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Der Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH zum 31.12.2022
wurde durch die BTR SUMUS GmbH, Wirtschaftsprifungsgesellschaft gepruift.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2022 bestehend aus der Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung, Anhang und Lagebericht beraten. Die Sitzung des Aufsichtsrates fand
hierzu am 04.05.2023 statt. Der Bericht des Wirtschaftsprufers wurde den
Aufsichtsratsmitgliedern zur Kenntnis gegeben und in der Sitzung ausfihrlich erlautert.

Im Einzelnen wurde das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung fur den Zeitraum vom
01.01. — 31.12.2022 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 abschlielenden Priifung, dass gegen
den Jahresabschluss der Gesellschaft auf den 31.12.2022 keine Einwendungen zu erheben
sind.

Die Bilanz auf den 31.12.2022, die Gewinn- und Verlustrechnung fur den Zeitraum vom
01.01.2022 bis zum 31.12.2022 sowie der Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2022 werden
ausdrticklich gebilligt.

Der Jahresabschluss auf den 31.12.2022 wird gemald der Regelung im 8 13 Abs.1 des
Gesellschaftervertrages durch den Aufsichtsrat festgestellt:

Gewinnvortrag vom 31.12.2021 3.064.041,40 €
Jahresiiberschuss vom 01.01.2022 — 31.12.2022 232.010,17 €
Gewinnvortrag auf das Folgejahr 3.296.051,57 €

Der Jahrestiberschuss wird als Gewinnvortrag auf das Folgejahr vorgetragen.

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

Dem Aufsichtsrat und der Geschéftsfihrerin der Gesellschaft, Frau Heike Post, wird fiir den
Zeitraum vom 01.01.2022 bis 31.12.2022 Entlastung erteilt.

Die anwesenden Aufsichtsratsmitglieder und die Gesellschafterversammlung stimmten dem
Beschlussvorschlag einstimmig zu.

Anlage/n

1 Bericht des Wirtschaftsprifers tUber die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lagebericht zum 31.12. 2022 der Grundsticksgesellschaft Stadt
Schonberg mbH (6ffentlich)

2 Jahresabschluss zum 31.12.2022 der Grundstiicksgesellschaft Stadt
Schonberg mbH (6ffentlich)

3 Bestatigungsvermerk des Wirtschaftsprifers zum Jahresabschluss 2022 der
Grundstucksgesellschaft Stadt Schonberg mbH (6ffentlich)

4 Anlagen zum Jahresabschluss zum 31.12.2022 der Grundstlicksgesellschaft
Stadt Schonberg mbH (6ffentlich)

5 Beschlussauszug Aufsichtsrat und Gesellschafterversammlung zur
Feststellung des Jahresabschlusses 2022 der GGS mbH (6ffentlich)
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Bericht

tber die Prufung
des Jahresabschlusses und des Lageberichtes
zum 31. Dezember 2022

der

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH
Gadebusch

Dem Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern nicht vorgelegtes Berichtsexemplar
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Bericht

tber die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichtes
zum 31. Dezember 2022

der

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH
Steinstralle 18
19205 Gadebusch
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A. Priifungsauftrag

Der Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern hat uns am 12. April 2022
(AZ: 21-13.0231-568/2022) im Namen und fiir Rechnung der

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH, Gadebusch,
- im Folgenden auch kurz ,Gesellschaft* genannt -

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

— die OrdnungsmaRigkeit der Buchfiihrung fur das Geschaftsjahr 2022,

— den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022,

— den Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2022,

— die OrdnungsméaRigkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéaftsfiihrung und
— die wirtschaftlichen Verhaltnisse im Geschéftsjahr 2022

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

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

Bei der Durchfuhrung der Jahresabschlussprifung und bei der Erstellung des
Prifungsberichts haben wir

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

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

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

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

beachtet.

Die Prufung wurde von uns, der BTR SUMUS GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Herrn
Wirtschaftspriifer, Steuerberater Jérn Schréder, durchgefiihrt.

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

Uber Art und Umfang sowie das Ergebnis unserer Priifung erstatten wir den nachfolgenden
Bericht, der in Ubereinstimmung mit den Grundsatzen ordnungsmaBiger Berichterstattung bei

Abschlussprifungen (IDW PS 450 n.F.) erstellt wurde und an die zu priffende Gesellschaft
gerichtet ist.

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

wiedergegeben.

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 beigefiigt.

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

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

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

Die Feststellungen zu § 53 HGrG sind in der Anlage 5 dieses Priifungsberichtes enthalten.
In der Anlage 6 ist ein Soll-/Ist-Vergleich des Wirtschaftsplans 2022 dargestellt.

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

Fir die Durchfihrung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhéltnis zu
Dritten, liegen die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage 9 beigefiigten , Allgemeinen
Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften in der
Fassung vom 1. Januar 2017* zugrunde.

Bericht - Seite 2 -
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B. Grundsétzliche Feststellungen

I. Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

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

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

Folgende positive oder negative Entwicklungen des Unternehmens betreffende Angaben der

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

Wirtschaftliche Lage und Geschéftsverlauf

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

Die Gesellschaft erwirtschaftete im Geschaftsjahr 2022 einen Jahrestiberschuss von
TEUR 232,

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag TEUR 5.014 (54,0 %) und liegt damit oberhalb
der vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern empfohlenen 25,0 % der Bilanz-
summe.

Das langfristig gebundene Vermdgen wird vollstandig durch langfristig zur Verfliigung
stehendes Kapital gedeckt.

Die Geschaéftsleitung fuhrt weiter aus, dass sich die Ertragslage weiter stabilisiert hat. Die
Leerstandsquote betrug zum Bilanzstichtag betrug 0,32 %.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass sich der Finanzmittelfonds um TEUR 64 verringerte.
Urséchlich hierfir ist der Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit.

Kinftige Entwicklung sowie Chancen und Risiken der Entwicklung

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

Fir den Folgezeitraum 2023 bis 2027 erwartet die Geschaftsfilhrung insgesamt einen Gewinn

in Héhe von TEUR 1.176. Dieser wird zu einer weiteren Stabilisierung der Eigenkapitalquote
fuhren.

Bericht - Seite 3 -
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Latente Risiken sieht die Geschéftsleitung in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung,
insbesondere in den allgemein gestiegenen Kosten fur Energietrdger und den
Kostensteigerungen im Baugewerbe. AuBerdem wird der Weg zur Klimaneutralitét fur den
Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft fir das Unternehmen als ganz erhebliche
Herausforderung hervorgehoben. Gleichzeitig wird die Ndhe zu den alten Bundesléndern als

eine Chance gesehen.

Im Zusammenhang mit den Preissteigerungen, dem Handwerkermangel, dem Ukraine-Krieg
sowie der Klimaschutzgesetzgebung der Bundesregierung sind Prognosen fiir die folgenden
Geschéftsjahre mit Unsicherheiten verbunden. Fir die Gesellschaft kénnten sich daraus
Risiken aus Mietstundungen und Einnahmeausféllen sowie aus zeitlichen Verzégerungen bei
der Durchfuhrung von ModernisierungsmalRnahmen ergeben. Zudem kénnte der Ukraine
Krieg zu Versorgungsengpassen und zusétzlich steigenden Energiekosten und mithin
Betriebskosten der Mieter fiihren. Diese Risiken kénnen gegenwadrtig hinsichtlich der
Wabhrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie liquiditdts- und ergebniswirksamer Gréfienordnung
noch nicht abschlieRend abgeschétzt werden.

Die Geschéftsleitung rechnet fur die Geschéftsjahre 2023 bis 2027 mit einem jéhrlichen
positiven Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit. Jedoch wird sich die Liquiditat Gber

den Zeitraum planmafig verringern.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der kiinftigen Geschéaftstatigkeit sind die erforderlichen
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, um den Wohnungsbestand in einem
attraktiven Zustand zu erhalten und die Mieter langfristig zu binden. Hierfiir sind bis 2027 im
aktivierungs- und nicht aktivierungsfahigen Bereich insgesamt TEUR 2.680 sowie
Investitionen in einen Wohnungsneubau in Héhe von TEUR 3.764 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 Priifung 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 daftr ergeben,
dass der Fortbestand des Unternehmens geféhrdet wére.

Bericht - Seite 4 -
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Il. Feststellungen gemaR § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB

1. Entwicklungsbeeintrichtigende und/oder bestandsgefiahrdende Tatsachen

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

Im Rahmen unserer Prifung wurden keine entwicklungsbeeintréachtigenden oder
bestandsgefahrdenden Tatsacheni. S. d. § 321 Absatz 1 Satz 3 HGB festgestellt.

2. Beachtung von sonstigen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Regelungen

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

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

Im Berichtsjahr haben wir keine diesbeziiglichen Tatsachen festgestelit.

C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Gegenstand unserer Prufung waren die Buchfuhrung, der Jahresabschluss zum
31. Dezember 2022 (Anlage 1) und der Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2022 (Anlage 2).
Diese haben wir daraufhin geprift, ob die gesetzlichen Vorschriften zur Rechnungslegung
beachtet worden sind. Den Lagebericht haben wir zuséatzlich daraufhin geprift, 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
kiinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind. Dartiber hinaus erstreckte sich die Priifung
auftragsgemaf auf die OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung nach § 53 HGrG und die
wirtschaftlichen Verhéltnisse.

Die Buchflihrung sowie die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften sowie die uns erteilten Aufklarungen und die
Nachweise liegen in der Verantwortung der Geschaftsfiihrung. 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 Uber den Jahresabschluss und den
Lagebericht abzugeben.

Bericht - Seite 5 -
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Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu den
Aufgaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Ublicherweise
Ruckwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben.

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

Wir haben unsere Prifung im Méarz 2023 in den Geschéaftsrdumen der Gesellschaft und in
unseren Geschéaftsraumen durchgefithrt. Die abschlieBenden Arbeiten einschlielich
Berichtserstellung erfolgten ebenso in unseren Geschéftsrdumen.

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

benannten Auskunftspersonen.

Ausgangspunkt unserer Priifung war der von uns geprifte und mit einem uneingeschréankten
Bestatigungsvermerk versehene Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021;
er wurde mit Beschluss der Gesellschafterversammlung am 14. Juni 2022 unverédndert

festgestellt.
Die Offenlegung im elektronischen Bundesanzeiger ist am 8. Februar 2023 erfolgt.

Der uns zur Priifung Gbergebene Jahresabschluss wurde von der Geschéftsbesorgerin GIB
GmbH erstellt.

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

worden.

Die Prufung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung erfolgte unter Zugrundelegung der
Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1 und 2 HGrG. Als Priiffungsgrundlage diente der
Fragenkatalog gemaf IDW PS 720.

Die Geschéftsfitlhrung hat uns in der berufsiiblichen Vollstandigkeitserklarung schriftlich
bestétigt, dass in der Buchfiihrung und im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 alle
bilanzierungspflichtigen Vermdgenswerte, Verpflichtungen, Wagnisse und Abgrenzungen
beriicksichtigt, sdmtliche 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 fiir die Beurteilung der Lage der
Gesellschaft wesentlichen Gesichtspunkte sowie die nach § 289 HGB erforderlichen Angaben

enthélt.

Bei Durchfiithrung der Priifung haben wir die Vorschriften der §§ 316 ff. HGB und die vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméafiger
Abschlusspriifung beachtet. Danach haben wir unsere Priifung problemorientiert, jedoch ohne
spezielle Ausrichtung auf eine Unterschlagungspriifung, so angelegt, dass wir Unrichtigkeiten
und VerstéBe gegen die gesetzlichen Vorschriften, die sich auf die Darstellung des den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkennen.

Bericht - Seite 6 -
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Der Prufung lag eine Planung der Prifungsschwerpunkte unter Berlicksichtigung unserer
vorlaufigen Lageeinschatzung der Gesellschaft und einer Einschatzung der Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems (IKS) zugrunde (risikoorientierter
Prifungsansatz). Die Einschatzung basierte insbesondere auf Erkenntnissen uber die
rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Branchenrisiken,
Unternehmensstrategie und die daraus resultierenden Geschéftsrisiken sind aus der Priifung
des Vorjahresabschlusses, aus Gesprachen mit der Geschéaftsfilhrung und Mitarbeitern der
Gesellschaft bekannt.

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

- Uberpriifung der Pramisse der Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit

- Entwicklung und Werthaltigkeit des Anlagevermogens

- Vollstandigkeit und Bewertung der Rickstellungen

- Vollstandigkeit des Lageberichts

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

- Prufung der OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfiihrung und der wirtschaftlichen
Verhaltnisse gemaR § 53 HGrG

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

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

Art, Umfang und Ergebnis der im Einzelnen durchgefihrten Prifungshandlungen sind in
unseren Arbeitspapieren festgehalten (IDW PS 460).
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D. Feststellungen und Erldauterungen zur Rechnungslegung

I. OrdnungsmaBigkeit der Rechnungsiegung

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

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

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

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buicher werden auf der EDV-Anlage der Geschéftsbesorgerin mit dem Programm Wodis-
Sigma Release 12.0 gefuhrt. Das verwendete Wohnungsverwaltungs- und
Buchhaltungsprogramm in der Release Fassung 12.0 wurde von der PricewaterhouseCoopers
AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am Main testiert. Die entsprechende
Softwarebescheinigung vom 5. April 2022 fur das Programm wurde uns vorgelegt. Das
Programm ermdglicht bei sachgerechter Anwendung eine den Grundsétzen ordnungsméRiger

Buchfiihrung entsprechende Rechnungslegung.

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

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

Der Jahresabschluss der mit der Durchfiihrung der Buchfilhrung beauftragten Gesellschaft

wird jahrlich von einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft gepruft. Ausweislich des uns
vorgelegten Prifungsberichtes ergaben sich keine Einschrankungen hinsichtlich der

OrdnungsmaBigkeit der Buchfiihrung.
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Die Organisation der Buchfihrung und des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems ermdglichen die vollstéandige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung
und Buchung der Geschéftsvorfélle. Der Kontenplan ist ausreichend gegliedert, das
Belegwesen ist klar und tibersichtlich 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 gepriften Unterlagen entnommen wurden, fithren zu
einer ordnungsgemaRen Abbildung in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass die Buchfiihrung und die weiteren geprften Unterlagen
(einschlieflich Belegwesen, internes Kontrollsystem, Kostenrechnung und
Planungsrechnung) nach unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften einschliellich
der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung entsprechen. Die Prifung ergab keine
Beanstandungen.

2. Jahresabschluss

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

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 wurde nach den handelsrechtlich
geltenden Vorschriften, den erganzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrags
einschlieBlich ~ der  rechtsform-  und branchenspezifischen ~ Vorschriften  fir
Wohnungsunternehmen sowie den Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung aufgestellt.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sind ordnungsgeman aus der Buchfiihrung und den
weiteren gepriften 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 geman § 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 erlautert. Alle gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die wahlweise in den
Anhang Ubernommenen Angaben zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung sind
vollstandig und zutreffend dargestellt. Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach Schluss
des Geschaéftsjahres eingetreten sind, sind im Anhang mit Ausnahme der Auswirkungen der
Corona-Pandemie nicht erwédhnt und nach unseren Feststellungen auch nicht eingetreten.

Der Jahresabschluss entspricht damit nach unseren Feststellungen den gesetzlichen

Vorschriften einschlieBlich der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung. Die Priifung ergab

keine Beanstandungen.
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3. Lagebericht

Die Prufung des Lageberichts fur das Geschéftsjahr 2022 (Anlage 2) hat ergeben, dass der
Lagebericht mit dem Jahresabschluss und den bei der Prifung 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 Prifung ergeben, dass die wesentlichen Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend im Lagebericht dargestellt sind und dass die Angaben nach § 289
Absatz 2 HGB vollstédndig 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 Priiffung hat ergeben, dass der Jahresabschluss insgesamt, das heiRt als
Gesamtaussage des Jahresabschlusses - wie sie sich aus dem Zusammenwirken von Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt - unter Beachtung der Grundséatze
ordnungsmaéBiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt (§ 264 Abs. 2 HGB).

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

wesentlicher Bedeutung sind.

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage in Abschnitt D. Ill. 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 Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit (Going concern; § 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB).

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

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

Vermdégensgegenstand Nutzungsdauer in Jahren
Wohnbauten bis 80
Aufienanlagen zwischen 10 und 30

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

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

Die Bankguthaben sind zu Nennwerten aktiviert.

Vom Wahlrecht, latente Steuern gemaB § 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
Vermdgensgegenstande auf.

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

Verbindlichkeiten werden mit dem Erflillungsbetrag angesetzt.

Anderungen in der Ausibung von Ansatzwahlrechten oder der Anwendung von
Bewertungsmethoden im Vergleich zum Vorjahr erfolgten nicht.
Im Ubrigen verweisen wir hierzu auf die Ausfithrungen im Anhang (Anlage 1).

3. Sachverhaltsgestaltende MaBRnahmen

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

Zur Analyse der Vermdégens-, 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 beschrénkt. 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 tiber den Anhang (Anlage 1) hinaus weitgehende Aufgliederungen und
Erldauterungen der Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung.

1. Vermdégenslage (Bilanz)

In der folgenden Bilanzibersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2022 nach
wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden
Bilanzposten zum 31. Dezember 2021 gegeniibergestellt (vgl. Anlage 1).

Zur Darstellung der Vermoégensstruktur 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 Verfuigbarkeit erfolgt.

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

zahlt.

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR %
VERMOGEN
Sachanlagen = 7.2104 77,7 7.437,7 78,5 -227,3
Langfristig gebundenes Vermégen 7.210,4 77,7 7.437,7 78,5 -227,3 -3,1
Im Folgejahr abrechenbare Betriebskosten 661,4 7,1 595,1 6,3 66,3 11,1
Forderungen aus Vermietung 10,1 0,1 7.5 0,1 2,6 34,7
Sonstige Vermégensgegensténde/Rechnungsab-
grenzungsposten 32,9 0,4 51 0,1 27,8 5451
Liquide Mittel 1.363,6 14,7 1.427,9 151 -64,3 4,5
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 2.068,0 22,3 2.035,6 21,5 32,4 1,6
AKTIVA 9.278,4 100,0 9.473,3 100,0 -194,9 -2,1
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31.12.2022 31.12.2021 Veranderung

TEUR % TEUR % TEUR %
KAPITAL
Gezeichnetes Kapital 25,6 0,3 25,6 0,3 0,0 0,0
Ricklagen 1.692,6 18,2 1.692,6 17,9 0,0 0,0
Gewinnvortrag 3.064,1 33,0 2.564,4 271 499,7 19,5
Jahresergebnis 232,0 2,5 499,7 53 -267,7 -53,6
Eigenkapital 5.014,3 54,0 4.782,3 50,5 232,0 4,9
Sonderposten fur Investitionszulagen 171.,4 1,8 175,8 1,9 4.4 2,5
Wirtschaftliche Eigenmittel 5.185,7 55,9 4.958,1 52,3 227,6 4,6
Bankdarlehen, sonst. Verbindlichkeiten u.
Ruckstellungen (> 1 Jahr) = 2.808,3 30,3 3.2744 346 -466,1 -14,2
Langfristige Fremdmittel 2.808,3 30,3 3.274,4 34,6 -466,1 -14,2
Ruckstellungen 14,4 0,2 26.3 0,3 -11,9 452
Bankschulden (< 1 Jahr) 473,9 5,1 459,3 4.8 14,6 3.2
Lieferantenverbindlichkeiten 70,9 0,8 72,4 0,8 -1,5 2,1
Erhaltene Anzahlungen auf Betriebskosten 663,8 7,2 576,2 6,1 87,6 15,2
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1,2 0,0 4,0 0,0 2,8 -70,0
Sonstige Verbindlichkeiten 38,8 0,4 84,9 0,9 -46,1
Rechnungsabgrenzungsposten 21,4 0,2 17,7 0,2 3,7 20,9
Kurzfristige Fremdmittel 1.284,4 13,8 1.240,8 13,1 43,6 3,5
PASSIVA 9.278,4 100,0 9.473,3 100,0 -194,9 2,1

Das Gesamtvermdgen hat sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 194,9 auf TEUR 9.278,4
verringert. Diese Abnahme resultiert aus vermindertem, langfristig gebundenem Vermdégen
(TEUR 227,3) sowie aus der Erhéhung des kurzfristig gebundenen Vermégens (TEUR 32,4).

Der Anteil des langfristig gebundenen Vermdgens am Gesamtvermégen hat sich von 78,5 %
im Vorjahr auf 77,7 % im Berichtsjahr vermindert. Dabei stehen Zugadngen von TEUR 0
Abschreibungen von TEUR 227 und Abgénge von TEUR 0 gegeniber. Das langfristig
gebundene Vermdgen wird vollstandig durch langfristig zur Verfiigung stehendes Kapital
gedeckt.

Zu der Verringerung der liquiden Mittel verweisen wir auf die nachfolgende
Kapitalflussrechnung.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erh6hte sich um den Jahresiiberschuss von TEUR 232.
Auf der Passivseite verringerten sich die langfristigen Fremdmittel (TEUR 466). Die
langfristigen Fremdmittel haben sich im Wesentlichen aufgrund der planméRigen

Tilgungsleistungen vermindert.

Die kurzfristigen Fremdmittel erhohten sich um TEUR 43,6. Der Anstieg hangt im
Wesentlichen mit dem Anstieg der erhaltenen Anzahlungen auf Betriebskosten zusammen.

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

Das kurzfristig gebundene Vermégen reicht aus, um die kurzfristigen Verbindlichkeiten zu
tilgen. Die Uberdeckung betragt TEUR 784 (im Vorjahr: TEUR 795).

Unter Beriicksichtigung der Art des Geschafts der Gesellschaft ist die Vermoégenslage
geordnet.
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Forderungen und Verbindlichkeiten

Die Falligkeiten der Forderungen sind kleiner als ein Jahr.

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

2. Finanzlage

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

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

2022 2021

TEUR TEUR

Periodenergebnis vor aul erordentlichen Posten 232,0 499,6
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 227,3 231,1
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermdégens 0,0 0,0
Zunahme / Abnahme der Ruckstellungen 28,2 4,9
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 -96,7 -33,5
Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

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

Tatigkeit zuzuordnen sind 2,1 163,1
Zinsaufwendungen 61,6 69,6
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 450,1 930,4
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen 0,0 0,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 0,0 0,0
Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -452,8 -463,0
Aufnahme von Darlehen 0,0 0,0
Gezahlte Zinsen -61,6 -69,6
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit -514,4 -532,6
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -64,3 397,8
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.427,9 1.030,1
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.363,6 1.427,9
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Der Finanzmittelfonds besteht aus liquiden Mitteln in H6he von TEUR 1.363,6 (im Vorjahr:
TEUR 1.427,9).

Aus der laufenden Geschéaftstatigkeit wurde ein Cashflow von TEUR 450,1 erwirtschaftet, der
fur den Kapitaldienst zur Verfiigung stand.

Im Ergebnis reduzierte sich der Finanzmittelfonds um TEUR 64.

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

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

2022 2021

TEUR TEUR
Periodenergebnis vor aul erordentlichen Posten 232,0 499,6
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 227,3 2311
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermégens 0,0 - 0,0
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 4,4 4.4
Cashflow nach DVFA/ISG 454,9 726,3

Zunahme (-) / Abnahme (+) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -96,7 -33,5
Zunahme Riickstellungen 28,2 4,9
Zunahme (+) / Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 2,1 163,1
Zinsaufwendungen 61,6 69,6
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 450,1 930,4
Gezahlte Zinsen 61,6 -69,6
PlanmaRige Tilgung von Darlehen -452,8 -463,0
Cashflow aus laufender Geschiftstiatigkeit nach Zins und

planmaRiger Tilgung -64,3 397,8
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen 0,0 0,0
Cashflow aus der Investitionstitigkeit 0,0 0,0
Tilgung von Darlehen (stichtagsbezogene Verschiebung) 0,0 0,0
Aufnahme von Darlehen 0,0 0,0
Gezahlte Zinsen (stichtagsbezogene Verschiebung) 0,0 0,0
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 0,0 0,0
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -64,3 397,8
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.427,9 1.030,1
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.363,6 1.427,9

Es ergibt sich ein negativer Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit nach Zins und
planmagiger Tilgung.
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Wesentliche Kennzahlen zur Finanz- und Vermdégensstruktur

31.12.2022 31.12.2021
(Wirtschaftliche Eigenmittel
+ langfristiges Fremdkapital) x 100 (5.186 + 2.808 ) x 100 (4.958 + 3.274 ) x 100
Anlagevermdégen 7.210 7.438
= Anlagendeckung Il in % 110,9 110,7

Jahresergebnis x 100 232 x 100 500 x 100
Eigenkapital 5.014 4.782
= Eigenkapitalrentabilitat in % 4,6 10,5
Schulden 4.092 4.515
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 450 930

= Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren 9,1 4,9

Flussige Mittel x 100 1.364 x 100 1428 x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.284 1.241
= Liquiditat 1. Grades 106,2 1151

(Flussige Mittel + Forderungen) x 100 (1.364+ 43 )x 100 (1428+ 13 )x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.284 1.241
= Liquiditat 2. Grades 109,6 116,1
(Flussige Mittel + Forderungen + Vorréte) x 100 [( 1.364+ 43 + 661 )x 100(( 1.428+ 13 + 595 )x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.284 1.241
= Liquiditat 3. Grades 161,1 164,1

Bericht - Seite 16 -

Seite 23 von 93




3. Ertragslage

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 1) abgeleitete Gegenuberstellung der
Erfolgsrechnung der beiden Geschéftsjahre 2022 und 2021 zeigt folgendes Bild der
Ertragslage und ihrer Veranderungen.

2022 2021 Veréinderung

TEUR % TEUR % TEUR %

Umsatzerlose 1.794,0 91,0 1.706,5 91,6 87,5 51
Bestandsveranderungen 66,3 34 56,0 3,0 10,3 18,4
Andere betriebliche Ertrage 110,8 5,6 101,0 54 9.8 9,7
Betriebsleistung 1.971,1 100,0 1.863,5 100,0 107,6 5,8
Betriebskosten -663,0 -33,6 -589,7 -31,6 -73,3 12,4
Instandhaltungskosten -522,3 -26,5 -249,8 -13,4 -272,5 109,1
Rohergebnis 785,8 39,9 1.024,0 55,0 -238,2 -23,3
Personalaufwand -12,4 -0,6 11,4 -0,6 -1,0 8,8
Normalabschreibungen -227,3 -11,5 -231,1 -12,4 3,8 -1,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen und Steuern -257,9 -13,1 -213,6 -11,5 -44,3 20,7
Betriebliche Aufwendungen -497,6 -25,2 -456,1 -24,5 -41,5 9,1
Betriebsergebnis 288,2 14,6 567,9 30,6 -279,7 -49,3
Finanzergebnis 56,2 -2,9 68,3 -3,7 12,1 -17,7
Jahresiiberschuss 232,0 11,8 499,6 26,8 -267,6 -53,6

Bei einer héheren Betriebsleistung und héheren Betriebs- und Instandhaltungskosten ergibt
sich ein um TEUR 238 verringertes Rohergebnis.

Dabei erhohten sich insbesondere die Instandhaltungsaufwendungen innerhalb der
Hausbewirtschaftungskosten um TEUR 273. Im Berichtsjahr wurden u. a. der
Fassadenanstrich in der Ernst-Barlach Str. 4 — 6, die Entwasserungsleitung in der Ernst-
Barlach Str. 4-9 sowie die Dacher an den Garagen in der Ernst-Barlach-Str. 4 - 9 erneuert.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich gegeniiber dem Vorjahr insbesondere
aufgrund der Zuftihrung zur Riickstellung fiir Archivierungskosten erhéht.

Unter Beriicksichtigung eines verbesserten Zinsergebnisses durch glinstigere Zinskonditionen
fur umgeschuldete Kredite und giinstigere Prolongationen in Vorjahren wurde gegeniiber dem
Vorjahr ein um TEUR 268 geringeres Jahresergebnis erwirtschaftet.
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IV. Wirtschaftsplan

Dem Wirtschaftsplan 2023 wurde auf der Gesellschafterversammlung am 22. Dezember 2022
zugestimmt.

Eine Gegeniiberstellung der Anséatze des Wirtschaftsplans 2022 und der Ist-Zahlen, seiner
Abwicklung sowie Erldauterungen zu wesentlichen Abweichungen ist diesem Bericht als

Anlage 6 beigefiigt.
E. Feststellungen aus Erweiterungen des Priifungsauftrags
Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 563 Haushaltsgrundsétzegesetz (HGrG)

Bei unserer Prufung haben wir auftragsgemaf 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 geprift, ob die Geschéfte ordnungsgemaf, d.h. mit der
erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschldgigen handelsrechtlichen
Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags (ggf. der Geschéftsordnung
fur die Geschéftsfiihrung) gefiihrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht und in der Anlage 5 dargestellt.

Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach
unserer Auffassung fir die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung von

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

Das Volumen der durch die Stadt Schénberg verbirgten Verbindlichkeiten belduft sich auf
nominal TEUR 3.788,7 bzw. nominal TEUR 3.896,2 Insgesamt nominal TEUR 7.684,9. Die
betreffenden Darlehen valutieren zum 31. Dezember 2022 mit TEUR 1.835,9 bzw.
TEUR 1.399,7, insgesamt TEUR 3.235,6.

Die Kreditvolumina, die in den Jahren 2023 bis 2025 zur Prolongation anstehen, belaufen sich
aktuell auf TEUR 0. Anschlussprolongationen stehen nur noch in 2028 in Hoéhe von
TEUR 117,5 an.

Die Bewertung der Wohnbauten erfolgte nach dem Ertragswertverfahren mit einem
Bodenrichtwert von EUR 80,00 pro gm und einer Bodenwertverzinsung zwischen 6,0 % und
6,5 % unter Berlicksichtigung des strukturellen Leerstands und der Instandhaltungs-,
Sanierungs- und Verwaltungskosten. Nach unseren Erkenntnissen entspricht diese
Bewertung den einschlédgigen Stellungnahmen des IDW.

Bei der Gegenuberstellung eines Wohnungsbestandsbuchwertes von TEUR 7.210,4 gekurzt
um den Sonderposten fir Investitionszulage von TEUR 171,4 und Darlehensverbindlichkeiten
von TEUR 3.242,2 ergibt sich eine Uberdeckung des Vermégens von TEUR 3.796,8 (im
Vorjahr: TEUR 3.567). Die jahrlichen planmaRigen Abschreibungen in Héhe von TEUR 227
sind geringer als die jéhrlichen laufenden Tilgungen von zurzeit TEUR 459.

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 Geschaftsbesorgerin die Erledigung séamtlicher
Geschéfte, die der gewdhnliche Betrieb der Gesellschaft mit sich bringt. Hierzu z&hlen
insbesondere die Bewirtschaftung und Verwaltung des bebauten und unbebauten
Grundbesitzes der Gesellschaft, das Rechnungs- und Finanzwesen nebst Planungswesen der
Gesellschaft sowie die Bereitstellung der von dieser benétigten sachlichen Verwaltungsmittel
und personellen Kapazitaten und mit Nachtrag vom 21. August 2012 die juristische Betreuung
in Mietangelegenheiten und die Verwaltung kostenpflichtiger Stellplatze. Der Vertrag wurde
mit Beschluss des Aufsichtsrates vom 23. Juni 2015 bis zum 31. Dezember 2018 verléngert
und verlangert 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
gekiindigt 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
gekiindigt wird.

Fur Baubetreuungsleistungen, VerkaufsmaRBnahmen sowie Aufgaben, die die gewdhnliche
Geschéftsbesorgung Ubersteigen, erhélt die Geschéaftsbesorgerin ein gesondertes Entgelt,

welches mit dem Aufsichtsrat bzw. dem Aufsichtsratsvorsitzenden im Einzelfall zu vereinbaren
ist. Wir halten diese Entgeltregelungen fiir angemessen.

Bericht - Seite 19 -

Seite 26 von 93



Da die Geschéftsfuhrerin der Geschéftsbesorgerin  zugleich Geschéftsfuhrerin - der
Gesellschaft ist, unterliegt inr Handeln der Kontrolle der Gesellschafter und des Aufsichtsrats.
Diese Kontrollrechte sind insbesondere im Gesellschaftsvertrag geregelt und werden im
Rahmen der Gesellschafterversammlungen und Aufsichtsratssitzungen wahrgenommen. Die
Geschéftsbesorgerin  ist ihren vertraglichen Verpflichtungen im Geschéftsjahr 2022
nachgekommen. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf unsere Ausfiihrungen in
der Anlage 5 des Priifungsberichtes.

Die Erklarungen beziiglich der Geschéftsbeziehungen mit Aufsichtsratsmitgliedern lagen uns
fur das Geschéftsjahr 2022 vor. Danach bestanden keine geschéftlichen Beziehungen zur

Gesellschaft.

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

fanden.

Durch die bereits abgeschlossene Anschlussfinanzierung diverser Kredite mit erheblich
niedrigeren Zinssdtzen ist die Kapitaldienstquote nachhaltig gesunken. Weitere
Anschlussprolongationen stehen erst 2028 wieder an. Die Entwicklung des Kapitalmarktes
wird von der Gesellschaft umfassend und stidndig lberwacht, um gegebenenfalls auf
Zinsanderungsrisiken frihzeitig 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 2023 bis 2027 erwartet die Geschéftsfilhrung insgesamt einen
Gewinn in Héhe von TEUR 1.176. Dieser wird zu einem weiteren Anstieg der

Eigenkapitalquote beitragen. Dartiber hinaus rechnet sie in den Jahren 2023 bis 2027 mit
einem positiven Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit.

Wir halten die Ausfilhrungen der Geschéftsleitung im Lagebericht fur zutreffend und
angemessen.
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G. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks und Schlussbemerkung

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2022 (Anlagen) und dem Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2022 (Anlage 2)
der

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch,

unter dem Datum vom 24. Marz 2023 in Stralsund den folgenden uneingeschrénkten
Bestéatigungsvermerk erteilt, der hier wiedergegeben wird:

.Bestédtigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

an die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch,

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg GmbH,
Gadebusch, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
gepriift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der Grundstiicksgesellschaft Stadt
Schénberg GmbH, Gadebusch, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum
31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchfihrung ein den
tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéaftsjahr vom
1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

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

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

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsdtze ordnungsmafRiger Abschlussprifung durchgefithrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen istim Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlusspriifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prufungsurteile 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, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen 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 Grundsétzen ordnungsmaBiger Buchfihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h.
Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdégensschéadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus
sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir 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 ermdglichen, 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 Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern 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 Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darliber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern,
planen und fiihren Priiffungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass
aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
da dolosen Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AufRerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

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

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

e ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung 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 dazugehoérigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstéatigkeit nicht mehr fortflihren kann.

e 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 tatsdchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-, 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.

e fuhren wir Prufungshandlungen 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 eigensténdiges Priifungsurteil 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 fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung

feststellen.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN
Erweiterung der Jahresabschlusspriifung geméB § 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 2022 bis zum 31. Dezember 2022 befasst. GeméR § 14
Abs. 2 KPG MV haben wir in dem Bestéatigungsvermerk auf unsere Tétigkeit 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 fiir die wirtschaftlichen Verhéltnisse der
Gesellschaft sowie fir die Vorkehrungen und MalBnahmen (Systeme), die sie dafur als
notwendig erachtet haben.
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Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Tatigkeit haben wir entsprechend dem IDW Priifungsstandard: Berichterstattung tiber

die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG (IDW PS 720), Fragenkreise 11 bis
16, durchgefiihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsatzen ist es, anhand der Beantwortung der Fragen
der Fragenkreise 11 bis 16 zu wirdigen, ob die wirtschaftlichen Verhaltnisse zu wesentlichen
Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht Aufgabe des Abschlussprifers, die

sachliche ZweckmaRigkeit der Entscheidungen der gesetzlichen Vertreter und die
Geschaftspolitik zu beurteilen.*

Stralsund, den 24. Marz 2023

BTR SUMUS GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dokument unterschrieben
von: Jérn Schroder
am: 31.03.2023 08:55

>
AN
TN
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Wy

Jérn Schroder
Wirtschaftspriifer

Den vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundséatzen ordnungsmaiger Berichterstattung der Abschlusspriifung
(IDW PS 450 n.F.). Er ist an die gepriifte Gesellschaft gerichtet.

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auflerhalb dieses
Priifungsberichtes bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Veréffentlichung 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 Priifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

Stralsund, den 24. M&rz 2023

BTR SUMUS GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Jorn Schroder
Wirtschaftspriifer

Bericht - Seite 25 -
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Anlage 1

Seite 1
Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
BILANZ
AKTIVA PASSIVA
Vorjahr Vorjahr
-EUR - -EUR - -EUR - -EUR - -EUR - -EUR -
A. Anlagevermégen A. Eigenkapital
I.  Sachanlagen I.  Gezeichnetes Kapital 25.600,00 25.600,00
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 7.180.775,40 7.408.063,40 Il.  Kapitalriicklage 1.679.851,48 1.679.851,48
2. Grundstiicke ohne Bauten 29.663,22 7.210.438,62 29.663,22 Ill.  Gewinnriicklagen
e memeee 1. SatzungsmaRige Riicklagen 12.782,30 12.782,30
B. Umlaufvermégen IV. Gewinnvortrag 3.064.041,40 2.564.412,39
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate V. Jahresiiberschuss 232.010,17 5.014.285,35 499.629,01
1. Unfertige Leistungen 661.443,08 595.111,50 B
Il.  Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde B. Sonderposten fiir Investitionszulage 171.381,95 175.776,36
1. Forderungen aus Vermietung 10.107,98 7.427,06
2. Sonstige Vermégensgegenstande 32.854,28 42.962,26 5.147,79 C. Rickstellungen
------------------ 1. Sonstige Rickstellungen 54.430,00 26.265,00
Ill. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben D. Verbindlichkeiten
bei Kreditinstituten und Schecks 1.363.585,69 1.427.915,70 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 3.242.185,67 3.694.937,08
2. Erhaltene Anzahlungen 663.768,02 576.205,18
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 70.922,33 72.441,06
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.265,62 3.997,19
5. Sonstige Verbindlichkeiten 38.793,12 4.016.934,76 123.655,79
E. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 21.397,59 17.775,83
9.278.429,65  9.473.328,67 9.278.429,65  9.473.328,67
nachrichtlich:
Treuhandguthaben 146.087,09 133.789,45 Treuhandverbindlichkeiten 146.087,09 133.789,45

Seite 35 von 93



10.

11.

12.

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022

Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen

-EUR -

1.793.961,31
0,00

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum Ver-
kauf bestimmten Grundstiicken sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand
Aufwendungen fuir Hausbewirtschaftung

Personalaufwand

Léhne und Gehélter

Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fiir Unterstitzung
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresliberschuss
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-12.103,20

-289,96

Anlage 1

Seite 2

Vorjahr

-EUR - -EUR -
1.703.595,92
1.793.961,31 2.890,00
66.331,58 55.955,94
110.816,22 100.990,90
-1.185.299,98 -839.478,60
-11.323,20
-12.393,16 -46,00
-227.288,00 -231.142,00
-240.782,72 -196.495,00
5.379,77 1.326,95
-61.654,19 -69.585,24
249.070,83 516.689,67
-17.060,66 -17.060,66
232.010,17 499.629,01




Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH, Gadebusch

ANHANG
zum Geschéiftsjahr 2022

A. Allgemeine Angaben zum Unternehmen

Die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH,
mit Sitz in Schonberg/Mecklenburg,

Geschéftsadresse 19205 Gadebusch, Steinstrafie 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 31.12.2022 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches und unter Beachtung der diese ergdnzenden Rechnungslegungsvorschriften fiir Ge-
sellschaften mit beschrénkter Haftung sowie der Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte ent-
sprechend der Verordnung Uiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen, zuletzt geandert am 05.07.2021.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB, die Bilanzierung
erfolgt gemal § 8 Abs. 4 des Gesellschaftsvertrages nach den deutschen Rechnungsle-

gungsvorschriften flr groRe Kapitalgesellschaften.

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

Die Buchfiihrung erfolgte aufgrund eines Geschéftsbesorgungsvertrages durch die GIB -
Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft mbH mit dem wohnungswirtschaftlichen

Buchfiihrungsprogramm ,Wodis Sigma“.

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

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs-/Herstellungskosten, ggf. vermindert um
planmaBige lineare Abschreibungen, angesetzt. Verwaltungskosten und Fremdkapitalzinsen

wurden nicht aktiviert.

Fiir die Berechnung der Gebdudeabschreibungen wurde allgemein eine Nutzungsdauer von
(hochstens) 80 Jahren zu Grunde gelegt, gerechnet ab Fertigstellung des Geb&udes. Die
Restnutzungsdauern der Geb&dude liegen zwischen 22 und 39 Jahren. Die zum 01.01.1994
Ubertragenen Geb&ude wurden nach Ergebnissen von Wertgutachten abgeschrieben. In den
Geschaftsjahren 2003 bis 2005 wurden Immobilienbewertungen auf der Grundlage des Er-
tragswertverfahrens durchgefihrt, die insgesamt zu auRerplanméfRigen Abschreibungen von

T€ 3.851,5 flhrten.

==
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Bei den AuRenanlagen wurde von einer Nutzungsdauer von 10 bis 30 Jahren ausgegangen.

Sofern im Geschaftsjahr Vermogensgegenstande zugehen, erfolgt die Abschreibung pro rata
temporis.

Beim Umlaufvermdgen werden unter der Position ,unfertige Leistungen* noch gegeniber
den Mietern abzurechnende Betriebskosten ausgewiesen. Das Niederstwertprinzip wurde
beachtet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde wurden mit dem Nennwert und erforder-
lichenfalls abziiglich Wertberichtigungen beriicksichtigt.

Die fliissigen Mittel sind zu Nennwerten aktiviert.

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen wurde unveréndert fortgefiihrt und wird in den
folgenden Geschéftsjahren plangeman aufgeldst.

Die sonstigen Riickstellungen wurden in Hohe der voraussichtlichen Verpflichtungen bzw.
Aufwendung gebildet. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilun-
gen in Hohe des kiinftigen Erfiillungsbetrages. Dabei wurden alle erkennbaren Risiken be-
riicksichtigt. Sie sind notwendig und ausreichend bemessen. Riickstellungen mit einer Lauf-
zeit von unter einem Jahr werden nicht abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Die Gesellschaft besitzt keine Anteile an anderen Unternehmen.

D. Erlduterungen zur Bilanz

Aktiva

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

Im Umlaufvermdgen sind unter der Position ,unfertige Leistungen* mit T€ 661,4 (Vorjahr T€
595,1) die noch nicht gegentiber den Mietern abgerechneten Betriebskosten fiir den Zeit-
raum vom 01.01.2022 bis 31.12.2022 dargestellt. Erforderliche Wertberichtigungen wurden
in Abzug gebracht.

Unter den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstianden werden keine Forde-
rungen und Betrdge ausgewiesen, die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag entstehen. In
den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnden sind im Wesentlichen Forderun-
gen aus Vermietung und Guthabenbetrédge gegeniiber den Versorgern enthalten. Diese For-
derungen sind grundsétzlich kurzfristig, d. h. die Laufzeiten liegen unter einem Jahr.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei den Kreditinstituten von T€ 1.363,6 (Vorjahr:
T€ 1.427,9) reduzierten sich um T€ 64,3.

Bei den von der Gesellschaft verwalteten Treuhandguthaben in Héhe von T€ 146,1 handelt
es sich um Mietkautionen und Sparbiicher der Mieter, die getrennt vom Vermdgen der Ge-
sellschaft auf verzinslichen Treuhandkonten angelegt sind.

.
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Passiva

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

Das ausgewiesene Eigenkapital ist um den Jahresiiberschuss von T€ 232,0 gestiegen, be-
tragt T€ 5.014,3 (Vorjahr: T€ 4.782,3) und erhdhte sich von 50,5 % auf 54,0 % der Bilanz-

summe.

Aufgliederung der sonstigen Riickstellungen:

01.01.2022 Verbrauch Aufiosung Zufiihrung 31.12.2022

€ €
Aufbewahrungskosten 7.000,00 7.000,00
Abschluss- und Prifungskosten 18.535,00 18.535,00
Veroffentlichung / Hinterlegung 730,00 420,61

€ e £

0,00 40.000,00 40.000,00
0,00 13.500,00 13.500,00
0,00 620,61 930,00

26.265.00 25.955,61

0,00 54.120,61 54.430,00

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

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in voller Hohe durch bereits eingetra-
gene Grundschulden von nominal T€ 3.788,7 (Valuta 31.12.2022: T€ 1.835,9) bzw. durch
Ausfallbiirgschaften des Gesellschafters von nominal T€ 3.896,2 (Valuta 31.12.2022: T€
1.399,7) abgesichert (vgl. Anlage 2). Die kommunalaufsichtlichen Genehmigungen fir die

Biirgschaften liegen vor.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die rechtlich erst nach dem Bilanz-
stichtag entstehen.

E. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gesellschaft erzielte weder aulRergewdhnliche Ertrédge noch hatte sie auRergewdhnliche
Aufwendungen.

In den Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine periodenfremden Auf-
wendungen enthalten.

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

-3 -
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F. Sonstige Angaben

Uber den Ausweis in der Bilanz hinaus bestehen keine weiteren Haftungsverhltnisse oder
wesentliche finanzielle Verpflichtungen der Gesellschaft, die fiir die Beurteilung der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage von Bedeutung sind.

Die latenten Steuern befreffen Bewertungsunterschiede zwischen der Handels- und der
Steuerbilanz per 31.12.2022, welche zukiinftig ausgeglichen werden und eine passive Steu-
erabgrenzung in Hohe von etwa T€ 5 begriinden (Annahmen: Inanspruchnahme der erwei-
terten Kiirzung gemal § 9 Nr. 1 S. 2 ff. GewStG, Steuersatz 15,83 %). Die Gesellschaft ver-
fugt andererseits Uber ertragsteuerliche Verlustvortrédge per 31.12.2022, welche nach den
Planungsrechnungen der Gesellschaft in den Jahren 2023 bis 2027 teilweise zur Verrech-
nung kommen. Hierdurch wird eine aktive Steuerabgrenzung in Héhe von etwa T€ 181 be-
grindet (Annahmen w.0.), welche die passive Steuerabgrenzung auf Grund der Bewer-
tungsunterschiede tiberkompensiert. Von der Aktivierung latenter Steuern wird abgesehen.

Die GIB - Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft mbH verwaltet unsere Gesell-
schaft im Rahmen eines Geschéftsbesorgungsvertrages seit 01.01.2009. Der Vertrag ist
jahrlich unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten zum Ende eines Kalender-
jahres kiindbar.

Mitarbeiteranzahl

Neben der Geschaftsfiihrerin beschaftigt die Gesellschaft eine geringfligige Mitarbeiterin.
Organe

Die Geschaftsfiihrerin Frau Heike Post, Volljuristin, Wittenforden ist als nebenberufliche Ge-
schaftsflihrerin tétig. Sie ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit. Die Angabe
gem. § 285 Nr. 9 a HGB betragt T€ 11,3.

Prokura: Tino Kraft, Immobilienfachwirt

Dem Aufsichtsrat der Gesellschaft gehdrten im Berichtsjahr an:

Vorsitzender: Sebastian Busse Kriminalbeamter
stellv. Vorsitzender: Michael Heinze Geschéftsfiihrer
Schriftfiihrer: Felix Oeser Dipl. Ingenieur
stellv. Schriftfiihrer: Ronny Freitag Wirtschaftsjurist
Jorn Stange Finanzbeamter
Daniel Schwabe Leitender Angesteliter
Christian Zwiebelmann Leitender Angestellter

Die Bezlige des Aufsichtsrates fiir die Teilnahme an den Aufsichtsratssitzungen betrugen
T€0,3.

Der Abschlusspriifer erhilt fur die Priifung des Jahresabschlusses 2022 T€ 7,7 (brutto). Da
er keine sonstigen Bestitigungs- oder Bewertungsleistungen, Steuerberatungsleistungen
oder sonstige Leistungen erbrachte, sind auch keine weiteren Vergiitungen erfolgt.

Wesentliche und marktuniibliche Geschéafte mit nahestehenden Personen wurden nicht geté-
tigt.
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Nach dem Abschlussstichtag sind keine Ereignisse eingetreten, die gemaR § 285 Nr. 33
HGB berichtspflichtig wéren.

Ergebnisverwendung

Gemah Gesellschafterbeschluss vom 14.06.2022 wurde der Jahresiiberschuss 2021 in H6-
he von € 499.629,01 zusammen mit dem Gewinnvortrag in Héhe von € 2.564.412,39 auf
neue Rechnung vorgetragen und der Jahresabschluss des Vorjahres wurde festgestelit.

Die Geschéftsfiihrung wird dem Aufsichtsrat und dem Gesellschafter vorschlagen, den Jah-
ressiiberschuss des Berichisjahres als Gewinnvortrag auf das Folgejahr vorzutragen.

G. Nachtragsbericht

Im Zusammenhang mit dem Krieg Russlands gegen die Ukraine, dem Gaslieferungsstopp
aus Russland und der geénderten Klimaschutzgesetzgebung kénnte in 2023 mit einer weite-
ren nicht abschéatzbaren Beeintrachtigung der gesamtwirtschaftlichen Konjunktur zu rechnen

sein.

Diese geopolitische Ausnahmesituation fiihrt zu wachsenden gesellschaftlichen Herausfor-
derungen und wirtschaftlichen Einschréankungen mit entsprechenden Folgen fiir Deutsch-
land. Diese Folgen kdnnen sich negativ auf die Vermdgens- Finanz- und Ertragslage unserer
Gesellschaft, z. B. in Gestalt von zeitlichen Verzégerungen bei der Durchflihrung von Mo-
dernisierungs- und Sanierungsmafnahmen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmark-
ten, gestiegenen Einkaufspreisen fiir Energietrédger oder in weiter anhaltender Inflation nie-
derschlagen. Diese Risiken kdnnen gegenwértig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres
Eintritts sowie liquiditdts- und ergebniswirksamer GréfRenordnung noch nicht abschliefend

abgeschétzt werden.

Dariiber hinaus sind ggf. Einschrankungen und Anpassungen der eigenen Geschéftsprozes-
se und -aktivitdten und damit verbunden operative Risiken zu erwarten. Quantitative Anga-
ben zum Einfluss dieser Vorfélle auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses noch nicht verlédsslich mdglich. Wir verwei-
sen in diesem Zusammenhang ergénzend auf unsere Ausflihrungen im Lagebericht im Kapi-

tel "Prognosebericht und Risikobericht".

Dariiber hinaus sind nach Abschluss des Geschéftsjahres 2022 keine Vorgénge von beson-
derer Bedeutung eingetreten.

Gaéebusch, 20.03.2023

Heikeélzﬂt

Geschaftsfiihrerin

-5-
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Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Entwicklung des Anlagevermdgens 2022

Anlage 1 zum Anhang

Bruttowerte Nettowerte
Anschaffungs-
kosten kumulierte
Stand Stand Abschreibung Buchwert Buchwert
01.01.2022 Zugénge Abgénge Umbuchung 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 17.460.447,88 0,00 0,00 0,00 17.460.447,88 -10.279.672,48 7.180.775,40 7.408.063,40
Grundstiicke ohne Bauten 29.663,22 0,00 0,00 0,00 29.663,22 0,00 29.663,22 29.663,22
Betriebs- und Geschaftsausstattung 8.341,10 0,00 0,00 0,00 8.341,10 -8.341,10 0,00 0,00
17.498.452,20 0,00 0,00 0,00 17.498.452,20 -10.288.013,58 7.210.438,62 7.437.726,62
K li At | it
Stand Abschreibungen Stand
01.01.2022 2022 Abgédnge Zuschreibung  31.12.2022
EUR EU EUR EUR EUR
Sachanlagen
Grundstticke mit Wohnbauten -10.052.384,48 -227.288,00 0,00 0,00 -10.279.672,48
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
-10.060.725,58 -227.288,00 0,00 0,00 -10.288.013,58
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Verbindlichkeiten

gegenuber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen BEKO

aus Vermietung

aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichlkeiten

Insgesamt

Anlage 2 zum Anhang

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Vorjahr

Vorjahr

Vorjahr

Vorjahr

Vorjahr

Vorjahr

Verbindlichkeitenspiegel 2022

Restlaufzeit davon gesichert durch

Grundpfand- Ausfall-
Insgesamt bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre lber 5 Jahre rechte blrgschaft
EUR EUR EUR EUR TEUR TEUR
3.242.185,67 473.912,16 1.902.463,84 865.809,67 1.836 1.400
(3.694.937,08) (459.309,99) (1.885.673,57) (1.349.953,52) (2.101) (1.594)
663.768,02 663.768,02 0,00 0,00
(576.205,18) (576.205,18) (0,00) (0,00)
1.265,62 1.265,62 0,00 0,00
(3.997,19) (3.997,19) (0,00) (0,00)
70.922,33 70.922,33 0,00 0,00
(72.441,06) (72.441,08) (0,00) (0,00)
38.793,12 38.793,12 0,00 0,00
(123.655,79) (84.862,67) (38.793,12) (0,00)
4.016.934,76 1.248.661,25 1.902.463,84 865.809,67 1.836 1.400
(4.471.236,30) (1.196.816,09) (1.924.466,69) (1.349.953,52) (2.101) (1.594)
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Lagebericht
fiir das Geschéftsjahr 2022

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft verfligt unverandert nur in Schénberg (Mecklenburg)

iiber 313 vollsanierte eigene Wohn- und Geschéftseinheiten
mit einer Wohnflache von 17.070,29 m?, die sich wie folgt verteilt:
312 (312) Wohnungen mit 17.045,51 m? Wohnflache
1 (1) Geschdftseinheit mit 24,78 m? Nutzflache und
266 (266) Stellplatzen im Freien
170 (170) Garagen und
1 (1) unbebautes Grundstiick.

Die Gesellschaft verwaltet keinen fremden Grundbesitz.

Unsere Wohnungen stellen wir einer breiten Schicht der Bevilkerung zur Verfiigung. Unser
Geschaftsmodel ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mieter. Die Nachfrage nach giinstigen, gut
ausgestatteten Wohnungen ist unverdndert 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 Mietausfalle zu verringern.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen fiir unser Unternehmen sind sehr gut. In Schénberg gibt es alle
Schulformen, Kindergérten, Arzte und Einkaufsmaoglichkeiten. In unmittelbarer Nahe befinden
sich groRe Gewerbegebiete, in denen sich diverse Firmen angesiedelt haben, die neue Ar-
beitspléatze geschaffen haben. Auch die unmittelbare Néhe 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 kleinrdumi-
gen Bevdlkerungsprognose fiir den Landkreis Nordwestmecklenburg, der von riicklaufigen
Bevblkerungszahlen gerechnet auf einen Zeitraum von 15 Jahren von - 1,4 % - 4,8 % ausgeht,
kénnen wir uns unter der derzeit aktuellen Wohnungsnachfrage nicht anschlieiten. Wahrend
unsere Region laut der Berechnung Einwohner verlieren wird, wird die Stadt Schonberg als
regionales Zentrum auch langfristig ein attraktiver und gut nachgefragter Wohnstandort blei-
ben.

Trotz der Corona-Pandemie, die starke negative Auswirkungen auf die globalen Volkswirt-
schaften mit einer ausgepragten Rezession zur Folge hatte, hat sich unser Unternehmen als
robust und widerstandsféhig erwiesen.

Der Krieg, den Russland gegen die Ukraine fiihrt und der Gaslieferungsstopp aus Russland
haben in Deutschland zu deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft
gefiihrt. Alle Kosten sind gestiegen, besonders die Strom- und Gaskosten. Die durch die Bun-
desregierung festgesetzten Strom- bzw. Gaspreisbremse federt bis zum April 2024 die Kosten
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etwas ab. Trotzdem ist von einer weiteren Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage
auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und auch auf die Immo-
bilienbranche kénnen noch nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist mit weiteren Beein-
trachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie ge-
ringeren Investitionen und Kaufzuriickhaltung zu rechnen.

2.2. Geschiftsverlauf

Die wesentlichen Erfolgsgrofien 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 zurtickliegenden Jahre.

Das Geschéftsergebnis des Berichtsjahres hat sich im Vergleich zur Vorjahresprognose, bei
der von einem Jahresiiberschuss von T€ 180 ausgegangen worden ist, mit einem Jahres-
Uberschuss von T€ 232,0 besser entwickelt. Das Ergebnis hat unsere Erwartungen (ibertrof-

fen.

Die wesentlichen Abweichungen zu den Planzahlen sind auf héhere Mieteinnahmen, hohere
abrechenbare Betriebskosten, Verdnderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen, auf
hohere sonstige betriebliche Aufwendungen und auf hdhere Aufwendungen fiir die Hausbe-
wirtschaftung zuriickzufiihren.

Die Mieten sind im Verhéltnis zum Vorjahr mit 5,45 €/m? leicht gestiegen auf 5,62 €/m? Zum
01.11.2022 fanden Mieterhohungen auf durchschnittlich 5,99 €/m? statt. Nennenswerte Leer-
stdnde waren nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten. Die Fluktuation ist mit
10,22 % hoher als im Vorjahr (7,35 %) anzugeben.

Zinsaufwendungen waren wegen der Zinsdegression rucklaufig.

Fiir die bauliche Instandhaltung des Hausbesitzes wurden im Berichtsjahr fur nicht aktivie-
rungsfahige MaRnahmen, bereinigt um die Versicherungsertrage T€ 512,4 (Vorjahr: T€ 244,3)
aufgewandt, das entspricht 30,02 €/m? WHl. (Vorjahr: € 14,31 €m? Wil.) und liegt damit tber
dem empfohlenen Wert fir Instandhaltungsaufwendungen.

Die Erhéhung der Instandhaltungsaufwendungen ist im Wesentlichen auf das Abflachen der
Coronapandemie zurlickzufithren. Mit dem Abnehmen der coronabedingten Einschréankun-
gen konnten die Handwerksfirmen ihre Arbeit verstarkt aufnehmen. Es konnten viele Arbeiten,
die im Vorjahr coronabedingt nicht erfolgten, erledigt werden. Die eingeschlagene Investiti-
onspolitik wurde im Berichtsjahr vollsténdig fortgesetzt. Bei unseren Investitionen in die Leer-
wohnungen wird besonders auf die Bestandspflege, -verbesserung und Mieterbindung ge-
achtet. Die Attraktivitdt der Wohnungen konnte schon bei der Vorbereitung der Wohnungen
zur Neuvermietung nachhaltig erhéht und so konnten im Rahmen der Neuvermietung hdhere
Grundmieten erzielt werden. Zusétzlich konnte in der Ernst-Barlach-Strafte 4-6 und 7-9 die
Fassade repariert und farblich instandgesetzt werden. Hausflure wurden farblich instandge-
setzt, Brandschutztliren eingebaut, eine Regenentwasserung erneuert und weitere Garagen-

dacher gedeckt.
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 planmafig fort-
gefiihrt und die Leerstande auf konstant niedrigem Niveau gehalten haben.
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2.3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
a. Ertragslage

Die Gesellschaft schloss das Geschéftsjahr 2022 mit einem Jahresiiberschuss von €
232.010,17 (Vorjahr: € 499.629,01) ab.

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

It. Gewinn- und Verénde-
Verlustrechnung rungen
T€/2022 T€/2021 T€
Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 1.794,0 1.703,6 90,4
aus anderen Lieferungen und Leistungen - 2,9 -2,9
Bestandsveranderungen 66,3 56,0 10,3
Sonstige betriebliche Ertrége 110,8 101,0 9,8
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -1.1853 - 839,5 -345,8
Rohergebnis 785,8 1.024,0 -238,2
Personalaufwand - 124 - 11,4 -1,0
Abschreibungen auf Sachanlagen - 2273 - 2311 3,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen - 2408 - 196,5 -44.3
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 54 1,3 4,1
Zinsen und &hnliche Aufwendungen - 616 - 69,6 8,0
Ergebnis nach Steuern 2491 516,7 -267,6
sonstige Steuern - 17,1 - 17,1 0,0
Jahresergebnis 232,0 499,6 -267,6

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung haben sich hauptséchlich wegen gestiegener
Sollmieten und héherer abgerechneter Betriebs- und Heizkosten erhoht.

Die Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen ist auf die Verdnderungen der noch
nicht abgerechneten Betriebskosten zuriickzuflihren.

Die Erhdhung der sonstigen betrieblichen Ertrége ist im Wesentlichen auf hohere Ertrage aus
Versicherungsentschédigungen und der Altschuldenhilfeentlastung zuriickzufiihren.

Die Abweichungen bei den Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung sind auf héhere In-
standhaltungsausgaben und héhere Aufwendungen fiir die Betriebskosten zurlickzufiihren.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhohten sich wegen Riickstellungen fiir Aufbe-
wahrungskosten.

Die Forderungsverluste sind mit T€ 3,0 (Vorjahr: T€ 9,0) geringer als im Vorjahr ausgefallen.
Wertberichtigt werden nur die uneinbringlichen Mietforderungen gegeniiber Mietern, mit de-
nen das Mietverhéltnis beendet worden ist und wenn ein entsprechender volistreckbarer Titel
vorliegt. Die Ertrage auf ausgebuchte Forderungen betrugen T€ 4,7 (Vorjahr: T€ 6,4).

Die Zinsdegression wirkt sich reduzierend auf die Zinsaufwendungen fiir die Kredite aus.
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Die Ertragslage hat sich weiterhin stabilisiert. Die Umsatzerlése des Geschéftsjahres reichten
aus, die laufenden Kosten zu bezahlen und die planmaBigen Tilgungen der Kredite zu bedie-
nen. In den folgenden Jahren werden alle freiwerdenden Gelder fiir notwendige Modemisie-
rungsaufgaben und fiir die Planung eines Neubaus verwendet.

b. Vermdogenslage

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

31.12.2022 31.12.2021 Verand.
TE % T€ % T€
Aktiva
Sachanlagen
Grundstucke mit und ohne Bauten 7.2104 77,7 7.437,7 785 -227,3
Umlaufvermdgen
Unfertige Leistungen 661,4 7.1 595,1 6,3 66,3
Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande 43,0 0,5 126 01 30,4
Kassenbestand und Guthaben
Kreditinstitute 1.3636 14,7 14279 151 -64,3
Gesamtvermdgen 9.2784 100 9.4733 100 -194.9
Passiva
Eigenkapital 5.014,3 54,0 4.782,3 50,5 232,0
Sonderposten f. invest.-Zulage 1714 1.8 1758 1.8 -4,4

5.185,7 559 4958,1 52,3 227,6
Mittel- und langfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten 2.768,3 29,8 3.2744 34,6 -506,1
Ruckstellungen 40,0 0,4 0,0 0,0 40,0
Kurzfristiges Fremdkapital
Riickstellungen 14,4 0,2 263 03 -11,9
Verbindlichkeiten 12486 13,5 1.196,8 12,6 51,8
Rechnungsabgrenzugsposten 21,4 0,2 177 02 37
12844 138 1.240,8 13,1 43,6
Gesamtkapital 9.278.4" 1000 9.473.3 100 -194.9

Das Anlagevermdgen unseres Unternehmens betrégt 77,7 % der Bilanzsumme. Es ist durch
Eigen- und langfristiges Fremdkapital finanziert. Es verminderte sich um die planméaRige Ab-
schreibung von T€ 227,3.

Die fllissigen Mittel reduzierten sich von T€ 1.427,9 auf T€ 1.363,6 und werden in den Folge-
jahren fir Investitionen verwendet.

Das Eigenkapital hat sich um den Jahresiiberschuss von T€ 232,0 erhéht und betragt
T€ 5.014,3 (Vorjahr: T€ 4.782,3). Die Eigenkapitalquote erhdhte sich auf 54,0 % (Vorjahr:
50,5 %).

Das mittel- und langfristige Fremdkapital verminderte sich im Wesentlichen aufgrund der plan-
maBigen Tilgungen.

4
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In der Position Passive Rechnungsabgrenzung sind die vorausbezahlten Mieten fiir Januar
2023 enthalten.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.

c. Finanzlage

Die Finanzlage unserer Geselischaft ist geordnet. Im Rahmen unseres Finanzmanagements
wird vorrangig darauf geachtet, dass samtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschaftsverkehr sowie gegentiiber den finanzierenden Banken termingerecht erfiillt werden.
Um dies dauerhaft sicherzustellen, wurden die Gesamtkreditverbindlichkeiten nach Zinsfest-
schreibungszeitraumen, Tilgungsenden, Zinshdhen, jahrlichen Annuitdten, Besicherungen
und der Verteilung der Kredite auf die Kreditinstitute aufgeteilt und erfasst.

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

Kapitalstruktur

Die Fremdkapitalzinsen betrugen T€ 61,6 und konnten im Verhéltnis zum Vorjahr (T€ 69,6)
weiter gesenkt werden. Die Zinssétze fiir Fremdkapital liegen im gefoérderten Bereich bei 2,0
% zuziiglich 0,5 % Verwaltungsaufwand, im freifinanzierten Bereich zwischen 0,80 % und
1,96 %. Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir das Fremdkapital betrug im Geschaftsjahr
1,90 %. Der durchschnittliche Tilgungsanteil ist mit 13,99 % anzugeben.

Anschlussprolongationen stehen nur noch in 2028 in Hohe von T€ 117,5 an.
In 2022 sind keine Kredite aufgenommen worden.
Unsere Gesellschaft hat durch die in den zuriickliegenden Jahren eingeleiteten Kreditfinan-

zierungsmaRnahmen die Annuitat dauerhaft senken konnen. Die Kapitaldienstquote liegt im
Berichtsjahr bei 43,36 % (Vorjahr: 45,73 %).

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€E T€
Cashflow nach DVFA/SG 455 726
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 450 930
Cashflow aus Investitionstétigkeit 0 0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -514 -533
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 1.428 1.030
Finanzmittelbestand am 31.12. des Jahres 1.364 1.428
Zahlungswirksame Veranderungen des Finazmittelbestandes =64 398

Die Kapitalflussrechnung erfolgt nach dem DRS 21.
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Die Zahlungsféhigkeit war im gesamten Berichtsjahr uneingeschréankt gegeben und wird auch
zukiinftig gewéhrleistet sein.

2.4. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

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

In 2022 2021 2020
Eigenkapitalquote % 54,04 50,48 46,18
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 5,62 5,45 5,36
Fluktuation % 10,22 7,35 9,58
Leerstand WE 1 1 0
Leerstandsquote zum Stichtag % 0,32 0,32 0
Durchschnittliche Instandhaitungskosten €/m? 30,02 14,31 18,56
Kapitaldienstquote % 43,36 45,73 46,09
Forderungsverluste % 0,1 0,2 0,2

3. Chancen- und Risikobericht

3.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf der regelmaRigen Uberpriifung aller
wesentlichen Geschéftsvorfélle und der unterjhrigen 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 storen oder zur Mietminderung fiihren, werden analysiert. So kbnnen Veréan-
derungen rechtzeitig erkannt und durch geeignete MaRnahmen wesentliche negative Ein-
flisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden.

Firr den Standort Schénberg gehen wir wegen der vorhandenen Infrastruktur, wie Schulen,
Kindergarten, Einkaufsmdglichkeiten, der Ansiedlung von Firmen in den nahegelegenen Ge-
werbegebieten und der Ndhe zu den alten Bundesléndern, von einem sehr geringen Leer-
standsrisiko aus. In den zuriickliegenden 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 Verhéltnisse unserer zukiinftigen Mieter zu priifen und die geeigneten solventen

Mieter auszuwahlen.

Die regelmaRige Kontrolle der Entwicklung des Wohnungsmarktes durch monatliche Leer-
standskontrollen sowie durch den Soll-Ist-Abgleich zwischen der Planung und den tatsachli-
chen Einnahmen und Ausgaben versetzt uns in die Lage, unsere Investitionen vermietungs-
steigernd zu steuern. Diese Analysen fiihren dazu, rechtzeitig Verdnderungen zu erkennen
und durch geeignete MalRnahmen wesentliche negative Einfliisse auf die Unternehmensent-

wicklung abzuwenden.

Fur die Bearbeitung des Forderungsmanagements und fiir die gesamte juristische Betreuung
bis hin zur Durchfiihrung von R&umungs- und Vollstreckungsverfahren und der Vertretung vor
den Amtsgerichten steht uns eine Volljuristin fir unsere Gesellschaft zur Verfligung. Zum 20.
des Monats werden die Mietschulden gepriift, die Mieter werden gemahnt und erhalten bei
Nichtzahlung zeitnah die Kiindigung ihres Mietverhéltnisses. Der Anteil der Forderungsver-
luste bezogen auf die Umsatzerldse der letzten 5 Jahre lag bei 0,14 % der Mieterldse. Die
Ausfallrisiken fiir Mieten werden als sehr gering eingeschatzt.

6
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Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich iberwiegend um langfristige Annuitaten-
darlehen, die dinglich gesichert sind. Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem
Niveau beglinstigt die Ertragslage. Zinsanderungsrisiken bestehen derzeit nicht. Im Rahmen
der Umsetzung unseres Risikomanagements wurden in den zuriickliegenden Jahren und im
Berichtsjahr entweder Kredite umgeschuldet, sondergetilgt oder Zinssatze bis zur vollsténdi-
gen Tilgung der Kredite endverhandelt. Fiir 92,0 % aller unserer Kreditverbindlichkeiten be-
stehen keine Zinsénderungsrisiken mehr, auBerdem steigt der Tilgungsanteil an.

Liquiditatsrisiken sind langfristig nicht erkennbar. Der Kapitaldienst ist bei regelméRigem Ein-
gang der Mieten bedienbar. Die Mieteinnahmen sind durch Mietvertrage gesichert. Mietpreis-
anderungsrisiken bestehen derzeit nicht. Wir gehen davon aus, dass auch kiinftig kostende-
ckende Mieten erzielbar sein werden. Unsere Grundmieten liegen zwischen 5,62 €/m? und
7,50 €/m2 Die Richtlinie fiir die ,Leistungen der Unterkunft* des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg wurde letztmalig zum 01.11.2019 angepasst. Die Erzielung marktangemessene Mie-
ten fiir Transfergeldbezieher gestaltet sich schwierig.

Die allgemein gestiegenen Kosten und insbesondere die gestiegenen Kosten fiir Energietra-
ger sowie die Kostensteigerungen im Baugewerbe machen es schwierig, negative Auswir-
kungen auf den Geschéftsverlauf zuverldssig einzuschétzen. Im Berichtsjahr konnten zwar
alle geplanten Instandhaltungssaufgaben erledigt werden, aber es kann in der Zukunft wegen
gebrochener Lieferketten und des Personalmangels in der Bauwirtschaft zu Verzégerungen
und damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflich-
tungen fiir den Gebdudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Heraus-
forderungen auch fiir unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.

Zusatzlich erleben wir seit dem Gaslieferungsstopp eine Zeit drastisch steigender Energie-
preise. Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstirken und die von der Bundesregie-
rung erlassene Gas- und Strombremse enden, konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfa-
higkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in gro-
Ren Wohnungen, ibersteigen. Hieraus konnen Erlésausfélle resultieren.

Zudem koénnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen fithren. Dariiber hinaus ist mit
verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen. Die Geschéftsfiihrung beobachtet
laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen MaRnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor und
der Erreichung der Klimaneutralitit zeigt sich, dass vor allem Mafnahmen ergriffen werden
miissen, die die Abhéngigkeit vom Energietrdger Gas mildern. Infolgedessen wurde bereits
mit einer Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO2-Emissionen be-
gonnen. Im Weiteren wird gemeinsam mit dem Fernwarmeversorger ausgerichtet an den
technischen, wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und
baurechtlichen Vorgaben sukzessiv eine Klimaschutzstrategie erarbeitet. Die sich anschlie-
Rende energetische Modemnisierung verfolgt neben der Klimaneutralitdt auch das Ziel, den
Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung fiir Mieter
mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaRnahmen voraussichtlich weiter
anwachsen,
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3.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

in der Zukunft erwarten wir eine gleichbleibende Vermietungssituation, da die Situation der
Wohnungswirtschaft eng mit der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung, der regionalen Ar-
beitsmarktsituation und der Arbeitslosenquote, die seit Jahren riicklaufig ist, verkniipft ist. Die
Einkommenssituation in Schénberg hat sich verbessert. Die Transferhaushalte haben ab- und
das verfligbare Einkommen zugenommen. Unsere Region Nordwestmecklenburg profitiert
zuséatzlich von der Nahe zu den alten Bundesléndern. Unsere Mieter begriinden die Wohnort-
suche haufig mit dem Argument, dass sie in Schonberg die notwendige Infrastruktur vorfin-
den, gleichzeitig in unmittelbarer Ndhe zu Liibeck wohnen und in den umliegenden Gewerbe-
gebieten oder in Libeck 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 Beddrfnissen der zunehmend alter werdenden Bevolkerung
anpassen, um den Mietern so lange wie mdglich ein Leben in den eigenen vier Wénden zu
ermdglichen. Dies erreichen wir dadurch, dass wir unseren Wohnungsbestand im Rahmen
der Instandhaltung dem geénderten Nachfrageverhalten der Mieter anpassen und die Attrak-
tivitdat der Wohnungen schon bei der Vorbereitung der Wohnungen zur Neuvermietung nach-
haltig erhdhen. Zusétzlich ist Wohnungsneubau geplant. Wir werden dadurch weiterhin zu-
friedenstellende Vermietungsergebnisse und im Rahmen der Neuvermietung héhere Grund-

mieten erzielen kénnen.

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

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

Zusammenfassend sind derzeit keine bestands- oder entwicklungsgefahrdenden Risiken er-
kennbar, die zu einer ungiinstigen Entwicklung der Gesellschaft mit negativer Beeinflussung
auf die Vermdgens-, Finanz-, und Ertragslage fiihren kénnen.

4. Prognosebericht

Die Geschaftstatigkeit unserer Gesellschaft entwickelt sich trotz der Preissteigerungen, des
Handwerkermangels und des Krieges in der Ukraine weiterhin positiv, derzeit sind keine be-
stehenden Risiken erkennbar. Aber unter Beriicksichtigung des gegenwértigen unsicheren
wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir die folgenden Geschéftsjahre mit Unsicherhei-
ten verbunden. Die Klimaschutzgesetzgebung der Bundesregierung und die Kosten fiir Ener-
gietrager machen es schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschéftsverlauf zuverlassig
einzuschétzen und kénnen zu einer méglichen negativen Abweichung bei einzelnen Kenn-

zahlen flhren.

Im vorliegenden langfristigen Wirtschaftsplan sind bereits die latenten Risiken, die in der all-
gemeinen wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung der Region bestehen kdnnten,
mit einbezogen. Die Aufwendungen und Ertrige sind im Planungszeitraum auf der Grundlage
der Vorjahreszahlen vorsichtig geplant worden. Hierzu nutzten wir eine Standardsoftware so-
wie ein auf einer Tabellenkalkulation basierendes Planungs- und Controllingtool zur monatli-
chen Analyse. Aufgrund der zeitnahen Daten des Rechnungswesens ist die Geschéftsflinrung
stets iiber die aktuelle Lage informiert. Hieraus leitet sich eine hohe Zuverldssigkeit der kurz-
fristigen Planung ab. Langfristige Annahmen stiitzen sich auf langjahrige Erfahrungswerte.
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Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts I&sst sich nicht noch nicht verlésslich sagen,
welche wirtschaftlichen und sozialen Folgen eintreten werden. Es ist allerdings mit einer ne-
gativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens ist seit Jahren als sehr zufriedenstellend
zu bewerten, da unsere Leersténde seit vielen Jahren auf einem Niveau von unter 1 % liegen
und die Nachfrage nach Wohnraum ungebrochen anhéilt.

Die Planung beinhaltet Ausgaben flir Instandhaltungen fiir den Planungszeitraum bis 2027
von T€ 2.680. Damit werden durchschnittlich 31,4 €m? Wl. p.a. investiert. Unsere Gesell-
schaft plant Investitionen fir Wohnungsneubau im Planungszeitraum in Héhe von T€ 3.764.
Alle Investitionen haben das Ziel, die Wohnverhéltnisse attraktiv zu gestalten und durch einen
Neubau Wohnraum zu schaffen und die Mieter dadurch an die Gesellschaft zu binden.

Der geplante Gesamtgewinn fiir den Zeitraum 2023 bis 2027 von T€ 1.176 wird die Eigenka-
pitalquote weiter erhéhen.

Die geplante Veranderung des Finanzmittelfonds wird im Wesentlichen wahrend des Pla-
nungszeitraumes negativ sein.

Der Kapitaldienst wird bei regelméRigem Eingang der Mieten bedienbar sein.
Die AltanschlieRerbeitrage fir Schmutzwasser sind vollstédndig ausgeglichen worden.

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

Grundsétzlich lasst sich aus allen bekannten Daten ableiten, dass die Wohnungen der Ge-
sellschaft nach dem Ende der Pandemie aufgrund der durchgefiihrten Sanierungen auch
kiinftig 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 wahrend des Planungszeitraumes
bis zum Jahr 2027 jederzeit nachzukommen.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Gesellschaft positiv.

Gadebusch, den 20.03.2023

Pog\/)
Geschaftsfiihrerin
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Bestédtigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

an die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH, Gadebusch,

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg GmbH,
Gadebusch, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — geprift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der
Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg GmbH, Gadebusch, fir das Geschéftsjahr vom 1.
Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaéBiger Buchfiihrung ein
den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

e 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemalh § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts

gefuhrt hat.
Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsméBiger Abschlussprifung
durchgefiithrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.

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

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaéRiger Buchfilhrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h.
Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschléagig, anzugeben. Dariiber hinaus
sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

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

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 falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer  (IDW) festgesteliten deutschen  Grundsdtze  ordnungsméaRiger
Abschlusspriufung durchgefilhrte Priiffung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern,
planen und fuihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als
das Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, da dolosen Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstéandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fur die Priafung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
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 dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit 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 Fortfuhrung der
Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen.

Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kénnen jedoch dazu filhren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu Grunde liegenden
Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatsé&chlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der

Gesellschaft vermittelt.

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

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil 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.

Seite 55 von 93



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

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

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft i. S. v. § 53 Abs. 1
Nr. 2 HGrG im Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 befasst.
GemaR § 14 Abs. 2 KPG MV haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf unsere Téatigkeit
einzugehen.

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

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die wirtschaftlichen Verhéltnisse der
Gesellschaft sowie fur die Vorkehrungen und Mafnahmen (Systeme), die sie dafir als
notwendig erachtet haben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Téatigkeit haben wir entsprechend dem IDW Priifungsstandard: Berichterstattung
uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG (IDW PS 720), Fragenkreise 11
bis 16, durchgeftihrt.

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

Stralsund, den 24. Marz 2023

BTR SUMUS GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Jérn Schroder
Wirtschaftsprifer
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Anlagen
zum Jahresabschluss 2022 der GGS
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Inhaltsverzeichnis:

o rechtliche und steuerliche Verhéltnisse der Gesellschaft,

o Erlauterung zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses 2022;

® Prifung der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse;
o Soll- /Ist-Vergleich zum Wirtschaftsjahr 2022,

o Vergleich Finanzplanung — Bilanzveranderungen 2022

o Wohnungswirtschaftliche Kennziffern,

o Entwicklung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten,
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Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhéaltnisse

1. Rechtliche Verhéltnisse

Firma:
Sitz:

Postanschrift:

Gesellschaftsvertrag:

Rechtsform:

Handelsregister:

Gegenstand der Gesellschaft:

Erlaubnisse/Zulassungen:

Gesellschafter:

Organe der Gesellschaft:

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

Schénberg/Mecklenburg

SteinstralRe 18
19205 Gadebusch

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

Gesellschaft mit beschrankter 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
aullerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und
verduflern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Lé&den
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 fihrte im Berichtsjahr keine Téatigkeiten aus,
die der Prifungspflicht gemaR § 16 MaBV unterliegen.

Stadt Schénberg

Geschéftsfiihrung, Aufsichtsrat, Gesellschafterver-
sammliung
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Geschaftsfihrung:

Aufsichtsrat:

Aufsichtsratssitzungen /

Gesellschafterversammiungen:

Gemeinsame Aufsichtsrats-
Sitzung und Gesellschafter-
versammlung:

Anlage 3 - Seite 2 -

Frau Heike Post

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

Laut § 9 des Gesellschaftsvertrages besteht der
Aufsichtsrat aus mindestens sieben Mitgliedern. Dem
Aufsichtsrat gehéren zum Zeitpunkt der Priifung sieben
Mitglieder an.

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

Wegen der personellen Zusammensetzung des Aufsichts-
rates wird auf die Angaben im Anhang verwiesen.

Eine Geschéftsordnung fiir den Aufsichtsrat liegt vor.

Vom 01.01.2022 bis zum Prifungsende im Marz 2023
haben eine gemeinsame Aufsichtsratssitzung und
Gesellschafterversammiung sowie jeweils eine
Aufsichtsratssitzung und eine Gesellschafterversammliung
gesondert  stattgefunden, dabei wurden folgende
wesentliche Beschliisse gefasst:

14.06.2022
- Bericht des Wirtschaftspriifers Herrn Schréder
zum Jahresabschluss 2021
- Diskussion und Beschlussfassung zum
Jahresabschluss 2021

- Bericht der Geschéftsfilhrung zur aktuellen
wirtschaftlichen Situation der Gesellschaft
(Leerstandsentwicklung, Erlésschmalerung,
Mietschulden, Heizkostenverordnung,
Telekommunikationsgesetz, Grundsteuer-
reform, Zensus)

- Stand Planung Mehrfamilienhaus

- Kauf einer Gebrauchtimmobilie in Kleinfeld

- Herausforderungen bei der Entwicklung am
Energiemarkt — Bestandsimmobilien
Ertlichtigung mit alternativen Energien

- Verschiedenes
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Aufsichtsratssitzung: 21.12.2022
— Bericht der Geschéftsfuhrung zur aktuellen

wirtschaftlichen Situation der Gesellschaft
(Leerstandsentwicklung, Erlésschmélerung,
Mietschulden, Sanierungsarbeiten)

— Beschluss Anderung und Ergénzung des
Geschaftsbesorgungsvertrages zum
01.01.2023

— Diskussion und Beschlussfassung zum
Wirtschaftsplan 2023 und des 5-jahrigen
Finanzplanes der Grundstiicksgesellschaft
Stadt Schénberg mbH

— Verschiedenes

Gesellschafterversammlung: 22.12.2022
- Bericht der Geschaftsfithrung zur aktuellen

wirtschaftlichen Situation der Gesellschaft
(Leerstandsentwicklung, Erlésschmaélerung,
Mietschulden, Allgemeines)

— Beschluss Anderung und Ergénzung des

Geschéftsbesorgungsvertrages zum
01.01.2023

— Diskussion und Beschlussfassung zum
Wirtschaftsplan 2023 und des 5-jdhrigen
Finanzplans

— Verschiedenes

Wirtschaftsjahr: Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
Stammkapital: Das Stammkapital betragt EUR 25.600,00.
Vorjahresabschlisse: Der Jahresabschluss 2021 wurde am 14. Juni 2022 vom

Gesellschafter festgestellt.

Offenlegung: Der Jahresabschluss 2021 wurde am 8. Februar 2023 im
elektronischen Bundesanzeiger verdffentlicht.
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2. Wirtschaftliche Verhéltnisse

Eigener Hausbesitz

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

31.12.2022 31.12.2021
Anzahl Wohnflache Anzahl Wohnfldche

Wohn- und Gewerbeeinheiten

- Wohnungen 312 17.045 312 17.045

- Gewerbliche Einheiten 1 25 1 25
313 17.070 M3 17.070

Ubriger Bestand

- Garagen / Stellplatze 436 0 436 0

Dariber 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 Tétigkeit der Kérperschaft-,
Gewerbe- und Umsatzsteuer.

Die Steuererklarungen sind bis zum Jahr 2021 beim Finanzamt eingereicht und bis zum Jahr
2020 veranlagt.

Es wird die erweiterte Kiirzung fiir Grundstiicksunternehmen gemal § 9 Nr.1 S. 2 ff.
GewsStG in Anspruch genommen.
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Erlduterungen zu den einzelnen Positionen
des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2022

BILANZ

AKTIVA

A. Anlagevermégen

Anlage 4 - Seite 1 -

EUR

7.210.438,62

(Vorjahr EUR 7.437.726,62 )

Der Posten entwickelte sich wie folgt:

Stand Abgéange (-) Stand
01.01.2022 Zugange Abschreibungen 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR
I. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten
a) Grund und Boden 1.440.861,40 0,00 0,00 1.440.861,40
b) Gebaude 5.812.324,00 0,00 -184.760,00 5.627.564,00
c) AuBenanlagen 154.878,00 0,00 -42.528,00 112.350,00
7.408.063,40 0,00 -227.288,00 7.180.775,40
2. Grundstiicke ohne Bauten 29.663,22 0,00 0,00 29.663,22

7.437.726,62

-227.288,00

7.210.438,62

Die Entwicklung des Anlagevermdgens des Geschéftsjahres 2022 ist in dem im Anhang (Anlage 1, Seite 3)
beigefligten Anlagenspiegel dargestellt.

Die Abschreibungen erfolgten linear grundsatzlich entsprechend der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear ausgehend von einer unterstellten Gesamtnutzungsdauer
von grundséatzlich 80 Jahren. AufRenanlagen/Stellplatze werden zwischen 10 und 30 Jahre abgeschrieben.

Im Berichtsjahr gab es keine Zugénge oder Abgénge im Anlagevermdégen.

B. Umlaufvermdgen

l.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

EUR 661.443,08

1. Unfertige Leistungen
(Vorjahr EUR 595.111,50 )

Es werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten des Jahres 2022 ausgewiesen. Diesen stehen
erhaltene Anzahlungen von EUR 663.768,02 gegenuber.
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Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde

1. Forderungen aus Vermietung EUR 10.107,98
(Vorjahr EUR 7.427,06 )

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 Uiberzeugt.

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

2. Sonstige Vermégensgegenstiande EUR 32.854,28
(Vorjahr EUR 5.147,79 )
2022 Vorjahr
EUR EUR
Schadenersatzanspriiche 752,89 0,00
Abrechnungsguthaben Ver- und Entsorger 32.101,39 5.147,79
32.854,28 5.147,79

Das im Berichtsjahr ausgewiesene Abrechnungsguthaben Ver- und Entsorger betrifft die Abrechnung des
des Stromverbrauches mit der E.ON edis Vertrieb GmbH sowie des Wasserverbrauches mit dem Zweck-
verband Grevesmtihlen.

lll. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben EUR 1.363.585,69
(Vorjahr EUR 1.427.915,70 )
2022 Vorjahr
EUR EUR
Kassenbestand 1.000,90 650,39
DKB Deutsche Kreditbank AG, Schwerin 324.064,99 513.551,63
Aareal Bank AG, Wiesbaden 288.524,39 84.239,06
Sparkasse Mecklenburg-Nordwest, Wismar 749.995,41 829.474,62

1.363.585,69  1.427.915,70

Der ausgewiesene Kassenbestand wurde durch eine Kassenabrechnung belegt.

Die Bankguthaben wurden uns durch Saldenbestatigungen bzw. Kontoausziige der Kreditinstitute
nachgewiesen.

Seite 64 von 93



Anlage 4 - Seite 3 -

NACHRICHTLICHER AUSWEIS

Treuhandguthaben EUR 146.087,09
(Vorjahr EUR 133.789,45)

Ausgewiesen werden die getrennt vom Vermégen der Gesellschaft treuhénderisch verwalteten
Bankkonten und Sparbiicher bei Kreditinstituten fir Mietkautionen eigener Mieter.
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PASSIVA

A. Eigenkapital

.  Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklage

lll. Gewinnriicklagen

1. SatzungsmiRige Riicklagen

IV. Gewinnvortrag

EU
Gewinnvortrag zum 1. Januar 2022 2.564.412,39
zuziglich Jahrestberschuss 2021 499.629,01

Gewinnvortrag zum 31. Dezember 2022 3.064.041,40

Anlage 4 - Seite 4 -

(Vorjahr

(Vorjahr

(Vorjahr

(Vorjahr

EUR 25.600,00
EUR 25.600,00 )

EUR  1.679.851,48
EUR 1.679.851,48 )

EUR 12.782,30
EUR 12.782,30 )

EUR  3.064.041,40
EUR 2.564.412,39 )

Gemal Gesellschafterbeschluss vom 14. Juni 2022 wurde der Jahresiiberschuss 2021 in Héhe von
EUR 499.629,01 zusammen mit dem Gewinnvortrag in Héhe von EUR 2.564.412,39 auf neue Rechnung

vorgetragen.

V. Jahresiiberschuss

B. Sonderposten fiir Investitionszulage

(Vorjahr

(Vorjahr

EUR 232.010,17

EUR 499.629,01 )
EUR 171.381,95
EUR 175.776,36 )

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

Sonderposten gebildet.

Die Auflésung des Sonderpostens erfolgt tber die planméRigen Restnutzungsdauern der Vermégens-

gegenstande.
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C. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen EUR 54.430,00
(Vorjahr EUR 26.265,00 )
Dieser Posten entwickelte sich wie folgt:
Stand Auflésung (A) Stand
01.01.2022 Verbrauch Zufiihrung 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR
Prifungs- und Steuerberatungskosten 18.535,00 -18.535,00 13.500,00 13.500,00
Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen 7.000,00 -7.000,00 40.000,00 40.000,00
Veréffentlichungen 730,00 -420,61 620,61 930,00
26.265,00 -25.955,61 54.120,61 54.430,00

Anlage 4 - Seite 5 -

Fir die Erstellung der betrieblichen Steuererklarungen und Priifungskosten 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:

473.912,16 EUR
459.309,99 EUR)

EUR

(Vorjahr EUR

3.242.185,67
3.694.937,08 )

Stand Stand
01.01.2022 Zugange Tilgung 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR
Langfristige Darlehen:
Finanzierungsmittel fir Modernisierungs- 3.048.513,16 0,00 -374.427,20 2.674.085,96
maflnahmen
Altkredite fir Wohn- und Gewerbebauten 646.423,92 0,00 -84.862,67 561.561,25
3.694.937,08 0,00 -459.289,87 3.235.647,21
0,00 6.538,46

Abgrenzung Kapitaldienst 12/2022

3.694.937,08

3.242.185,67

Der Darlehensbestand zum Bilanzstichtag weist mit TEUR 562 (im Vorjahr: TEUR 646) Altschulden fir
Wohn- und Gewerbebauten aus. Bezogen auf die Wohn- und Gewerbeflachen ergibt sich ein
Altschuldenanteil von 32,90 EUR/m? (im Vorjahr: 37,87 EUR/m?).

Seite 67 von 93



Anlage 4 - Seite 6 -

Die Verminderung der langfristigen Darlehen resultiert aus den laufenden Tilgungen von TEUR 459.

Die Darlehensverbindlichkeiten wurden durch Saldenbestatigungen und Tagesauszuge der Kreditinstitute
nachgewiesen.

Die Entwicklung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ist in der Anlage 8 dargestellt.
2. Erhaltene Anzahlungen EUR 663.768,02
(Vorjahr EUR 576.205,18 )

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen noch nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebskostenvoraus-
zahlungen des Jahres 2022.

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen EUR 70.922,33
(Vorjahr EUR 72.441,06 )
davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: 70.922,33 EUR
(im Vorjahr: 72.441,06 EUR)

Die Kreditoren wurden durch eine Saldenliste nachgewiesen.

Die Verbindlichkeiten betreffen noch nicht beglichene Rechnungen fir Betriebs- und Verwaltungsauf-
wendungen sowie fir Gewahrleistungseinbehalte.

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung EUR 1.265,62
(Vorjahr EUR 3.997,19)
davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: 1.265,62 EUR
(im Vorjahr: 3.997,19 EUR)
5. Sonstige Verbindlichkeiten EUR 38.793,12

(Vorjahr EUR 123.655,79 )

Die Gesellschaft hat gemaR Bescheid des Landesférderinstituts Mecklenburg-Vorpommern vom 20. Oktober
2021 eine Zuweisung zur Ablésung von Altverbindlichkeiten fir die kommunale Wohnungswirtschaft aus dem
Kommunalen Entschuldungsfonds Mecklenburg-Vorpommern gemaf der Verordnung zur Ablésung von
Altverbindlichkeiten fiir die kommunale Wohnungswirtschaft Mecklenburg-Vorpommern in Héhe von

EUR 200.000,00 erhalten. GemaR § 2 Abs. 3 der Verordnung zur Ablésung von Altverbindlichkeiten fur die
kommunale Wohnungswirtschaft M-V wird tber den beantragten Betrag von EUR 515.884,24, der liber den
bewilligten Betrag von EUR 200.000,00 hinausgeht, nach Durchfiihrung des Notifizierungsverfahrens der
Européischen Kommission gesondert entschieden.

Die Zuweisung in Hohe von EUR 200.00,00 wird in H6he der Tilgung der Altverbindlichkeiten aufgelést.
Im Berichtsjahr wurden EUR 84.862,67 aufgel6st.
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EUR 21.397,59

E. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
(Vorjahr EUR 17.775,83 )

Es handelt sich bei diesem Posten um die Abgrenzung bereits im Dezember vereinnahmter Mieten fiir das
Folgejahr.

NACHRICHTLICHER AUSWEIS

EUR 146.087,09

Treuhandverbindlichkeiten
(Vorjahr EUR 133.789,45 )

Wir verweisen auf unsere Ausfithrungen zum Treuhandvermégen.
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung EUR 1.793.961,31
(Vorjahr EUR 1.703.595,92 )

2022 Vorjahr

EUR EUR
Solimieten 1.150.901,39  1.117.010,44
Abgerechnete Umlagen Betriebs- und Heizkosten 592.625,15 539.155,56
Mieten fur Garagen und Stellplatze 32.504,00 30.801,43
Pachterlése 26.692,09 25.730,26
Erlésschmélerung wegen Leerstand und Mietminderungen -8.761,32 -9.101,77

1.793.961,31 1.703.595,92

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sind gegentiber dem Vorjahr aufgrund héherer Solimieten,
héherer Mieten fiir Garagen und Stellplatze und Pachterlése sowie héherer Ertréage aus abgerechneten
Betriebskosten gestiegen.

Die durchschnittlich vereinnahmten Erlése inkl. Betriebskosten sind von EUR 8,17/gm/Monat im Vorjahr

auf EUR 8,84/qm/Monat im Berichtsjahr gestiegen.

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen EUR 0,00
(Vorjahr EUR 2.890,00 )

2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum Ver-
kauf bestimmten Grundstiicken sowie unfertigen Leistungen EUR 66.331,58
(Vorjahr EUR 55.955,94 )
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3. Sonstige betriebliche Ertrage EUR 110.816,22
(Vorjahr EUR 100.990,90 )
2022 Vorjahr
EUR EUR
Zahlungseingange auf in Vorjahren abgeschriebene Forderungen 4.699,23 6.360,42
Versicherungsentschadigungen 9.881,02 5.525,52
Entschadigung Bagatellschaden und unterlassene Schénheitsreparaturen 3.664,57 4.491,76
Kostenerstattungen Mieterklagen 1.972,44 1.829,99
Auflésung des Sonderpostens Investitionszulage 4.394,41 4.394,41
Ertrége aus der Auflésung von Rickstellungen 0,00 865,13
Mahngebihren 715,15 505,80
Ertrag aus anteiliger Ausbuchung der Verbindlichkeit Altschuldenhilfe 84.862,67 76.344,21
Ubrige 626,73 673,66
110.816,22 100.990,90

Zur Ausbuchung der Verbindlichkeit Altschuldenhilfe verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen beim Posten

Sonstige Passiva.

4. Materialaufwand

a) Aufwendungen fiir Hausbhewirtschaftung EUR -1.185.299,98
(Vorjahr EUR -839.478,60 )
2022 Vorjahr
EUR EUR
Betriebskosten -662.997,81 -589.687,85
Instandhaltungskosten -522.302,17 -249.790,75
-1.185.299,98 -839.478,60

In den Instandhaltungskosten sind u.a. Kosten fiir die Fassadensanierung (TEUR 123) in der Ernst-Barlach-
Strale 4 - 6, Kosten fir die Entwéasserungsleitung (TEUR 63) in der Ernst-Barlach-Strale 4 - 9, Kosten fir
Dacharbeiten an den Garagen in der Erst-Barlach-Strale 4 - 9 (TEUR 27) und Kosten fiir die Neuverlegung

der Hauptleitungen (TEUR 27) in der Lindenstr. 16 enthalten.

5. Personalaufwand

a) Loéhne und Gehilter
(Vorjahr EUR

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und fiir Unterstiitzung EUR

(Vorjahr EUR
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6. Abschreibungen auf Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Kosten der Geschaftsbesorgung
Prifungs- und Beratungskosten

Forderungsverluste

Sonstige Aufwendungen der Verwaltung
Kosten fiur Miet- und Raumungsklagen

Rechtsberatungskosten
Aufbewahrungskosten
Unternehmenswerbung

Kosten des Zahlungsverkehrs

Beitrage
Sachversicherungen

Biromaterial, Drucksachen, Zeitschriften und Bicher

Aufsichtsratsvergiitungen
Spenden

8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Modernisierungskredite
Altkredite
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EUR -227.288,00
(Vorjahr EUR -231.142,00 )
EUR -240.782,72
(Vorjahr EUR -196.495,00 )
2022 Vorjahr
EUR EUR
-157.208,25 -149.172,55
-13.705,24 -14.053,91
-2.970,43 -9.038,00
-7.312,89 -3.693,76
-2.339,72 -2.301,20
-6.130,20 -5.363,57
-40.276,32 -2.570,40
-4.511,64 -4.342,38
-2.362,67 -2.248,23
-1.892,56 -1.864,00
-904,40 -904,40
-618,40 -582,60
-300,00 -360,00
-250,00 0,00
-240.782,72 -196.495,00
EUR 5.379,77
(Vorjahr EUR 1.326,95 )
EUR -61.654,19
(Vorjahr EUR -69.585,24 )
2022 Vorjahr
EUR EUR
-49.743,94 -56.029,19
-11.910,25 -13.556,05
-61.654,19 -69.585,24




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

249.070,83
513.799,67 )

-17.060,66

-17.060,66 )

232.010,17
499.629,01 )
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Priifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschiftsfiihrung und der wirtschaftlichen
Verhéltnisse gemaR § 53 Haushaltsgrundsitzegesetz (HGrG)
Fragenkatalog IDW PS 720

A. OrdnungsméBigkeit der Geschéftsfiihrungsorganisation

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie
individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a) Gibt es Geschéftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiftsverteilungsplan
fiir die Geschiftsleitung sowie gdf. fiir die Konzernleitung?

Gibt es dariiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur
Organisation fiir die Geschéfts- sowie ggdf. fiir die Konzernleitung
(Geschiftsanweisung)?

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

Die Gesellschaft besteht aus den Organen:

Geschéftsfiihrung
Gesellschafterversammlung
Aufsichtsrat

Es gibt eine Geschéftsordnung des Aufsichtsrats und eine Geschéftsordnung fiir die
Geschaftsfuihrung, in der die grundlegenden Aufgaben und Befugnisse geregelt sind. Die
Regelungen entsprechen den Bediirfnissen des Unternehmens.

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

Im Geschéftsjahr haben eine gemeinsame Aufsichtsratssitzung und
Gesellschafterversammlung sowie jeweils eine getrennte Aufsichtsratssitzung und
Gesellschafterversammlung stattgefunden. Die Protokolle haben wir eingesehen.

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

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

d) Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschiftsleitung, 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 Verguitungen der Geschéftsleitung und der Mitglieder des Aufsichtsrats werden im
Anhang angegeben.
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B.
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OrdnungsmaBigkeit des Geschéftsfiihrungsinstrumentariums

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 Geschéftsbesorgerin die Erledigung samtlicher Geschéfte, die der gewéhnliche
Betrieb der Gesellschaft mit sich bringt, ibernommen.

Ein Organisationsplan der GIB GmbH ist vorhanden, der den Bedirfnissen dieses
Unternehmens entspricht. GemaB den Ausfilhrungen im Priifungsbericht der GIB GmbH
zur Jahresabschlusspriifung 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 Geschéftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspréavention ergriffen und
dokumentiert?

Die Gesellschaft beschéaftigt neben der nebenberuflichen Geschéftsfithrerin  eine
geringfligig beschéftigte Person. In den Anstellungsvertrdgen der Geschéftsbesorgerin
sind geméaR den Ausfilhrungen im Priifungsbericht zur Jahresabschlusspriifung der GIB
GmbH Vereinbarungen zur Korruptionspréavention enthalten.

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

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.

Daruiber hinaus finden monatliche Besprechungen statt, in denen fiir 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 ordnungsméRige Dokumentation von Vertragen (z.B. Grundstiicksver-
waltung, EDV)?

Eine ordnungsgeméfie Dokumentation der Grundstiicksvertrage liegt vor.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

c)

d)

Controlling

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

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

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

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

Das Rechnungswesen der Geschéaftsbesorgerin ist zweckmafRig organisiert und
entsprechend dem Betriebsumfang gestaltet; das Belegwesen ist geordnet. Die
Geschaftsvorfalle 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
Liquiditdatskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewahrleistet?

Die Liquiditat wird von der Geschéftsfihrung jederzeit tiberwacht. Das Finanzmanagement

wird langfristig Gber die Aufstellung des Wirtschaftsplanes und lber den funfjdhrigen
Finanzplan gesteuert. Die Kreditliberwachung obliegt der Geschaftsfiihrung.
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e)

f)

a)

h)
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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 volistandig und zeitnah in Rechnung gestelit
werden?

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

Die Mietentgelte werden (iber ein automatisiertes Verfahren vollstédndig und zeitnah in
Rechnung gestellt. Die Einziehung erfolgt zum grofen Teil Gber Lastschriftverfahren.
Hinsichtlich der Betriebskosten werden nach unseren Feststellungen angemessene
Abschlagszahlungen eingefordert.

Beziiglich des Risikos von Mietriickstdnden 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 kiimmert.

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. Liquiditat,
Kapitaldienstquote und Leerstandsquoten der Geschaftsfilhrung regelmaRig und zeitnah
zur Verfugung gestellt werden. Diese Daten werden analysiert, um ggf. geeignete
MaBnahmen 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: Risikofritherkennungssystem

a)

b)

c)

d)

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

Die Geschaftsfihrung hat potentielle Bestandsrisiken identifiziert (Mietriickstande,
Leerstandsquoten, Kapitaldienstfahigkeit). Hinsichtlich des Risikos von Mietriickstanden
holt die Gesellschaft bei der Neuvermietung Mieterselbstauskiinfte ein. Die Gesellschaft
arbeitet ferner mit Abtretungserklarungen der Mieter beziglich ihrer Mietzuschiisse.
Hinsichtlich von Mietriickstédnden 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 zukinftiger Kapitaldienste.

Reichen diese MaBnahmen 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 Geschéaftstatigkeit
der Gesellschaft geeignet, ihren Zweck zu erfiillen.

Die Beachtung und Durchfiihrung der Mainahmen in der Unternehmenspraxis sind nach
unseren Erkenntnissen sichergestellt.

Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Unter Beriicksichtigung der UnternehmensgréRe entsprechen die Dokumentationen den

Erfordernissen.

Werden die Friihwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuellen Geschéaftsumfeld sowie den Geschéftsprozessen und Funktionen
abgestimmt und angepasst?

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

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

Fragenkreis 6: Interne Revision

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

Eine eigene interne Revision besteht aufgrund der UnternehmensgréRe nicht.

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

Besteht bei ihrer Tétigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Entfalit.
c) Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen
Revision/Konzernrevision im Geschéftsjahr?

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 Korruptionsprdvention
berichtet?

Liegen hieriiber schriftliche Berichte vor?

Entfallt.

d) Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Entfallt.

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

Entfallt.

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

Entfallt.
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OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrungstatigkeit

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit Gesetz,

b)

d)

Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung 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 Kreditgewdhrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Kredite im Sinne der Fragestellung wurden nicht gewéhrt.

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

Im Rahmen unserer Prifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass anstelle
zustimmungsbedurftiger MaRnahmen dhnliche, aber nicht als zustimmungsbeddrftig
behandelte Mainahmen vorgenommen worden sind.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschifte und MaBnahmen nicht mit
Gesetz, Satzung, (_E_eschéiftsordnung, Geschiftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans libereinstimmen?

Geschifte oder MaRnahmen, die VerstoRe gegen Gesetze, Satzungen,
Geschaftsordnungen oder bindende Beschlisse des Uberwachungsorgans darstellen,
haben wir nicht festgestellt.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

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

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

Far jede Liegenschaft besteht eine Objektbestandsdokumentation, die die durchgefuhrten

Sanierungsmafinahmen, deren  Zeitpunkt und die  zugrunde  gelegten
Sanierungsparameter (wie Dammung, Verglasung oder Heizkessel) beinhaltet.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil liber die Angemessenheit
des Preises zu ermdglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerduBerung von Grundstiicken

oder Beteiligungen)?

Anhaltspunkte im Sinne der Fragestellung haben sich nicht ergeben.

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen
laufend liberwacht und Abweichungen untersucht?

Die Durchfuihrung, Budgetierung und Verédnderungen von Investitionen werden laufend

von der Geschéftsfihrung tiberwacht. Ergeben sich bei der Durchfiihrung der Investition
wesentliche Abweichungen, werden diese von der Geschéftsfiihrung untersucht.

Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen
ergeben?

Wenn ja, in welcher Hohe und aus welchen Griinden?

Im Geschéftsjahr wurden keine Investitionen getétigt.

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

Leasing- oder vergleichbare Vertradge bestanden im Berichtsjahr nicht.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

b)

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

Verst6Re 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
bericksichtigt.
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Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

d)

f)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmiRig Bericht erstattet?

Die Geschaftsfiihrung stellt dem Aufsichtsrat im Rahmen seiner Sitzungen ausreichende
Unterlagen fiir 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 Vorginge angemessen und
zeitnah unterrichtet?

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

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

Geschaftsvorfalle 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 Geschéftsfiihrung 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 Féllen ausreichend
war?

Es haben sich keine diesbeziiglichen Anhaltspunkte ergeben.

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

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

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

Nach unseren Erkenntnissen sind keine Interessenkonflikte gemeldet worden.
D. Vermdégens- und Finanzlage
Fragenkreis 11: Ungewd6hnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht im wesentlichen Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermégen?

In wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen besteht nicht.

b) Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Besténde liegen nicht vor.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermégenslage durch im Vergleich
zu den bilanziellen Werten erheblich hohere oder niedrigere Verkehrswerte der
Vermégensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Wesentliche stille Reserven wurden nicht festgestellt.

Etwaigen niedrigeren Verkehrswerten im Vergleich zu den bilanziellen Werten wurde durch
auBerplanmaBige 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 fir
Investitionszulage TEUR 5.186. Dem standen Fremdmittel von TEUR 4.092 gegenlber.
Dem Mittelzufluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit von TEUR 450 standen
Mittelabfllisse aus der Investitionstatigkeit von TEUR 0 und der Finanzierungstétigkeit von
TEUR -514 gegeniiber, so dass sich der Finanzmittelfonds um TEUR 64 verringerte. Der
Finanzmittelbestand betrug am 31. Dezember 2022 TEUR 1.364. Kreditverpflichtungen
bestanden in H6he von TEUR 3.242. '

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

Entfallt.
In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich
Garantien der 6ffentlichen Hand erhalten?

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

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft keine Finanz-/Férdermittel einschlielich Garantien
der 6ffentlichen Hand erhalten.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?

Die Eigenkapitalausstattung (ohne Sonderposten) der Gesellschaft liegt mit 54,0 % der

Bilanzsumme tber der vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern empfohlenen
Eigenkapitalausstattung von 25 % der Bilanzsumme.

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

Der Jahrestiberschuss soll gemadll Gewinnverwendungsvorschlag zur weiteren
Verbesserung der Eigenkapitalquote im Unternehmen verbleiben.

Ertragslage

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

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.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgdngen gepréagt?

Das Jahresergebnis ist nicht entscheidend von einmaligen Vorgédngen geprégt.

Zu erwahnen ist jedoch, dass im Jahresergebnis ein zuséatzlicher Ertrag in Hohe von
TEUR 85 aus der Auflosung der Verbindlichkeit aus der Zuweisung zur Ablésung von
Altverbindlichkeiten fur die kommunale Wohnungswirtschaft aus dem Kommunalen
Entschuldungsfonds Mecklenburg-Vorpommern enthalten ist.
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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 Geschéfte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschifte, 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 MaRnahmen 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 MaRnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage
des Unternehmens zu verbessern?

Die Geschéaftsfilhrung hat bei  Neuvermietungen unter Beriicksichtigung der
durchgefiihrten Modernisierungen sowie bei bestehenden Vermietungen im Berichtsjahr

die Grundmiete erhoht.
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Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Soll-/Ist-Vergleich zum Wirtschaftsjahr (Erfolgs- und Vermégensplan)

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022

Umsatzerlose

Veranderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung / Verkaufsgrundstiicke

Rohergebnis
Personalaufwand/Gehéalter
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Steuern

Jahresergebnis

Abweichungen zwischen den Ist-Werten und den Plananséatzen

Ergebnis-
Plan IST-Werte abweichung
TEUR TEUR TEUR
1.726,0 1.794,0 68,0
0,0 66,3 66,3
21,0 110,8 89,8
-1.038,0 -1.185,3 -147,3
709,0 785,8 76,8
-15,0 -12,4 26
-231,0 -227,3 3.7
-207,0 -240,8 -33,8
3,0 54 2,4
62,0 -61,6 0,4
197,0 2491 52,1
-17,0 171 -0,1
180,0 2320 52,0

Insgesamt weicht das Ist-Rohergebnis vom Planansatz um TEUR 76,8 ab. Dies hat folgende Ursachen:

Hohere Umsatzerlésen, Bestandsveranderungen und sonstige betriebliche Ertrége als geplant,
fuhrten trotz hoherer Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung zu einem besseren Rohergebnis.

Wahrend in der Planung von nahezu gleichbleibenden umlegbaren Betriebskosten innerhalb der Aufwendungen
fur Hausbewirtschaftung ausgegangen wurde, ergaben sich um TEUR 113 héhere umlegbare Betriebskosten.
Dies spiegelt sich sowohl in den Bestandsveranderungen als auch in den Aufwendungen fir Hausbewirt-

schaftung wider.

Zusammenfassend ergibt sich ein um TEUR 52,0 héheres Jahresergebnis als geplant.

Seite 86 von 93



N -

10.

1.

12;
13.

14.

15.

16.

17.

18.

Anlage 6 - Seite 2 -

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Vergleich

Finanzplanung - Bilanzveranderungen 2022

Jahresergebnis
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des
Anlagevermdégens

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Sonderposten zum
Anlagevermégen

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des
Anlagevermégens

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

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit 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 Geschéftstatigkeit
Auszahlungen fiir 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 Veranderung 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

180,0 232,0 52,0
231,0 227,3 -3,7
-5,0 -4.4 0,6
0,0 0,0 0,0
6,0 -96,7 -102,7
0,0 28,2 28,2
1,0 2.1 141
62,0 61,6 -0,4
475,0 450,1 -24,9
0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0
-459,0 -452,8 6,2
-62,0 -61,6 0,0
-521,0 -514,4 6,2
-46,0 -64,3 -18,3
1.428,0 1.427,9 -0,1
1.382,0 1.363,6 -18,4




Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Eigenkapitalquote in %

Liquiditatsgrad 3 in %

Cashflow der laufenden Geschéftstatigkeit
nach Zins und planmagiger 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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2022

54,0

161,1

-64,3

43,36

30,02

0,32

10,22

1.151

5,62

2021

50,5

164,1

397,8

45,73

14,31

0,32

7,35

1.117

5,45

Anlage 7

N
o
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46,2

143,9

1739

46,09

18,56

0,00

9,58

1.097

5,36
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Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

Entwicklung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Glaubiger

Deutsche Kreditbank AG
Landesforderinstitut

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Deutsche Pfandbriefbank AG

Summe Darlehen Kreditinstitute

Sonstige Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinsituten:

- Tilgung + Zinsen

Unterwegs befindliche Zahlungen

Verbindlichkeiten insgesamt

Stand am

laufende  Sonder- Abgang/ Stand am
01.01.2022 Zugénge Tilgungen tilgungen Umschuldung 31.12.2022
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

2.029,0 0,0 -248,3 0,0 0,0 1.780,7
33,9 0,0 -4,3 0,0 0,0 29,6
1.158.6 0,0 -134,5 0,0 0,0 1.019,1
478,4 0,0 -72,2 0,0 0,0 406,2
3.694,9 0,0 -459,3 0,0 0,0 3.235,6
0,0 6,6 0,0 0,0 0,0 6,6

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
3.694,9 6,6 -459,3 0,0 0,0 3.242,2

||
|
|
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Allgemeine Auftragsbedingungen
fiir
Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirlschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungs-
méRiger Berufsaustibung ausgefihrt. Der Wirlschaftspriifer tbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachversténdiger Personen zu bedienen.

(2_) Die Beriicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — aufer bei betriebs-
wirtschaftlichen Prifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

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

3. Mitwirkungspflichien des Auftragaebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirlschaltspriifer alle fiir
die Ausfiihrung des Auftrags nolwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgédngen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfilhrung des Auftrags von
Bedeutung sein konnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umstinde, die erst wahrend der Téligkeit des
Wirlschaftspriifers bekannt werden, Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirlschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstén-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfte und Erkldrungen in einer vom Wirlschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhiangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhéngigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrdet. Dies gilt fiir die Dauer des
Auftragsverhaltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fiir Angebole, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu (bernehmen.

(2) Solite die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafls-
prifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirlschaftspriifer, in anderen Auftragsverhéitnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftspriifer zur auRerordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Aufirags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafigebend. Entwiirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind miindliche Erklarungen und Auskiinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auBerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen Auflerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher Aulerungen des Wirlschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information tiber das Tatigwerden des Wirtschafts-
priifers fiir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Geselzes oder einer behérdlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher Auerungen des Wirtschaftsprifers und die
Information iiber das Tétigwerden des Wirtschaftspriifers fur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Mangelbeseitigung

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

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

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, konnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegeniber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignel sind, in der beruflichen AuRerung des Wirlschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu slellen, berechligen diesen, die Aufterung auch Drilten
gegeniber zurickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

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

8. Haftung

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

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftspriifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schiden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schiaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaflG begriinden, bei einem fahrldssig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaf § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrénkt.

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

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhéltnis Anspriiche aus einer fahridssigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fir die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziiglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst séamtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schéden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheilliche Pflichtverlelzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechllichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

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

10. Erganzende Bestimmungen fir Prifungsauftrage

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

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefihrte Priifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zuldssig.

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

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

11. Ergdnzende Bestimmungen fur Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

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

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

c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannlen Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebspriffungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichilich der unter a) genannten Steuern

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

Der Wirlschafispriifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichle Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhélt der Wirtschaflsprifer fur die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannien Tétigkeilen gesondert zu honorie-
ren.

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

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

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

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

c) die beralende und gutachlliche Tétigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintrilt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverdufierung, Liquidation und
dergleichenund

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklérung als
zusétzliche Téaligkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechllichen Verginstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fir die vollstandige Erfassung der Unter
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibernommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Verglitung

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

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirlschaftsprifers auf Vergiilung und Auslagenersatz nur
mit unbestriltenen oder rechtskréflig festgestellten Forderungen zuléssig.

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

Fir den Auflrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriche gilt nur deutsches Recht.
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Anlage 1.2

Beschlussvorschlag
zur Gesellschafterversammlung

der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH
vertreten durch die Gadebuscher Immobilienbetreuungs-GmbH

vorgelegt durch Herrn Busse (Aufsichtsratsvorsitzender)

Beschluss-Nr.: 172023 GGS
zur Gesellschafterversammlung:  04.05.2023

Betreft:
Entlastung des Aufsichtsrates und der Geschiftsfithrerin der Grundstiicksgesellschaft Stadt

Schoénberg mbH, Frau Heike Post, fiir das Geschiftsjahr 2022.

Beschlussgegenstand:

Der Aufsichtsrat erklart nach dem Ergebnis seiner abschliefenden Priifung, dass gegen den
Jahresabschluss der Gesellschaft auf den 31.12.2022 keine Einwendungen zu erheben sind.
Die Bilanz auf den 31.12.2022, die Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom
01.01.2022 bis zum 31.12.2022 sowie der Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2022 werden

ausdriicklich gebilligt.

Der Jahresabschluss auf den 31.12.2022 wird gemaB der Regelung im § 13 Abs. 1 des
Gesellschaftsvertrages durch den Aufsichtsrat festgestellt.

Gewinnvortrag vom 31.12.2021 3.064.041,40 €
Jahresiiberschuss vom 01.01. bis zum 31.12.2022 232.010,17 €
Gewinnvortrag auf das Folgejahr 3.296.051,57 €

Der Jahresiiberschuss wird als Gewinnvortrag auf das Folgejahr vorgetragen.

Der Aufsichtsrat beschlieft, dass der erzielte Gewinn nicht in den stiddtischen Haushalt
transferiert wird.

Dem Aufsichtsrat und der Geschiftsfiihrerin der Gesellschaft, Frau Heike Post, wird fiir den
Zeitraum vom 01.01.2022 bis 31.12.2022 Entlastung erteilt.

Abstimmungsergebnis zum Beschlussvorschlag
Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder (7):
davon anwesend: Y Ja-Stimmen: ‘7(

Nein-Stimmen: Stimmenthaltungen: g

Schonberg, 04.05.2023

i
i€
! - C
. __’_:_’_::_::.L.L'.:.Lé'—‘!%g" o .- tesrarngen
Aufsichtsratsratsvorsitzender
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Anlage 1.2

Abstimmungsergebnis
der Gesellschafterversammlung der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH,
vertreten durch die GIB Gadebuscher Immobilienbetreuungs-GmbH
zum Beschlussvorschlag-Nr. 1/2023 des Aufsichtsrats der GGS mbH

Beschluss-Nr.: 1/2023 GGS

der Gesellschafterversammlung vom: 04.05.2023

Beratungsergebnis:

Die Gesellschafterversammlung hat den Vorschlag mit folgendem Abstimmungsergebnis zum
Beschluss erhoben/abgelehnt.

Die Gesellschafterversammlung wird vertreten durch den Biirgermeister Herrn Korn, Stadt
Schonberg.

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Gesellschafterversammlung: |

davon anwesend: /|

Ja-Stimmen: /|

Nein-Stimmen: /

Stimmenthaltungen: /

Schonberg, den 04.05.2023

.............................................................

Gesellschafterversammlung
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