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Der § 73 Abs. 3 der Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) sieht vor,
dass die Gemeinde/ Stadt einen Bericht tUber die Beteiligungen an Unternehmen und
Einrichtungen in der Rechtsform des privaten Rechts erstellt und diesen jahrlich fortschreibt.
Der Bericht hat insbesondere Angaben uber die Erfillung des offentlichen Zwecks, die
Beteiligungsverhaltnisse, die wirtschaftliche Lage und Entwicklung, die Kapitalzufiihrung und
—entnahme durch die Gemeinde und Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzwirtschaft
sowie die Zusammensetzung der Organe der Gesellschaft zu enthalten.

Die Unterlagen zum Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH fir
das Haushaltsjahr 2022 dienen dem Bericht als Grundlage.

Der Jahresabschluss der Grundstickgesellschaft einschlie3lich des Bericht Giber die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichtes zum 31.12.2022 der Grundstiicksgesellschaft
Stadt Schonberg mbH, sowie der Bestatigungsvermerk und die Anlagen zum
Jahresabschluss 2022 der GGS wurde Ihnen bekanntgegeben (Vorlagen Nr.: 6/0724/2023).

Dieser Bericht dient der Information der Mitglieder der Stadtvertretung und der Blrger der
Stadt Schonberg.

Durch eine o6ffentliche Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass jeder Einsicht in den
Bericht nehmen kann.

Anlage/n
1 Bericht Uber die Beteiligung der Stadt Schonberg an Unternehmen, gem. § 73
Abs. 3 KV M-V - Grundlage Jahresabschluss 2022 der GGS (6ffentlich)
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Stadt Schénberg

BETEILIGUNGEN

der Stadt Schonberg an Unternehmen und Einrichtungen in der
Rechtsform des privaten Rechts, gemaR § 73 Abs. 3 KV M-V

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH
(Der Bericht ist unter Zugrundelegung des Jahresabschlusses 2022 der GGS mbH erstellt)

Griindungstag: 27.09.1993 (Notar Dr. Friedrich Bergmann,
Lubeck; UR 379/93 vom 27.09.1993

Handelregistereintragung: Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
13.10.1994 unter HRB 3963 beim Amtsgericht
Schwerin

Gesellschaftervertrag:
Es gilt die Fassung des Grindungsvertrages; vom 21. Oktober 1996 (eingetragen am

12.06.1997) durch Beschlisse der Gesellschafterversammlung vom 16.01.2001, sowie vom
19.12.2003 ist der Gesellschaftervertrag in den §§ 8 und 9 (Vertretung und Aufsichtsrat)
geéandert worden. Die Anderung wurde am 28.04.2004 in das Handelsregister eingetragen.

2017 wurde mit Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 15.12.2016 und durch
Beschluss der Stadtvertretung am 16.03.2017 der Gesellschaftervertrag gedndert (URNTr.
749/2017 vom 04.05.2017 des Notar Dr. Moritz v. Campe). Die Modifikation beinhaltet eine
Satzungsanderung auf Grund der Novellierung der Kommunalverfassung sowie eine
Kapitalerhéhung. Die Anderung wurde am 21.06.2017 in das Handelsregister (3963),

Amtsgericht Schwerin, eingetragen.

In der Aufsichtsratssitzung am 03.05.2018 wurde zum § 12 Abs. 3 des
Gesellschaftervertrages eine Konkretisierung beschlossen.

Diese Konkretisierung lautet wie folgt:
LAlle Aufsichtsratsmitglieder stimmen durch Unterschrift zu, dass eilbedurftige Beschlusse,

die zwischen zwei Aufsichtsratssitzungen gefasst werden mussen, auch schriftlich oder
telefonisch getroffen werden kénnen. Dieser Beschluss gilt bis auf Widerruf der erteilten

Zustimmung durch ein Aufsichtsratsmitglied.
Ein Umlaufbeschluss gilt als gefasst, wenn die einfache Mehrheit alle Aufsichtsratsmitglieder

zugestimmt hat. Die Geschaftsfilhrung hat in der nachsten Aufsichtsratssitzung Uber das
Ergebnis dieses Umlaufbeschlusses Bericht zu erstatten.”
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Gegenstand des Unternehmens:

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann auflerdem alle
im Bereich Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen, Grundstliicke erwerben, belasten und verdufern sowie Erbbaurechte
ausgegeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen
bereitstellen. Die Gesellschaft ist berechtigt, Zweitniederlassungen zu errichten, andere
Unternehmen zu erwerben oder sich an solche zu beteiligen.

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

Erlaubnisse / Zulassungen:
Eine Gewerbeerlaubnis nach § 34 ¢ GewO liegt vor. Die Gesellschaft fuhrte im Berichtsjahr
keine Téatigkeiten aus, die der Prifungspflicht gemaR § 16 MaBV unterliegen.

Gesellschafter / Stammkapital:

Die Stadt Schénberg ist alleiniger Gesellschafter.

Das Stammkapital betragt bis 2016 DM 50.000,00 umgerechnet € 25.564,59; es wurde
vollstandig durch Bareinlagen erbracht.

Im Haushaltsjahr 2017 wurde das Stammkapital, mit Anderung des Gesellschaftervertrages,
um 35,41 € auf nunmehr 25.600,00 € aufgestockt.

Der Aufstockungsbetrag wurde als Bareinlage durch die Stadt Schonberg erbracht.

Organe der Gesellschaft:
Geschaftsfuhrung, Aufsichtsrat, Gesellschafterversammiung

Geschiftsfiihrung:

Mit Wirkung zum 01. Januar 2009 wurde Frau Heike Post zur Geschéftsfuhrerin der
Grundstucksgesellschaft Stadt Schonberg mbH bestellt, die Eintragung im Handelsregister
ist erfolgt. Dem Aufsichtsrat steht gemaR § 7 Abs. 2 des Gesellschaftervertrages das Recht
zu, die Geschaftsfuhrung flr die Dauer von 5 Jahren zu bestellen. Der letzte Beschluss
diesbezuglich erfolgte auf der Sitzung des Aufsichtsrates am 03.05.2018/14.05.2019. Frau
Heike Post wurde fur den Zeitraum vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2023 weiterhin als
Geschéftsfuhrerin bestellt.

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

Eine Geschaftsordnung fir die Geschaftsfiihrung liegt vor. Ebenso lagen/liegen schriftliche
Dienstvertrage mit der Geschéftsfuhrung vor. Sie enthalten keine ungewdéhnlichen
Vereinbarungen.

Aufsichtsrat:

Eine Geschaftsordnung fur den Aufsichtsrat liegt vor. Sie wurde in der Aufsichtsratssitzung
am 23.05.1996 beschlossen.

Lt. § 9 des Gesellschaftsvertrages besteht der Aufsichtsrat aus mindestens 7 Mitgliedern.
Dem Aufsichtsrat gehéren zum jetzigen Zeitpunkt 7 Mitglieder an.

Die Bestellung erfolgt durch die Gesellschafterversammlung. Die Amtszeit der
Aufsichtsratsmitglieder entspricht grundsatzlich der jeweils gesetzlichen festgelegten
Legislaturperiode fur die Stadtvertretung zuziiglich des Zeitraumes bis zur néchsten
ordentlichen Gesellschafterversammlung, die der Beendigung der Legislaturperiode folgt.
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Die Stadtvertretung der Stadt Schénberg hat in ihrer Sitzung am 17.10.2019 den Beschluss
zur Entsendung neuer Mitglieder in den Aufsichtsrat fir die Legislaturperiode bis Mitte

2024 gefasst.

Es wurden folgende 7 Mitglieder fur den Aufsichtsrat durch die Stadtvertretung bestellt:
Herr Sebastian Busse, Vorsitzender

Herr Michael Heinze, stellv. Vorsitzender

Herr Felix Oeser, Schriftfihrer

Herr Ronny Freitag, stellv. SchriftfUhrer

Herr Jérn Stange, Mitglied

Herr Daniel Schwabe, Mitglied

Herr Christian Zwiebelmann, Mitglied

Die Gesellschafterversammlung der GGS hat am 27.01.2020 die vorstehenden
Aufsichtsratsmitglieder bestellt und gleichzeitig die Mitglieder des bisherigen Aufsichtsrates
abberufen. Der Konstituierung des neuen Aufsichtsrates erfolgte in ihrer Sitzung am
27.01.2020.

Die Zusammensetzung des Aufsichtsrates wurde am 17.02.2020 auf der Internetseite unter
www.schoenberg-land.de/Bekannmachung und im Amtsblatt Nr. 02/2020 bekanntgemacht.

Vom 01.01.2022 bis zum 31.12 2022 haben zwei Aufsichtsratssitzung stattgefunden, davon

eine gemeinsame Sitzung mit der Gesellschafterversammliung.
Dabei wurden folgende wesentliche Themen behandelt bzw. Beschlusse gefasst:

14.06.2022

o Bericht des Wirtschaftspriifers zum Jahresabschluss 2021

o Diskussion und Beschlussfassung zum Jahresabschluss 2121 einschlieflich
Gewinnverwendung und Entlastung

° Bericht der Geschaftsflihrung zur aktuellen Situation der Gesellschaft (Leerstand,
Mietschulden, Erlésschmalerung, Betriebskostenabrechnung, Mieterhéhung,
Heizkostenverordnung, Telekommunikationsgesetz, zusétzliche Aufgaben
aufgrund gesetzlicher Vorgaben (Zensus, Grundsteuerreform), Versicherungen,
Sanierungsaufgaben 2022, Fassadensanierung in der Ernst-Barlach StralRe

o zum Vv. g. Punkt wurde Beschlisse zur Mieterhéhung und Uber die
Rechnungslegung nach Stundenaufwand fur den Aufwand zur Erstellung der
Unterlagen im Rahmen des Zensus und der Grundsteuerreform gefasst.

o Sachstand zur Planung eines Mehrfamilienhauses

o Erlauterungen zur Rentabilitat beim Kauf einer Gebrauchtimmobilie in Kleinfeld
(unrentabel) — Erwerb wurde abgelehnt.

o Kauf einer Gebrauchtimmobilie in Kleinfeld wurde abgelehnt

° Bericht zur allg. Herausforderung bei der Entwicklung am Energiemarkt und
Méglichkeiten die Bestandsimmobilien zu ertlichtigen mit alternativen Energien

° Verschiedenes

21.12.2022

. Bericht der Geschéftsfuhrung zur aktuellen wirtschaftlichen Situation der
Gesellschaft (Leerstandsentwicklung, Erlésschmalerung, Mietschulden,
Aligemeines)

o Beschluss Apderung und Ergédnzung des Geschaftsbesorgungsvertrages zum
01.01.2023 (Anderung der Entgelte fur Ubertragenen Aufgaben)

J Diskussion und Beschlussfassung zum Wirtschaftsplan 2023 und des 5-j&hrigen
Finanzplan

o Verschiedenes

Seite 4 von 12



Gesellschafterversammlung:

Vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2022 hat zwei Gesellschafterversammlung stattgefunden,
davon eine gemeinsam mit dem Aufsichtsrat. Dabei wurden folgende wesentliche Themen
behandelt bzw. Beschlusse gefasst:

14.06.2022

o Bericht des Wirtschaftsprifers zum Jahresabschluss 2021

o Diskussion und Beschlussfassung zum Jahresabschluss 2121 einschlielich
Gewinnverwendung und Entlastung

o Bericht der Geschéaftsfiihrung zur aktuellen Situation der Gesellschaft (Leerstand,
Mietschulden, Erlésschmalerung, Betriebskostenabrechnung, Mieterhéhung,
Heizkostenverordnung, Telekommunikationsgesetz, zusatzliche Aufgaben
aufgrund gesetzlicher Vorgaben (Zensus, Grundsteuerreform), Versicherungen,
Sanierungsaufgaben 2022, Fassadensanierung in der Ernst-Barlach Stralle

° Sachstand zur Planung eines Mehrfamilienhauses

° Erlauterungen zur Rentabilitat beim Kauf einer Gebrauchtimmobilie in Kleinfeld
(unrentabel)

o Bericht zur allg. Herausforderung bei der Entwicklung am Energiemarkt und
Méglichkeiten die Bestandsimmobilien zu ertiichtigen mit alternativen Energien

o Verschiedenes

22.12.2022

o Bericht der Geschaftsfuhrung zur aktuellen wirtschaftlichen Situation der
Gesellschaft  (Leerstandsentwicklung, Erlésschmalerung, Mietschulden,
Allgemeines)

° Beschluss Anderung und Erganzung des Geschéftsbesorgungsvertrages zum
01.01.2023 (Anderung der Entgelte fiir Gibertragenen Aufgaben)

° Diskussion und Beschlussfassung zum Wirtschaftsplan 2023 und des 5-jahrigen
Finanzplan

o Verschiedenes

Beteiligungen/Mitgliedschaften

Es bestehen keine Beteiligungen i. S. des § 271 HGB, Mitgliedschaften bestehen nur im
ublichen Umfang.

Steuerliche Verhiltnisse:
Die Gesellschaft wird unter der Steuer-Nr. 090/125/00251 beim Finanzamt Schwerin gefuhrt.

Wichtige Vertréage:

Zwischen der Gesellschaft und der GIB Gadebuscher Immobilienbetreuungs- GmbH,
Gadebusch, wurde am 18. Juli 2008 ein Geschéftsbesorgungsvertrag abgeschlossen, der
die Erledigung aller Geschéfte einschlieRt, die der gewchnliche Geschéftsbetrieb mit sich
bringt. Der Vertrag hatte eine Mindestlaufzeit von drei Jahren und endet zum 31. Dezember
2011. Der Vertrag verlangert sich jeweils um ein Jahr, wenn nicht unter der Einhaltung einer
Frist von zwdlf Monaten zum Ende eines Kalenderjahres von einem Vertragspartner
schriftlich gekiindigt wird.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 23.06.2015 die Anderung des
Geschaftsbesorgungsvertrages beschlossen. Folgender Beschluss wurde gefasst:

,Der Aufsichtsrat der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg beschlief3t in seiner Sitzung
vom 23.06.2015, dass Ziff.11 des Geschéftsbesorgungsvertrages vom 18.11.2008 wie folgt
geédndert wird:“

,Der Vertrag wird mit Wirkung bis zum 31.12.2018 abgeschlossen und verléangert sich
danach zunachst um funf Jahre, wenn er nicht unter Einhaltung einer Frist von 12 Monaten
zum Ende eines Kalenderjahres von einem der Vertragspartner schriftlich gekiindigt wird.
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Danach verlangert sich der Vertrag jeweils um ein Jahr, wenn er nicht unter Einhaltung einer
Frist von 12 Monaten zum Ende eines Kalenderjahres von einem der Vertragspartner
schriftlich geklndigt wird. Alle anderen Regelungen des Geschéaftsbesorgungsvertrages

behalten ihre Giiltigkeit.*

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 14.05.2019 eine Konkretisierung seines
Beschlusses vom 23.06.2015 zu Ziffer 11 des Geschéftsbesorgungsvertrages vom
18.11.2008 wie folgt beschlossen:

,Der Vertrag wird mit einer Wirkung bis zum 31.12.2023 abgeschlossen und verldngert sich
dann jeweils um 5 Jahre. Er kann unter Einhaltung einer Frist von 12 Monaten zum Ende des
jeweiligen Vertragslaufzeitraums von einem der Vertragsparteien schriftlich gekiindigt
werden. Alle anderen Regelungen des Geschéftsversorgungsvertrages behalten ihre

Gultigkeit.”

Weitere Anderungen des Geschaftsbesorgungsvertrages durch Beschluss des
Aufsichtsrates beinhalten Entgeltregelungen fir die Geschaftsbesorgung gemaf Ziff. 8

,Der Aufsichtsrat der Grundstlicksgesellschaft Stadt Schénberg beschlie3t in seiner Sitzung
vom 15.12.2016, dass Ziff.8 Satz 1 des Geschaftsbesorgungsvertrages durch folgende
Anderung ersetzt wird:

,Die Geschaftsbesorgerin erhalt ein Entgelt fir die Geschaftsbesorgung von der Gesellschaft
312,00 € p.a. je verwalteter Wohn- und Geschaftseinheit und 37,12 € p.a. je verwaltetem
Garagenstellplatz, jeweils zzgl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer, beginnend zum
01.01.2017. Die Erhéhung des Verwalterentgeltes inklusive der vereinbarten
Sondervergiitung erfolgt in analoger Anwendung gem. § 26 der jeweils gultigen Verordnung
Uber die wohnwirtschaftliche Berechnung (Il: Berechnungsverordnung — II. BV).*

Am 11.02.2020 wird durch den Aufsichtsrat beschlossen, dass die Entgeltregelungen fir die
Geschéaftsbesorgung gemaR Ziff. 8 beginnend ab dem 01.03.2020 wie folgt geéndert
werden:

,Die Geschéftsbesorgerin erhalt als Entgelt fur die Geschéftsbesorgung von der Gesellschaft
355,46 € p.a. je verwalteter Wohn- und Geschéftseinheit, 39,33 € p.a. je verwaltetem
Garagensteliplatz, 30,00 € p.a. je verwalteten Stellplatz und 14,40 € p.a. je verwalteten
Wohn- und Gewerbeeinheiten firr die Durchfihrung der gerichtlichen Mahnverfahren, fiir die
Einleitung aller folgenden notwendigen Zwangsvollstreckungsmafinahmen sowie fur die
Vertretung der Gesellschaft vor dem Amtsgericht und die Klarung aller um das Mietverhaltnis
entstehenden rechtlichen Fragen jeweils zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer. Gerichtskosten
und Kosten im Zusammenhang mit Zwangsvollstreckungsmaflnahmen (Gerichtsvollzieher-
und Auskunftskosten) gehen zu Lasten der Bewirtschaftungskosten.

Die Kopplung der Geschéftsvergitung an die sogenannte Il Berechnungsverordnung
entfallt. Eine Anpassung des Verwalterentgeltes erfolgt unter Beriicksichtigung der Lohn-,
Gehalts- und allgemeinen Preisentwicklung jeweils zum 01.01. des Folgejahres.

Alle anderen Regelungen des Vertrages behalten ihre Gultigkeit.*

Am 21.12.2022 wird durch den Aufsichtsrat der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg
mbH beschlossen, dass die Geschéftsbesorgerin beginnend ab 01.01.2023 fur die ihr
Ubertragenen Aufgaben ein Entgelt von der Gesellschaft erhalt flr:

a) die Geschéftsbesorgung

+ je verwaltetes Wohn- und Gewerbeeinheit p.a. 406,44 €
informativ je Monat 33,87 €

+ je verwalteten Garagenstellplatz p.a. 44,40 €
informativ je Monat 387€

+ je verwalteten Stellplatz, Garten, etc. p.a. 33,84 €
informativ je Monat 2,82 €
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b) die rechtliche Betreuung
+ je verwalteter Wohn- und Gewerbeeinheit p.a. 16,20 €
informativ je Monat 1,35 €
c) die betriebskostenrelevanten Hauswartleistungen
je verwalteter Wohn- und Gewerbeeinheit p.a. 82,80 €
informativ je Monat 6,90 €
d) instandhaltungsrelevante Hauswartleistungen
e) je verwaltete Wohn- und Geschéftseinheit o.a. 139,80 €
informativ je Monat 11,85 €

Zwischen der Gesellschaft und der Stadt Schénberg besteht seit 2017 kein Verwaltervertrag
fur Objekte, die nicht in den Bestand der Gesellschaft ibertragen wurden, mehr.

Grundlagen der wirtschaftlichen Tatigkeit:
Die Gesellschaft hat die Bewirtschaftung ihres eigenen Hausbesitzes einer
Geschaftsbesorgerin Gibergeben.

Umfang der Bewirtschaftung
Es werden:

312 (2021: 312) Wohnungen mit 17.045,51 m? (2021: 17.045,51 m?) Wohnflache,
1 (2020: 1) Gewerbeobjekt mit 24,78 m? (2021: 24,78 m?) Nutzflache,

266 Stellplatze im Freien (2021: 266)

170 Garagen (2021: 170)

und 1 unbebautes Grundstiick bewirtschaftet.

Die Gesellschaft verwaltet keinen fremden Grundbesitz.

Der Bestand des Anlagevermégens hat zum 31. Dezember 2022 einen Buchwert von TEUR
7.210,4 (2021: TEUR 7.437,7).
Die Veranderung beinhaltet die planméaRige lineare Abschreibung in Héhe von 227,3 T€.

Vermietungssituation
Zum Bilanzstichtag standen eine Wohnung umzugsbedingt leer. (2021: 1).

Die durchschnittliche Leerstandsquote 2022 belief sich auf 0,32 % (Vorjahr 0,32 %).
Die Leerstandsquote zum 31.12.2022 betrug 0,32 % (Vorjahr 0,32%).

Die durchschnittliche Monatsnettokaltmiete stieg im Verhaltnis zu den Vorjahren von
4,95 €/m?im Jahr 2016 / 5,00 €/m? im Jahr 2017 / 5,26 €/m? im Jahr 2018 /

5,28 €/m? im Jahr 2019/ 5,36 €/m? im Jahr 2020/ 5,45 €/m? im Jahr 2021/ 5,62 €/m? im Jahr

2022.
Zum 01.11.2022 fanden Mieterhohungen auf durchschnittlich 5,99 €/m? statt.
Die Fluktuationsrate betrug im Jahr 2022 = 10,22 % (Vorjahr 7,35 %).

Es wurden folgende Mietertrége erzielt:

2022 2021 2020 2019 | 2018 2017 2016 2015 | 2014 | 2013 | 2012

TEUR TEUR TEUR | TEUR | TEUR TEUR TEUR |TEUR | TEUR | TEUR | TEUR
Wohnraume 1.150,9 | 1.117,0 [1.097,3 [1.082 [1.077,4 |1.020,6 |1.0143 [1.006,1 | 998,3 | 1.003 | 998
Garagen/ 32,5 30,8 477 44,8 433 42,4 39,0 38,0 | 33,6 31 28
Stellplatze
Ertrage 47 6,4 53 47 71 10,0 11,6 6,1 3,1 4 0
ausgebuchte
Mieten
Erlos- -8,8 -9,1 102 | -77 | -84 -85 143 | -167 ] -143 | -21 22
schmélerungen
Verluste -3,0 9,0 9,2 5,1 -14,0 -14,2 -175 | -210(-142 | -120 -20
Mieten

6
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Die Abrechnung der Betriebskosten fir den Zeitraum von 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 ist in 2022 erfolgt. Im Geschéaftsjahr 2022 werden unter der Bilanzposition
Umlaufvermégen — ,unfertige Leistungen” noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Héhe
von 661.443,08 € ausgewiesen. Diesen stehen erhaltene Anzahlungen von 663.768,02 €
gegenliber — Nachweis unter der passiven Bilanzposition Verbindlichkeiten- erhaltene

Anzahlungen.

Im Lagebericht ist die wohnungswirtschaftliche Situation naher analysiert. Der Lagebericht ist
Bestandteil der Jahresabschlussunterlagen zum Geschaftsjahr 2022 der GGS und wurden

der Stadtvertretung zur Kenntnis tbergeben.

Instandhaltung und Modernisierung

Fur die bauliche Instandhaltung des Hausbesitzes wurden im Geschéftsjahr fur nicht
aktivierungspflichtige MaRnahmen TEUR 512,4 (Vorjahr: nicht aktivierbar 244,3 T€)
aufgewendet. Dies entspricht einem durchschnittlichen Instandhaltungssatz von EUR 30,02
(Vorjahr: EUR 14,31) pro m? Wohn- und Nutzflache und liegt somit tiber dem empfohlenen

Wert fur Instandhaltungsaufwendungen.

Die Erhéhung der Instandhaltungskosten ist im Wesentlichen auf das Abflachen der
Coronapandemie zuriickzufihren. Es konnten viele Arbeiten, die im Vorjahr coronabedingt
nicht erfolgten, erledigt werden. Bei den Investitionen in die Leerwohnungen wird
insbesondere auf die Bestandspflege, -verbesserung und Mieterbindung geachtet. Die
Attraktivitdt der Wohnungen konnte schon bei der Vorbereitung der Wohnungen zur
Neuvermietung nachhaltig erhéht und dadurch héhere Grundmieten erzielt werden.

Zusatzlich konnte im Wirtschaftsjahr 2022 in der Ernst-Barlach-Stralke 4-6 und 7-9 die
Fassade repariert und farblich instandgesetzt werden. Hausflure wurden Farblich
instandgesetzt, Brandschutztiren eingebaut, eine Regenentwasserung erneuert und weitere

Garagendéacher gedeckt.

Fur das Wirtschaftsjahr 2023 sind fiir Instandhaltungsmafnahmen an den Wohngebauden
und Nebenanlagen insgesamt Mittel in einer H6he von 580,0 T€ geplant. Diese
Aufwendungen sind unteranderen fiur die laufende Instandhaltung zur Herrichtung von
Wohnungen sowie fiir die allgemeine Reparatur in den bewohnten Wohnungen vorgesehen.
Ferner sind Kosten fur die Fortfihrung der Strangsanierung, der Fassadensanierung (E.-
Barlach-Str. 10 a/b) fur Renovierung von Hausflure und fur die Beschichtung der FuBbéden
im Kellerbereich geplant. Weiterhin ist vorgesehen neue Warmepumpen fir die
Warmespeicher, zur langfristigen Energieeinsparung, einzubauen. Im Haushaltsjahr 2023 ist
ebenfalls geplant die Zuwegung / Zufahrt einschliellich der Stellplatze in der Lindenstralle

16-18 instand zu setzen.

Die 313 Wohn- und Geschéftseinheiten sind vollsaniert.
Der Grad der Modernisierung und der Instandsetzung des gesamten Wohnungs- und

Gewerberaumbestandes ist seit 2014 vollstandig saniert.

Verwaltung von Hausbesitz Dritter und sonstige geschaftliche Tatigkeiten
Seit dem 1. Januar 2009 wird kein Hausbesitz Dritter mehr betreut.

AuBler den genannten Tatigkeiten Ubt nach Feststellungen des Wirtschaftsprifers die
Gesellschaft keine sonstigen geschéftlichen Tatigkeiten aus.

Wirtschaftliche Verhiltnisse:
Die Liquiditat (Zahlungsfahigkeit) des Unternehmens war im gesamten Geschaftsjahr 2022

gesichert. Die Umsatzerlose im Geschéftsjahr 2022 reichten aus, die laufenden Kosten zu
bezahlen und Kredite zu bedienen.
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Die Gesellschaft schloss das Geschaftsjanr mit einem Jahrestberschuss von EUR
232.010,17 (Vorjahr: € 499.629,01) ab.

Die Eigenkapitalquote erhohte sich somit von 50,9 % im Vorjahr auf 54,0 % zum 31.
Dezember 2022. Empfohlen vom Landesrechnungshof sind 25 %.

2022 | 2021 | 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016 | 2015| 2014| 2013| 2012| 2011| 2010
% % % % % % % % % % % % %
Eigenkapital- | 54,0 | 50,9 | 46,2 | 41,9 | 376 | 352 | 31,3 | 283| 26,1| 259| 23,7| 226| 207
quote

Das bedeutet in der Bilanz ein ausgewiesenes Eigenkapital von EUR 5.014.285,35 zum
31.12.2022 (Vorjahr T€ 4.782,3).

Betrachtet man das wirtschaftliche Eigentum (einschliellich Sonderposten 171.381,95 €), so
liegt die wirtschaftliche Eigenkapitalquote bei 55,9 % - ausgewiesen mit 5.185.667,30 €.

Die Umsatzerlése aus der Hauswirtschaft sind im Vergleich zum Vorjahr um +90.365,39 €
gestiegen. Sie belaufen sich zum im Haushaltsjahr 2021 auf insgesamt 1.793.961,31 Euro.
Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sind gegentiber dem Vorjahr aufgrund
héherer Sollmieten, héhere Mieten fur Garagen und Stellflachen und Pachterlése und héhere
Ertrage aus abgerechneten Betriebskosten gestiegen.

Die durchschnittlichen vereinnahmten Erlose inkl. Betriebskosten sind von 8,17 €/m?Monat
im Vorjahr auf 8,84 €/m?/Monat im Berichtsjahr gestiegen.

Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung belaufen sich im Jahr 2022 auf 1.185.299,98
€ (Vorjahr 839,5 TEUR), davon fur Betriebskosten 663,0 T€ und Instandhaltungskosten
522,3 T€. Gegenuber dem Vorjahr fielen rd. TEUR + 272,5 hohere Instandhaltungskosten
an. Die Betriebskosten erhéhten sich um ca. + 73,3 T€.

In den Instandhaltungskosten sind Kosten enthalten fir eine Fassadensanierung (123T€) in
der Ernst-Barlach-Strale 4-6, Entwasserungsleitung (63 T€) in der Ernst-Barlach-Strale 4-9,
far Dachdeckerarbeiten an den Garagen in der E.-Barlach-Str. 4-9 (27 T€) und Kosten fur die
Neuverlegung der Hauptleitung /27 T€) in er Lindenstrafie 16.

Die Ertragslage hat sich weiterhin stabilisiert. Die Umsatzerlose im Geschaftsjahr 2022
reichten aus, um die laufenden Kosten zu bezahlen, die Kredite zu bedienen.

Die Guthaben bei den Kreditinstituten haben sich um T€ - 64,3 im Verhaltnis zum Vorjahr
verringert, auf nunmehr 1.363.585,69 €, Stand zum 31.12.2022.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermégens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich um langfristige Annuitatendarlehen.

Die Fremdkapitalzinsen betrugen insgesamt einschlielich Nebenkosten T€ 61,6

(Vorjahr T€ 69,6).

Die durchschnittliche Zinsbelastung fur das Fremdkapital betrug im Geschéftsjahr 1,90 %
(Vorjahr 1,88 %).

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten bestehen in Héhe von TEUR 3.242,2 (Vorjahr:
TEUR 3.694,9). Sie sind somit um T€ 452,7 gesunken.

Im Berichtsjahr 2019 sind fir T€ 847 Anschlussprolongationen mit deutlich geringeren
Zinssatzen verhandelt worden. Anschlussprolongationen stehen nur noch in 2028 in Héhe
von T€ 117,5 an.

Die Zinssatze fur Fremdkapital liegen im geférderten Bereich bei 2,0% zuziglich 0,5%
Verwaltungsaufwand, im freifinanzierten Bereich zwischen 0,8% und 1,96 %. Der
durchschnittliche Tilgungsanteil belauft sich in 2022 auf 13,99 %.
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Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind in voller Héhe durch bereits
eingetragene Grundschulden bzw. durch Ausfallbirgschaften des Gesellschafters -Stadt

Schénberg- abgesichert.

Kreditverbindlichkeiten abgesichert mit eingetragenen Grundschulden von nominal 3.788,7
T€ valutieren zum 31.12.2022 in Hohe von 1.835,9 T€.

Durch Ausfallbirgschaften des Gesellschafters von nominal T€ 3.896,2 T€ valutieren zum
31.12.2022 auf 1.399,7 T€

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtsjahr uneingeschrankt gegeben und wird
auch zukiinftig gewahrleistet sein.

Sonstige Verbindlichkeiten

Die Gesellschaft hat mit Bescheid des LFI M-V vom 20. Oktober 2021 eine Zuweisung Uber
die Stadt Schénberg zur Ablésung von Altverbindlichkeiten fur die kommunale
Wohnungswirtschaft aus dem Kommunalen Entschuldungsfonds M-V geméaR der
Verordnung zur Ablésung von Altverbindlichkeiten fiir die kommunale Wohnungswirtschaft
M-V in Héhe von EUR 200.000,00 erhalten. GemaR § 2 Abs.3 der Verordnung wird Uber den
beantragten Betrag von EUR 515.884,24, der Uber den bewilligten Betrag von 200.000,00 €
hinausgeht, nach Durchfiihrung der Notifizierungsverfahrens der Europdischen Kommission
gesondert entschieden.

Die Zuweisung in Hoéhe von EUR 200.000,00 € wird in Hoéhe der Tilgung der
Altverbindlichkeiten ratierlich aufgelést. (2021 = 76.344,21 €/ 2022 = 84.862,67 € - Nachweis

unter sonstige betriebliche Ertrage)

Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung der Gesellschaft

Im Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2022 wird ab Seite 6 unter Punkt 3.1 ausflhrlich auf
die Risiken in der zuklnftigen Entwicklung der Gesellschaft hingewiesen. Dabei verweist die
Geschaftsfuhrung nicht nur auf die Schwierigkeiten in Bezug auf unterbrochene Lieferketten
und Personalmangel in der Bauwirtschaft einschlieRlich steigender Kosten im Baugewerbe
im Zusammenhang mit der Pandemie hin. Sondern benennt auch die steigenden
Energiekosten und Versorgungsengpéasse hervorgerufen durch den Ukraine-Krieg als
weiteren Risikofaktor. Es wird im Bericht darauf hingewiesen, dass MaRRnahmen ergriffen
werden mussen, die die Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen wurde
bereits mit einer Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO?-
Emission begonnen. Weiter Analysen und Strategien sind sukzessiv unter Beachtung der
technischen, wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheit sowie den gesetzlichen und
baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen.

Weiterhin wird im Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2022 in dem Punkt 3.2 ab Seite 8
ausfuhrlich die Chancen der zukiinftigen Entwicklung der Gesellschaft erlautert. Es wird eine
gleichbleibende Vermietungssituation erwartet. Zusammenfassend wird erklart, dass derzeit
keine bestands- oder entwicklungsgefdhrdende Risiken erkennbar sind, die zu einer
unglinstigen Entwicklung der Gesellschaft mit negativen Beeinflussung auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage fuhren kénnen.

Im Prognosebericht wird abschlieBend beurteilt, dass insgesamt die Entwicklung der
Gesellschaft sich positiv darstellt.

Die Stadt Schonberg hat folgende Biirgschaften gegeniiber der GGS iibernommen:

e flr Altschulden im kommunalen Wohnungsbau — 1.456.726,11 EUR
e flr die Modernisierung von 162 Wohnungen — 4.771.100,00 DM (EUR 2.439.424,70)

Die verbirgten Immobilienkredite valutieren zum 31.12.2022 auf insgesamt TEUR 1.399,7
davon fur die Altschulden 561,6 T€ und fir die Modernisierung 838,1 T€.
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Sonstiges
Der Vorjahresabschluss zum 31.12.2021 wurde am 14.06.2022 vom Gesellschafter
festgestellt und am 08. Februar 2023 im elektronischen Bundesanzeiger verdéffentlicht.

Der Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH zum 31.12.2022
bestehend aus der Bilanz auf den 31.12.2022, der Gewinn- und Verlustrechnung fir den
Zeitraum vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2022 sowie der Lagebericht fur das Geschéftsjahr
2022 wurden von einem unabhéangigen Abschlussprifer gepriift und ein uneingeschrankter
Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 04.05.2023 nach dem Ergebnis seiner
abschlieRenden Prifung erklart, dass gegen den Jahresabschluss der Gesellschaft auf den
31.12.2022 keine Einwendungen erhoben werden. Die Bilanz auf den 31.12.2022 und die
Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2022 sowie
der Lagebericht fur das Geschéaftsjahr 2022 werden ausdriicklich gebilligt.

Dem Gesellschafter wurde folgender Beschlussvorschlag des Aufsichtsrates zur
Genehmigung vorgelegt:

,Der Aufsichtsrat erklart nach dem Ergebnis seiner abschlieRenden Priifung, dass gegen den
Jahresabschluss der Gesellschaft auf den 31.12.2022 keine Einwendungen zu erheben sind.
Die Bilanz auf den 31.12.2022, der Gewinn- und Verlustrechnung fir den Zeitraum vom
01.01.2022 bis zum 31.12.2022 sowie der Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2022 werden
ausdrtcklich gebilligt.

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

Gewinnvortrag vom 31.12.2021 3.064.041,40 €
Jahresiiberschuss vom 01.01.2022 bis zum 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 beschlieRt, dass der erzielte Gewinn nicht in den stadtischen Haushalt
transferiert wird.

Dem Aufsichtsrat und der Geschéftsfuhrerin der Gesellschaft, Frau Heike Post, wird flr den
Zeitraum vom 01.01.2022 bis 31.12.2022 Entlastung erteilt."

Der  vorgelegte Beschlussvorschlag wurde vom Gesellschafter  in der
Gesellschafterversammlung am 04.05.2023 genehmigt.

Schénberg,

Stephan Korn
Blrgermeister
der Stadt Schénberg
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BETEILIGUNGEN

der Stadt Schonberg an Unternehmen und Einrichtungen in der
Rechtsform des privaten Rechts, gemaR § 73 Abs. 3 KV M-V

Der Bericht der Stadt Schénberg Uber ihre Beteiligungen an Unternehmungen in der
Rechtsform des privaten Rechts (Fortschreibung auf Grundlage des Jahresabschlusses
zum 31.12.2022) liegt zur Einsichtnahme vom Zeitpunkt der Bekanntmachung an fur sieben
Werktage in der Amtsverwaltung des Amtes Schonberger Land in Schénberg, Am Markt
15, Vorderhaus, Zimmer 13 zu den Offnungszeiten éffentlich aus.

Schénberg,

Stephan Korn
Burgermeister
der Stadt Schénberg
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