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Sachverhalt

Der Jahresabschluss der Grundstiucksgesellschaft Stadt Schonberg mbH zum
31.12.2019 wurde durch die BTR SUMUS GmbH, Wirtschaftsprifungsgesellschaft
gepruft.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2019 bestehend aus der Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung, Anhang und Lagebericht beraten. Die Sitzung des
Aufsichtsrates fand hierzu am 15.06.2020 statt. Der Bericht des
Wirtschaftsprifers wurde den Aufsichtsratsmitgliedern zur Kenntnis gegeben und
in der Sitzung ausfuhrlich erlautert.

Im Einzelnen wurde das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung fur den
Zeitraum vom 01.01. - 31.12.2019 besprochen, sowie die wesentlichen
Positionen der Bilanz, die Angaben im Anhang und im Lagebericht erortert.

Uber den nachfolgenden Beschlussvorschlag wurde von Seiten des Aufsichtsrates
abgestimmt und durch den Gesellschafter genehmigt:

Der Aufsichtsrat erklarte nach dem Ergebnis seiner abschlieBenden Prifung, dass
gegen den Jahresabschluss der Gesellschaft auf den 31.12.2019 keine
Einwendungen zu erheben sind.

Die Bilanz auf den 31.12.2019, die Gewinn- und Verlustrechnung flar den
Zeitraum vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019 sowie der Lagebericht fur das
Geschaftsjahr 2019 werden ausdrucklich gebilligt.

Der Jahresabschluss auf den 31.12.2019 wird gemaR der Regelung im § 13 Abs.1
des Gesellschaftervertrages durch den Aufsichtsrat festgestellt:

Gewinnvortrag vom 31.12.2018 1.820.714,95 €
Jahresuberschuss vom 01.01.2019 -31.12.2019 381.013,18 €
Gewinnvortrag auf das Folgejahr 2.201.728,13 €
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Der Jahresuberschuss wird als Gewinnvortrag auf das Folgejahr vorgetragen.

Der Aufsichtsrat beschlieR, dass der erzielte Gewinn nicht in den stadtischen
Haushalt transferiert wird.

Dem Aufsichtsrat und der Geschaftsfihrerin der Gesellschaft, Frau Heike Post,
wird far den Zeitraum vom 01.01.2019 bis 31.12.2019 Entlastung erteilt.

Die anwesenden Aufsichtsratsmitglieder stimmten dem Beschlussvorschlag
einstimmig zu.

Anlage/n

1 Bericht Uber die Prufung des Jahresabschlusses und des Lagebericht
zum 31.12.2019 der Grundstucksgesellschaft Stadt Schonberg mbH
(offentlich)

2 Jahresabschluss zum 31.12.2019 der Grundstucksgesellschaft Stadt
Schonberg mbH(GGS) (6ffentlich)

3 Bestatigungsvermerk des Wirtschaftsprufers zum Jahresabschluss
2019 der Grundstucksgesellschaft Stadt Schonberg mbH (6ffentlich)

4 Anlagen zum Jahresabschluss 2019 der Grundstucksgesellschaft

Stadt Schonberg mbH (6ffentlich)
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Bericht

Uber die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichtes
zum 31. Dezember 2019

der

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH
Steinstralle 18
19205 Gadebusch
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A. Prifungsauftrag

Der Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern hat uns am 17. Juli 2019
(AZ: 21-13.0231-568/2019) im Namen und fiir Rechnung der

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

den Auftrag erteilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 der Gesellschaft unter
Einbeziehung der Buchfithrung und den Lagebericht zum 31. Dezember 2019 zu prifen.

Fur die Durchfiihrung der Priifung fanden insbesondere

e das Kommunalprifungsgesetz (KPG) des Landes Mecklenburg-Vorpommern in der
Fassung vom 13. Marz 2018 und

» das Grundwerk des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern
Anwendung.

Die Gesellschaft ist nach den in § 267 Absatz 1 HGB bezeichneten GréRenmerkmalen als
kleine Kapitalgesellschaft einzustufen.

Bei unserer Prifung waren auftragsgeméan auch die Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1 und
2 HGrG zu beachten.

Daruber hinaus wurden wir beauftragt, die OrdnungsméRigkeit der Geschéftsfiihrung zu
prufen und hiertiber zu berichten.

Auftragsgemal 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 Prifung erstatten wir den nachfolgenden
Bericht, der in Ubereinstimmung mit den Grundsatzen ordnungsmaRiger Berichterstattung bei
Abschlussprifungen (IDW PS 450 n.F.) erstelit wurde und an die zu priiffende Gesellschaft
gerichtet ist.

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

Der Bericht enthélt vorweg unsere Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft
durch die Geschéftsfuhrung und Ausfuhrungen zu den Feststellungen nach § 321 Absatz 1
Satz 3 HGB (Abschnitt B). Die Prufungsdurchfiihrung und die Prifungsergebnisse im
Einzelnen sind nachfolgend in den Abschnitten C und D dargestellt. Uber unsere
Feststellungen aus der Erweiterung des Prufungsauftrags berichten wir in Abschnitt E und F.
Der aufgrund der Priifung erteilte uneingeschrénkte Bestatigungsvermerk wird im Abschnitt G
wiedergegeben.

Bericht - Seite 1 -
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Unserem Bericht haben wir den gepriften 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 gepriften Lagebericht,

in Abschrift beigefugt.

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

AuftragsgemaR haben wir die Darstellung der rechtlichen, wirtschaftlichen und steuerlichen
Verhéltnisse ergénzend in die Anlage 3 des Prufungsberichtes aufgenommen.

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

Die Feststellungen zu § 53 HGrG sind in der Anlage 5 dieses Prifungsberichtes enthalten.
In der Anlage 6 ist ein Soll-/Ist-Vergleich des Wirtschaftsplans 2019 dargestelit.

Die Anlage 7 enthé&lt wohnungswirtschaftliche Kennzahlen und in der Anlage 8 ist die
Entwicklung der Darlehensverbindlichkeiten dargestellt.

Fur die Durchfilhrung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhaltnis zu
Dritten, liegen die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage 9 beigefiigten ,Allgemeinen
Auftragsbedingungen fir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften in der
Fassung vom 1. Januar 2017“ zugrunde.

B. Grundsitzliche Feststellungen

l. Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

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

Gemal § 321 Absatz 1 Satz 2 HGB nehmen wir als Abschlusspriifer mit den anschlieRenden
Ausflihrungen 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 zukinftigen Entwicklung des Unternehmens unter
Beriicksichtigung 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:

Bericht - Seite 2 -
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Wirtschaftliche Lage und Geschaftsverlauf

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

Die Gesellschaft erwirtschaftete im Geschéftsjahr 2019 einen Jahresiiberschuss von
TEUR 381.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag TEUR 3.920 und liegt damit oberhalb der vom
Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern empfohlenen 25 % der Bilanzsumme.

Das langfristig gebundene Vermdgen wird volisténdig durch langfristig zur Verfugung
stehendes Kapital gedeckt.

Die Geschéftsleitung flihrt weiter aus, dass sich die Ertragslage weiter stabilisiert hat. Die
Leerstandsquote konnte auf dem Niveau des Vorjahres gehalten werden. Zum Bilanzstichtag
betrug die Leerstandsquote 0,32 %.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass sich der Finanzmittelfonds um TEUR 140 erhéhte.
Ursachlich hierfr ist der Zufluss aus der operativen Geschaftstatigkeit.

Kinftige Entwicklung sowie Chancen und Risiken der Entwicklung

Zu der kiinftigen Entwicklung sowie hinsichtlich der Chancen und Risiken der kunftigen
Entwicklung enthélt der Lagebericht folgende Kernaussagen:

Fur den Folgezeitraum 2020 bis 2024 erwartet die Geschéftsfiihrung insgesamt einen Gewinn
in Héhe von TEUR 1.398. Dieser wird zu einer weiteren Stabilisierung der Eigenkapitalquote
fuhren.

Latente Risiken sieht die Geschaftsleitung in der aligemeinen wirtschaftiichen Entwicklung.
Zwar ist die Arbeitslosenquote in der Region derzeit riicklaufig und das durchschnittliche
verfligbare 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 ist in 2020 mit einer Eintribung der
gesamtwirtschaftlichen Konjunktur zu rechnen. Fir die Gesellschaft kénnten sich daraus
Risiken aus Mietstundungen und Einnahmeausfallen sowie aus zeitlichen Verzégerungen bei
der Durchfuhrung von ModernisierungsmaBnahmen ergeben. Diese Risiken kénnen
gegenwartig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie liquiditits- und
ergebniswirksamer GréBenordnung noch nicht abschlieRend abgeschitzt werden.

Die Geschéftsleitung rechnet bis 2024 mit einem jahrlichen positiven Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit.

Bericht - Seite 3 -
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Ein wesentlicher Schwerpunkt der kiunftigen Geschiftstitigkeit sind die erforderlichen
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, um den Wohnungsbestand in einem
attraktiven Zustand zu erhalten und die Mieter langfristig zu binden. Hierfiir sind bis 2024 im
aktivierungs- und nicht aktivierungsfahigen Bereich insgesamt TEUR 5.299 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 Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts gewonnen
haben. Eigene Prognoserechnungen gehéren nicht dazu.

Die Beurteilung der Lage der Gesellschaft einschlieBlich der dargestellten Risiken der
kiinftigen Entwicklung ist plausibel und folgerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis unserer
Prufung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen ist die Lagebeurteilung dem Umfang nach
angemessen und inhaltlich zutreffend. Unsere Priifung hat keine Anhaltspunkte dafiir ergeben,
dass der Fortbestand des Unternehmens gefahrdet wére.

Il. Feststellungen gemaR § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB

1. Entwicklungsbeeintrichtigende und/oder bestandsgefihrdende Tatsachen

Nach § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB haben wir als Abschlusspriifer {iber bei Durchfilhrung der
Prufung festgestellte Tatsachen zu berichten, die die Entwicklung des Unternehmens
wesentlich beeintrachtigen kénnen oder ihren Bestand gefahrden.

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

2, Beachtung von sonstigen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Regelungen

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

Sonstige VerstéBe der gesetzlichen Vertreter oder der Arbeitnehmer gegen Gesetz oder
Gesellschaftsvertrag umfassen Tauschungen, Vermégensschadigungen und VerstéRe gegen
solche gesetzlichen Vorschriften, die sich nicht auf die Rechnungslegung beziehen.

Im Berichtsjahr haben wir keine diesbeziiglichen Tatsachen festgestellt.

Bericht - Seite 4 -
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C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Gegenstand unserer Prifung waren die Buchfuhrung, der Jahresabschluss zum
31. Dezember 2019 (Anlage 1) und der Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2019 (Anlage 2).
Diese haben wir daraufhin gepriift, ob die gesetzlichen Vorschriften zur Rechnungslegung
beachtet worden sind. Den Lagebericht haben wir zusétzlich daraufhin gepriift, ob er mit dem
Jahresabschluss und den bei unserer Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den gesetzlichen Vorschriften entspricht und insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt; dabei haben wir auch gepriift, ob die Chancen und Risiken der
ktinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind. Dariiber hinaus erstreckte sich die Prufung
auftragsgemaf auf die OrdnungsmaBigkeit der Geschaéftsfilhrung nach § 53 HGrG und die
wirtschaftlichen Verhaltnisse.

Die Buchfiihrung sowie die Aufstellung von Jahresabschiuss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften sowie die uns erteilten Aufkldrungen und die
Nachweise liegen in der Verantwortung der Geschéftsfiihrung. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung unter Einbeziehung der Buchfiihrung und der
uns erteilten Aufkldrungen und Nachweise ein Urteil Gber den Jahresabschluss und den
Lagebericht abzugeben.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu den
Aufgaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften tblicherweise
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 Prifung im Mai 2020 in unseren Geschaftsraumen durchgefithrt. Die
abschlieBenden Arbeiten einschlieflich Berichtserstellung erfolgten ebenso in unseren
Geschéftsrdumen.

Die Prifung erfolgte durch den unterzeichnenden Wirtschaftspriifer. Als Prufungsunterlagen
dienten uns die Bicher und Belege, Vertrdge, Urkunden und anderes Schriftgut der
Gesellschaft. Ferner stitzten wir uns auf die Auskiinfte der Geschéftsfihrung und der von ihr
benannten Auskunftspersonen.

Ausgangspunkt  unserer Prifung war der von der mercurius gmbh,
Wirtschaftsprufungsgesellschaft,  gepriifte  und mit  einem  uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehene Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018;
er wurde mit Beschluss der Gesellschafterversammiung am 14. Mai 2019 unverdndert
festgestellt.

Die Offenlegung im elektronischen Bundesanzeiger ist am 22. August 2019 erfolgt.

Der uns zur Prifung Ubergebene Jahresabschluss wurde von der Geschaftsbesorgerin GIB
GmbH erstellt.

Alle verlangten Aufklarungen und Nachweise sind uns von der Geschaftsfiihrung und den zur
Auskunft benannten Mitarbeitern sowie sonstigen Auskunftspersonen bereitwillig erbracht
worden.

Bericht - Seite 5 -
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Die Prufung der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung erfolgte unter Zugrundelegung der
Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1 und 2 HGrG. Als Prifungsgrundlage diente der
Fragenkatalog gemafR IDW PS 720.

Die Geschéftsfilhrung hat uns in der berufstblichen Vollstandigkeitserklarung schriftlich
bestétigt, dass in der Buchfuhrung und im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 alle
bilanzierungspflichtigen Vermoégenswerte, Verpflichtungen, Wagnisse und Abgrenzungen
beriicksichtigt, samtliche Aufwendungen und Ertrdge enthalten sowie alle erforderlichen
Angaben gemacht worden sind. Die Geschéftsfilhrung 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
enthalt.

Bei Durchfiihrung der Priifung haben wir die Vorschriften der §§ 316 ff. HGB und die vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung beachtet. Danach haben wir unsere Priifung problemorientiert, jedoch ohne
spezielle Ausrichtung auf eine Unterschlagungspriifung, so angelegt, dass wir Unrichtigkeiten
und VerstoBe 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.

Der Prufung lag eine Planung der Priiffungsschwerpunkte unter Beriicksichtigung unserer
vorlaufigen Lageeinschéatzung der Gesellschaft und einer Einschétzung der Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems (IKS) zugrunde (risikoorientierter
Prifungsansatz). Die Einschatzung basierte insbesondere auf Erkenntnissen iber die
rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Branchenrisiken,
Unternehmensstrategie und die daraus resultierenden Geschéftsrisiken sind aus der Priifung
des Vorjahresabschiusses, aus Gesprachen mit der Geschéftsfilhrung und Mitarbeitern der
Gesellschaft bekannt.

Aus den im Rahmen der Priifungsplanung festgestellten Risikobereichen ergaben sich
folgende Prufungsschwerpunkte:

- Uberprufung der Pramisse der Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit

- Entwicklung und Werthaltigkeit des Anlagevermégens

- Volistéandigkeit und Bewertung der Riickstellungen

- Volistandigkeit des Lageberichts

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

- Priafung der Ordnungsméfigkeit der Geschéftsfilhrung und der wirtschaftlichen
Verhéltnisse gemaR § 53 HGrG

Ausgehend von einer vorlaufigen Beurteilung des IKS haben wir bei der Festlegung der
weiteren Prifungshandlungen die Grundsatze der Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit
beachtet. Sowohl die analytischen Priffungshandlungen als auch die Einzelfallprifungen
wurden daher nach Art und Umfang unter Berlcksichtigung der Bedeutung der
Prifungsgebiete und der Organisation des Rechnungswesens in ausgewéhlten Stichproben
durchgefuhrt. Die Stichproben wurden so ausgewahit, dass sie der wirtschaftlichen Bedeutung
der einzelnen Posten des Jahresabschlusses Rechnung tragen und es erméglichen, die
Einhaltung der gesetzlichen Rechnungslegungsvorschriften ausreichend zu priifen.

Bericht - Seite 6 -
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Zur Prufung des Nachweises der Vermégens- und Schuldposten der Gesellschaft haben wir
unter anderem Grundbuchausziige eingesehen sowie Bankbestatigungen und
Steuerberaterbestéatigungen eingeholt.

Art, Umfang und Ergebnis der im Einzelnen durchgefithrten Priifungshandlungen sind in
unseren Arbeitspapieren festgehalten (IDW PS 460).

D. Feststellungen und Erlduterungen zur Rechnungslegung

.  OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung

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

Unsere Prufung nach § 321 Absatz 2 Satz 3 HGB hat ergeben, dass der Abschluss insgesamt
unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméBiger Buchfiihrung ein den tatsédchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, 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

Das Rechnungswesen (Finanzbuchhaltung) der Gesellschaft obliegt aufgrund eines
Geschéftsbesorgungsvertrages der GIB - Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft
mbH und erfolgt mit Hilfe des Programms Wodis. Die Softwarebescheinigung der
PricewaterhouseCoopers AG, Frankfurt am Main, vom 29. Mai 2019 fiir das Programm wurde
uns vorgelegt.

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 Arbeitsabléufe vor. Die Verfahrensablaufe in der Buchfilhrung haben im
Berichtszeitraum keine nennenswerten organisatorischen Veranderungen erfahren.

Der Jahresabschluss der mit der Durchfilhrung der Buchfiihrung beauftragten Gesellschaft
wird jahrlich von einer Wirtschaftsprifungsgesellschaft gepriift. Ausweislich des uns

vorgelegten Prifungsberichtes ergaben sich keine Einschriankungen hinsichtlich der
OrdnungsmaRigkeit der Buchfiihrung.
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Die Organisation der Buchfihrung und des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems erméglichen die vollstandige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung
und Buchung der Geschaftsvorfalle. Der Kontenplan ist ausreichend gegliedert, das
Belegwesen ist klar und Gibersichtlich geordnet. Die Biicher wurden zutreffend mit den Zahlen
der von uns gepriiften Vorjahresbilanz eréffnet und insgesamt wahrend des gesamten
Geschéftsjahres ordnungsgeman gefiihrt.

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

Insgesamt lasst sich feststellen, dass die Buchfithrung und die weiteren gepriiften Unterlagen
(einschliellich Belegwesen, internes Kontrolisystem, Kostenrechnung und
Planungsrechnung) nach unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich
der Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfilhrung entsprechen. Die Priifung 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 2019 wurde nach den handelsrechtlich
geltenden Vorschriften, den ergénzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrags
einschliefllich der  rechtsform- und branchenspezifischen  Vorschriften  fir
Wohnungsunternehmen sowie den Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung aufgestelit.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sind ordnungsgemag aus der Buchfiihrung und den
weiteren gepruften 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 Darstellungswahirechte
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 erldutert. Alle gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die wahlweise in den
Anhang tbernommenen Angaben zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung sind
volistandig und zutreffend dargestellt. Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach Schluss
des Geschéftsjahres eingetreten sind, sind im Anhang mit Ausnahme der Auswirkungen der
Corona-Pandemie nicht erwéhnt und nach unseren Feststellungen auch nicht eingetreten.

Der Jahresabschluss entspricht damit nach unseren Feststellungen den gesetzlichen
Vorschriften einschlieBlich der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung. Die Priifung ergab
keine Beanstandungen.
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3. Lagebericht

Die Prufung des Lageberichts fiir das Geschaftsjahr 2019 (Anlage 2) hat ergeben, dass der
Lagebericht mit dem Jahresabschluss und den bei der Priiffung 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 Priifung ergeben, dass die wesentlichen Chancen und Risiken der zukiinftigen
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
enthélt und er damit den gesetzlichen Vorschriften entspricht.

Il. Gesamtaussage des Jahresabschlusses
1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass der Jahresabschiuss insgesamt, das heiit als
Gesamtaussage des Jahresabschlusses - wie sie sich aus dem Zusammenwirken von Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt - unter Beachtung der Grundsitze
ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, 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 fur 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. lIl. sowie auf die weitergehenden Aufgliederungen und
Erlauterungen 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 Fortfilhrung der Unter-
nehmenstétigkeit (Going concern; § 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB).

Zugange zum Anlagevermdgen sind zu Anschaffungskosten zuziglich Anschaffungs-
nebenkosten abziiglich Anschaffungspreisminderungen bewertet. Abschreibungen werden
grundsatzlich nach der linearen Methode unter Zugrundelegung der betriebsgewshnlichen
Nutzungsdauer vorgenommen.
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Folgende Nutzungsdauern wurden bei den faufenden Abschreibungen beriicksichtigt:

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

Die Vorréate sind zu Anschaffungskosten bewertet. Wertabschlzage waren nicht erforderlich.

Die Forderungen und sonstigen Vermdégensgegenstande sind zu Nennwerten bilanziert und
erforderlichenfalls abzuglich Wertberichtigungen beriicksichtigt.

Die Bankguthaben sind zu Nennwerten aktiviert.

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

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

Die sonstigen Ruckstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken, Verluste und
ungewisse Verbindlichkeiten mit dem Erfullungsbetrag, wie er nach verninftiger
kaufméannischer Beurteilung erforderlich ist.

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Anderungen in der Ausilbung von Ansatzwahlrechten oder der Anwendung von
Bewertungsmethoden im Vergieich zum Vorjahr erfoigten nicht.
Im Ubrigen verweisen wir hierzu auf die Ausfiihrungen im Anhang (Anlage 1).

3. Sachverhaltsgestaitende MaRnahmen

Sachverhaltsgestaltende Manahmen mit wesentlicher Auswirkung auf den Jahresabschluss
haben wir nicht festgestellt.

Bericht - Seite 10 -

Seite 16 von 87



lll. Analyse der Vermdégens-, 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 beschrankt. 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 Giber den Anhang (Anlage 1) hinaus weitgehende Aufgliederungen und
Erlauterungen der Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung.

1. Vermogenslage (Bilanz)

In der folgenden Bilanziuibersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2019 nach
wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden
Bilanzposten zum 31. Dezember 2018 gegentiibergestellt (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 Verfiigbarkeit erfolgt.

Der aufgrund erhaltener Investitionszulagen gebildete Sonderposten fiir Investitionszulagen
wird zu 100 % als ,Wirtschaftliche Eigenmittel* ausgewiesen, da die Gesellschaft fur die
Gewerbesteuer die erweiterte Kiirzung gemaB § 9 Nr. 1 S. 2 ff. GewStG in Anspruch nimmt
und aufgrund der kérperschaftsteuerlichen Verlustvortrage derzeit keine Kérperschaftsteuer
zahlt.
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31.12.2019 31.12.2018 Verénderung
TEUR % TEUR % TEUR %

VERMOGEN
Sachaniagen = 7.855,8 84,0 8.099,7 86,0 -2439
Langfristig gebundenes Vermégen 7.855,8 84,0 8.099,7 86,0 -243,9 -3,0
Im Folgejahr abrechenbare Betriebskosten 553,6 59 5411 57 12,5 2,3
Forderungen aus Vermietung 11,1 0,1 12,8 0,1 1,7 -133
Sonstige Vermégensgegenstande/Rechnungsab-

grenzungsposten 33,3 0,4 2,9 0,0 30,4 1.048,3
Liquide Mittel 898,2 96 7583 8,1 139,9 18,4
Kurzfristig gebundenes Vermégen 1.496,2 16,0 1.3151 14,0 1811 13,8
AKTIVA 9.352,0 100,0 9.414,8 100,0 62,8 -0,7

31.12.2019 31.12.2018 Verdnderung
TEUR % TEUR % TEUR %

KAPITAL
Gezeichnetes Kapital 256 0,3 25,6 0,3 0,0 0,0
Rucklagen 16926 18,1 16926 18,0 0,0 0,0
Gewinnvortrag 1.820,7 19,5 1.6250 17,3 1957 12,0
Jahresergebnis 381,0 4.1 195,7 2.1 185,3 947
Eigenkapital 39199 419 35389 376 381,0 10,8
Sonderposten fiir Investitionszulagen 1845 20 1890 2,0 -4,5 -2,4
Wirtschaftliche Eigenmittel 41044 439 3.7279 39,6 376,5 10,1
Bankdarlehen (> 1 Jahr) = 41579 445 46259 491 -4680 -10,1
Langfristige Fremdmittel 4157,9 445 46259 491 -468,0 -10,1
Ruckstellungen 17,0 0,2 17,0 0,2 0,0 0,0
Bankschulden (< 1 Jahr) 4555 49 4310 46 24,5 57
Lieferantenverbindlichkeiten 47,2 0,5 59,2 0,6 12,0 -20,3
Erhaltene Anzahlungen auf Betriebskosten 550,3 59 5336 57 16,7 3.1
Verbindlichkeiten aus Vermietung 19,7 0,2 20,2 0,2 -0,5 -2,5
Kurzfristige Fremdmittel 1.089,7 11,7 1.061,0 11,3 28,7 2,7
PASSIVA 9.352,0 100,0 9.4148 100,0 -62,8 -0,7

Das Gesamtvermégen hat sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 62,8 auf TEUR 9.352,0
vermindert. Dieser Riickgang resultiert aus vermindertem, langfristig gebundenem Vermégen
(TEUR 243,9) sowie aus der Erhéhung des kurzfristig gebundenen Vermégens (TEUR 181,1).

Der Anteil des langfristig gebundenen Vermégens am Gesamtvermégen hat sich von 86,0 %
im Vorjahr nur geringfiigig auf 84,0 % im Berichtsjahr vermindert. Dabei stehen Zugéngen von
TEUR 0 Abschreibungen von TEUR 227,0 und Abgédnge von TEUR 16,9 gegeniber. Das
langfristig gebundene Vermégen wird vollstandig durch langfristig zur Verfigung stehendes
Kapital gedeckt.

Zu der deutlichen Erhéhung der liquiden Mittel verweisen wir auf die nachfolgende
Kapitalflussrechnung.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhéhte sich um den Jahresiiberschuss von TEUR 381.

Auf der Passivseite verringerten sich die langfristigen Fremdmittel (TEUR 468,0).
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Die langfristigen Fremdmittel haben sich aufgrund der planmaBigen Tilgungsleistungen
vermindert.

Die kurzfristigen Fremdmittel erhdhten sich nur unwesentlich um TEUR 28,7. Der Anstieg
héngt im Wesentlichen mit dem Anstieg der kurzfristigen Bankschulden sowie der erhaltenen
Anzahlungen zusammen.

Die erhaltenen Anzahlungen auf Betriebskosten decken im Berichtsjahr nicht die im Folgejahr
abrechenbaren Betriebskosten. Die Unterdeckung betrégt TEUR 3,3.

Das kurzfristig gebundene Vermdgen reicht aus, um die kurzfristigen Verbindlichkeiten zu
tilgen. Die Uberdeckung betragt TEUR 406,5 (im Vorjahr: TEUR 254,1).

Unter Berticksichtigung der Art des Geschéfts der Gesellschaft ist die Vermdgenslage
geordnet.

Forderungen und Verbindlichkeiten

Die Félligkeiten der Forderungen sind kleiner als ein Jahr.

Die Falligkeiten der Verbindlichkeiten sind in der Anlage zum Anhang dargestellit.
2. Finanzlage

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

Uber die Zahlungsstréme in der Kapitalflussrechnung werden Informationen getrennt nach den
Cashflows aus der laufenden Geschéaftstatigkeit, aus der Investitionstatigkeit (einschlieBlich
Desinvestitionen) und aus der Finanzierungstatigkeit vermittelt, wobei die Summe der
Cashflows aus diesen drei Tétigkeitsbereichen der Verdnderung des Finanzmittelfonds in der
Berichtsperiode entspricht, soweit diese nicht auf Wechselkurs- oder sonstigen
Wertverdnderungen beruht.
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Periodenergebnis vor aufd erordentlichen Posten 381,0 195,7
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 226,9 226,2
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermégens 16,9 0,0
Zunahme / Abnahme der Riickstellungen 0 1,6
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-

Tatigkeit zuzuordnen sind 41,3 -15,9
Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

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

Tatigkeit zuzuordnen sind 4,3 14,0
Zinsaufwendungen 92,2 1464
Cashflow aus laufender Geschiiftstitigkeit 675,6 563,6
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen 0,0 -15,7
Cashflow aus der Investitionstitigkeit 0,0 15,7
Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -443,5 431,8
Aufnahme von Darlehen 0,0 150,0
Gezahlte Zinsen -92,2 -156,1
Cashflow aus der Finanzierungstiitigkeit -635,7 -437,9
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 139,9 110,0
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 758,3 648,3
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 898,2 758,3

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln in Héhe von TEUR 898,2 (im Vorjahr:
TEUR 758,3) zusammen.

Aus der laufenden Geschéftstatigkeit wurde ein Cashflow von TEUR 675,6 erwirtschaftet, der
fur den Kapitaldienst zur Verfugung stand.

Im Ergebnis erhdhte sich der Finanzmittelfonds um TEUR 139,9.

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war im Berichtsjahr und zum Priifungszeitpunkt
jederzeit gegeben.
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Abweichend vom DRS 21 wird nachfolgende Kapitalflussrechnung entsprechend Grundwerk
des Landesrechnungshofes dargestellt.

2019 2018

TEUR TEUR

Periodenergebnis vor aufk erordentlichen Posten 381,0 195,7
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 226,9 226,2
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermégens 16,9 0,0
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 4.4 4.4
Cashflow nach DVFA/SG 620,4 417,5

Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

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

Tatigkeit zuzuordnen sind 41,3 -15,9
Zunahme kurzfristiger Rickstellungen 0,0 1,6
Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

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

Tatigkeit zuzuordnen sind 4.3 14,0
Zinsaufwendungen 92,2 146,4
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 675,6 563,6
Gezabhlte Zinsen -92,2 -146.4
PlanmaRige Tilgung von Darlehen -443,5 -409,4
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit nach Zins und

planmaéBiger Tilgung 139,9 7,8
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen 0,0 -15,7
Cashflow aus der Investitionstiitigkeit 0,0 15,7
Tilgung von Darlehen (stichtagsbezogene Verschiebung) 0,0 22,4
Aufnahme von Darlehen 0,0 150,0
Gezahlte Zinsen (stichtagsbezogene Verschiebung) 0,0 -9,7
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 0,0 117.,9
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 139,9 110,0
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 758,3 648,3
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 898,2 758,3

Es ergibt sich ein positiver Cashflow aus laufender Geschéftstitigkeit nach Zins und
planméaBiger Tilgung.
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Wesentliche Kennzahlen zur Finanz- und Vermdgensstruktur

31.12.2019

31.12.2018

(Wirtschatftliche Eigenmittel
+ langfristiges Fremdkapital) x 100

(4.104 + 4.158 ) x 100

(3.728 + 4.626 ) x 100

Anlagevermégen 7.856 8.100
= Anlagendeckung Il in % 105,2 1031
Jahresergebnis x 100 381 x 100 196 x 100
Eigenkapital 3.920 3.539
= Eigenkapitalrentabilitit in % 9,7 5,5
Schulden 5.248 5.687
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 675 564
= Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren 7,8 10,1
Flussige Mittel x 100 898 x 100 758 x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.090 1.061
= Liquiditat 1. Grades 82,4 71,4
(Flussige Mittel + Forderungen) x 100 ( 898 + 45 )x 100 ( 758 + 16 )x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.090 1.061
= Liquiditdt 2. Grades 86,5 73,0
(Flussige Mittel + Forderungen + Vorrate) x 100 |[( 898 + 45 + 554 )x 100[( 758 + 16 + 541 ) x 100
Kurzristige Verbindlichkeiten 1090 1061
= Liquiditat 3. Grades 137,3 123,9
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3. Ertragslage

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 1) abgeleitete Gegentiberstellung der
Erfolgsrechnung der beiden Geschéftsjahre 2019 und 2018 zeigt folgendes Bild der

Ertragslage und ihrer Veranderungen.

Umsatzeridse
Bestandsveranderungen

Andere betriebliche Ertrage
Betriebsleistung

Umlagefshige Betriebskosten
Nicht umlagefahige Betriebskosten
Rohergebnis

Personalaufwand
Normalabschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen und Steuern
Betriebliche Aufwendungen
Betriebsergebnis

Finanzergebnis
Jahresiiberschuss

381,0

2019 2018 Verénderung
TEUR % TEUR % TEUR %
1.660,8 97,2 1.6250 98,5 35,8 2,2

126 07 279 17 -15,3 -54.,8

351 21 308 1.8 43 14,0
1.708,5 100,0 1.683,7 100,0 24,8 1,5
-5452 -31,9 -5285 -314 -16,7 3,2
-2554 -149 -3714 221 1160 -31,2

907,9 531 7838 46,6 1241 15,8
-12,8 -0,7 -12,3 0,7 -0,5 41
-226,9 -13,3 -2262 -134 -0,7 0,3
-1982 -116 -2090 -124 10,8 -5,2
-437,9 -25,6 -447,5 -26,6 9,6 2,1
470,0 27,5 336,3 20,0 1337 39,8
-89.0 -52 -1406 -84 51,6 -36,7

223 1957 116 1853 94,7

Bei einer hoheren Betriebsleistung und planmaRig niedrigeren nicht umlagefiahigen
Betriebskosten ergibt sich ein um TEUR 124,1 hoheres Rohergebnis.

Dabei reduzierten sich insbesondere die Instandhaltungsaufwendungen innerhalb der nicht
umlageféahigen Betriebskosten um TEUR 108,7. Im Berichtsjahr wurden der Fassadenanstrich
sowie die Dacher der Hauser Dassower Strae 27 - 33 erneuert.

Die betrieblichen Aufwendungen sind gegeniiber dem Vorjahr nahezu unverandert.

Unter Beriicksichtigung eines deutlich verbesserten Zinsergebnisses durch giinstigere
Zinskonditionen fiir umgeschuldete Kredite wurde gegeniiber dem Vorjahr ein um TEUR 185,3

verbessertes Jahresergebnis erwirtschaftet.
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4. Wirtschaftsplan

Dem Wirtschaftsplan 2020 wurde auf der Gesellschafterversammlung am 27. Januar 2020
zugestimmt.

Eine Gegenlberstellung der Ansatze des Wirtschaftsplans 2019 und der Ist-Zahlen, seiner
Abwicklung sowie Erlduterungen zu wesentlichen Abweichungen ist diesem Bericht als
Anlage 7 beigefugt.

E. Feststellungen aus Erweiterungen des Priifungsauftrags
Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushaltsgrundsitzegesetz (HGrG)

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgeméR 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 Landesrechnungshéfen veréffentlichten IDW PS 720
.Fragenkatalog zur Priifung nach § 53 HGrG* beachtet.

Dementsprechend haben wir auch gepruft, ob die Geschifte ordnungsgemaf, d.h. mit der
erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen
Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags (ggf. der Geschaftsordnung
fir die Geschaftsfuhrung) gefiihrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht und in der Anlage 5 dargestelit.
Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach

unserer Auffassung fur die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung von
Bedeutung sind.
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F. Feststellungen zu den Priifungsschwerpunkten des Landesrechnungshofes geméan
Grundwerk

Das Volumen der durch die Stadt Schénberg verbiirgten Verbindlichkeiten belduft sich auf
TEUR 2.439 bzw. TEUR 1.457. Die betreffenden Darlehen valutieren zum 31. Dezember 2019
mit TEUR 1.160 bzw. TEUR 811.

Die Kreditvolumina, die in den Jahren 2020 bis 2022 zur Prolongation anstehen, belaufen sich
aktuell auf TEUR 0.

Die Bewertung der Wohnbauten erfolgte nach dem Ertragswertverfahren mit einem
Bodenrichtwert zwischen EUR 44,00 pro gqm und EUR 55,00 pro gm und einer Bodenwertver-
zinsung zwischen 5,5 % und 6,5 % unter Berlicksichtigung des strukturellen Leerstands und
der Instandhaltungs-, Sanierungs- und Verwaltungskosten. Nach unseren Erkenntnissen
entspricht diese Bewertung den einschlagigen Stellungnahmen des IDW.

Bei der Gegenuberstellung eines Wohnungsbestandsbuchwertes von TEUR 7.826 gekiirzt um
den Sonderposten fiir Investitionszulage von TEUR 185 und Darlehensverbindlichkeiten von
TEUR 4.613 ergibt sich eine Uberdeckung des Vermégens von TEUR 3.028 (im Vorjahr:
TEUR 2.807). Die jahrlichen planméaRigen Abschreibungen in Héhe von TEUR 227 sind
geringer als die jéhrlichen laufenden Tilgungen von zurzeit TEUR 456.

Die Gesellschaft hat am 18. November 2008 mit der GIB - Gadebuscher Immobilienbe-
treuungsgesellschaft mbH, Gadebusch, einen Geschéftsbesorgungsvertrag abgeschlossen.
Mit Wirkung zum 1. Januar 2009 tibernahm die Geschéftsbesorgerin die Erledigung sémtlicher
Geschafte, die der gewohnliche Betrieb der Gesellschaft mit sich bringt. Hierzu zahlen
insbesondere die Bewirtschaftung und Verwaltung des bebauten und unbebauten
Grundbesitzes der Geselischaft, das Rechnungs- und Finanzwesen nebst Planungswesen der
Gesellschaft sowie die Bereitstellung der von dieser benétigten sachlichen Verwaltungsmittel
und personellen Kapazitdten und mit Nachtrag vom 21. August 2012 die juristische Betreuung
in Mietangelegenheiten und die Verwaltung kostenpflichtiger Stellplstze. Der Vertrag wurde
mit Beschluss des Aufsichtsrates vom 23. Juni 2015 bis zum 31. Dezember 2018 verlangert
und verléngert sich danach zunachst um weitere fiinf Jahre, wenn er nicht unter Einhaltung
einer Frist von 12 Monaten zum Ende des Kalenderjahres von einer Vertragspartei schriftlich
gekindigt wird. Danach verlangert er sich um ein Jahr, wenn er nicht unter Einhaltung einer
Frist von 12 Monaten zum Ende des Kalenderjahres von einer Vertragspartei schriftlich
gekundigt wird.

Fur die Geschaftsbesorgung werden ab dem 1. Januar 2017 EUR 312,00 p. a. je verwalteter
Wohn- und Gewerbeeinheit und 37,12 Euro p.a. je verwaltetem Garagenplatz jeweils zuziglich
gesetzlicher Umsatzsteuer gezahit. Fiur Baubetreuungsleistungen, VerkaufsmaBnahmen
sowie Aufgaben, die die gewohnliche Geschaftsbesorgung Ubersteigen, erhalt die
Geschéftsbesorgerin ein gesondertes Entgelt, welches mit dem Aufsichtsrat bzw. dem
Aufsichtsratsvorsitzenden im Einzelfall zu vereinbaren ist. Wir halten diese Entgeltregelungen
fur angemessen.
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Da die Geschéftsfihrerin der Geschéftsbesorgerin  zugleich Geschéftsfuhrerin - 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
Geschaftsbesorgerin ist ihren vertraglichen Verpflichtungen im Geschéftsjahr 2019
nachgekommen. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf unsere Ausfiihrungen in
der Anlage 5 des Prifungsberichtes.

Die Erklarungen bezuglich der Geschaftsbeziehungen mit Aufsichtsratsmitgliedern lagen uns
fur das Geschéftsjahr 2019 vor. Danach bestanden keine geschiftlichen Beziehungen zur
Gesellschaft.

Im Prognose- und Risikobericht des Lageberichts nimmt die Geschéftsfhrung 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 Beriicksichtigung
fanden.

Durch die bereits abgeschlossene Anschlussfinanzierung diverser Kredite mit erheblich
niedrigeren Zinssatzen 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
Zinsanderungsrisiken frilhzeitig zu reagieren. Voraussetzung fur die Erbringung des
Kapitaldienstes ist aber, dass vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
und des demografischen Wandels die Mieterlése stabil bleiben.

Fur den Planungszeitraum 2020 bis 2024 erwartet die Geschaftsfiihrung insgesamt einen
Gewinn in Hoéhe von TEUR 1.398. Dieser wird zu einem weiteren Anstieg der
Eigenkapitalquote beitragen. Dariiber hinaus rechnet sie bis 2024 mit einem positiven
Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit.

Wir halten die Ausfiihrungen der Geschéftsleitung im Lagebericht fiir zutreffend und
angemessen.
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G. Wiedergabe des Bestédtigungsvermerks und Schiussbemerkung

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahresabschiuss zum
31. Dezember 2019 (Anlagen) und dem Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2019 (Anlage 2)
der

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch,

unter dem Datum vom 15. Mai 2020 in Stralsund den folgenden uneingeschrinkten
Bestéatigungsvermerk erteilt, der hier wiedergegeben wird:

.Bestatigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

an die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch,

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg GmbH,
Gadebusch, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2019 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
gepruft. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der Grundstiicksgesellschaft Stadt
Schonberg GmbH, Gadebusch, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum
31. Dezember 2019 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 Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfilhrung ein  den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

» vermittelt der beigefigte 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 Entwickiung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgesteliten
deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Abschlusspriifung durchgefilhit. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt »verantwortung des
Abschlusspriifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts* unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Unternehmen unabhiingig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unsere Prifungsurteile 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 dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den tatsschlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsméBiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschiusses 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 Unternehmenstitigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariiber hinaus
sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem 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 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 Prifung 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 Prifungsurteile
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 Wirtschaftsprifer
(IDW)  festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung
durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus Verstoen 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 Prifung tiben wir pflichtgemiRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fuhren Priufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prafungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstBen héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe
betriigerisches Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

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

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargesteliten geschétzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

» ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten = Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung  der
Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priffungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen.
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Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen 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 Bestitigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige 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
Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfilhrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

o flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise voliziehen 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 eigensténdiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zu Grunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschliellich etwaiger Méangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

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

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschafti. S. v. § 53 Abs. 1 Nr. 2
HGrG im Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 befasst. GemaR § 14
Abs. 2 KPG MV haben wir in dem Bestéatigungsvermerk auf unsere Tatigkeit 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 Verhaltnisse der

Gesellschaft sowie fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie dafur als
notwendig erachtet haben.
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Verantwortung des Abschlusspriifers

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

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsétzen 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 Abschlussprifers, die
sachliche Zweckma&Rigkeit der Entscheidungen der gesetziichen Vertreter und die
Geschéftspolitik zu beurteilen.

Stralsund, den 15. Mai 2020

BTR SUMUS GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Joérn Schréder
Wirtschaftsprifer

Den vorstehenden Priufungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsétzen ordnungsmaéRiger Berichterstattung der Abschlusspriifung
(IDW PS 450).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestétigungsvermerks auBerhalb dieses
Prufungsberichtes bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Veroffentlichung oder
Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer von der bestatigten
Fassung abweichenden Form (einschlieRlich der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf es
zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder
auf unsere Prifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

Stralsund, den 15. Mai 2020

BTR SUMUS GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Jorn Schroder
Wirtschaftsprifer
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Jahresabschluss
zum 31.12.2019

Grundstiucksgesellschaft
Stadt Schonberg mbH
(GGS)
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Anlage 1

Seite 1
Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019
BILANZ
AKTIVA PASSIVA
Vorjahr Vorjahr
-EUR - -EUR - -EUR - -EUR - -EUR - -EUR -
A. Anlagevermégen A. Eigenkapital
I.  Sachanlagen . Gezeichnetes Kapital 25.600,00 25.600,00
1. Grundsticke mit Wohnbauten 7.826.223,40 8.053.270,21 II.  Kapitalricklage 1.679.851,48 1.679.851,48
2. Grundstucke ohne Bauten 29.663,22 7.855.886,62 46.402,52 lll.  Gewinnricklagen
-------------------- 1. Satzungsmaifige Riicklagen 12.782,30 12.782,30
B. Umlaufvermégen IV. Gewinnvortrag 1.820.714,95 1.625.033,01
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite V. Jahresiiberschuss 381.013,18 3.919.961,91 195.681,94
1. Unfertige Leistungen 553.667,19 541.07018 e
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande B. Sonderposten fiir Investitionszulage 184.565,18 188.959,59
1. Forderungen aus Vermietung 11.057,64 12.777,37
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 16.525,00 0,00 C. Ruckstellungen
3. Sonstige Vermégensgegenstinde 16.872,91 44 455 55 2.975,63 1. Sonstige Riickstellungen 16.950,00 16.950,00
D. Verbindlichkeiten
Ill. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 4.613.432,38 5.056.924,80
bei Kreditinstituten und Schecks 898.183,22 758.288,63 2. Erhaltene Anzahlungen 550.374,46 533.562,72
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 47.181,39 59.218,08
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 19.727,26 5.230.715,49 20.221
9.352.192,58  9.414.784 54 9.352.192,58  9.414.784,54
nachrichtlich:
Treuhandguthaben 103.316,29 117.954,23
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10.

11.

12.

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019

Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019

-EUR -
Umsatzerltse

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand
Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

Personalaufwand

Léhne und Gehalter -12.268,80
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und fir Unterstiitzung -466,06

Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
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Anlage 1

Seite 2

Vorjahr

-EUR - -EUR -
1.660.789,09 1.624.927
12.597,01 27.938,60
35.110,98 30.836,77
-800.597,60 -899.855,66
-12.268,80
-12.734,86 -530,11
-226.940,00 -226.163,45
-181.167,41 -191.476,33
3.256,71 5.771,44
-92.240,08 -146.446,96
398.073,84 212.742,60
-17.060,66 -17.060,66
381.013,18 195.681,94




Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH, Gadebusch

ANHANG
zum Geschéftsjahr 2019

A. Allgemeine Angaben zum Unternehmen

Die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH,
mit Sitz in Schdnberg/Mecklenburg,

Geschiéftsadresse 19205 Gadebusch, Steinstralle 18,
Mietercenter 19217 Rehna, Am Markt 16,

registriert beim Amtsgericht Schwerin,

unter HRB 3963

B. Allgemeine Angaben zu Inhalt und Gliederung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
und unter Beachtung der diese ergdnzenden Rechnungslegungsvorschriften fiir Gesellschaf-
ten mit beschréankter Haftung sowie der Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages aufgestelit.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung tiber Formblétter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen, zuletzt geandert am 17.07.2015.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend § 275 Abs. 2 HGB in Form des Ge-
samtkostenverfahrens aufgestellt.

Die Buchfiihrung erfolgte aufgrund eines Geschéaftsbesorgungsvertrages durch die GIB -
Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft mbH mit dem wohnungswirtschaftlichen
Buchfihrungsprogramm ,Wodis Sigma“.

C. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Es wurden keine Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.

Das Sachanlagevermdégen wurde zu Anschaffungs-/Herstellungskosten, ggf. vermindert um
planméRige lineare Abschreibungen, angesetzt. Verwaltungskosten und Fremdkapitalzinsen
wurden nicht aktiviert.

Fur die Berechnung der Geb&dudeabschreibungen wurde allgemein eine Nutzungsdauer von
(héchstens) 80 Jahren zu Grunde gelegt, gerechnet ab Fertigstellung des Geb&udes. Die
Restnutzungsdauern der Gebaude liegen zwischen 25 und 42 Jahren. Die zum 01.01.1994
Ubertragenen Gebdude wurden nach Ergebnissen von Wertgutachten abgeschrieben. In den
Geschaftsjahren 2003 bis 2005 wurden Immobilienbewertungen auf der Grundlage des Er-
tragswertverfahrens durchgefihrt, die insgesamt zu aufRerplanméaBigen Abschreibungen von
T€ 3.851,5 fihrten.

Bei den AuRRenanlagen wurde von einer Nutzungsdauer von 10 bis 30 Jahren ausgegangen.
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Beim Umlaufverm&dgen werden unter der Position ,unfertige Leistungen® noch gegentiber den
Mietern abzurechnende Betriebskosten ausgewiesen. Das Niederstwertprinzip wurde beach-
tet.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstidnde wurden mit dem Nennwert und erforderli-
chenfalls abzuiglich Wertberichtigungen berlicksichtigt.

Die flussigen Mittel sind zu Nennwerten aktiviert.

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen wurde unveréndert fortgefithrt und wird in den
folgenden Geschéftsjahren plangemaf aufgeldst.

Die sonstigen Riickstellungen wurden in Héhe der voraussichtlichen Verpflichtungen bzw.
Aufwendung gebildet. Ihre Bewertung erfolgte nach verntinftiger kaufmannischer Beurteilun-
gen in Héhe des kunftigen Erfullungsbetrages. Dabei wurden alle erkennbaren Risiken be-
ricksichtigt. Sie sind notwendig und ausreichend bemessen. Riickstellungen mit einer Laufzeit
von unter einem Jahr werden nicht abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflullungsbetrag angesetzt.

Die Gesellschaft besitzt keine Anteile an anderen Unternehmen.
D. Erlauterungen zur Bilanz
Aktiva

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist aus dem in der Anlage 1 des Anhangs dargestell-
ten Anlagenspiegel zu ersehen.

Im Umlaufvermdégen sind unter der Position ,unfertige Leistungen mit T€ 553,7 (Vorjahr T€
541,1) die noch nicht gegeniiber den Mietern abgerechneten Betriebskosten fiir den Zeitraum
vom 01.01.2019 bis 31.12.2019 dargestellt. Erforderliche Wertberichtigungen wurden in Abzug
gebracht.

Unter den Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstinden werden keine Forderun-
gen und Betrage ausgewiesen, die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag entstehen. In den
Forderungen und sonstigen Vermégensgegensténden sind im Wesentlichen Forderungen aus
Vermietung, aus Grundstiicksverkédufen, aus Versicherungsentschadigungen und Guthaben-
betrédge gegeniuiber den Versorgern enthalten. Diese Forderungen sind grundséatzlich kurzfris-
tig, d. h. die Laufzeiten liegen unter einem Jahr. Die Forderung aus dem Verkauf von Grund-
stiicken tber 16.525,00 € ist in zwei gleichen Raten in Héhe von 8.262,50 € in 2020 und 2021
fallig.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei den Kreditinstituten von T€ 898,2 (Vorjahr: T€
758,3) erhéhten sich um T€ 139,9

Bei den von der Gesellschaft verwalteten Treuhandguthaben in Hohe von T€ 103,3 handelt es

sich um Mietkautionen und Sparbticher der Mieter, die getrennt vom Vermégen der Gesell-
schaft auf verzinslichen Treuhandkonten angelegt sind.
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Passiva

Das ,Gezeichnete Kapital* vgurde laut Gesellschafterbeschluss vom 04.05.2017 um € 35,41
auf € 25.600,00 erhéht. Die Anderung wurde am 20.06.2017 im Handelsregister eingetragen.

Das ausgewiesene Eigenkapital ist um den Jahrestiberschuss von T€ 381,0 gestiegen, be-
tragt T€ 3.919,9 (Vorjahr; T€ 3.538,9) und erhéhte sich von 37,6 % auf 41,9 % der Bilanz-
summe.

Aufgliederung der sonstigen Riickstellungen:
01.01.2019 Verbrauch  Auflésung Zufuhrung 31.12.2019

€ € € € €
Aufbewahrungskosten 2.600,00 2.570,40 29,60 2.600,00 2.600,00
Abschluss- und Prufungskosten  14.000,00 12.486,79 1.513,21 14.000,00 14.000,00
Verdffentlichung / Hinterlegung 350,00 326,98 23,02 350,00 350,00

16.950,00 15.384,17 1.565,83 16.950,00 16.950,00

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel An-
lage 2 des Anhangs.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in voller H6he durch bereits eingetra-
gene Grundschulden von nominal T€ 3.984,8 (Valuta 31.12.2019: T€ 2.642,4) bzw. durch Aus-
fallburgschaften des Gesellschafters von nominal T€ 3.896,2 (Valuta 31.12.2019: T€ 1.971,1)
abgesichert (vgl. Anlage 2). Die kommunalaufsichtlichen Genehmigungen fiir die Biirgschaften
liegen vor.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die rechtlich erst nach dem Bilanzstich-
tag entstehen.
E. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gesellschaft erzielte weder aulRergewdhnliche Ertrdge noch hatte sie auergewéhnliche
Aufwendungen.

In den Paositionen der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine periodenfremden Aufwendun-
gen enthalten.

Die Héhe und die Zusammensetzung der Abschreibungen auf das Anlagevermégen sind aus
dem Anlagenspiegel Anlage 1 zum Anhang ersichtlich.

F. Sonstige Angaben

Uber den Ausweis in der Bilanz hinaus bestehen keine weiteren Haftungsverhéltnisse oder
wesentliche finanzielle Verpflichtungen der Gesellschaft, die fiir die Beurteilung der Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage von Bedeutung sind.
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Die latenten Steuern betreffen Bewertungsunterschiede zwischen der Handels- und der Steu-
erbilanz per 31.12.2019, welche zukiinftig ausgeglichen werden und eine passive Steuerab-
grenzung in Héhe von etwa T€ 22 begriinden (Annahmen: Inanspruchnahme der erweiterten
Kiarzung gemal § 9 Nr. 1 S. 2 ff. GewStG, Steuersatz 15,83 %). Die Gesellschaft verfugt
andererseits Uber ertragsteuerliche Verlustvortrédge per 31.12.2019, welche nach den Pla-
nungsrechnungen der Gesellschaft in den Jahren 2020 bis 2024 teilweise zur Verrechnung
kommen. Hierdurch wird eine aktive Steuerabgrenzung in Héhe von etwa T€ 163 begriindet
(Annahmen w.o0.), welche die passive Steuerabgrenzung auf Grund der Bewertungsunter-
schiede Giberkompensiert. Von der Aktivierung latenter Steuern wird abgesehen.

Die GIB - Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft mbH verwaltet unsere Gesellschaft
im Rahmen eines Geschéftsbesorgungsvertrages seit 01.01.2009. Der Vertrag ist jahrlich un-
ter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten zum Ende eines Kalenderjahres kiindbar.
Mitarbeiteranzahl

In der Gesellschaft waren eine Geschéaftsfihrerin und ein geringfiigig Beschaftigter tétig. Die
Gesellschaft verfiigt (iber kein weiteres Personal.

Organe

Die Geschéftsfuhrerin Frau Heike Post, Volljuristin, Wittenférden ist als nebenberufliche Ge-
schéftsfuhrerin tatig. Sie ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit. Die Angabe gem.
§ 285 Nr. 9 a HGB betragt T€ 10,8.

Aufsichtsrat bis 26.01.2020:

Rainer Jorke Dachdecker Vorsitzender

Jorg Burmeister Dipl. Ing. Agrarwirtschaft stellv. Vorsitzender
Sybille Hartmann Servicekraft Schriftfihrerin
Marian Stickel Bauingenieur

Gunther Kriuger Rentner

Michael Lange Bergmann

Marian Waszkiewicz KFZ-Mechaniker

Aufsichtsrat ab 27.01.2020;

Sebastian Busse Kriminalbeamter Vorsitzender
Michael Heinze Geschatftsfiihrer stellv. Vorsitzender
Felix Oeser Dipl. Ingenieur Schriftfihrer
Ronny Freitag Wirtschaftsjurist stellv. Schriftfiihrer
Jérn Stange Finanzbeamter

Daniel Schwabe Leitender Angestellter

Christian Zwiebelmann Leitender Angestellter

Die Bezige des Aufsichtsrates firr die Teilnahme an den Aufsichtsratssitzungen betrugen
T€0,2.

Der Abschlussprifer erhélt fur die Priufung des Jahresabschlusses 2019 T€ 8 (brutto). Da er
keine sonstigen Bestdtigungs- oder Bewertungsleistungen, Steuerberatungsleistungen oder
sonstige Leistungen erbrachte, sind auch keine weiteren Vergutungen erfolgt.

Wesentliche und marktuniibliche Geschéfte mit nahestehenden Personen wurden nicht geta-
tigt.

Seite 39 von 87



Nachtragsbericht

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist in 2020 mit einer Eintrlilbung der ge-
samtwirtschaftlichen Konjunktur zu rechnen. Fur die Gesellschaft kénnen sich daraus
Risiken aus Mietstundungen und Einnahmeausféllen sowie aus zeitlichen Verzégerun-
gen bei der Durchfuhrung von Modernisierungs- und NeubaumafRnahmen ergeben.
Diese Risiken kénnen gegenwartig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts so-
wie liquiditéts- und ergebniswirksamer GréRenordnung noch nicht abschlieRend abge-
schatzt werden.

Dartiber hinaus sind nach Abschluss des Geschéaftsjahres 2019 keine Vorgange von
besonderer Bedeutung eingetreten.

Ergebnisverwendung

Der Vorjahresiiberschuss war It. Gesellschafterbeschluss vom 14.05.2019 als Gewinnvortrag
auf das Folgejahr vorzutragen.

Die Geschéaftsfuhrung wird dem Aufsichtsrat und dem Gesellschafter vorschlagen, den Jahre-
suiberschuss des Berichtsjahres als Gewinnvortrag auf das Folgejahr vorzutragen.

Gadebusch, 20.04.2020

Psy/)

Heike Post
Geschéftsfuhrerin
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Lagebericht
fiir das Geschéftsjahr 2019

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH

1. Grundlagen des Unternehmens
Die Gesellschaft verfiigt unverandert nur in Schénberg (Mecklenburg)
tber 313 vollsanierte eigene Wohn- und Geschéftseinheiten
mit einer Wohnfldche von 17.070,29 m?, die sich wie folgt verteilt:
312 (312) Wohnungen mit 17.045,51 m? Wohnflache
1T (1 Geschéftseinheit mit 24,78 m? Nutzflache und
246 (246) Stellplatzen im Freien
170 (170) Garagen und
1 1M unbebautes Grundstiick.

Im Geschéftsjahr sind StralRenflachen in der Dassower Str. und in der LindenstralRe verkauft
worden.

Die Gesellschaft verwaltet keinen fremden Grundbesitz.

Unsere Wohnungen stellen wir einer breiten Schicht der Bevélkerung zur Verfligung. Unser
Geschaftsmodel ist nicht auf méglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mieter. Die Nachfrage nach gunstigen, gut
ausgestatteten Wohnungen ist unverandert hoch. Ziel ist es, die Nachfrage nach unseren
Wohnungen stabil zu halten, die Mieterzufriedenheit zu erhéhen, die Mieteinnahmen stabil zu
halten bzw. zu steigern und die Mietausfélle zu verringern.

2, Wirtschaftsbericht
2.1. Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen fir unser Unternehmen sind sehr gut. In Schénberg gibt es alle
Schulformen, Kindergérten, Arzte und Einkaufsméglichkeiten. In unmittelbarer Nahe befinden
sich groRe Gewerbegebiete, in denen sich diverse Firmen angesiedelt haben, die neue Ar-
beitsplatze geschaffen haben. Auch die unmittelbare N&he zu Liibeck und die gute Autobahn-
anbindung wirken sich auf die Wahl des Wohnortes und damit auf die Nachfrage nach unse-
ren Wohnungen und auf die Vermietung stabilisierend aus.

Dem prognostizierten Gesamtbevolkerungsriickgang der im Jahr 2013 erstellten kleinraumi-
gen Bevélkerungsprognose fir den Landkreis Nordwestmecklenburg, der von riicklaufigen
Bevélkerungszahlen gerechnet auf einen Zeitraum von 15 Jahren von - 1,4 % - 4,8 % ausgeht,
kénnen wir uns unter der derzeit aktuellen Wohnungsnachfrage nicht anschlieBen. Wahrend
unsere Region laut der Berechnung Einwohner verlieren wird, wird die Stadt Schoénberg als
regionales Zentrum auch langfristig ein attraktiver und gut nachgefragter Wohnstandort blei-
ben.
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2.2. Geschiftsverlauf

Die wesentlichen Erfolgsgréen unserer Gesellschaft sind die stabilen Umsatzerlése aus Mie-
ten, die bestandserhaltenden Investitionen fiir unsere Objekte, die Reduzierung der Zinsauf-
wendungen und die stabilen Jahresiiberschiisse der zuriickliegenden Jahre.

Das Geschéftsergebnis des Berichtsjahres hat sich im Vergleich zur Vorjahresprognose, bei
der von einem Jahresiiberschuss von T€ 229 ausgegangen worden ist, mit einem Jahres-
fiberschuss von T€ 381 besser entwickelt. Das Ergebnis hat unsere Erwartungen bertroffen,

Die wesentlichen Abweichungen zu den Planzahlen sind auf hthere Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung, auf Verdnderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen, auf ge-
ringere Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung und auf geringere Aufwendungen fiir Zin-
sen zurlickzufiihren.

Die Mieten sind im Verhéltnis zum Vorjahr mit 5,28 €/m? im Wesentlichen gleichgeblieben.
Nennenswerte Leersténde waren nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten. Die
Fluktuation ist mit 7,67 % deutlich geringer als im Vorjahr mit 11,5 % anzugeben.

Zinsaufwendungen waren wegen Anschlussfinanzierungen im Vorjahr und der Zinsdegres-
sion riicklaufig.

Die eingeschlagene Investitionspolitik wurde auch im Berichtsjahr planmaRig fortgesetzt. In
der Dassower Str. 7-9 wurde die Fassade repariert, farblich instandgesetzt und das Dach
gedeckt. Zuséatzlich fanden die laufenden Reparaturen und die Herrichtung der Wohnungen
fur die Vermietungen statt. Im Berichtsjahr wurden unter Verwendung von laufenden Mitteln
fur die Instandhaltungen T€ 252,7 (Vorjahr: T€ 361,4) in den Bestand investiert, das entspricht
15,24 €/m> WAl. (Vorjahr: 22,21 €/m? WHl.).

Unsere 313 Wohn- und Geschéftseinheiten sind vollsaniert.
Insgesamt kann der Geschéftsverlauf unseres Wohnungsunternehmens im Berichtsjahr po-

sitiv beurteilt werden, da wir in den Bestand investiert, die Modernisierungen planmaRig fort-
gefuhrt und die Leerstédnde auf konstant niedrigem Niveau gehalten haben.
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2.3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
a. Ertragslage

Die Gesellschaft schloss das Geschéaftsjahr 2019 mit einem Jahresiiberschuss von €
381.012,91 (Vorjahr: € 195.681,94) ab.

Das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung setzt sich im Vergleich zum Vorjahr aus fol-
genden Einzelpositionen zusammen:

It. Gewinn- und

Verlustrechnung Verand.
2018 2019
T€ T€ T€

Umsatzerlése
Sollmieten, incl. Garagen, Stellplatze 1.120,7 1.126,9 6,2
Ist Erlése aus Mieten, Garagen, Stellplstzen 1.112,3 1.119,2 6,9
(informativ Erl6sschmélerung) 8,4 7,7 -0,7
abgerechnete Betriebs-u. Heizkosten 512,6 5416 29,0
aus der Hausbewirtschaftung 1.624,9 1.660,8 35,9
Verand. des Bestandes an unfertigen Leistungen 27,9 12,6 -15,3
Sonstige betriebliche Ertrage 30,8 35,1 43
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -899,8 -800,6 99,2
Rohergebnis 783,8 907,9 1241
Personalaufwand -12,8 -12,7 0.1
Abschreibungen auf Sachanlagen -226,1 -227,0 -0,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen -191,5 -181,2 10,3
Sonstige Zinsen und &ahnliche Ertrage 5,8 3,3 -2,5
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -146 4 -92,2 54,2
Ergebnis nach Steuern 212,8 398,1 185,3
sonstige Steuern -17 1 -17,1 0,0
Jahresergebnis 195,7 381,0 185,3

Die Abweichungen bei den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung im Verhaltnis zum
Vorjahr sind im Wesentlichen auf die planméRige Reduzierung der Instandhaltungsausgaben
um T€ 109 und auf gestiegene Betriebskostenausgaben von T€ 10 zurlickzufiihren.

Die Reduzierung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen ist im Wesentlichen auf die Ver-
ringerung der Forderungsverluste von T€ 14 auf T€ 5,1 zurtickzufUihren. Wertberichtigt wer-
den nur die uneinbringlichen Mietforderungen gegeniber Mietern, mit denen das Mietverhéit-
nis beendet worden ist und wenn ein entsprechender vollstreckbarer Titel vorliegt. Die Ertrage
auf ausgebuchte Forderungen betrugen T€ 4,7 (Vorjahr: T€ 7,1).

Die neu verhandelten zinsgiinstigeren Anschlussprolongationen wirken sich reduzierend auf
die Zinsaufwendungen fiir die Kredite aus.

Die Ertragslage hat sich weiterhin stabilisiert. Die Umsatzerldse des Geschéftsjahres reichten
aus, die laufenden Kosten zu bezahlen und die planmé&Rigen Tilgungen der Kredite zu bedie-
nen. In den folgenden Jahren werden alle freiwerdenden Gelder fiir notwendige Modernisie-
rungsaufgaben und fur die Planung eines Neubaus verwendet.
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b. Vermdgenslage

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich auf die gruppenweise Zusammenfassung der Bi-
lanzposten — nach ihren Fristigkeiten (Restlaufzeit) geordnet — in der Vermdégens- und Kapi-
talstruktur wie folgt aus:

31.12.2018 31.12.2019 Verand.
TE % T€ % T€
Aktiva
Sachanlagen
Grundstiicke mit und ohne Bauten 8.099,7 86,0 7.855,8 840 -243,9

Umlaufvermdgen

Unfertige Leistungen 541,1 57 553,6 5,9 12,5
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 15,7 0,2 44 4 0,5 28,7
Kassenbestand und Guthaben
Kreditinstitute 758,3 8.1 898,2 9.6 1399
Gesamtvermégen 9.4148 1000 9.352,0 100,0 -62.8
Passiva
Eigenkapital 3.538,9 37,6 3.919,9 41,9 381,0
Sonderposten f. Invest.-Zulage 189.0 2,0 1845 2.0 45

3.727.9 39,6 4.104,4 43,9 3765
Mittel- und langfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten 46259 49,1 4.157,9 445 -468,0
Kurzfristiges Fremdkapital

Riickstellungen 17,0 0,2 17,0 0,2 0,0

Verbindlichkeiten 1.044.0 11,1 1.072.7 11,4 287
Gesamtkapital 414 1000 9.3520 1000 -62,8

Das Anlagevermdgen unseres Unternehmens betragt 84,0 % der Bilanzsumme. Es ist durch
Eigen- und langfristiges Fremdkapital finanziert. Es verminderte sich um die planméRige Ab-
schreibung von T€ 226,9 und die verkauften StralRenflachen von T€ 16,9.

Die flissigen Mittel erhdhten sich von T€ 758,3 auf T€ 898,2 und werden in den Folgejahren
fiir Investitionen verwendet.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital verminderte sich um die planmafigen Tilgungen.
Das Eigenkapital hat sich um den Jahresiberschuss von T€ 381,0 erhoht und betragt T€
3.919,9 (Vorjahr: T€ 3.538,9). Die Eigenkapitalquote erhéhte sich auf 41,9 % (Vorjahr: 37,6
%).

Im Bereich des kurzfristigen Fremdkapitals vermindern sich die Verbindlichkeiten gegeniiber
den Kreditinstituten und die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.
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c. Finanzlage

Die Finanzlage unserer Gesellschaft ist geordnet. Im Rahmen unseres Finanzmanagements
wird vorrangig darauf geachtet, dass samtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschéftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht erfiillt werden.
Um dies dauerhaft sicherzustellen, wurden die Gesamtkreditverbindlichkeiten nach Zinsfest-
schreibungszeitrdumen, Tilgungsenden, Zinshéhen, jéhrlichen Annuititen, Besicherungen
und der Verteilung der Kredite auf die Kreditinstitute aufgeteilt und erfasst.

Die Verbindlichkeiten bestehen ausschliellich in der €-Wahrung, so dass sich Wahrungsrisi-
ken nicht ergeben. Swaps, Caps oder andere Finanzierungsinstrumente werden nicht in An-
spruch genommen.

Kapitalstruktur

Die Fremdkapitalzinsen betrugen T€ 92,2 und konnten im Verhaltnis zum Vorjahr (T€ 138,2)
deutlich gesenkt werden. Die Zinsséatze fur Fremdkapital liegen im geforderten Bereich bei
2,0 % zuzuglich 0,5 % Verwaltungsaufwand, im freifinanzierten Bereich zwischen 0,46 % und
1,96 %. Die durchschnittliche Zinsbelastung fur das Fremdkapital betrug im Geschaéftsjahr 2,0
%. Der durchschnittliche Tilgungsanteil ist mit 9,61 % anzugeben.

Im Berichtsjahr sind fur T€ 847 Anschlussprolongationen mit deutlich niedrigeren Zinssatzen
verhandelt worden. Anschlussprolongationen stehen nur noch in 2028 in Héhe von T€ 117,5
an.

In 2019 sind keine Kredite aufgenommen worden.

Unsere Gesellschaft hat durch die in den zurtickliegenden Jahren eingeleiteten Kreditfinan-

zierungsmafinahmen die Annuitét dauerhaft senken konnen. Die Kapitaldienstquote liegt im
Berichtsjahr bei 47,87 % (Vorjahr: 49,2 %).

Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel des An-
hangs.

Liquiditat

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der zusammengesetzten Kapi-
talflussrechnung:

Lfd. Jahr Vorjahr

T€ T€
Cashflow nach DVFA/SG 620 418
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 675 564
Cashflow aus Investitionstatigkeit 0 -16
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -535 -438
Zahlungswirksame Veranderungen des 140 110
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 758 648
Finanzmittelbestand am 31.12. des Jahres 898 758

Die Kapitalflussrechnung erfolgt nach dem DRS 21.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtsjahr uneingeschrénkt gegeben und wird auch
zukinftig gewahrleistet sein.
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2.4. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft zieht fur die interne Unternehmenssteuerung die nachfolgenden Kennzahlen
heran.

In 2019 2018
Eigenkapitalquote % 41,91 37,69
Durchschnittliche Wohnungsmiete % 5,28 5,26
Fluktuation % 7,67 11,50
Leerstand WE 1 0
Leerstandsquote zum Stichtag % 0,32 0,00
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m? 15,24 22,15
Kapitaldienstquote % 47,87 49,20
Forderungsverluste % 0,2 0,27

3. Chancen- und Risikobericht

3.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf der regelméRigen Uberpriifung aller
wesentlichen Geschéftsvorfélle und der unterjdhrigen Berichterstattung. In die Berichte an
den Gesellschafter und den Aufsichtsrat werden externe Beobachtungsbereiche, wie die Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes, einbezogen. Die Indikatoren, die
die Vermietung stéren oder zur Mietminderung filhren, werden analysiert. So kénnen Veran-
derungen rechtzeitig erkannt und durch geeignete MaBnahmen wesentliche negative Ein-
flisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden.

Fir den Standort Schénberg gehen wir wegen der vorhandenen Infrastruktur, wie Schulen,
Kindergérten, Einkaufsméglichkeiten, der Ansiedlung von Firmen in den nahegelegenen Ge-
werbegebieten und der Ndhe zu den alten Bundeslandern, von einem sehr geringen Leer-
standsrisiko aus. In den zuriickliegenden 6 Jahren lag die durchschnittliche Leerstandsquote
in der Regel unter 1%. Es handelte sich um umzugsbedingten Leerstand.

Die Abgabe der Mieterselbstauskunft ermdglicht es uns, vor Mietvertragsabschluss die wirt-
schaftlichen Verhaltnisse unserer zukiinftigen Mieter zu priifen und die geeigneten solventen
Mieter auszuwahlen.

Die regelméRige Kontrolle der Entwicklung des Wohnungsmarktes durch monatliche Leer-
standskontrollen sowie durch den Soll-Ist-Abgleich zwischen der Planung und den tatséchli-
chen Einnahmen und Ausgaben versetzt uns in die Lage, unsere Investitionen vermietungs-
steigernd zu steuern. Diese Analysen fihren dazu, rechtzeitig Verédnderungen zu erkennen
und durch geeignete MaRnahmen wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensent-
wicklung abzuwenden.

Far die Bearbeitung des Forderungsmanagements und fir die gesamte juristische Betreuung
bis hin zur Durchfihrung von Rdumungs- und Vollstreckungsverfahren und der Vertretung vor
den Amtsgerichten steht uns eine Volljuristin fir unsere Gesellschaft zur Verfiigung. Zum 20.
des Monats werden die Mietschulden gepriift, die Mieter werden gemahnt und erhalten bei
Nichtzahlung zeitnah die Kundigung ihres Mietverhéltnisses. Der Anteil der Forderungsver-
luste bezogen auf die Umsatzeriése der letzten 5 Jahre lag bei 0,5 % der Mieterlése. Die
Ausfallrisiken fur Mieten werden als sehr gering eingeschatzt.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitéaten-
darlehen, die dinglich gesichert sind. Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem
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Niveau begnstigt die Ertragslage. Zinsdnderungsrisiken bestehen derzeit nicht. Im Rahmen
der Umsetzung unseres Risikomanagements wurden in den zuriickliegenden Jahren und im
Berichtsjahr entweder Kredite umgeschuldet, sondergetilgt oder Zinssétze bis zur vollstédndi-
gen Tilgung der Kredite endverhandelt. Fiir 92,94 % aller unserer Kreditverbindlichkeiten be-
stehen keine Zinsédnderungsrisiken mehr, auBerdem steigt der Tilgungsanteil an.

Liquiditatsrisiken sind langfristig nicht erkennbar. Der Kapitaldienst ist bei regelmaRigem Ein-
gang der Mieten bedienbar. Die Mieteinnahmen sind durch Mietvertrige gesichert. Mietpreis-
anderungsrisiken bestehen derzeit nicht. Wir gehen davon aus, dass auch kiinftig kostende-
ckende Mieten erzielbar sein werden. Unsere Grundmieten liegen zwischen 4,73 €/m? und
7,00 €/m2. AuRerdem wird die Richtlinie fur die ,Leistungen der Unterkunft‘ des Landkreises
Nordwestmecklenburg regelméfRig angepasst, letztmalig zum 01.03.2018. Damit ist auch zu-
kiinftig gewéhrleistet, dass marktangemessene Mieten erzielbar sind.

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist in 2020 mit einer Eintribung der gesamt-
wirtschaftlichen Konjunktur zu rechnen. Fur die Gesellschaft kénnten sich daraus Risiken aus
Mietstundungen und Einnahmeausféllen sowie aus zeitlichen Verzégerungen bei der Durch-
fuhrung von Modernisierungsmafnahmen ergeben. Diese Risiken kénnen gegenwartig hin-
sichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie liquiditéts- und ergebniswirksamer Gro-
Renordnung noch nicht abschlieBend abgeschitzt werden.

Zusammenfassend sind keine bestands- oder entwicklungsgefahrdenden Risiken erkennbar,
die zu einer unglnstigen Entwicklung der Gesellschaft mit negativer Beeinflussung auf die
Vermégens-, Finanz-, und Ertragslage fithren kénnen.

3.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

In der Zukunft erwarten wir eine gleichbleibende Vermietungssituation, da die Situation der
Wohnungswirtschaft eng mit der aligemeinen wirtschaftlichen Entwicklung, der regionalen Ar-
beitsmarktsituation und der Arbeitslosenquote, die seit Jahren riickl&ufig ist, verknupftist. Die
Einkommenssituation in Schénberg hat sich verbessert. Die Transferhaushalte haben ab- und
das verfugbare Einkommen zugenommen. Unsere Region Nordwestmecklenburg profitiert
zusétzlich von der Néhe zu den alten Bundesléndern. Unsere Mieter begriinden die Wohnort-
suche haufig mit dem Argument, dass sie in Schénberg die notwendige Infrastruktur vorfin-
den, gleichzeitig in unmittelbarer Nahe zu Liibeck wohnen und in den umliegenden Gewerbe-
gebieten oder in Lubeck Arbeit gefunden haben.

Die bedarfsgerechte Anpassung des Wohnungsbestandes an die sich &ndernden Bedingun-
gen im Nachfrageverhalten der Mieter ist uns wichtig. Wir wollen junge Mieter binden und die
vorhandenen Wohnungen den Bedurfnissen der zunehmend élter werdenden Bevélkerung
anpassen, um den Mietern so lange wie mdglich ein Leben in den eigenen vier Wanden zu
ermoglichen. Dies erreichen wir dadurch, dass wir unseren Wohnungsbestand im Rahmen
der Instandhaltung dem geédnderten Nachfrageverhalten der Mieter anpassen und die Attrak-
tivitat der Wohnungen schon bei der Vorbereitung der Wohnungen zur Neuvermietung nach-
haltig erhéhen. Zusétzlich ist Wohnungsneubau geplant. Wir werden dadurch weiterhin zu-
friedenstellende Vermietungsergebnisse und im Rahmen der Neuvermietung hohere Grund-
mieten erzielen kdnnen.

Unserer Gesellschaft stehen aufgrund der erfolgten Zinsanpassungen und der damit einher-
gehenden Annuitatenreduzierung ausreichende liquide Mittel zur Verfiilgung, um die geplan-
ten wohnwertverbessernden Investitionen und Wohnungsneubauten vornehmen zu kénnen.

Die angebotene zusétzliche Sprechstunde in Schénberg einmal in der Woche wird von den
Mietern sehr gut angenommen und fiihrt zu einer hohen Mieterzufriedenheit.

Seite 47 von 87



4. Prognosebericht

Die Geschéftstéatigkeit unserer Gesellschaft entwickelt sich weiterhin positiv. Dies I&sst sich
durch den vorliegenden langfristigen Wirtschaftsplan belegen, der bereits die latenten Risi-
ken, die in der allgemeinen wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung der Region be-
stehen kénnten, mit einbezieht. Die Aufwendungen und Ertrége sind im Planungszeitraum auf
der Grundlage der Vorjahreszahlen vorsichtig geplant worden. Hierzu nutzten wir eine Stan-
dardsoftware sowie ein auf einer Tabellenkalkulation basierendes Planungs- und Controlling-
tool zur monatlichen Analyse. Aufgrund der zeitnahen Daten des Rechnungswesens ist die
Geschéftsfithrung stets liber die aktuelle Lage informiert. Hieraus leitet sich eine hohe Zuver-
Iassigkeit der kurzfristigen Planung ab. Langfristige Annahmen stiitzen sich auf langjéhrige
Erfahrungswerte.

Die Planung beinhaltet Ausgaben flr Instandhaltungen fiir den Planungszeitraum bis 2024
von T€ 1.767. Damit investieren wir durchschnittlich 20,73 €/m2 Wfl. p.a. Dieses Investitions-
volumen ist geeignet, die anstehenden Instandhaltungsmanahmen zu decken und den Ob-
jektbestand nachhaltig zu erhalten. Zuséatzlich werden wir notwendige Stellplétze bauen.

Die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens ist seit Jahren als sehr zufriedenstellend
zu bewerten, da unsere Leerstande seit vielen Jahren auf einem Niveau von unter 1 % liegen
und die Nachfrage nach Wohnraum ungebrochen anhélt. Unsere Gesellschaft plant Investiti-
onen fir Wohnungsneubau im Planungszeitraum in Héhe von T€ 3.500. Fur das Jahr 2020
sind zusétzlich zu den laufenden Instandhaltungsausgaben auch Planungsleistungen zur Vor-
bereitung eines Neubaus veranschlagt.

Der geplante Gesamtgewinn fiir den Zeitraum 2020 bis 2024 von T€ 1.398 wird die Eigenka-
pitalquote deutlich erhdhen.

Die geplante Veranderung des Finanzmittelfonds wird fiir den Zeitraum 2020 bis 2024, mit
Ausnahme des Jahres 2020, positiv sein. In 2020 sind Planungskosten fir einen Neubau
einkalkuliert. Alle Investitionen haben das Ziel, die Wohnverhéltnisse attraktiv zu gestalten,
durch einen Neubau Wohnraum zu schaffen und die Mieter dadurch an die Gesellschaft zu
binden.

Die AltanschlieRerbeitrage fur Schmutzwasser sind vollsténdig ausgeglichen worden.

Zum Zeitpunkt der vollstdndigen Abschreibung des Wohnungsbestandes sind laut Tilgungs-
plan die Darlehensverbindlichkeiten getilgt.

Grundsétzlich Idsst sich aus allen bekannten Daten ableiten, dass die Wohnungen der Ge-
sellschaft nach dem Ende der Pandemie aufgrund der durchgefiihrten Sanierungen auch
kuinftig nachgefragt werden. Wir gehen davon aus, dass auch kiinftig kostendeckende Mieten
erzielt werden kénnen. Die Gesellschaft kann somit solide weitergefiihrt werden. Sie wird in
der Lage sein, ihren Zahlungsverpflichtungen mindestens wéahrend des Planungszeitraumes
bis zum Jahr 2024 jederzeit nachzukommen.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Gesellschaft positiv.

Gadebusch, den 30.04.2020

Psv)

Post
Geschaftsfuhrerin
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Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberq mbH, Gadebusch

Entwicklung des Anlagevermdgens 2019

Anlage 1 zum Anhang

Bruttowerte Nettowerte
Anschaffungs-
kosten kumulierte
Stand Stand Abschreibung Buchwert Buchwert
01.01.2019 Zugénge Abgénge Umbuchung 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Sachanlagen
Grundstuicke mit Wohnbauten 17.418.532,04 0,00 -16.846,11 16.739,30 17.418.425,23 -9.592.201,83 7.826.223,40 8.053.270,21
Grundstiicke ohne Bauten 46.402,52 0,00 0,00 -16.739,30 29.663,22 0,00 29.663,22 46.402,52
Betriebs- und Geschéftsausstattung 8.341,10 0,00 0,00 0,00 8.341,10 -8.341,10 0,00 0,00

17.473.275,66 0,00 -16.846,11 0,00 17.456.429,55 -9.600.542,93 7.855.886,62 8.099.672,73
K Li A | | it
Stand Abschreibungen Stand
01.01.2019 2019 Abgénge Zuschreibung  31.12.2019

EUR EUR EUR EUR EUR
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten -9.365.261,83 -226.940,00 0,00 0,00 -9.592.201,83
Grundstiicke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung -8.341,10 0,00 0,00 0,00 -8.341,10

-9.373.602,93 -226.940,00 0,00 0,00 -9.600.542,93
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Verbindlichkeiten

gegeniber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen BEKO

aus Vermietung

aus Lieferungen und Leistungen

Insgesamt

Anlage 2 zum Anhang

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberq mbH, Gadebusch

Verbindlichkeitenspiegel 2019

Restlaufzeit davon gesichert durch
Grundpfand- Ausfall-
Insgesamt bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tber 5 Jahre rechte birgschaft
EUR EUR EUR EUR TEUR TEUR
4.613.432,38 45552594 1.865.057,53 2.292.848,91 2.642 1.971
Vorjahr (5.056.924,80) (430.981,79) (1.792.899,67) (2.833.043,34) (2.903) (2.154)
550.374,46 550.374,46 0,00 0,00
Vorjahr (533.562,72) (533.562,72) (0,00) (0,00)
19.727,26 19.727,26 0,00 0,00
Vorjahr (20.220,62) (20.220,62) (0,00 (0,00
47.181,39 47.181,39 0,00 0,00
Vorjahr (59.218,08) (59.218,08) (0,00 (0,00)
5.230.715,49 1.072.809,05 1.865.057,53 2.292.848,91 2.642 1.971
Vorjahr (5.669.926,22) (1.043.983,21) (1.792.899,67) (2.833.043,34) (2.903) (2.154)
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Bestédtigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

an die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch,

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Grundstucksgesellschaft Stadt Schénberg GmbH,
Gadebusch, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2019 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepruft. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der
Grundstlicksgesellschaft Stadt Schénberg GmbH, Gadebusch, fur das Geschéftsjahr vom

1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e ‘entspricht der beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmagiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 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.

Geméal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
geftuihrt hat.

Grundlage fir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgesteliten deutschen Grundsédtze ordnungsmaBiger  Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts" unseres Best&tigungsvermerks 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 erfullt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priffungs- nachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich furr die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfilhrung 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 Fortfilhrung der Unternehmenstitigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariber hinaus
sind sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsdchliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBlerdem 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 Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur 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 fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir 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
zukinftigen Entwicklung zu- treffend darstellt, sowie einen Bestitigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Seite 52 von 87



Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit, aber keine Garantie daftr, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer  (IDW) festgestellten deutschen  Grundsédtze  ordnungsmaétiger
Abschlusspriifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen 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 Prifung Gben wir pflichtgemafRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhatltung. Dariber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fiihren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VersttRe
betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten,
irrefuhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

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

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

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern  angewandten  Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der
Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestétigungsvermerk auf die
dazugehodrigen Angaben im Jahresabschluss 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 Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnachweise. 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
einschlieflich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.
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e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise 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 Priufungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zu Grunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschliel3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
feststellen.

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

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Gesellschaft i. S. v. § 53 Abs. 1
Nr.2 HGrG im Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 befasst.
Gemal § 14 Abs. 2 KPG MV haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf unsere Titigkeit
einzugehen.

Auf Basis unserer durchgefiihrten Tatigkeiten 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 Verhiltnisse der

Gesellschaft sowie fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie dafir als
notwendig erachtet haben.
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Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Tatigkeit haben wir entsprechend dem IDW Prifungsstandard: Berichterstattung
Uber die Erweiterung der Abschlusspriifung nach § 53 HGrG (IDW PS 720), Fragenkreise 11

bis 16, durchgefihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsatzen ist es, anhand der Beantwortung der
Fragen der Fragenkreise 11 bis 16 zu wirdigen, ob die wirtschaftlichen Verhéltnisse zu
wesentlichen Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht Aufgabe des
Abschlussprifers, die sachliche ZweckmaRigkeit der Entscheidungen der gesetzlichen
Vertreter und die Geschiftspolitik zu beurteilen.

Stralsund, den 15. Mai 2020

BTR SUMUS GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Jérn Schréder
Wirtschaftspriifer
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Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhdltnisse

1. Rechtliche Verhaltnisse

Firma:
Sitz:

Postanschrift:

Gesellschaftsvertrag:

Rechtsform:

Handelsregister:

Gegenstand der Gesellschaft:

Erlaubnisse/Zulassungen:

Gesellschafter:

Organe der Gesellschaft:

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

Schoénberg/Mecklenburg

Steinstralle 18
19205 Gadebusch

Es gilt die Fassung des Gesellschaftsvertrages vom
21. Oktober 1996 mit seinen letzten Anderungen It.
Geselischafterbeschluss vom 4. Mai 2017.

Gesellschaft mit beschrénkter Haftung

Die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH ist
im Amtsgericht Schwerin unter der Nr. HRB 3963
eingetragen.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und
verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen,
darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann
auferdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
{lbernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und
verauBern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, Zweigniederlassungen zu
errichten, andere Unternehmen zu erwerben oder sich an
solchen zu beteiligen.

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschéfte betreiben,
sofern diese dem Gesellschaftszweck (mittelbar oder
unmittelbar) dienlich sind.

Eine Gewerbeerlaubnis nach § 34 ¢ GewO liegt vor. Die
Gesellschaft fiihrte im Berichtsjahr keine Tatigkeiten aus,
die der Prifungspflicht gemafR § 16 MaBV unterliegen.
Stadt Schénberg

Geschaftsfuhrung, Aufsichtsrat, Gesellschafterversamm-
lung
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Geschaftsfiihrung:

Aufsichtsrat:

Aufsichtsratssitzungen:

Anlage 3 - Seite 2 -

Frau Heike Post

Sie ist aufgrund des § 8 des Geselischaftsvertrages
alleinvertretungsberechtigt, es liegt eine Befreiung von den
Beschrankungen des § 181 BGB vor.

Laut § 9 des Gesellschaftsvertrages bestent der
Aufsichtsrat aus mindestens sieben Mitgliedern. Dem
Aufsichtsrat gehtren zum Zeitpunkt der Prifung sieben
Mitglieder an.

Die Bestellung erfolgt durch die Gesellschafter-
versammlung. Die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder
entspricht grundsétzlich der jeweiligen gesetzlich
festgelegten Legislaturperiode fur die Stadtvertreter-
versammlung zzgl. des Zeitraumes bis zur néchsten
ordentlichen Gesellschafterversammlung, die auf die
Beendigung der Legislaturperiode folgt.

Wegen der personellen Zusammensetzung des Aufsichts-
rates wird auf die Angaben im Anhang verwiesen.
Eine Geschaftsordnung fur den Aufsichtsrat liegt vor.

Vom 01.01.2019 bis zum Prifungsende im Mai 2020 haben
drei Aufsichtsratssitzungen stattgefunden, dabei wurden
folgende wesentliche Beschlisse gefasst:

14.05.2019

— Bericht der Wirtschaftsprifers Herrn Hafke zum
Jahresabschluss 2018

— Diskussion und Beschlussfassung zum Jahresab-
schluss 2018

-~ Bericht der Geschéftsfiihrung zur allgemeinen
Situation der Gesellschaft (Leerstiande, Miet-
schulden, Erlésschmalerung)

— Beschluss zur Bestellung der Geschéftsfihrerin

—  Beschlussfassung zur Anderung und Ergénzung
des Geschaftsbesorgungsvertrages

— Bestellung Wirtschaftspriifer

— Diskussion tiber Kauf/Neubau Fritz-Reuter-StralRe
10, Schénberg

- Verschiedenes

27.01.2020

~ Vorstellung der Aufsichtsratsmitglieder und der
Geschaftsfithrung

— Konstituierung neuer Aufsichtsrat
Wahl des Aufsichtsratsvorsitzenden und des
stellvertretenden Vorsitzenden
Bestimmung des Schriftfithrers und des
stellvertretenden Schriftfiihrers

— Rechte und Pflichten der Aufsichtsratsmitglieder
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Gesellschafterversammiungen:

Wirtschaftsjahr:
Stammekapital:

Vorjahresabschlisse:

Offenlegung:
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— Bericht der Geschéftsfiihrung zur aktuellen
wirtschaftlichen Situation der Gesellschaft
(Vorstellung des Unternehmens,
Leerstandsentwicklung, Erlésschmalerung,
Mietschulden, Darstellung Gesamt)

— Geplante Sanierungen und Investitionen 2020 ff.

— Beschluss zur Anderung und Ergénzung des
Geschéftsbesorgungsvertrages

— Diskussion und Beschlussfassung zum
Wirtschaftsplan 2020 und des 5-jghrigen
Finanzplans

— Verschiedenes

11.02.2020

— Beschiuss zur Anderung und Ergénzung des
Geschéftsbesorgungsvertrages

— Diskussion Giber Wohnungsneubau

— Verschiedenes

Vom 01.01.2019 bis zum Priifungsende im Mai 2020 haben
zwei Gesellschafterversammlung stattgefunden, dabei
wurden folgende wesentliche Beschlisse gefasst:

14.05.2019

— Beschlussfassung zum Jahresabschluss 2018
— Entlastung Aufsichtsrat und Geschaftsfiihrung fur
das Jahr 2018

27.01.2020

— Beschluss zur Abberufung von
Aufsichtsratsmitgliedern

— Beschluss zur Bestellung der
Aufsichtsratsmitglieder

— Beschluss zum Wirtschaftsplan 2020 und
des 5-jhrigen Finanzplans

— Verschiedenes

Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
Das Stammkapital betragt EUR 25.600,00.

Der Jahresabschluss 2018 wurde am 14. Mai 2019 von
den Gesellschaftern festgestellt.

Der Jahresabschluss 2018 wurde am 22. August 2019 im
elektronischen Bundesanzeiger veréffentlicht.
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2. Wirtschaftliche Verhiltnisse

Eigener Hausbesitz

Die eigenen Objekte stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018
Anzahl Wohnflache Anzahl Wohnflache

Wohn- und Gewerbeeinheiten

- Wohnungen 312 17.045 312 17.045
- Gewerbliche Einheiten 1 25 1 25
313 17.070 313 17.070

Ubriger Bestand
- Garagen / Steliplatze 401 0 401 0

Dartiber hinaus besitzt die Gesellschaft ein unbebautes Grundstiick.
Alle Wohn- und Geschéftseinheiten sind vollsaniert.
Hausbesitz Dritter

Die Gesellschaft verwaltet keinen fremden Grundbesitz.

3. Steuerliche Verhiltnisse

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Schwerin unter der Steuernummer 090/125/00251
gefihrt.

Das Unternehmen unterliegt aufgrund seiner Rechtsform und Tatigkeit der Kérperschaft-,
Gewerbe- und Umsatzsteuer.

Die letzten Veranlagungen betreffen den Zeitraum 2018.

Es wird die erweiterte Kiirzung fur Grundsticksunternehmen gemal § 9 Nr.1 S. 2 ff.
GewStG in Anspruch genommen.
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Erlauterungen zu den einzelnen Positionen
des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2019

BILANZ

AKTIVA

A. Anlagevermdégen EUR 7.855.886,62

(Vorjahr EUR 8.099.672,73 )

Der Posten entwickelte sich wie folgt:

Umbuchung (U
Stand Abgange (-) Stand
01.01.2019 Zugénge Abschreibungen 31.12.2019
EUR EUR EUR EUR

. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten
16.739,30 (U)

a) Grund und Boden 1.440.968,21 -16.846,11 0,00 1.440.861,40
b) Gebéaude 6.366.604,00 0,00 -184.760,00 6.181.844,00
c) AuBenanlagen 245.698,00 0,00 -42.180,00 203.518,00
16.739,30 (U)
-16.846,11
8.053.270,21 -16.846,11 -226.940,00 7.826.223,40
-16.739,30 (U)
2. Grundstlicke ohne Bauten 46.402,52 0,00 0,00 29.663,22
0,00 (U)
-16.846,11
8.099.672,73 -16.846,11 -226.940,00 7.855.886,62

Die Entwicklung des Anlagevermdgens des Geschéftsjahres 2019 ist in dem im Anhang (Anlage 1, Seite 3)
beigefugten Anlagenspiegel dargestelit.

Die Abschreibungen erfolgten linear grundsatzlich entsprechend der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer.

Die planmaBRigen Abschreibungen erfolgen linear ausgehend von einer untersteliten Gesamtnutzungsdauer
von grundsatziich 80 Jahren. Auftenanlagen/Stellplatze werden zwischen 10 und 30 Jahre abgeschrieben.

Im Berichtsjahr gab es keine Zugange zum Anlagevermdgen.

Der Abgang resultiert aus dem Verkauf der Flurstiicke 263/34 (247gm) und 273/29 (937gm) Gemarkung
Bauhof Schénberg, UR-Nr. 1305/2019. Der Buchgewinn aus dem Verkauf betragt EUR 7.941,39.
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B. Umlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

1. Unfertige Leistungen EUR 553.667,19
(Vorjahr EUR 541.070,18 )

Es werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten des Jahres 2019 ausgewiesen. Diesen stehen
erhaltene Anzahlungen von 550.374,46 Euro gegentber.

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde

1. Forderungen aus Vermietung EUR 11.057,64
(Vorjahr EUR 12.777,37 )

Die Forderungen aus der Vermietung betreffen Mieten sowie Nachzahlungen der Mieter aus
Nebenkostenabrechnungen. Uber die Forderungen aus Vermietung hat uns eine Saldenliste vorgelegen.
Wir haben uns anhand geeigneter Unterlagen von dem Bestand der Forderungen zum Stichtag Uberzeugt.

Es wurden vor dem Hintergrund der Werthaltigkeit keine Forderungen einzel- oder pauschalwertberichtigt.

2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken EUR 16.525,00
(Vorjahr EUR 0,00)

Die Forderung betrifft die 2. und 3. Kaufpreisrate aus dem Verkauf der Flurstiicke 263/34 (247 gm) und
273/29 (937 gqm) der Gemarkung Bauhof Schénberg. Die Raten sind gemahR Kaufvertrag am 29.02.2020 und
28.02.2021 zu bezahlen.

3. Sonstige Vermégensgegensténde EUR 16.872,91
(Vorjahr EUR 2.97563)
2019 Vorjahr
EUR EUR
Schadenersatzanspriiche 1.758,12 1.821,76
Abrechnungsguthaben Ver- und Entsorger 15.114,79 1.153,87
16.872,91 2.975,63

Das im Berichtsjahr ausgewiesene Abrechnungsguthaben Ver- und Entsorger betrifft die Abrechnung
des Gasverbrauches mit der E.ON Hanse AG. Die Betrage wurden im Februar 2020 erstattet.
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lll. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben

Kassenbestand
DKB Deutsche Kreditbank AG, Schwerin
Aareal Bank AG, Wiesbaden

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest, Wismar

Bausonderkonto Sparkasse
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Der ausgewiesene Kassenbestand wurde durch eine Kassenabrechnung belegt.

Die Bankguthaben wurden uns durch Saldenbestatigungen bzw. Kontoausziige der Kreditinstitute

nachgewiesen.

NACHRICHTLICHER AUSWEI

Treuhandguthaben

Ausgewiesen werden die getrennt vom Vermdgen der Gesellschaft treuhé&nderisch verwalteten

EUR 898.183,22
(Vorjahr EUR 758.288,63 )
2019 Vorjahr
EUR EUR
948,87 2.490,97
544.529,95 557.703,42
74.385,60 56.814,17
278.318,80 141.149,42
0,00 130,65
898.183,22 758.288,63
EUR 103.316,29
(Vorjahr EUR 117.954,23 )

Bankkonten und Sparbucher bei Kreditinstituten fir Mietkautionen eigener Mieter.
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PASSIVA

A. Eigenkapital

. Gezeichnetes Kapital EUR 25.600,00
(Vorjahr EUR 25.600,00 )
Il. Kapitalriicklage EUR 1.679.851,48

(Vorjahr EUR 1.679.851,48 )

ll. Gewinnriicklagen

1. Satzungsmaifige Riicklagen EUR 12.782,30
(Vorjahr EUR 12.782,30 )
IV. Gewinnvortrag EUR  1.820.714,95
(Vorjahr EUR 1.625.033,01 )
EU
Gewinnvortrag zum 1. Januar 2019 1.625.033,01
zuziglich Jahresuberschuss 2018 195.681,94

Gewinnvortrag zum 31. Dezember 2019 1.820.714,95

Gemal Gesellschafterbeschluss vom 14. Mai 2019 wurde der Jahrestberschuss 2018 in Hohe von
EUR 195.681,94 zusammen mit dem Gewinnvortrag in Héhe von EUR 1.625.033,01 auf neue Rechnung
vorgetragen.

V. Jahresiiberschuss EUR 381.013,18
(Vorjahr EUR 195.681,94 )
B. Sonderposten fiir Investitionszulage EUR 184.565,18
(Vorjahr EUR 188.959,59 )

GemaR § 3 InvZulG hat die Gesellschaft fiir durchgefiihrte Modernisierungs- und instandhaltungsmald-
nahmen Anspruch auf Zulagen. In Anwendung der Stellungnahme des IDW HFA 1/1984 i. d. F. 1990
wurde fiir den Anteil der Zulage, der auf aktivierte Modernisierungskosten entféllt, in den Vorjahren ein
Sonderposten gebildet.

Die Auflésung des Sonderpostens erfolgt tber die planmaRigen Restnutzungsdauern der Vermégens-
gegenstande.
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C. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen

Dieser Posten entwickelte sich wie folgt:

Prifungs- und Steuerberatungskosten

Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen

Veroffentlichungen

Anlage 4 - Seite 5 -

Fur die Erstellung der betrieblichen Steuererklarungen und Prifungskosten fir 2019 wurden die zu

erwartenden Kosten zuriickgestellt.

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

davon mit einer Restlaufzeit bis
Zu einem Jahr:
(im Vorjahr:

Dieser Posten entwickelte sich wie folgt:

Langfristige Darlehen:

Finanzierungsmittel fir Modernisierungs-
malnahmen

Altkredite fir Wohn- und Gewerbebauten

EUR 16.950,00
(Vorjahr EUR 16.950,00 )
Stand Auflésung (A) Stand
01.01.2019 Verbrauch Zufthrung 31.12.2019
EUR EUR EUR EUR
-1.513,21 (A)
14.000,00 -12.486,79 14.000,00 14.000,00
-29,60 (A)
2.600,00 -2.570,40 2.600,00 2.600,00
-23,02 (A)
350,00 -326,98 350,00 350,00
-1.565,83 (A)
16.950,00 -15.384,17 16.950,00 16.950,00
EUR 4.613.432,38

(Vorjahr EUR 5.056.924,80 )

455.525,94 EUR
430.981,79 EUR)

Stand Stand
01.01.2019 Zugénge Tilgung 31.12.2019
EUR EUR EUR EUR
4.165.660,53 0,00 -363.471,97 3.802.188,56
891.264,27 0,00 -80.020,45 811.243,82
5.056.924,80 0,00 443492 42 4613.432 38

Seite 66 von 87



Anlage 4 - Seite 6 -

Der Darlehensbestand zum Bilanzstichtag weist mit TEUR 811 (im Vorjahr: TEUR 891) Altschulden fiir
Wohn- und Gewerbebauten aus. Bezogen auf die Wohn- und Gewerbeflachen ergibt sich ein
Altschuldenanteil von 47,52 EUR/m? (im Vorjahr: 52,21 EUR/mM?).

Die Verminderung der langfristigen Darlehen resultiert aus den laufenden Tilgungen von TEUR 443.

Die Darlehensverbindlichkeiten wurden durch Saldenbestatigungen und Tagesauszlge der Kreditinstitute
nachgewiesen.

Die Entwicklung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ist in der Anlage 8 dargestelit.
2. Erhaltene Anzahlungen EUR 550.374,46
(Vorjahr EUR 533.562,72 )

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen noch nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebskostenvoraus-
zahlungen des Jahres 2019.

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen EUR 47.181,39
(Vorjahr EUR 59.218,08 )
davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: 47.181,39 EUR
(im Vorjahr: 59.218,08 EUR)

Die Kreditoren wurden durch eine Saldenliste nachgewiesen.

Die Verbindlichkeiten betreffen noch nicht beglichene Rechnungen fiir Betriebs- und Verwaltungsauf-
aufwendungen sowie fiir Gewahrleistungseinbehalte. Zum Prifungszeitpunkt (Stand: Mai 2020)
waren die Verbindlichkeiten soweit sie fallig waren beglichen.

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung EUR 19.727,26
(Vorjahr EUR 20.220,62 )
davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: 19.727,26 EUR
(im Vorjahr: 20.220,62 EUR)
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerlése

Solimieten

Abgerechnete Umiagen Betriebs- und Heizkosten

Mieten fur Garagen und Stellplatze

Pachterlése

Erldsschmalerung wegen Leerstand und Mietminderungen
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EUR
(Vorjahr EUR

1.660.789,09
1.624.927,10 )

2019 Vorjahr
EUR EUR
1.082.062,68 1.077.447,94
541.600,91 512.552,79
23.880,50 22.173,50
20.935,21 21.127,20
-7.690,21 -8.374,33
1.660.789,09 1.624.927,10

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sind gegentber dem Vorjahr aufgrund héherer Solimieten

und Ertrage aus abgerechneten Betriebskosten gestiegen.

Die durchschnittlich vereinnahmten Erlése inkl. Betriebskosten sind von EUR 7,93/qm/Monat im Vorjahr

auf EUR 8,00/gm/Monat im Berichtsjahr gestiegen.

2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken sowie unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

Ertrag aus Anlagenabgang

Zahlungseingénge auf in Vorjahren abgeschriebene Forderungen
Versicherungsentschadigungen

Entschadigung Bagatellschaden und unterlassene Schénheitsreparaturen
Kostenerstattungen Mieterklagen

Auflésung des Sonderpostens Investitionszulage

Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen

Mahngebihren

Ubrige
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EUR 12.597,01
(Vorjahr EUR 27.938,60)
EUR 35.110,98
(Vorjahr EUR 30.836,77 )
2019 Vorjahr
EUR EUR
7.941,39 0,00
477391 7.103,98
7.432,36 6.240,30
4.809,80 5.155,41
2.803,03 4.475,34
4.394 41 4.394,41
1.565,83 1.900,15
973,58 965,05
416,67 602,13
35.110,98 30.836,77
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4. Materialaufwand

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung EUR -800.597,60
(Vorjahr EUR -899.855,66 )
2019 Vorjahr
EUR EUR
Betriebskosten -547.937,63 -538.452,30
Instandhaltungskosten -252.659,97 -361.403,36
-800.597,60 -899.855,66
In den Instandhaltungskosten sind Kosten fur die Fassadensanierung (TEUR 104) und far
Dacharbeiten in der Dassower Stralte 27 - 33 (TEUR 35) enthalten.
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter EUR -12.268,80
(Vorjahr EUR -12.268,80 )
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung EUR -466,06
(Vorjahr EUR -530,11)
6. Abschreibungen auf Sachanlagen EUR -226.940,00
(Vorjahr EUR -226.153,45 )
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7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Kosten der Geschéaftsbesorgung
Prifungs- und Beratungskosten
Forderungsverluste

Sonstige Aufwendungen der Verwaltung
Kosten filr Miet- und R&umungsklagen
Rechtsberatungskosten
Aufbewahrungskosten
Unternehmenswerbung

Kosten des Zahlungsverkehrs
Beitrage

Sachversicherungen

Biiromaterial, Drucksachen, Zeitschriften und Blcher

Aufsichtsratsvergitungen
Spenden

8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Modernisierungskredite

Altkredite

Vorfalligkeitsentschadigung / Gutachterkosten
Geldbeschaffungskosten
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EUR -181.167,41
(Vorjahr EUR -191.476,33 )
2019 Vorjahr
EUR EUR
-134.287,95 -131.261,00
-14.350,00 -14.350,00
-5.094,83 -13.994,09
-4.557,99 -6.786,05
-3.517,27 -6.779,88
-4.804,86 -4.804,86
-2.600,00 -4.170,40
-6.180,36 -3.800,37
-1.824,84 -1.833,83
-1.714,51 -1.708,85
-904,40 -904,40
-540,40 -532,60
-240,00 -300,00
-550,00 -250,00
-181.167,41 -191.476,33
EUR 3.256,71
(Vorjahr EUR 5.771,44 )
EUR -92.240,08
(Vorjahr EUR -146.446,96 )
2019 Vorjahr
EUR EUR
-75.487 61 -119.859,17
-16.752,47 -18.304,35
0,00 -4.219,94
0,00 -4.063,50
-92.240,08 -146.446,96




10. Ergebnis nach Steuern

11. Sonstige Steuern

Es handelt sich um umlagefahige Grundsteuern.

12. Jahresiiberschuss
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EUR
(Vorjahr EUR

EUR

(Vorjahr EUR

EUR
(Vorjahr EUR

398.073,84
212.742,60 )

-17.060,66

-17.060,66 )

381.013,18
195.681,94 )



A.
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Priifung der OrdnungsméRigkeit der Geschéftsfiihrung und der wirtschaftlichen
Verhiltnisse gemiR § 53 Haushaltsgrundsitzegesetz (HGrG)
Fragenkatalog IDW PS 720

OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfiihrungsorganisation

Fragenkreis 1: Téatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie

a)

b)

d)

individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschiftsordnungen fiir die Organe und einen Geschéftsverteilungsplan
fiir die Geschiiftsleitung sowie ggdf. fiir die Konzernleitung?

Gibt es dariiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur
Organisation fiir die Geschiéfts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung
(Geschéftsanweisung)?

Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des
Konzerns?

Die Gesellschaft besteht aus den Organen:

- Geschéftsfuhrung
Gesellschafterversammlung
Aufsichtsrat

Es gibt eine Geschéftsordnung des Aufsichtsrats und eine Geschéftsordnung fur die
Geschéftsfihrung, in der die grundlegenden Aufgaben und Befugnisse geregelt sind. Die
Regelungen entsprechen den Bedirfnissen des Unternehmens.

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

Im Geschéftsjahr hat eine Gesellschafterversammlung und eine Aufsichtsratssitzung
stattgefunden. Die Protokolle haben wir eingesehen.

In welchen Aufsichtsriten und anderen Kontroligremien i. S. d. § 125 Abs. 1
Satz 3 AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung tatig?

Nach den uns erteilten Auskiinften ist die Geschéftsfilhrerin in keinem Aufsichtsrat oder in
anderen Kontroligremien i. S. des § 125 Absatz 1 Satz 3 AktG tétig.

Wird die Verglitung der Organmitglieder (Geschéftsleitung, Uberwachungsorgan)
individualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufgeteilt
nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und Komponenten mit langfristiger
Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Vergitungen der Geschaftsleitung und der Mitglieder des Aufsichtsrats werden im
Anhang angegeben.
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OrdnungsmaBigkeit des Geschiftsfiihrungsinstrumentariums

Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

d)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden
Organisationsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und
Zustindigkeiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelméRige
Uberpriifung?

Die Gesellschaft hat mit der GIB - Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft mbH
(GIB GmbH) einen Geschaftsbesorgungsvertrag abgeschlossen. Ab dem 1. Januar 2009
hat die Geschaftsbesorgerin die Erledigung samtlicher Geschéfte, die der gewdhnliche
Betrieb der Gesellschaft mit sich bringt, ibernommen.

Ein Organisationsplan der GIB GmbH ist vorhanden, der den Bedurfnissen dieses
Unternehmens entspricht. GemaR den Ausfithrungen im Prifungsbericht der GIB GmbH
zur Jahresabschlusspriiffung erscheint die betriebliche Organisation der Gesellschaft
sachgerecht.

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

Wir haben keine Anhaltspunkte im Sinne der Fragestellung festgestellt.

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und
dokumentiert?

Die Gesellschaft beschaftigt neben der nebenberuflichen Geschéftsfuhrerin und einer
geringfugig Beschaftigten kein weiteres Personal. In den Anstellungsvertragen der
Geschéftsbesorgerin - sind gemaR den Ausfihrungen im  Prufungsbericht  zur
Jahresabschlussprifung der GIB GmbH Vereinbarungen zur Korruptionsprévention
enthalten.

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

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Fur die Mitarbeiter der GIB GmbH existieren Stellenbeschreibungen, in denen der
Arbeitsinhalt, Vertretungsregelungen, Arbeitsbereichsabgrenzungen, Verantwortung und
die hierarchische Einordnung geregelt sind. Ferner beinhalten diese
Stellenbeschreibungen einen allgemeinen Verhaltenskodex.

Daruber hinaus finden monatliche Besprechungen statt, in denen fir konkrete Einzelfélle
Arbeitsanweisungen erteilt werden. Diese Besprechungen werden protokolliert.
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Es ergaben sich keine Anhaltspunkte, dass nicht nach diesen Regelungen verfahren
wurde.

Fur Entscheidungsprozesse, die eine wesentliche Auswirkung auf die Gesellschaft haben,
ist die Zustimmung des Aufsichtsrats notwendig.

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Zustimmung nicht eingeholt wurde.

Besteht eine ordnungsméaige Dokumentation von Vertrédgen (z.B. Grundstiicksver-
waltung, EDV)?

Eine ordnungsgeméafe Dokumentation der Grundstiicksvertrage liegt vor.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

d)

Controlling

Entspricht das Planungswesen — auch im Hinblick auf Planungshorizont und
Fortschreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhénge von
Projekten — den Bediirfnissen des Unternehmens?

Das Planungswesen entspricht hinsichtlich Art und Umfang der durchgefiihrten Planungen
den Bedurfnissen der Gesellschaft.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Planabweichungen werden monatlich systematisch von der Geschaftsfihrung untersucht.
Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der Grée
und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Das Rechnungswesen der Geschaftsbesorgerin ist zweckméRig organisiert und
entsprechend dem Betriebsumfang gestaltet; das Belegwesen ist geordnet. Die
Geschéftsvorfalie werden zeitnah und vollstandig erfasst.

Das Rechnungswesen entspricht nach unseren Feststellungen der GréRe und den
Anforderungen der Gesellschaft.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquidititskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewéhrleistet?

Die Liquiditat wird von der Geschaftsfiihrung jederzeit Uuberwacht. Das Finanzmanagement

wird langfristig {iber die Aufstellung des Wirtschaftsplanes und Gber den fiinfiahrigen
Finanzplan gesteuert. Die Kreditiberwachung obliegt der Geschéftsfithrung.
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g)

h)

Anlage 5 - Seite 4 -

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

Entfallt.

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstédndig und zeitnah in Rechnung gestellt
werden?

Ist durch das bestehende Mahnwesen gewihrleistet, dass ausstehende
Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Mietentgelte werden iiber ein automatisiertes Verfahren vollstandig und zeitnah in
Rechnung gestellt. Die Einziehung erfolgt zum grofien Teil tiber Lastschriftverfahren.
Hinsichtlich der Betriebskosten werden nach unseren Feststellungen angemessene
Abschlagszahlungen eingefordert.

Bezuglich des Risikos von Mietriicksténden wurde ein angemessenes Mahnverfahren
implementiert. Basis des Mahnwesens ist die monatliche Mietriickstandsliste, die jeweils
zum 20. des Monats erstellt und analysiert wird. Nach erfolglosen reguldren
Mahnverfahren wird die Juristin der GIB GmbH eingeschaltet, die sich um das gerichtliche
Mahnverfahren und ggf. weitere Schritte kimmert.

Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und
umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

Ein Controlling besteht insoweit, dass die erforderlichen Daten wie z.B. Liquiditéat,
Kapitaldienstquote und Leerstandsquoten der Geschaftsfuhrung regelmafig und zeitnah
zur Verfugung gestellt werden. Diese Daten werden analysiert, um ggf. geeignete
MaRnahmen ergreifen zu kénnen. Insoweit entspricht das Controlling den Anforderungen
des Unternehmens.

Erméglichen das Rechnungs- und das Berichtswesen eine Steuerung und/oder
Uberwachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine
wesentliche Beteiligung besteht?

Es bestehen keine Beteiligungen an Unternehmen.
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Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a)

b)

c)

d)

Hat die Geschifts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Friihwarnsignale definiert
und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefdhrdende Risiken rechtzeitig
erkannt werden kénnen?

Die Geschaftsfilhrung hat potentielle Bestandsrisiken identifiziert (Mietriicksténde,
Leerstandsquoten, Kapitaldienstfahigkeit). Hinsichtlich des Risikos von Mietriickstanden
holt die Geselischaft bei der Neuvermietung Mieterselbstauskiinfte ein. Die Gesellschaft
arbeitet ferner mit Abtretungserklarungen der Mieter bezuglich ihrer Mietzuschiisse. Hin-
sichtlich von Mietriickstéanden wurde ein angemessenes Mahnverfahren implementiert.

Beziiglich der Sicherstellung der Kapitaldienstfahigkeit hat die Gesellschaft ein
Kreditportfolio eingerichtet. Das Kreditportfolio dient der Steuerung und Uberwachung der
laufenden Tilgungsverpflichtungen, Prolongationserfordernisse, Zinszahlungen sowie der
Planung zukunftiger Kapitaldienste.

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

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht durchgefiihrt
wurden?

Die implementierten MaRnahmen sind insbesondere im Hinblick auf die Geschéftstatigkeit
der Gesellschaft geeignet, ihren Zweck zu erfiillen.

Die Beachtung und Durchfiihrung der MaBnahmen in der Unternehmenspraxis sind nach
unseren Erkenntnissen sichergestelit.

Sind diese MaRnahmen ausreichend dokumentiert?
Unter Beriicksichtigung der UnternehmensgréRRe entsprechen die Dokumentationen den

Erfordernissen.

Werden die Frithwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuellen Geschiaftsumfeld sowie den Geschiftsprozessen und Funktionen
abgestimmt und angepasst?

Wesentliche Veranderungen ergaben sich bei den Geschéftsprozessen und Funktionen
nicht. Insoweit ergab sich kein Anpassungsbedarf.
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Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und Derivate

Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und Derivate wurden im Berichtsjahr
nicht verwendet.

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

f)

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

Eine eigene interne Revision besteht aufgrund der UnternehmensgréBe nicht.

Wie ist die Anbindung der Internen Revision/Konzernrevision im
Unternehmen/Konzern?

Besteht bei ihrer Titigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Entfallt.

Welches waren die wesentlichen Téatigkeitsschwerpunkte der Internen

Revision/Konzernrevision im Geschiftsjahr?

Wurde auch gepriift, ob wesentlich miteinander unvereinbare Funktionen (z. B.
Trennung von Anweisung und Vollzug) organisatorisch getrennt sind?

Wann hat die Interne Revision das letzte Mal iiber Korruptionspréavention
berichtet?

Liegen hieriiber schriftliche Berichte vor?

Entfallt.

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Entfallt.

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

Entfallt.

Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehiungen der
Internen Revision/Konzernrevision gezogen, und wie kontrolliert die Interne
Revision/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Entfallt.
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OrdnungsméiBigkeit der Geschiftsfiihrungstitigkeit

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaRnahmen mit Gesetz,

a)

b)

d)

Satzung, Geschéftsordnung, Geschiftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des
Uberwachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschéften und
MaRnahmen nicht eingeholt worden ist?

Anhaltspunkte im Sinne der Fragestellung haben sich nicht ergeben.

Wurde vor der Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschiftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Kredite im Sinne der Fragestellung wurden nicht gewahrt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger
MaRnahmen dhnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte
MaRnahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in Teilmanahmen)?

Im Rahmen unserer Prifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass anstelle
zustimmungsbedirftiger Mal3nahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbeduirftig
behandelte MalRnahmen vorgenommen worden sind.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschifte und MaBnahmen nicht mit
Gesetz, Satzung, C_;_eschﬁftsordnung, Geschiftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Geschifte oder MaRnahmen, die VerstdRe gegen Gesetze, Satzungen,
Geschéftsordnungen oder bindende Beschliisse des Uberwachungsorgans darstellen,
haben wir nicht festgestellt.

Fragenkreis 8: Durchfithrung von Investitionen

a)

Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen,
immaterielle Anlagewerte und Vorrate) angemessen geplant und vor Realisierung
auf Rentabilitiat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepriift?

Es werden angemessene Investitionsplanungen und Rentabilitdtsberechnungen nebst
Risikoprifung vorgenommen und mit dem Aufsichtsrat besprochen.

Fir jede Liegenschaft besteht eine Objektbestandsdokumentation, die die durchgeftihrten

Sanierungsmafinahmen, deren Zeitpunkt  und die  zugrunde  gelegten
Sanierungsparameter (wie Dd&mmung, Verglasung oder Heizkessel) beinhaltet.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil (iber die Angemessenheit
des Preises zu erméglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerauBerung von Grundstiicken
oder Beteiligungen)?

Anhaltspunkte im Sinne der Fragestellung haben sich nicht ergeben.

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Verdanderungen von Investitionen
laufend iiberwacht und Abweichungen untersucht?

Die Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen werden laufend

von der Geschéftsfihrung tberwacht. Ergeben sich bei der Durchfuhrung der Investition
wesentliche Abweichungen, werden diese von der Geschéftsfiihrung untersucht.

Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen
ergeben?

Wenn ja, in welcher Héhe und aus welchen Griinden?

Im Geschéftsjahr wurden keine Investitionen getatigt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrige

nach Ausschépfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Leasing- oder vergleichbare Vertrdge bestanden im Berichtsjahr nicht.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

b)

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

Verstdf3e gegen Vergabevorschriften haben wir nicht festgestellt.
Werden fiir Geschifte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen,

Konkurrenzangebote (z. B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen)
eingeholt?

Grundsétzlich werden Konkurrenzangebote im Rahmen der Ausschreibung eingeholt und
berlicksichtigt.
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Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Wwird dem Uberwachungsorgan regelmiRig Bericht erstattet?

Die Geschéftsfihrung stellt dem Aufsichtsrat im Rahmen seiner Sitzungen ausreichende
Unterlagen fir betriebswirtschaftlich sinnvolle Entscheidungen zur Verfiigung.
Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des
Unternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?
Nach unseren Erkenntnissen vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft.

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgiange angemessen und
zeitnah unterrichtet?

Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeman
abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehldispositionen oder
wesentliche Unterlassungen vor, und wurde hieriiber berichtet?

Nach unseren Feststellungen erfolgt die Unterrichtung des Aufsichtsrats grundséatzlich
zeitnah. Ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemal abgewickelte

Geschéftsvorfélle sowie erkennbare Fehldispositionen und Unterlassungen wurden von
uns nicht festgestelit.

Zu welchen Themen hat die Geschifts-/Konzernleitung dem Uberwachungsorgan
auf dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?
Berichterstattungen der Geschaftsfithrung analog § 90 Absatz 3 AktG wurden nicht

gesondert eingefordert.

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

Es haben sich keine diesbeziglichen Anhaltspunkte ergeben.

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

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

Die D & O - Versicherung hat eine Deckungssumme von TEUR 250. Ein Selbstbehalt
wurde nicht vereinbart.
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Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschiftsleitung oder des
Uberwachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem
Uberwachungsorgan offengelegt worden?

Nach unseren Erkenntnissen sind keine Interessenkonflikte gemeldet worden.

Vermdgens- und Finanzlage

Fragenkreis 11: Ungewéhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht im wesentlichen Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermégen?

In wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermégen besteht nicht.

Sind Bestdnde auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Besténde liegen nicht vor.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermoégenslage durch im Vergleich
zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der
Vermoégensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Wesentliche stille Reserven wurden nicht festgestellt.

Etwaigen niedrigeren Verkehrswerten im Vergleich zu den bilanziellen Werten wurde durch
auflerplanméfige Abschreibungen in den Vorjahren Rechnung getragen.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen
Finanzierungsquellen zusammen?

Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen
Investitionsverpflichtungen finanziert werden?

Zum Bilanzstichtag betrug das Eigenkapital unter Beriicksichtigung des Sonderpostens fiir
Investitionszulage TEUR 4.104. Dem standen Fremdmittel von TEUR 5.248 gegen- Uber.
Dem Mittelzufluss aus Geschéftstatigkeit von TEUR 675 standen Mittelabfliisse aus der
Investitionstatigkeit von TEUR 0 und der Finanzierungstatigkeit von TEUR -535
gegeniiber, so dass sich der Finanzmittelfonds um TEUR 140 erhohte. Der Finanz-
mittelbestand betrug am 31. Dezember 2019 TEUR 898. Kreditverpflichtungen bestanden
in H6he von TEUR 4.613.

Zum Abschlussstichtag bestanden keine wesentlichen Investitionsverpflichtungen.
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b) Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der
Kreditaufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Entfallt.
c) Inwelchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieflich
Garantien der 6ffentlichen Hand erhalten?

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit verbundenen Verpflichtungen
und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden?

Im Berichtsjahr wurden keine Férdermittel vereinnahmt.
Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?

Die Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft liegt mit 41,9 % der Bilanzsumme Uber der
vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern empfohlenen Eigenkapital-
ausstattung von 25,0 % der Bilanzsumme.

b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagenbildung)
mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Der Jahresuberschuss soll gemaR Gewinnverwendungsvorschlag zur weiteren
Verbesserung der Eigenkapitalquote im Unternehmen verbleiben.

E. Ertragslage

Fragenkreis 14: Rentabilitit/Wirtschaftlichkeit

a) Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach
Segmenten/Konzernunternehmen zusammen?
Aufgrund der Art der Geschéftstatigkeit wird eine weitere Unterteilung des

Betriebsergebnisses nicht vorgenommen.

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

Das Jahresergebnis ist nicht entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt.
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c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere
Leistungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den
Gesellschaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen
werden?

Grundsétzlich werden die Leistungsbeziehungen mit der Gesellschafterin  zu
angemessenen Konditionen abgewickelt.

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Konzessionsabgaben werden nicht erhoben.
Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen
a) Gab es verlustbringende Geschéfte, die fiir die Vermégens- und Ertragslage von

Bedeutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Es gab im Berichtsjahr keine verlustbringenden Geschéfte.

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

s. 15 a)

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrags und MaBnahmen zur Verbesserung
der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Es wurde ein Jahresiiberschuss erwirtschaftet.

b) Welche MaBnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage
des Unternehmens zu verbessern?

Die Geschaftsfuhrung hat bei Neuvermietungen unter Beriicksichtigung der
durchgefihrten Modernisierungen die Grundmiete erhoht.
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Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberq mbH, Gadebusch

Soll-list-Vergleich zum Wirtschaftsjahr (Erfolgs- und Vermégensplan)
fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019

Ergebnis-
Plan IST-Werte abweichung
TEUR TEUR TEUR

Umsatzerldse 1.618,0 1.660,8 42.8
Veranderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen 0,0 12,6 12,6
Sonstige betriebliche Ertrage 38,0 351 -2,9
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung / Verkaufsgrundstiicke -871,0 -800,6 70,4
Rohergebnis 785,0 907,9 122,9
Personalaufwand/Gehalter -13,0 -12,7 0,3
Abschreibungen auf Sachanlagen -227,0 -227.0 0,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen -187,0 -181,2 5,8
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1,0 3,3 2,3
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -113,0 -92.2 20,8
Ergebnis nach Steuern 246,0 398,1 1521
Steuern -17,0 -17,1 -0,1
Jahresergebnis 229,0 381,0 152,0

Abweichungen zwischen den Ist-Werten und den Planansétzen

Insgesamt weicht das Ist-Rohergebnis vom Planansatz um TEUR 123 ab. Dies hat folgende Ursachen:

Neben den hoheren Sollmieten (TEUR 1.127) und geringeren Erlésschmalerungen (TEUR 8) als geplant
fiihrten insbesondere geringere Instandhaltungsaufwendungen (TEUR 252,7) zu einem besseren
Rohergebnis.

Wahrend in der Planung von riicklaufigen umlegbaren Betriebskosten innerhalb der Aufwendungen fir

Hausbewirtschaftung ausgegangen wurde, ergaben sich um TEUR 13 héhere umlegbare Betriebskosten.

Dies spiegelt sich sowohl in den Bestandsverénderungen als auch in den Aufwendungen fiir Hausbewirt-
schaftung wider.

Dariiber hinaus waren gegeniber der Planung um TEUR 20,8 niedrigere Zinsaufwendungen zu
verzeichnen.

Zusammenfassend ergibt sich ein um TEUR 152 h&heres Jahresergebnis als geplant.
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Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Vergleich

Finanzplanung - Bilanzveréinderungen 2019

Jahresergebnis
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegensténde des
Anlagevermégens

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Sonderposten zum
Anlagevermégen

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstinden des
Anlagevermégens

Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus L. u. L.

sowie anderer Aktiva, die nicht der [nvestitions- oder
Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme/Abnahme der Rickstellungen

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

oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zinsaufwand Darlehen

Mittelzu-/Mittelabfluss aus laufender Geschiftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit
Aufnahme von Darlehen

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

Gezahlte Zinsen

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Finanzierungstitigkeit
Zahlungswirksame Verédnderung des Finanzmittelbestands
Summe aus Ziffer 8, 10, 14)

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode

Finanzmittelbestand am Ende der Periode
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Ergebnis-

Plan IST-Werte abweichung
TEUR TEUR TEUR

2290 381,0 152,0
2270 226,9 -0,1
-5,0 -4.4 0,6
0,0 16,9 16,9
1,0 -41,3 -42,3
0,0 0,0 0,0
4,0 43 0,3
113,0 922 -20,8
569,0 675,6 106,6
-221,0 0,0 221,0
-221,0 0,0 221,0
0,0 0,0 0.0
-431,0 -443,5 -12,5
-113,0 -92,2 0,0
-544.0 -535,7 -12,5
-196.0 139,9 335,9
740,0 758,3 18,3
544,0 898,2 354,2



Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberq mbH, Gadebusch

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Eigenkapitalquote in %

Liquiditatsgrad 3 in %
Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit
nach Zins und planméagiger Tilgung in TEUR

Kapitaldienstquote in %

Instandhaltungskosten in Euro pro m?
Leerstandsquote in %

Fluktuationsrate in %

Nettokaltmiete (gesamt) in TEUR pro Jahr
Durchschnittliche Wohnungsmiete in EUR je m?

Wohnungseinheiten je Mitarbeiter
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2019 2018
41,91 37,59
137,31 123,94
139,9 7.8
47,87 49,2
15,24 22,15
0,32 0
7,67 11,54
1.082 1.077
5,28 5,26



Anlage 8

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Entwicklung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Glaubiger

Deutsche Kreditbank AG
Landesférderinstitut
Sparkasse Mecklenburg-Nordwest

Hypo Real Estate

Summe Darlehen Kreditinstitute

Sonstige Verbindlichkeiten gegenl
- Tilgung
- Zinsen

Unterwegs befindliche Zahlungen

Verbindlichkeiten insgesamt

Stand am laufende  Sonder- Abgang/ Stand am
01.01.2019 Zugange Tilgungen tilgungen Umschuldung 31.12.2019
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

2.783,3 0,0 -247 .2 0,0 0,0 2.536,1
46,0 0,0 -4,0 0,0 0,0 420
1.538,5 0,0 -123,0 0,0 0,0 14155
689,1 0,0 -69,3 0,0 0,0 619,8
5.056,9 0,0 -443,5 0,0 0,0 4.613,4
ber Kreditinsituten:
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
5.056,9 0,0 -443.5 0,0 0,0 4.613,4
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