Fortbestands und der zukiinftigen Entwicklung des Unternehmens unter
Bertcksichtigung des Lageberichts ein.

Folgende positive oder negative Entwicklungen des Unternehmens betreffende Angaben der

gesetzlichen Vertreter in Jahresabschluss und Lagebericht sind fiir die Berichtsadressaten zur
Beurteilung der Lage des Unternehmens als wesentlich hervorzuheben:

Wirtschaftliche Lage und Geschéftsverlauf

Der Lagebericht des gesetzlichen Vertreters enthalt unseres Erachtens folgende Kern-
aussagen zur wirtschaftlichen Lage und zum Geschéftsverlauf:

Die Gesellschaft erwirtschaftete im Geschéftsjahr 2020 einen Jahrestiberschuss von TEUR
362,7.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag TEUR 4.282,6 (46,2%) und liegt damit oberhalb
der vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern empfohlenen 25 % der
Bilanzsumme.

Das langfristig gebundene Vermdgen wird vollstdndig durch langfristig zur Verfiigung
stehendes Kapital gedeckt.

Die Geschaéftsleitung fiihrt weiter aus, dass sich die Ertragslage weiter stabilisiert hat. Die
Leerstandsquote konnte weiter gesenkt werden. Zum Bilanzstichtag betrug die
Leerstandsquote 0 %.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass sich der Finanzmittelfonds um TEUR 131,9 erhohte.
Urs&chlich hierfur ist der Zufluss aus der operativen Geschaftstatigkeit.

Kinftige Entwicklung sowie Chancen und Risiken der Entwicklung

Zu der kinftigen Entwicklung sowie hinsichtlich der Chancen und Risiken der kiinftigen
Entwicklung enthalt der Lagebericht folgende Kernaussagen:
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Fur den Folgezeitraum 2021 bis 2025 erwartet die Geschéaftsfihrung insgesamt einen Gewinn
in H6he von TEUR 1.450. Dieser wird zu einer weiteren Stabilisierung der Eigenkapitalquote

fuhren.

Latente Risiken sieht die Geschéftsleitung in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung.
Zwar ist die Arbeitslosenquote in der Region derzeit riickldufig und das durchschnittliche
verfiigbare Einkommen hat zugenommen. Es kénnte sich aber nur um eine kurzfristige
Verbesserung der Einkommenssituation handeln. Gleichzeitig wird die Nahe zu den alten

Bundesléndern als eine Chance gesehen.

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie sind Prognosen fir die folgenden
Geschéftsjahre mit Unsicherheiten verbunden. Fur die Gesellschaft kénnten sich daraus
Risiken aus Mietstundungen und Einnahmeausféllen sowie aus zeitlichen Verzégerungen bei
der Durchfilhrung von ModernisierungsmaRnahmen ergeben. Diese Risiken kénnen
gegenwartig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie liquiditats- und
ergebniswirksamer GroéBenordnung noch nicht abschlieBend abgeschétzt werden.

Die Geschéftsleitung rechnet mit Ausnahme des Geschéftsjahres 2021 bis 2025 mit einem
jahrlichen positiven Cashflow aus laufender Geschéftstéatigkeit.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der kiinftigen Geschéftstétigkeit sind die erforderlichen
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, um den Wohnungsbestand in einem
attraktiven Zustand zu erhalten und die Mieter langfristig zu binden. Hierflr sind bis 2025 im
aktivierungs- und nicht aktivierungsfahigen Bereich insgesamt TEUR 1.809 eingeplant.

Die vorstehende Lagedarstellung durch die gesetzlichen Vertreter ist durch uns als Abschluss-
prifer im Rahmen unserer Stellungnahme zu beurteilen.

Diese geben wir aufgrund unserer eigenen Beurteilung der Lage des Unternehmens ab, die
wir im Rahmen unserer Priiffung des Jahresabschlusses und des Lageberichts gewonnen

haben. Eigene Prognoserechnungen gehdéren nicht dazu.

Die Beurteilung der Lage der Gesellschaft einschlieBlich der dargestellten Risiken der
kunftigen Entwicklung ist plausibel und folgerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis unserer
Priifung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen ist die Lagebeurteilung dem Umfang nach
angemessen und inhaltlich zutreffend. Unsere Priifung hat keine Anhaltspunkte dafir ergeben,

dass der Fortbestand des Unternehmens geféhrdet wére.
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Il. Feststellungen gemaR § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB
1. Entwicklungsbeeintrachtigende und/oder bestandsgefédhrdende Tatsachen

Nach § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB haben wir als Abschlussprifer tiber bei Durchfilhrung der
Prufung festgestellte Tatsachen zu berichten, die die Entwicklung des Unternehmens
wesentlich beeintréchtigen kénnen oder ihren Bestand geféhrden.

Im Rahmen unserer Prifung wurden keine entwicklungsbeeintrachtigenden oder
bestandsgefahrdenden Tatsachen i. S. d. § 321 Absatz 1 Satz 3 HGB festgestellt.

2. Beachtung von sonstigen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Regelungen

Als Abschlusspriifer haben wir gemaf § 321 Absatz 1 Satz 3 HGB auch dariiber zu berichten,
ob bei Durchfilhrung unserer Abschlusspriifung Unrichtigkeiten oder Verstdfle gegen
gesetzliche Vorschriften sowie Tatsachen festgestellt wurden, die schwerwiegende VerstéRe
der gesetzlichen Vertreter oder von Arbeitnehmern gegen Gesetz oder Gesellschaftsvertrag
darstellen.

Sonstige VerstoRe der gesetzlichen Vertreter oder der Arbeitnehmer gegen Gesetz oder
Gesellschaftsvertrag umfassen Tauschungen, Vermégensschéadigungen und Verstélie gegen
solche gesetzlichen Vorschriften, die sich nicht auf die Rechnungslegung beziehen.

Im Berichtsjahr haben wir keine diesbeziiglichen Tatsachen festgestellt.

C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Gegenstand unserer Prifung waren die Buchfilhrung, der Jahresabschluss zum
31. Dezember 2020 (Anlage 1) und der Lagebericht fur das Geschéaftsjahr 2020 (Anlage 2).
Diese haben wir daraufhin geprift, ob die gesetzlichen Vorschriften zur Rechnungslegung
beachtet worden sind. Den Lagebericht haben wir zusatzlich daraufhin gepriift, ob er mit dem
Jahresabschluss und den bei unserer Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den gesetzlichen Vorschriften entspricht und insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt; dabei haben wir auch geprift, ob die Chancen und Risiken der
kunftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind. Dariiber hinaus erstreckte sich die Priifung
auftragsgeméan auf die OrdnungsméBigkeit der Geschéftsfuhrung nach § 53 HGrG und die
wirtschaftlichen Verhéltnisse.

Die Buchfiihrung sowie die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften sowie die uns erteilten Aufkldrungen und die
Nachweise liegen in der Verantwortung der Geschéftsfilhrung. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung unter Einbeziehung der Buchfihrung und der
uns erteilten Aufklarungen und Nachweise ein Urteil tber den Jahresabschluss und den
Lagebericht abzugeben.
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Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehdrt nur insoweit zu den
Aufgaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften ublicherweise
Ruckwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben.

Die Beurteilung der Angemessenheit des Versicherungsschutzes, insbesondere ob alle
Wagnisse bedacht und ausreichend versichert sind, war nicht Gegenstand des uns erteilten

Auftrages zur Jahresabschlusspriifung.

Wir haben unsere Priifung im September 2021 in den Geschéftsraumen der Gesellschaft und
in unseren Geschéftsraumen durchgefiihrt. Die abschlieBenden Arbeiten einschlieflich

Berichtserstellung erfolgten ebenso in unseren Geschéftsraumen.

Die Prufung erfolgte durch den unterzeichnenden Wirtschaftspriifer. Als Priifungsunterlagen
dienten uns die Bicher und Belege, Vertrdge, Urkunden und anderes Schriftgut der
Gesellschaft. Ferner stiitzten wir uns auf die Auskiinfte der Geschéftsfihrung und der von ihr

benannten Auskunftspersonen.

Ausgangspunkt unserer Priifung war der von uns gepriifte und mit einem uneingeschrénkten
Bestatigungsvermerk versehene Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019;
er wurde mit Beschluss der Gesellschafterversammiung am 15. Juni 2020 unveréndert

festgestellt.

Die Offenlegung im elektronischen Bundesanzeiger ist am 11. Mérz 2021 erfolgt.

Der uns zur Prifung Gibergebene Jahresabschluss wurde von der Geschéftsbesorgerin GIB
GmbH erstellt.

Alle verlangten Aufkldrungen und Nachweise sind uns von der Geschéftsfiihrung und den zur
Auskunft benannten Mitarbeitern sowie sonstigen Auskunftspersonen bereitwillig erbracht

worden.

Die Priifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung erfolgte unter Zugrundelegung der
Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1 und 2 HGrG. Als Priifungsgrundlage diente der

Fragenkatalog gemaf IDW PS 720.

Die Geschéftsfithrung hat uns in der berufsiiblichen Vollsténdigkeitserkldrung schriftlich
bestétigt, dass in der Buchfiihrung und im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 alle
bilanzierungspflichtigen Vermégenswerte, Verpflichtungen, Wagnisse und Abgrenzungen
beriicksichtigt, samtliche Aufwendungen und Ertrdge enthalten sowie alle erforderlichen
Angaben gemacht worden sind. Die Geschéftsfithrung hat hierin ferner versichert, dass der
Lagebericht auch hinsichtlich erwarteter Entwicklungen alle fur die Beurteilung der Lage der
Gesellschaft wesentlichen Gesichtspunkte sowie die nach § 289 HGB erforderlichen Angaben

enthélt.

Bei Durchfilhrung der Prifung haben wir die Vorschriften der §§ 316 ff. HGB und die vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsétze ordnungsméaBiger
Abschlusspriifung beachtet. Danach haben wir unsere Priifung problemorientiert, jedoch ohne
spezielle Ausrichtung auf eine Unterschlagungspriifung, so angelegt, dass wir Unrichtigkeiten
und VerstéBe gegen die gesetzlichen Vorschriften, die sich auf die Darstellung des den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechenden Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkennen.
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Der Prifung lag eine Planung der Priifungsschwerpunkte unter Beriicksichtigung unserer
vorlaufigen Lageeinschatzung der Gesellschaft und einer Einschatzung der Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems (IKS) zugrunde (risikoorientierter
Prufungsansatz). Die Einschatzung basierte insbesondere auf Erkenntnissen Uber die
rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Branchenrisiken,
Unternehmensstrategie und die daraus resultierenden Geschéftsrisiken sind aus der Priifung
des Vorjahresabschlusses, aus Gesprdachen mit der Geschéftsfihrung und Mitarbeitern der
Gesellschaft bekannt.

Aus den im Rahmen der Prufungsplanung festgestellten Risikobereichen ergaben sich
folgende Priifungsschwerpunkte:

- Uberpriifung der Pramisse der Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit

- Entwicklung und Werthaltigkeit des Anlagevermdgens

- Vollsténdigkeit und Bewertung der Riickstellungen

- Vollstandigkeit des Lageberichts

- Weitere Einzelsachverhalte mit wesentlichen Auswirkungen auf die Darstellung der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

- Prifung der OrdnungsmaéBigkeit der Geschaftsfihrung und der wirtschaftlichen
Verhéltnisse gemal § 53 HGrG

Ausgehend von einer vorldufigen Beurteilung des IKS haben wir bei der Festlegung der
weiteren Prifungshandlungen die Grundsatze der Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit
beachtet. Sowohl die analytischen Prifungshandlungen als auch die Einzelfallpriifungen
wurden daher nach Art und Umfang unter Berlcksichtigung der Bedeutung der
Priifungsgebiete und der Organisation des Rechnungswesens in ausgewahlten Stichproben
durchgefiihrt. Die Stichproben wurden so ausgewahlt, dass sie der wirtschaftlichen Bedeutung
der einzelnen Posten des Jahresabschlusses Rechnung tragen und es ermdglichen, die
Einhaltung der gesetzlichen Rechnungslegungsvorschriften ausreichend zu priifen.

Zur Prifung des Nachweises der Vermdgens- und Schuldposten der Gesellschaft haben wir
unter anderem Grundbuchausziige eingesehen sowie Bankbestdtigungen und
Steuerberaterbestatigungen eingeholt.

Art, Umfang und Ergebnis der im Einzelnen durchgefiihrten Priifungshandlungen sind in
unseren Arbeitspapieren festgehalten (IDW PS 460).
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D. Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslegung

I. OrdnungsmdRigkeit der Rechnungslegung

Nachfolgend stellen wir gemaf § 321 Absatz 2 Satz 1 HGB dar, dass die Buchfiihrung und die
weiteren gepriiften Unterlagen, der Jahresabschluss sowie der Lagebericht den gesetzlichen
Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags entsprechen.

Unsere Priifung nach § 321 Absatz 2 Satz 3 HGB hat ergeben, dass der Abschluss insgesamt
unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaéBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der

Kapitalgesellschaft vermittelt.

Gemal § 321 Absatz 2 Satz 5 HGB gliedern wir die Posten des Jahresabschlusses auf und
erlautern diese ausreichend, soweit dadurch die Darstellung der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich verbessert wird und diese Angaben nicht im Anhang enthalten sind.

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buicher werden auf der EDV-Anlage der Geschéftsbesorgerin mit dem Programm Wodis-
Sigma Release 11.0 gefuhrt. Das verwendete Wohnungsverwaltungs- und
Buchhaltungsprogramm in der Release Fassung 10.0 wurde von der PricewaterhouseCoopers
AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am Main testiert. Die entsprechende
Softwarebescheinigung vom 29. Mai 2019 fur das Programm wurde uns vorgelegt. Das
Programm erméglicht bei sachgerechter Anwendung eine den Grundsétzen ordnungsmaéRiger
Buchfiihrung entsprechende Rechnungslegung. Die PS-800 Zertifizierung fir das Release
11.0 erfolgt laut Mitteilung des Softwareherstellers turnusmégig im Jahr 2021.

Die Lohn- und Gehaltsabrechnungen wurden mit dem Programm Stotax Gehalt und Lohn
durchgefiihrt.

Das von der Gesellschaft eingerichtete rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem
(IKS) sieht dem Geschéftszweck und Umfang angemessene Regelungen zur Organisation
und Kontrolle der Arbeitsablédufe vor. Die Verfahrensabldufe in der Buchfiihrung haben im
Berichtszeitraum keine nennenswerten organisatorischen Verénderungen erfahren.

Der Jahresabschluss der mit der Durchfihrung der Buchfiihrung beauftragten Gesellschaft
wird jéhrlich von einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft geprift. Ausweislich des uns
vorgelegten Priifungsberichtes ergaben sich keine Einschrénkungen hinsichtlich der

OrdnungsmaBigkeit der Buchfiihrung.
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Die Organisation der Buchfilhrung und des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems erméglichen die vollsténdige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung
und Buchung der Geschéftsvorfalle. Der Kontenplan ist ausreichend gegliedert, das
Belegwesen ist klar und tibersichtlich geordnet. Die Biicher wurden zutreffend mit den Zahlen
der von uns gepriiften Vorjahresbilanz eroffnet und insgesamt wahrend des gesamten
Geschéftsjahres ordnungsgemaf gefiihrt.

Die Informationen, die aus den weiteren gepriften Unterlagen entnommen wurden, fithren zu
einer ordnungsgeméaRen Abbildung in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht.

Insgesamt I4sst sich feststellen, dass die Buchfithrung und die weiteren gepriften Unterlagen
(einschlieBlich Belegwesen, internes Kontrollsystem, Kostenrechnung und
Planungsrechnung) nach unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften einschliellich
der Grundsitze ordnungsmaéBiger Buchfuilhrung entsprechen. Die Prifung ergab keine
Beanstandungen.

2. Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag als kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des
§ 267 Absatz 1 HGB einzustufen.

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 wurde nach den handelsrechtlich
geltenden Vorschriften, den ergdnzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrags
einschlieBlich  der  rechtsform-  und branchenspezifischen  Vorschriften  fur
Wohnungsunternehmen sowie den Grundséatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung aufgestellt.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sind ordnungsgemaéf aus der Buchfiihrung und den
weiteren gepriiften Unterlagen abgeleitet. Die Gliederung der Bilanz (Anlage 1, Seite 1) erfolgt
nach dem Schema des § 266 Abs. 2 und 3 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage
1, Seite 2) wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gemaR § 275 Absatz 2 HGB aufgestellt.

Soweit in der Bilanz oder in der Gewinn- und Verlustrechnung Darstellungswahlrechte
bestehen, erfolgen die entsprechenden Angaben weitgehend im Anhang.

In dem von der Gesellschaft aufgestellten Anhang (Anlage 1, Seite 3) sind die auf die Bilanz
und die Gewinn- und Verlustrechnung angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
ausreichend erlgutert. Alle gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die wahlweise in den
Anhang iibernommenen Angaben zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung sind
vollstandig und zutreffend dargestellt. Vorgédnge von besonderer Bedeutung, die nach Schluss
des Geschiftsjahres eingetreten sind, sind im Anhang mit Ausnahme der Auswirkungen der
Corona-Pandemie nicht erwdhnt und nach unseren Feststellungen auch nicht eingetreten.

Der Jahresabschluss entspricht damit nach unseren Feststellungen den gesetzlichen

Vorschriften einschlieBlich der Grundsétze ordnungsméBiger Buchfiihrung. Die Priifung ergab
keine Beanstandungen.
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3. Lagebericht

Die Prufung des Lageberichts fiir das Geschéftsjahr 2020 (Anlage 2) hat ergeben, dass der
Lagebericht mit dem Jahresabschluss und den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen
im Einklang steht, den gesetzlichen Vorschriften entspricht und dass er insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Unternehmens vermittelt.

Ferner hat die Prufung ergeben, dass die wesentlichen Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend im Lagebericht dargestellt sind und dass die Angaben nach § 289

Absatz 2 HGB vollstandig und zutreffend sind.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Lagebericht alle vorgeschriebenen Angaben
enthalt und er damit den gesetzlichen Vorschriften entspricht.

Il. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

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

Die Gesellschaft hat im Anhang die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angegeben. Bei unseren nachfolgenden Ausfiihrungen gehen wir daher insbesondere auf die
Sachverhalte ein, die fiir die Beurteilung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage sowie ihrer
Gesamtwirkung im Zusammenhang mit anderen MaRnahmen und Sachverhalten von

wesentlicher Bedeutung sind.
Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Vermégens-,

Finanz- und Ertragslage in Abschnitt D. lI. sowie auf die weitergehenden Aufgliederungen und
Erlduterungen der Posten des Jahresabschlusses in Anlage 4.

2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

In dem Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zugrunde gelegt:

Die Bilanzierung und Bewertung erfolgte unter der Annahme der Fortfihrung der Unter-
nehmenstétigkeit (Going concern; § 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB).

Zugénge zum Anlagevermégen sind zu Anschaffungskosten zuziglich Anschaffungs-
nebenkosten abziiglich Anschaffungspreisminderungen bewertet. Abschreibungen werden
grundsétzlich nach der linearen Methode unter Zugrundelegung der betriebsgewéhnlichen

Nutzungsdauer vorgenommen.
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Folgende Nutzungsdauern wurden bei den laufenden Abschreibungen beriicksichtigt:

Vermoégensgegenstand Nutzungsdauer in Jahren
Wohnbauten bis 80
AuBenanlagen zwischen 10 und 30

Die Vorrate sind zu Anschaffungskosten bewertet. Wertabschlage waren nicht erforderlich.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstiande sind zu Nennwerten bilanziert und
erforderlichenfalls abziiglich Wertberichtigungen bericksichtigt.

Die Bankguthaben sind zu Nennwerten aktiviert.

Vom Wahirecht, latente Steuern gemaR § 274 Absatz 2 HGB zu aktivieren, macht die
Gesellschaft keinen Gebrauch.

Die Gesellschaft passiviert erhaltene Investitionszulagen in einem Sonderposten fiir
Investitionszulagen und l6st diesen entsprechend der Nutzungsdauern der bezuschussten
Vermdgensgegensténde auf.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken, Verluste und
ungewisse Verbindlichkeiten mit dem Erfullungsbetrag, wie er nach vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist.

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Anderungen in der Ausiibung von Ansatzwahlrechten oder der Anwendung von
Bewertungsmethoden im Vergleich zum Vorjahr erfolgten nicht.

Im Ubrigén verweisen wir hierzu auf die Ausfithrungen im Anhang (Anlage 1).

3. Sachverhaltsgestaltende MaRnahmen

Sachverhaltsgestaltende MaRnahmen mit wesentlicher Auswirkung auf den Jahresabschluss
haben wir nicht festgestellt.
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lll. Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Zur Analyse der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage haben wir die Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten geordnet,
wobei sich die Darstellung auf eine kurze Entwicklungsanalyse beschréankt. Die Analyse ist
nicht auf eine umfassende Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft ausgerichtet.
Zudem ist die Aussagekraft von Bilanzdaten - insbesondere aufgrund des Stichtagsbezugs

der Daten - relativ begrenzt.

Die Anlage 4 enthélt Uber den Anhang (Anlage 1) hinaus weitgehende Aufgliederungen und
Erlauterungen der Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung.

1. Vermdgenslage (Bilanz)

In der folgenden Bilanzlibersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2020 nach
wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden

Bilanzposten zum 31. Dezember 2019 gegenibergestellt (vgl. Anlage 1).

Zur Darstellung der Vermégensstruktur werden die Bilanzposten der Aktivseite dem langfristig
(Falligkeit > 1 Jahr) bzw. dem mittel- und kurzfristig gebundenen Vermégen zugeordnet.

Zur Darstellung der Kapitalstruktur werden die Bilanzposten der Passivseite dem Eigen- bzw.
Fremdkapital zugeordnet, wobei innerhalb des Fremdkapitals eine Zuordnung nach
langfristiger (Falligkeit > 1 Jahr) bzw. mittel- und kurzfristiger Verfugbarkeit erfolgt.

Der aufgrund erhaltener Investitionszulagen gebildete Sonderposten fiir Investitionszulagen
wird zu 100 % als ,Wirtschaftliche Eigenmittel* ausgewiesen, da die Gesellschaft fiir die
Gewerbesteuer die erweiterte Kiirzung geman § 9 Nr. 1 S. 2 ff. GewStG in Anspruch nimmt
und aufgrund der kérperschaftsteuerlichen Verlustvortrédge derzeit keine Kérperschaftsteuer

zahlt.

31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR %

VERMOGEN
Sachanlagen =
Langfristig gebundenes Vermégen

7.668,9 82,7 7.8559 84,0 -187,0
7.668,9 82,7 7.8559 84,0 -187,0 -2,4

Im Folgejahr abrechenbare Betriebskosten 539,1 58 553,7 5,9 -14,6 -2,6
Forderungen aus Vermietung 12,2 0,1 11,1 0,1 1,1 9,9

Sonstige Verm&gensgegenstande/Rechnungsab-
22,8 0,2 33,3 0,4 -105 -31,5

grenzungsposten
Liquide Mittel 1.030,1 11,1 898,2 96 1319 14,7
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 1.604,2 17,3 1.496,3 16,0 107,9 7,2
AKTIVA 9.273,1 100,0 9.352,2 100,0 79,1 -0,8
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31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR %

KAPITAL

Gezeichnetes Kapital 25,6 0,3 25,6 0,3 0,0 0,0
Rucklagen 1.692,6 18,3 1.692,6 18,1 0,0 0,0
Gewinnvortrag 2.201,7 23,7 1.820,7 195 3810 20,9
Jahresergebnis 362,7 3,9 381,0 4.1 -18,3 4,8
Eigenkapital 4.282,6 46,2 3.919,9 41,9 362,77 9,3
Sonderposten fir Investitionszulagen 180,2 1,9 184,6 2,0 4.4 2,4
Wirtschaftliche Eigenmittel 4.462,8 48,1 4.104,5 43,9 358,3 8,7
Bankdarlehen (> 1 Jahr) = 3.6949 39,8 4.157,9 445 4630 -11,1
Langfristige Fremdmittel 3.694,9 39,8 4.157,9 44,5 -463,0 -11,1
Rickstellungen 21,4 0,2 17,0 0,2 4,4 25,9
Bankschulden (< 1 Jahr) 463,0 50 4555 4,9 7,5 1,6
Lieferantenverbindlichkeiten 40,3 0,4 47,2 0,5 6,9 -14,6
Erhaltene Anzahlungen auf Betriebskosten 569,2 6,1 550,4 5,9 18,8 3,4
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3,6 0,0 19,7 0,2 -16,1 -81,7
Rechnungsabgrenzungsposten 17,9 0,2 0,0 0,0 17,9
Kurzfristige Fremdmittel 1.115,4 12,0 1.089,8 11,7 25,6 2,3
PASSIVA 9.273,1 100,0 9.352,2 100,0 -79,1 -0,8

Das Gesamtvermégen hat sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 79 auf TEUR 9.273
vermindert. Dieser Riickgang resultiert aus vermindertem, langfristig gebundenem Vermégen
(TEUR 187) sowie aus der Erh6hung des kurzfristig gebundenen Vermoégens (TEUR 107,9).

Der Anteil des langfristig gebundenen Vermégens am Gesamtvermdgen hat sich von 84,0 %
im Vorjahr nur geringflgig auf 82,7 % im Berichtsjahr vermindert. Dabei stehen Zugéngen von
TEUR 42 Abschreibungen von TEUR 229 und Abgdnge von TEUR 0 gegeniiber. Das
langfristig gebundene Vermdégen wird vollsténdig durch langfristig zur Verfligung stehendes
Kapital gedeckt.

Zu der Erhéhung der liquiden Mittel verweisen wir auf die nachfolgende Kapitalflussrechnung.
Das Eigenkapital der Gesellschaft erhohte sich um den Jahrestiberschuss von TEUR 363.

Auf der Passivseite verringerten sich die langfristigen Fremdmittel (TEUR 463). Die
langfristigen Fremdmittel haben sich aufgrund der planmaRigen Tilgungsleistungen
vermindert.

Die kurzfristigen Fremdmittel erh6hten sich nur unwesentlich um TEUR 26. Der Anstieg héngt
im  Wesentlichen mit dem Anstieg der erhaltenen Anzahlungen sowie dem
Rechnungsabgrenzungsposten (abgegrenzte Mieten Januar Folgejahr) zusammen.

Die erhaltenen Anzahlungen auf Betriebskosten decken im Berichtsjahr die im Folgejahr
abrechenbaren Betriebskosten.

Das kurzfristig gebundene Vermégen reicht aus, um die kurzfristigen Verbindlichkeiten zu
tilgen. Die Uberdeckung betrégt TEUR 489 (im Vorjahr: TEUR 407).

Unter Berlicksichtigung der Art des Geschéfts der Gesellschaft ist die Vermdégenslage
geordnet.
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Forderungen und Verbindlichkeiten

Die Félligkeiten der Forderungen sind kleiner als ein Jahr.

Die Félligkeiten der Verbindlichkeiten sind in der Anlage zum Anhang dargestellt.

2. Finanzlage

Zur Entwicklung der Liquiditat und der Finanzkraft haben wir eine Kapitalflussrechnung nach
den Grundsétzen des Deutschen Rechnungslegungsstandards Nr. 21 (DRS 21) und der
DVFA/SG nach der indirekten Methode erstellt, die zeigt, wie sich die Zahlungsmittel
(Kassenbestéande, Schecks sowie Guthaben bei Kreditinstituten abziglich eventueller
Kontokorrentschulden) im Berichtszeitraum durch Mittelzu- und -abflisse verédndert haben.
Dabei wird zwischen Zahlungsstromen aus  Geschéfts-, Investitions- und

Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Uber die Zahlungsstréme in der Kapitalflussrechnung werden Informationen getrennt nach den
Cashflows aus der laufenden Geschéftstétigkeit, aus der Investitionstétigkeit (einschlieBlich
Desinvestitionen) und aus der Finanzierungstéatigkeit vermittelt, wobei die Summe der
Cashflows aus diesen drei Tatigkeitsbereichen der Veranderung des Finanzmittelfonds in der
Berichtsperiode entspricht, soweit diese nicht auf Wechselkurs- oder sonstigen

Wertveranderungen beruht.

2020 2019

TEUR TEUR

Periodenergebnis vor aull erordentlichen Posten 362,7 381,0

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 229,0 226,9

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstéanden des Anlagevermégens 0,0 16,9

Zunahme / Abnahme der Riickstellungen 4.4 0,0

Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 4.4 4.4
Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungs-

Téatigkeit zuzuordnen sind 24,0 41,3
Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungs-

Tatigkeit zuzuordnen sind 13,7 4,3
Zinsaufwendungen 77,4 92,2
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 706,8 675,6
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen 42,0 0,0
Cashflow aus der Investitionstétigkeit ~42,0 0,0
Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -455,5 4435
Aufnahme von Darlehen 0,0 0,0
Gezahlte Zinsen -77,4 -92,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -532,9 -535,7
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 131,9 139,9

898,2 758,3

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

1.030,1 898,2
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Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln in Héhe von TEUR 1.030,1 (im Vorjahr:
TEUR 898,2) zusammen.

Aus der laufenden Geschéftstéatigkeit wurde ein Cashflow von TEUR 706,8 erwirtschaftet, der
fur den Kapitaldienst zur Verfligung stand.

Im Ergebnis erhéhte sich der Finanzmittelfonds um TEUR 131,9.

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war im Berichtsjahr und zum Priifungszeitpunkt
jederzeit gegeben.

Abweichend vom DRS 21 wird nachfolgende Kapitalflussrechnung entsprechend Grundwerk
des Landesrechnungshofes dargestellt.

2020 2019
TEUR TEUR
Periodenergebnis vor aul erordentlichen Posten 362,7 381,0
Abschreibungen auf Gegenstéande des Anlagevermégens 229,0 226,9
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens 0,0 16,9
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 4,4 4,4
Cashflow nach DVFA/SG 587,3 620,4
Zunahme (-) / Abnahme (+) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 24,0 41,3
Zunahme kurzfristiger Rickstellungen 4,4 0,0
Zunahme (+) / Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 13,7 4,3
Zinsaufwendungen 77,4 92,2
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 706,8 675,6
Gezahlte Zinsen -77,4 -92,2
Planmé&Rige Tilgung von Darlehen -455,5 -443,5
Cashflow aus laufender Geschéftstiatigkeit nach Zins und
planméaRiger Tilgung 173,9 139,9
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermé&gen 42,0 0,0
Cashflow aus der Investitionstitigkeit 42,0 0,0
Tilgung von Darlehen (stichtagsbezogene Verschiebung) 0,0 0,0
Aufnahme von Darlehen 0,0 0,0
Gezahlte Zinsen (stichtagsbezogene Verschiebung) 0,0 0,0
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 0,0 0,0
Zahlungswirksame Verinderungen des Finanzmittelfonds 131,9 139,9
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 898,2 758,3
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.030,1 898,2

Es ergibt sich ein positiver Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach Zins und
planmaRiger Tilgung.
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Wesentliche Kennzahlen zur Finanz- und Vermoégensstruktur

31.12.2020

31.12.2019

(Wirtschaftliche Eigenmittel
+ langfristiges Fremdkapital) x 100

(4.463 + 3.695 ) x 100

(4.104 + 4.158 ) x 100

Anlagevermdégen 7.669 7.856
I
= Anlagendeckung Il in % 106,4 105,2
Jahresergebnis x 100 363 x 100 381 x 100
Eigenkapital 4.283 3.920
= Eigenkapitalrentabilitidt in % 8,5 9,7
Schulden 4.810 5.248
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 707 676
= Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren 6,8 7,8
Flussige Mittel x 100 1.030 x 100 898 x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.115 1.090
= Liquiditat 1. Grades 92,4 82,4
(Flussige Mittel + Forderungen) x 100 (1.030+ 35 )x 100 ( 898 + 45 )x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.115 1.090
= Liquiditat 2. Grades 95,5 86,5
(Flussige Mittel + Forderungen + Vorrate) x 100 [( 1.030+ 35 + 539 )x 100|( 898 + 45 + 554 )x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.115 1090
= Liquiditat 3. Grades 143,9 137,3
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3. Ertragslage

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 1) abgeleitete Gegenuberstellung der
Erfolgsrechnung der beiden Geschéftsjahre 2020 und 2019 zeigt folgendes Bild der
Ertragslage und ihrer Verdanderungen.

" 2020 " 2019 Verénderung

TEUR % TEUR % TEUR %
Umsatzerlése 1.688,8 99,1 1.660,8 97,2 28,0 1,7
Bestandswveranderungen -14,5 -0,9 12,6 0,7 27,1 -2151
Andere betriebliche Ertrage 29,2 1,7 35,1 2 -5,9 -16,8
Betriebsleistung 1.703,5 100,0 1.708,5 100,0 -5,0 0,3
Umlagefahige Betriebskosten -527,7 -31,0 -539,3 -31,6 11,6 2,2
Nicht umlagefahige Betriebskosten -284,5 -16,7 -261,3 -15,3 -23,2 8,9
Rohergebnis 891,3 52,3 907,9 53,1 -16,6 -1,8
Personalaufwand -12,5 -0,7 -12,8 -0,7 0,3 2,3
Normalabschreibungen -229,0 13,4 -226,9 -13,3 -2,1 0,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen und Steuern -212,7 12,56 -198,2 -11,6 -14,5 7,3
Betriebliche Aufwendungen -454,2 -26,7 -437,9 -25,6 -16,3 3,7
Betriebsergebnis 437,1 25,7 470,0 27,5 -32,9 -7,0
Finanzergebnis 744 44 -89,0 -5,2 14,6 -16,4
Jahresiiberschuss 362,7 21,3 381,0 22,3 -18,3 4,8

Bei einer geringeren Betriebsleistung und planméaRig hoheren nicht umlageféhigen -
Betriebskosten ergibt sich ein um TEUR 16,6 niedrigeres Rohergebnis.

Dabei reduzierten sich insbesondere die Instandhaltungsaufwendungen innerhalb der nicht
umlageféhigen Betriebskosten um TEUR 22,2. Im Berichtsjahr wurden der Fassadenanstrich
in der Ernst-Barlach Str. 27-29 sowie die Dacher an den Garagen in der Ernst-Barlach-Str. 4-
9 erneuert.

Die betrieblichen Aufwendungen sind gegentiber dem Vorjahr insbesondere durch gestiegene
Aufwendungen fur die Geschaftsbesorgung um TEUR 16,3 gestiegen.

Unter Berucksichtigung eines deutlich verbesserten Zinsergebnisses durch giinstigere

Zinskonditionen fur umgeschuldete Kredite und glinstigere Prolongationen in Vorjahren wurde
gegeniiber dem Vorjahr ein um TEUR 18 geringeres Jahresergebnis erwirtschaftet.
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IV. Wirtschaftsplan

Dem Wirtschaftsplan 2021 wurde auf der Gesellschafterversammlung am 25. Februar 2021
zugestimmt.

Eine Gegeniberstellung der Ansatze des Wirtschaftsplans 2020 und der Ist-Zahlen, seiner
Abwicklung sowie Erlduterungen zu wesentlichen Abweichungen ist diesem Bericht als
Anlage 6 beigeflugt.

E. Feststellungen aus Erweiterungen des Priifungsauftrags

Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG)

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemaR die Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1 und 2
HGrG und die hierzu vom IDW nach Abstimmung mit dem Bundesministerium der Finanzen,
dem Bundesrechnungshof und den Landesrechnungshdfen veréffentlichten IDW PS 720

.Fragenkatalog zur Priifung nach § 53 HGrG" beachtet.

Dementsprechend haben wir auch geprift, ob die Geschafte ordnungsgemal, d.h. mit der
erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschldgigen handelsrechtlichen
Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags (ggf. der Geschéftsordnung

fur die Geschéftsfiihrung) gefiihrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht und in der Anlage 5 dargestellt.
Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach
unserer Auffassung fur die Beurteilung der OrdnungsmaéBigkeit der Geschéftsflihrung von

Bedeutung sind.
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F. Feststellungen zu den Priifungsschwerpunkten des Landesrechnungshofes gemafn
Grundwerk

Das Volumen der durch die Stadt Schonberg verbiirgten Verbindlichkeiten belduft sich auf
nominal TEUR 2.439 bzw. nominal TEUR 1.457. Insgesamt nominal TEUR 3.896. Die
betreffenden Darlehen valutieren zum 31. Dezember 2020 mit TEUR 1.055 bzw. TEUR 729.
Insgesamt TEUR 1.784.

Die Kreditvolumina, die in den Jahren 2021 bis 2023 zur Prolongation anstehen, belaufen sich
aktuell auf TEUR 0. Anschlussprolongationen stehen nur noch in 2028 in Héhe von T€ 117,5
an.

Die Bewertung der Wohnbauten erfolgte nach dem Ertragswertverfahren mit einem
Bodenrichtwert von EUR 65,00 pro gm und einer Bodenwertverzinsung zwischen 6,0 % und
6,5 % unter Berlcksichtigung des strukturellen Leerstands und der Instandhaltungs-,
Sanierungs- und Verwaltungskosten. Nach unseren Erkenntnissen entspricht diese
Bewertung den einschlagigen Stellungnahmen des IDW.

Bei der Gegentiberstellung eines Wohnungsbestandsbuchwertes von TEUR 7.639 gekiirzt um
den Sonderposten fir Investitionszulage von TEUR 180 und Darlehensverbindlichkeiten von
TEUR 4.158 ergibt sich eine Uberdeckung des Vermégens von TEUR 3.301 (im Vorjahr:
TEUR 3.028). Die jahrlichen planméaBigen Abschreibungen in Héhe von TEUR 229 sind
geringer als die jéahrlichen laufenden Tilgungen von zurzeit TEUR 456.

Die Gesellschaft hat am 18. November 2008 mit der GIB - Gadebuscher Immobilienbe-
treuungsgesellschaft mbH, Gadebusch, einen Geschéaftsbesorgungsvertrag abgeschlossen.
Mit Wirkung zum 1. Januar 2009 (ibernahm die Geschéftsbesorgerin die Erledigung sémtlicher
Geschéfte, die der gewohnliche Betrieb der Gesellschaft mit sich bringt. Hierzu z&hlen
insbesondere die Bewirtschaftung und Verwaltung des bebauten und unbebauten
Grundbesitzes der Gesellschaft, das Rechnungs- und Finanzwesen nebst Planungswesen der
Gesellschaft sowie die Bereitstellung der von dieser benétigten séchlichen Verwaltungsmittel
und personellen Kapazitaten und mit Nachtrag vom 21. August 2012 die juristische Betreuung
in Mietangelegenheiten und die Verwaltung kostenpflichtiger Stellplatze. Der Vertrag wurde
mit Beschluss des Aufsichtsrates vom 23. Juni 2015 bis zum 31. Dezember 2018 verlédngert
und verlangert sich danach zunachst um weitere finf Jahre, wenn er nicht unter Einhaltung
einer Frist von 12 Monaten zum Ende des Kalenderjahres von einer Vertragspartei schriftlich
gekiindigt wird. Danach verldngert er sich um ein Jahr, wenn er nicht unter Einhaltung einer
Frist von 12 Monaten zum Ende des Kalenderjahres von einer Vertragspartei schriftlich
gekiindigt wird.

Fur Baubetreuungsleistungen, VerkaufsmalRnahmen sowie Aufgaben, die die gewdhnliche
Geschéftsbesorgung tbersteigen, erhélt die Geschéftsbesorgerin ein gesondertes Entgelt,
welches mit dem Aufsichtsrat bzw. dem Aufsichtsratsvorsitzenden im Einzelfall zu vereinbaren
ist. Wir halten diese Entgeltregelungen fir angemessen.
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Da die Geschéftsfuhrerin der Geschéaftsbesorgerin  zugleich  Geschéaftsfithrerin - der
Gesellschaft ist, unterliegt ihr Handeln der Kontrolle der Gesellschafter und des Aufsichtsrats.
Diese Kontrollrechte sind insbesondere im Gesellschaftsvertrag geregelt und werden im
Rahmen der Gesellschafterversammiungen und Aufsichtsratssitzungen wahrgenommen. Die
Geschéftsbesorgerin ist ihren vertraglichen Verpflichtungen im Geschéftsjahr 2020
nachgekommen. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf unsere Ausfiihrungen in

der Anlage 5 des Prifungsberichtes.

Die Erklarungen beziglich der Geschéaftsbeziehungen mit Aufsichtsratsmitgliedern lagen uns
fur das Geschéftsjahr 2020 vor. Danach bestanden keine geschéftlichen Beziehungen zur

Gesellschaft.

Im Prognose- und Risikobericht des Lageberichts nimmt die Geschéftsfuhrung u.a. Stellung
zur langfristigen Unternehmensentwicklung, zum demografischen Risiko und zur zukiinftigen
Kapitaldienstfahigkeit der Gesellschaft. Insbesondere wird in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen, dass die erkannten Risiken im aktuellen Wirtschaftsplan ihre Berticksichtigung

fanden.

Durch die bereits abgeschlossene Anschlussfinanzierung diverser Kredite mit erheblich
niedrigeren Zinssétzen ist die Kapitaldienstquote nachhaltig gesunken. Weitere
Anschlussprolongationen stehen erst 2028 wieder an. Die Entwicklung des Kapitalmarktes
wird von der Gesellschaft umfassend und sténdig Uberwacht, um gegebenenfalls auf
Zinsdnderungsrisiken friihzeitig zu reagieren. Voraussetzung fiur die Erbringung des
Kapitaldienstes ist aber, dass vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

und des demografischen Wandels die Mieterlése stabil bleiben.

Fur den Planungszeitraum 2021 bis 2025 erwartet die Geschéftsfilhrung insgesamt einen
Gewinn in Hoéhe von TEUR 1.450. Dieser wird zu einem weiteren Anstieg der
Eigenkapitalquote beitragen. Dariiber hinaus rechnet sie mit Ausnahme des Jahres 2021 bis
2025 mit einem positiven Cashflow aus laufender Geschéaftstétigkeit.

Wir halten die Ausfilhrungen der Geschaftsleitung im Lagebericht fir zutreffend und
angemessen.
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G. Wiedergabe des Bestédtigungsvermerks und Schlusshemerkung

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2020 (Anlagen) und dem Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2020 (Anlage 2)
der

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH, Gadebusch,

unter dem Datum vom 24. September 2021 in Stralsund den folgenden uneingeschrénkten
Bestatigungsvermerk erteilt, der hier wiedergegeben wird:

,Bestatigungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

an die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH, Gadebusch,

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg GmbH,
Gadebusch, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
geprift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der Grundstiicksgesellschaft Stadt
Schénberg GmbH, Gadebusch, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum
31. Dezember 2020 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsédtze ordnungsméafiger Buchfilhrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschéaftsjahr vom
1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 und

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

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.
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Grundlage ftir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefithrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
- Abschlussprifers fur die Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres

Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsméaBiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt 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 dafir
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariiber hinaus
sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder

rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im

Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber 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 Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaéBiger Abschlussprifung
durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen koénnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fahren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Profungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstéfie
betriigerisches Zusammenwirken, Fé&lschungen, beabsichtigte Unvollstédndigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschétzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

» ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prufungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Geselischaft zur Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen.
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Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestétigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu Grunde liegenden
Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsdtze ordnungsmafRiger Buchfithrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen 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 der Gesellschaft.

fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zu Grunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den

zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung

feststellen.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN
Erweiterung der Jahresabschlusspriifung geméanB § 13 Abs. 3 KPG MV

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Gesellschafti. S. v. § 53 Abs. 1 Nr. 2
HGrG im Geschéftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 befasst. GemaR § 14
Abs. 2 KPG MV haben wir in dem Bestétigungsvermerk auf unsere Téatigkeit einzugehen.

Auf Basis unserer durchgefiihrten Téatigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt, dass uns
keine Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen Beanstandungen der
wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft Anlass geben.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die wirtschaftlichen Verhéltnisse der
Gesellschaft sowie fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie dafur als

notwendig erachtet haben.
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Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Tatigkeit haben wir entsprechend dem IDW Priifungsstandard: Berichterstattung tiber
die Erweiterung der Abschlusspriifung nach § 53 HGrG (IDW PS 720), Fragenkreise 11 bis
16, durchgefiihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Grundséatzen ist es, anhand der Beantwortung der Fragen
der Fragenkreise 11 bis 16 zu wiirdigen, ob die wirtschaftlichen Verhaltnisse zu wesentlichen
Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht Aufgabe des Abschlusspriifers, die
sachliche ZweckmaRigkeit der Entscheidungen der gesetzlichen Vertreter und die
Geschaftspolitik zu beurteilen.”

Stralsund, den 24. September 2021

BTR SUMUS GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dokument unterschrieben
von: Jérn Schréder
am: 07.10.2021 12:54

I:I Jorn Schroder

Wirtschaftspriifer

Den vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmagiger Berichterstattung der Abschlusspriifung
(IDW PS 450). Er ist an die geprifte Gesellschaft gerichtet.

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auferhalb dieses
Prifungsberichtes bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Verdffentlichung oder
Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer von der bestétigten
Fassung abweichenden Form (einschlieBlich der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf es
zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestétigungsvermerk zitiert oder
auf unsere Priifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

Stralsund, den 24. September 2021

BTR SUMUS GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Jérn Schroder
Wirtschaftspriifer
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