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Der Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH zum 31.12.2024
wurde durch die DOMUS Steuerberatungs-AG, Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Niederlassung Rostock, gepruft.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2024 bestehend aus der Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung, Anhang und Lagebericht beraten. Die Sitzung des Aufsichtsrates fand
hierzu am 08.09.2025 statt. Der Bericht des Wirtschaftsprifers wurde den
Aufsichtsratsmitgliedern zur Kenntnis gegeben und in der Sitzung ausfuhrlich erlautert.

Im Einzelnen wurde das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung fir den Zeitraum vom
01.01. — 31.12.2024 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 31.12.2024 keine Einwendungen zu erheben
sind.

Die Bilanz auf den 31.12.2024, die Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 sowie der Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2024 werden
ausdricklich gebilligt.

Der Jahresabschluss auf den 31.12.2024 wird gemald der Regelung im § 13 Abs.1 des
Gesellschaftervertrages durch den Aufsichtsrat festgestellt:

Gewinnvortrag vom 31.12.2023 3.722.173,91 €
Jahresuberschuss vom 01.01.2024 — 31.12.2024 264.254,18 €
Gewinnvortrag auf das Folgejahr 3.986.428,09 €

Der Jahresuberschuss 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 Geschaftsfuhrerin der Gesellschaft, Frau Heike Post, wird flr den
Zeitraum vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 Entlastung erteilt.

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

Anlage/n

1 Bericht des Wirtschaftsprtfers tber die Prifung des Jahresabschlusses zum
31. Dezenber 2024 und des Lageberiches fur das Geschéftsjahr 2024 der
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2 Jahresabschluss zum 31.12.2024 der Grundstiicksgesellschaft Stadt
Schénberg mbH-GGS (6ffentlich)

3 Anlagen zum Jahresabschluss 2024 der Grundstlicksgesellschaft Stadt
Schonberg mbH (6ffentlich)

4 Bestatigungsvermerk des Wirtschaftsprifers zum Jahresabschluss 2024 der
Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH (6ffentlich)

5 Beschluss des Aufsichtsrates und des Gesellschafters zum Jahresabschluss
2024 der Grundstucksgesellschaft Stadt Schonberg mbH (6ffentlich)




Grundstiicksgesellschaft
Stadt Schonberg mbH,
Gadebusch

Bericht Gber die Prifung
des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2024
und des Lageberichtes

fur das Geschéftsjahr 2024




DOMUS Steuerberatungs-AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft

www.domus-ag.net

Berlin Dresden Diisseldorf
Erfurt Frankfurt (Oder) Hamburg
Hannover Magdeburg Potsdam
Prenzlau Rostock Senftenberg

DOMUS AG ist Mitglied von
Russell Bedford International -
einem weltweiten Verbund unabhangiger Wirtschaftspriifungsgesellschaften

DOMUS

% Russell Bedford

taking you further

MEMBER OF THE

ORUM OF FIRMS



DOMUS AG

A.

G.

-3 -

Inhaltsverzeichnis
Seite

PRUFUNGSAUFTRAG 6
GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

[=}]

I.  Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschéaftsfilhrung 7
Il. Feststellungen gemaf § 321 Abs.1 Satz 3 HGB in Verbindung

mit § 14 Abs. 2 KPG M-V 9

1. Entwicklungsbeeintrachtigende Tatsachen 9

2. Falsche Darstellungen und sonstige VerstoRe 9

2.1 Falsche Darstellungen 9

2.2 Sonstige VerstélRe 10

GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG 10

I.  Gegenstand der Prifung 10

Il.  Art und Umfang der Prifung 11

FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG 13

I.  OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung 13

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen 13

2. Jahresabschluss 14

3. Lagebericht 15

Il. Gesamtaussage des Jahresabschlusses 15

1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses 15

2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen 15

3. Sachverhaltsgestaltende MaRnahmen 15

lll. Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage 16

1. Vermdgenslage 16

2. Finanzlage 19

3. Ertragslage 23

4. Wirtschaftsplanung 25

FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES 26
I.  Feststellungen im Rahmen der Prifung nach § 53 Haushaltsgrundséatzegesetz (HGrG) 26

Il. Feststellungen zu sonstigen Erweiterungen des Priifungsauftrages 26
SONSTIGE FESTSTELLUNGEN 27
. Sachverhalte mit einigem Gewicht 27
ll.  Uberschuldung und drohende Zahlungsunféhigkeit 27
lll. Bereichsrechnungen 27
IV. Birgschaft, Garantien und sonstige Gewahrleistungen 27
V. Eigenkapital 27
VI. Darlehensiibersicht 27
VII. Derivative Geschéfte 27
VIII. Beihilfen 27
IX. Vergaberecht und Ausschreibungsverfahren 28
X. Betriebsfiihrungs- und Geschaftsbesorgungsvertrége 28
XI. Erklarungen der Mitglieder des Aufsichtsorgans zu Geschéftsbeziehungen mit der
prifungspflichtigen Einrichtung 28
XIl. OrdnungsgeméaRe Bekanntmachung nach § 14 Abs. 5 KPG M-V 28
XIll. Branchenspezifische Feststellungen 28
WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS 29

85880 JA 2024



DOMUS AG

-4-

ANLAGEN

| Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024

Il Lagebericht

Il Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers zu Anlage | und Il
IV Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses

\Y Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhéltnisse

VI  Vergleich Wirtschaftsplane (Erfolgsplan/Finanzrechnung)

VIl  Betriebliche Kennzahlen

VIl Ubersicht zur Kreditentwicklung

IX  Feststellungen im Rahmen der Prifung nach § 53 Haushalts-
grundsétzegesetz (HGrG)

X Allgemeine Auftragsbedingungen fur Wirtschaftspriferinnen,
Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

85880 JA 2024



DOMUS AG

-5-

ALLGEMEINES ABKURZUNGSVERZEICHNIS

AG

BGB

DOMUS AG
D&O-Versicherung
DRS

EigvVO M-V
GewStG

GmbH

HGB

HGrG

IDW
IDW PS
IKS
KPG

KStG
KV M-V

LRH M-V
Tz

vgl.

WE

Aktiengesellschaft

Birgerliches Gesetzbuch

DOMUS Steuerberatungs-AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Directors and Officers-Versicherung

Deutscher Rechnungslegungsstandard
Eigenbetriebsverordnung Mecklenburg-Vorpommern
Gewerbesteuergesetz

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Handelsgesetzbuch

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

Institut der Wirtschaftspriifer in Deutschland e.V.
Prifungsstandard des IDW

Internes Kontrollsystem
Kommunalprifungsgesetz
Korperschaftsteuergesetz

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

Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern
Textziffer
vergleiche

Wohneinheiten

85880 JA 2024



DOMUS AG

-6-

A. PRUFUNGSAUFTRAG

Auf Vorschlag der

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH,
Gadebusch

(im Folgenden kurz Gesellschaft genannt), hat uns der Landesrechnungshof
Mecklenburg-Vorpommern (LRH) gemaR § 13 Abs. 2 Kommunalpriifungsgesetz
(KPG) mit Schreiben vom 10. Juli 2024 (GZ: 22A-13.0231-568/2024) beauftragt, im
Namen und fur Rechnung der zu priifenden Gesellschaft den Jahresabschluss und
den Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2024 nach den §§ 13 f. KPG zu prifen.

Der Prufungsauftrag umfasst auch Feststellungen zur Ordnungsméfigkeit der
Geschéftsfilhrung  gemaR  § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG). Uber das
Ergebnis dieser Priifung berichten wir unter Tz 35 und in Anlage IX.

Daruber hinaus hat uns der LRH beauftragt, Kdufe und Verk&ufe von bebauten und
unbebauten Grundstiicken zu ungewéhnlichen Bedingungen, insbesondere zu
Preisen, die unter bzw. tiber den Verkehrswerten liegen, mit in das Prufungsverfahren

einzubeziehen (vgl. Tz 36).

Fur den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniber gemachten
Angaben tragt die Geschéftsfiihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschluss-
prifung ist es, auf der Grundlage der durchgefiihrten Priifung ein Urteil Gber den
Jahresabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Uber das Ergebnis der Priifung erstatten wir nachstehenden Bericht mit seinen
Anlagen. Der Bericht ist unter Beachtung des Prifungsstandards des Instituts der
Wirtschaftspriifer in Deutschland e.V. (IDW PS 450 n. F. (10.2021)) sowie des
Grundwerkes ,Grundsétze des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern
zur Jahresabschlusspriifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe nach Abschnitt Il
Kommunalprifungsgesetz - KPG M-V - sowie von Betrieben mit Beteiligung des
Landes” (in der jeweils aktuellen Fassung) erstellt worden.

In Anlage IV zu diesem Bericht haben wir die einzelnen Posten der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung aufgegliedert und erlautert.

Wir bestatigen gemaR § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung
die anwendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.
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Fir die Durchfihrung der Priifung und unsere Verantwortlichkeit - auch im Verhaltnis
zu Dritten - ist das Grundwerk des Landesrechnungshofes in der jeweiligen aktuellen
Fassung Vertragsgegenstand sowie erganzend die diesem Bericht als Anlage x
beigefiigten  Allgemeinen  Auftragsbedingungen fiir ~ Wirtschaftspriferinnen,
Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften in der Fassung vom
1. Januar 2024 mafigebend.

B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

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

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschéftsfiihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 und im Lage-
bericht. Dariiber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a.
herangezogen: die Buchfihrung, Planungsrechnungen, Vertrdge sowie Aufsichts-
ratssitzungs-/Gesellschafterversammlungsprotokolle.

Die Geschéftsfihrung hat den Jahresabschluss unter der Prémisse der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung der Geschéftsfiihrung liegt
ein mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.

Die Geschéftsfihrung macht im Wesentlichen folgende Angaben zur Lage der
Gesellschaft:

Geschéftsverlauf und wirtschaftliche Lage

Der Geschéftsverlauf des Geschéftsjahres 2024 war geprégt durch folgende
Sachverhalte:

1. Der geplante Jahresiiberschuss von T€ 132 wurde mit T€ 264 erfullt.

2. Die Mieten wurden im gesetzlichen Rahmen geringfligig erhdéht und betrugen im
Jahr 2024 € 6,06 je m? (Vorjahr: € 6,01 je m?).

3. Durch die Ubernahme von Bestandsdarlehen im Rahmen des Immobilienerwerbs
FeldstraRe 25a und b in Schénberg mit 30 Wohneinheiten entstanden hdhere
Aufwendungen fiir Zinsen und &hnliche Aufwendungen.

4. Fur die bauliche Instandhaltung des Hausbesitzes wurden T€ 706,7 (entspricht
38,25 €/m?) aufgewendet.

5. Die Gesellschaft verfligt zum Stichtag tber 342 (Vorjahr 312) eigene
Wohnungen.
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Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft stellt sich im Geschéftsjahr 2024 wie folgt

dar:

5.

Die

Das Anlagevermdgen ist durch Eigen- und langfristiges Fremdkapital finanziert.
Es verminderte sich um die planméaRige Abschreibung von T€ 222 und erhéhte
sich um die Investitionen im Geschéftsjahr von T€ 1.695.

Die flissigen Mittel reduzierten sich u.a. durch den Immobilienerwerb der
Volkssolidaritat.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag T€ 5.705 (54,0 %) und liegt damit
oberhalb der vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern empfohlenen
25 % der Bilanzsumme.

Die Kapitalflussrechnung weist einen Mittelzufluss von T€ 353 aus der laufenden
Geschéftstatigkeit aus. Investitionen und Finanzierungen filhrten zu Aus-
zahlungen von T€ 1.695, wodurch sich der Finanzmittelbestand um T€ 1.153 auf

T€ 776 verringerte.
Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen stets nachkommen.

Darstellungen der Geschéftsfiihrung im Lagebericht zum Geschéftsverlauf und

zur wirtschaftlichen Lage ergeben einen ausreichenden und richtigen Einblick in die
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft.

Voraussichtliche Entwicklung und wesentliche Chancen und Risiken der kiinftigen
Entwicklung '

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

1.

Flr den Folgezeitraum 2025 bis 2029 erwartet die Geschaftsfiihrung insgesamt
einen Gewinn von T€ 1.266. Dieser wird zu einer weiteren Stabilisierung der

Eigenkapitalquote fiihren.

Risiken sieht die Geschaftsleitung in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwick-
lung, insbesondere in den allgemein gestiegenen Kosten fir Energietrager und
den Kostensteigerungen im Baugewerbe. Aullerdem wird der Weg zur Klima-
neutralitat fir den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft fir das Unter-
nehmen als ganz erhebliche Herausforderung hervorgehoben. Gleichzeitig wird
die Nahe zu den alten Bundeslandern als eine Chance gesehen.
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3. Durch den Kauf der zwei Hauser mit insgesamt 30 barrierearmen Wohneinheiten
kommt es zu einer Portfolioerweiterung. Durch einen externen Anbieter wird
+Wohnen mit Service“ angeboten. Dadurch ist es auch alteren Blirgern, die nur
mit fremder Hilfe in Mietwohnungen wohnen kénnen, méglich, Wohnungen zu
finden. Der Ankauf wird zum einen zu einer nachhaltigen Umsatzsteigerung
fihren, aber zum anderen auch zu deutlich erhéhten Ausgaben.

4. Ein Schwerpunkt der kinftigen Geschéaftstatigkeit sind die erforderlichen
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen, um den Wohnungsbestand
in einem attraktiven Zustand zu erhalten und die Mieter langfristig zu bedienen.
Hierflir sind bis 2029 im aktivierungs- und nicht aktivierungsfahigen Bereich
insgesamt T€ 3.304 eingeplant.

5. Im Zusammenhang mit den Preissteigerungen, dem Handwerkermangel, dem
Ukraine-Krieg sowie der Klimagesetzgebung der Bundesregierung sind
Prognosen fur die folgenden Geschaftsjahre mit Unsicherheiten verbunden.

Die Aussagen zum Geschéftsverlauf stimmen mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der wesent-
lichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung der Gesellschaft erscheinen
uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist die
Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschéftsfiihrung im erforderlichen
Umfang zutreffend dargestellt.

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

1. Entwicklungsbeeintrachtigende Tatsachen

Bei Durchfiihrung unserer diesjdhrigen Jahresabschlusspriifung haben wir keine im
Sinne des PS 450 n. F. (10.2021) gemaR § 321 HGB berichtspflichtigen Tatsachen,
welche die Entwicklung der Gesellschaft beeintrachtigen oder ihren Bestand

gefahrden kdnnten, festgestellt.

2. Falsche Darstellungen und sonstige Verstofle

2.1 Falsche Darstellungen

Bei der Durchfilhrung der Abschlusspriiffung haben wir keine Unrichtigkeiten oder
Verstélle gegen gesetzliche Vorschriften zur Rechnungslegung oder ergénzende
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags festgestellt.
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2.2 Sonstige VerstoRe

Bei der Durchfiihrung der Abschlusspriifung haben wir keine Tatsachen festgestellt,
die VerstdRe gegen gesetzliche Vorschriften darstellen oder erkennen lassen.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

. GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlusspriifung ist die Einhaltung der deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften tiber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie
ergdnzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchflihrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages gemal
§ 53 HGrG erstreckt sich die Prifung auch auf die OrdnungsmaBigkeit der
Geschéaftsflihrung und die wirtschaftlichen Verhaltnisse.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehdrt nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften
Ublicherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht
ergeben. Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestédnde, wie z. B.
Untreuehandlungen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung aufRerhalb der
Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundséatzlich nicht
Gegenstand einer Abschlusspriifung. Im Verlauf unserer Priifung haben sich keine
Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforder-
lich gemacht hatten.

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

Unsere Priifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unternehmens
oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsfiihrung zugesichert werden

kann.

Darliber hinaus sind Kaufe und Verkdufe von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken zu ungewodhnlichen Bedingungen, insbesondere zu Preisen, die unter bzw.
Uber den Verkehrswerten liegen, Gegenstand der Prifung.

Hinsichtlich der rechtlichen, wirtschaftlichen und steuerlichen Verhaltnisse der
Gesellschaft verweisen wir auf Anlage V unseres Berichtes.
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Il. ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Priifung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom |Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze

ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt.

Danach ist die Prifung mit dem erforderlichen Mal an Sorgfalt so zu planen und
durchzufiihren, dass unter Beachtung der Grundsatze der Wesentlichkeit und der
Wirtschaftlichkeit falsche Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h.
Manipulation der Rechnungslegung und Vermdégensschadigungen) oder Irrtimern,
die sich auf das durch den Jahresabschluss und Lagebericht vermittelte Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Priifung regelmaRig
keine llickenlose Prifung.

Unsere Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden, der Gliederungsgrundsatze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sowie die Wirdigung der

Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses.

Unserer Prifung liegt ein risikoorientierter Prufungsansatz zugrunde. Zu dessen
Anwendung haben wir zunachst Priifungshandlungen zur Risikobeurteilung durch-
gefiihrt und uns ein Verstandnis von der Gesellschaft sowie ihrem wirtschaftlichen
und rechtlichen Umfeld verschafft und darauf aufbauend mit den Unternehmenszielen
und -strategien sowie deren Umsetzung beschéftigt, um die Risiken zu bestimmen,
die zu wesentlichen Fehlern in der Rechnungslegung fiihren kénnen. Ausgehend von
den Gesprachen mit der Unternehmensleitung und der Einsichtnahme in vorhandene
Organisationsunterlagen der Gesellschaft haben wir uns dariiber hinaus nach
pflichtgemalRem Ermessen von der Ausgestaltung der relevanten internen Kontrollen
ein Verstandnis verschafft und beurteilt, welche MaRnahmen die Gesellschaft,
insbesondere zur Sicherung der OrdnungsmaRigkeit und Verlasslichkeit der
Rechnungslegung, ergriffen hat, um diese Risiken zu bewaltigen, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft

abzugeben.

Auf Grundlage der Risikobeurteilung werden fiir die Abschlussebene und die
einzelnen Priffelder und den damit verbundenen Aussagen die entsprechenden
kontrollbasierten und aussagebezogenen Priifungshandlungen geplant. Ungeachtet
der Einschatzung des Risikos wesentlicher falscher Darstellungen werden bei
wesentlichen Priffeldern aussagebezogene Prifungshandlungen durchgefiihrt.
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Prifungsschwerpunkte werden entsprechend der Risikoeinschatzung im Rahmen der
Priifungsstrategie gebildet. Im Rahmen unserer Priifungsplanung haben wir folgende
Prifungsschwerpunkte gesetzt:

Bilanzierung und Bewertung des Sachanlagevermégens, insbesondere des
Immobilienerwerbs

- Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten einschliellich des zugehdrigen
Zinsaufwands

- Umsatzerlése einschlieRlich Periodenabgrenzung
- Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben in Anhang und Lagebericht

Im Rahmen unserer Einzelfallpriifungen haben wir Bestétigungen vom Steuerberater
und Rechtsanwalten der Gesellschaft eingeholt. Zur Prifung der geschéftlichen
Beziehungen mit Kreditinstituten haben wir uns zum 31. Dezember 2024 Bank-
bestatigungen zukommen lassen. Wir haben aus Wesentlichkeitsgriinden auf die
Einholung von Saldenbestatigungen fir Lieferanten verzichtet und uns anhand
anderer Priifungsnachweise von der Richtigkeit Giberzeugt.

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von der BTR SUMUS GmbH Wirtschafts-
prifungsgesellschaft geprifte und unter dem 24. April 2024 testierte Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2023.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Prufungsstandards 350 n. F.
(10.2021) daraufhin Uberprift, ob er den Grundséatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit,
Klarheit und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir geprift, ob die
Darstellung der Lage des Unternehmens einschlieRlich der wesentlichen Chancen
und Risiken der kinftigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren wéhrend der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen Ubereinstimmt. Die Darstellung der kinftigen
Entwicklung haben wir auf Plausibilitat, Widerspruchsfreiheit und Vollstédndigkeit
geprift. Dazu haben wir u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde

gelegt.

Der Prifung nach § 53 HGrG haben wir den Fragenkatalog des Priifungs-
standards 720 des IDW zur Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung
und der wirtschaftlichen Verhaltnisse zugrunde gelegt.

Der uns zur Prifung Ubergebene Jahresabschluss wurde von der Geschafts-
besorgerin GIB GmbH erstellt.

Die Prufungshandlungen haben wir in der Zeit 30. Juni bis 4. Juli 2025 in den
Geschéftsraumen der Gesellschaft sowie in unseren Geschéaftsrdumen durchgefiihrt.
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Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter fiir die Rechnungslegung, die
dazu eingerichteten Kontrollen und die uns gegeniiber gemachten Angaben die
Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung
der Buchfiihrung und die gemachten Angaben im Rahmen einer pflichtgemaien

Prufung zu beurteilen.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Eine berufsiibliche
Vollstandigkeitserkldrung wurde uns (bergeben. Die gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft haben uns in ihrer abgegebenen Vollstandigkeitserklarung schriftlich
versichert, dass die erteilten Aufklarungen und Nachweise vollstéandig sind. Ferner
haben sie erklart, dass alle Geschaftsvorfalle erfasst und im Jahresabschluss und

Lagebericht wiedergegeben sind.

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

| ORDNUNGSMABIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Bicher werden auf der EDV-Anlage der Geschaftsbesorgerin mit dem Programm
Wodis-Sigma Release 12.0 gefiihrt. Das verwendete Wohnungsverwaltungs- und
Buchhaltungsprogramm in der Release-Fassung 12.0 wurde von der Pricewater-
houseCoopers AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Frankfurt am Main, testiert. Die
entsprechende Softwarebescheinigung vom 5. April 2022 fiir das Programm wurde
uns vorgelegt. Das Programm ermdglicht bei sachgerechter Anwendung eine den
Grundsétzen ordnungsmafiger Buchfihrung entsprechende Rechnungslegung.

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

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass die
Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht gegeben ist.

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschéftsvorfélle fort-
laufend, vollstdndig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermdgensgegenstande und Schuldposten (Anlagenverzeich-
nisse, Vertrage, Bestandsprotokolle, Kontoauszilige, Saldenlisten) und sonstige

geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.
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Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der Grund-
satze ordnungsmafiger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. lhr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmenden
Informationen flihren zu einer ordnungsgeméafRen Abbildung in Buchfiihrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht.

An weiteren Unterlagen lagen uns insbesondere von der Geschéftsfiihrung erstellte
Planungsrechnungen und Protokolle der im Geschéftsjahr 2024 durchgefihrten
Gesellschafterversammlungen und Aufsichtsratssitzungen vor. Die sich aus diesen
Unterlagen ergebenden Informationen erscheinen verlasslich und plausibel.

2. Jahresabschluss

Ausgangspunkt unserer Priifung war der von der BTR SUMUS GmbH Wirtschafts-
prifungsgeselischaft geprifte und unter dem 24. April 2024 testierte Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2023. In der gemeinsamen Aufsichtsratssitzung und Gesell-
schafterversammlung am 4. Juni 2024 wurde der Jahresabschluss 2023 festgestellt.

Der LRH hat keine eigenen Feststellungen zum Prifbericht oder zum Bestatigungs-
vermerk gemafR § 14 Abs. 4 KPG getroffen.

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

Die Bilanz zum 31. Dezember 2024 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Jahr 2024 sind ordnungsgemalf aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungslegungs-
vorschriften fiir groe Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden.
Dabei wurden die Bestimmungen der Verordnung uber die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung beachtet.
Die Eréffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgemafl aus dem gepriiften Vorjahres-
abschluss Ubernommen. Stichprobenweise haben wir uns von der Ordnungs-
mafigkeit der Vorjahreswerte liberzeugt.

Bei der Gesellschaft handelt es sich nach den GréBenmerkmalen des § 267 HGB
zum 31. Dezember 2024 (Umsatz/Bilanzsumme/Personal) zwar um eine kleine
Kapitalgesellschaft, die jedoch fiir die Bilanzierung die fur kleine Kapitalgesellschaften
geltenden Erleichterungen nicht in Anspruch nehmen darf, da sie als kommunales
Unternehmen gemal § 73 Abs. 1 Nr. 2 KV M-V ihren Abschluss nach den Rege-
lungen fur groRe Kapitalgesellschaften zu erstellen hat.
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Der Ansatz, der Ausweis und die Bewertung der Posten des Jahresabschlusses
sowie die Angaben im Anhang stehen in Einklang mit den deutschen handelsrecht-

lichen Vorschriften.

Der Anhang enthélt alle nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
erforderlichen Angaben und Erlduterungen.

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen
Vorschriften und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen. Er vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von
der Lage der Gesellschaft. Die wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung sind zutreffend dargestellt.

Il. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Priifung hat ergeben, dass der Jahresabschluss insgesamt, d. h. als Gesamt-
aussage des Jahresabschlusses, wie sie sich aus dem Zusammenwirken von Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt, unter Beachtung der Grundséatze
ordnungsmafiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt (§ 264

Abs. 2 HGB).

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Ver-
mdogens-, Finanz- und Ertragslage in Abschnitt D. Ill. sowie auf die weitergehenden
Aufgliederungen und Erlduterungen der Posten des Jahresabschlusses in Anlage IV.

2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

Im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 wurden im Vergleich zum Vorjahr die
Bewertungsgrundlagen einschlieBllich der Ausiibung von Bilanzierungs- und Bewer-
tungswabhlrechten nicht geandert.

Die Ansatz- und Bewertungsmethoden wurden ordnungsgemafR® im Anhang (vgl.
Anlage [) erlautert.

3. Sachverhaltsgestaltende MaBnahmen

Sachverhaltsgestaltende MaRnahmen, die Auswirkungen auf die Darstellung der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage hétten, haben wir im Rahmen unserer Prifung

nicht festgestellt.
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lll._ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE!'

1. Vermégenslage

Zur Beurteilung der Vermdégenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2024 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihrer Fristigkeit unter
bzw. Uiber einem Jahr geordnet. Das Anlagevermdgen haben wir dabei insgesamt als
langfristig gebundenes Vermogen erfasst. Das Umlaufvermdgen wurde insgesamt als
kurzfristig eingestuft. Der Sonderposten fir Investitionszulagen wurde vollstandig
dem Eigenkapital zugerechnet. Die Verbindlichkeiten sind entsprechend den Rest-
laufzeitangaben im Verbindlichkeitenspiegel, die Riickstellungen entsprechend den
Restlaufzeitangaben im Ruckstellungsspiegel des Anhangs aufgeteilt.

T Wir weisen darauf hin, dass es im gesamten Bericht zu geringfligigen Rundungsdifferen-
zen kommen kann.
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31. Dezember Veranderungen
2024 2023
TE % T€ % T€ %

Aktivseite
Mittel- und langfristig
Vermdgen
Anlagevermégen 8.590 81,2 7.118 73,1 1.472 20,7

Kurzfristig gebun-
denes Vermogen

Vorréte, unfertige
Leistungen 837 7,9 672 6,9 165 24.6

Forderungen und
sonstige Vermdgens-

gegenstéande 20 0,2 17 0,2 3 17,6
Liquide Mittel 1.126 10,7 1.929 19,8 -803 -41,6

1.983 18,8 2.618 26,9 -635 -24.3
Bilanzsumme 10.573 100,0 9.736  100,0 837 8,6

Passivseite

Mittel- und lang-
fristiges Fremdkapital

Eigenkapital

(einschlief3lich

Sonderposten) 5.868 35,9 5.608 57,7 260 4,6

Rickstellungen 45 0,4 46 0,5 -1 2,2

Verbindlichkeiten 3.181 30,1 2.680 27,6 501 10,2
3.226 30,5 2.726 28,1 500 18,3

Kurzfristiges

Fremdkapital

Ruckstellungen 15 0,1 15 0,2 0 0,0

Verbindlichkeiten und

Rechnungsabgren-

zungsposten 1.464 13,9 1.387 14,0 77 3,0
1.479 14,0 1.402 14,2 77 5,5

Bilanzsumme 10.573 100,0 9.736 100,0 837 8,6

Gemal der dargestellten Strukturbilanz hat sich die Bilanzsumme gegeniber dem
Vorjahr um T€ 837 oder 8,6 % erhoht.

Auf der Aktivseite erh6hte sich im Wesentlichen das Anlagevermdgen um T€ 1.472,
wobei im Berichtsjahr den Investitionen von T€ 1.694 planmaRige Abschreibungen
von T€ 222 gegeniiberstehen. Weiterhin haben sich auf der Aktivseite die unfertigen
Leistungen um T€ 165 erhdht.
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Das kurzfristig gebundene Umlaufvermégen (T€ 1.983) beinhaltet als wesentliche
Einzelposten die gegeniiber den Mietern noch nicht abgerechneten Betriebskosten
(T€ 837) und den Bestand an fliissigen Mitteln (T€ 1.126). Insgesamt verringerte sich
das kurzfristig gebundene Vermégen um T€ 803.

Auf der Passivseite haben sich Erh6hungen insbesondere im langfristigen Bereich
durch die Neuaufnahme von Darlehen ergeben. Das Eigenkapital hat sich um T€ 260

erhoht.

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote mit 55,5 % hat sich gegenuber dem Vorjahr
(57,7 %) nur leicht vermindert. Dies ist bedingt durch den Anstieg des Eigenkapitals
bei gleichzeitigem Anstieg des Bilanzvolumens.

Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das langfristig gebundene Vermdgen fristen-
kongruent zu finanzieren. Ausgehend von der Bilanz haben wir deshalb fiir Analyse-
zwecke dem langfristig gebundenen Vermégen das wirtschaftliche Eigenkapital und
die bestimmungsgemaR nicht innerhalb eines Jahres félligen Schuldposten gegen-
Ubergestellt. Danach ergeben sich fir die Bilanzstichtage 31. Dezember 2024 und
31. Dezember 2023 folgende Finanzierungsstrukturen:

31. Dezember Veréanderungen
2024 2023
T€ T€ T€ %
Anlagevermdgen 8.590 7.118 1.472 20,7
Wirtschaftliches Eigenkapital 5.868 5.608 260 4,6
Unterdeckung | -2.722 -1.510 -1.212 80,3
Mittel- und langfristiges
Fremdkapital 3.226 2.726 500 18,3
Uberdeckung Il 504 1.216 -712 -58,6

Die Gegenuberstellung zeigt, dass das Anlagevermégen insgesamt zu 68,3 %
(Vorjahr: 78,8 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad|) und zu 105,9 %
(Vorjahr: 117,1 %) durch langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad Il) finanziert ist.

Wesentliche Rechtsstreitigkeiten, die nicht im Jahresabschluss bertcksichtigt
wurden, bestanden nach den uns erteilten Auskiinften der Gesellschaft zum Bilanz-

stichtag nicht.

Spartenbilanzen werden durch die Gesellschaft nicht erstellt. In Hinblick auf den
geringen Umfang der auBer dem Kerngeschaft betriebenen Geschéftszweige

erscheint dies vertretbar.
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An den Vermdgenswerten der Gesellschaft wurden Dritten Sicherungsrechte in Héhe
von T€9.183 in Form von Grundpfandrechten und Kommunalbiirgschaften

eingerdumt, die im Anhang angegeben wurden.
Insgesamt sind die Vermdgenslage und die Finanzierung geordnet.

Im Ubrigen verweisen wir auf die zutreffende Darstellung der Vermégenslage im
Lagebericht.

2. Finanzlage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 macht Herkunft und Ver-
wendung der geflossenen Finanzmittel transparent:

2024 2023

T€ T€
Periodenergebnis 264 426
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des
Anlagevermdgens 222 228
Zunahme/Abnahme der Rickstellungen -1 6

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

aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,

die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind -169 15
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus

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

zuzuordnen sind -18 488
Veranderung des Sonderpostens -4 -4
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrége (-) 29 54
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 353 1.213
Einzahlung aus Abgéangen von Gegenstanden des

Sachanlagevermdégens 0 0
Auszahlung fur Investitionen in das Anlagevermdgen -1.695 -135
Erhaltene Zinsen 13 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.682 -135
Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -511 -459
Einzahlung aus Darlehensaufnahmen 1.108 0
Gezahlte Zinsen -71 -54
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 526 -513
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -803 565
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.126 1.929
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Der Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 2024 hat sich im Vergleich zum Vorjahr

um T€ 1.153 verringert.

Wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden Geschéfts-

tatigkeit:
2024 2023
T€ T€

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 353 830
Erhaltene Zinsen 13 0
Gezahlte Zinsen -71 -54
Tilgungspotenzial 295 776
Planmé&Rige Tilgung -511 -459
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit

-216 317

nach Kapitaldienst

Die Kapitalflussrechnung zeigt flir das Geschaftsjahr 2024 einen Zahlungsmittel-
zufluss von T€ 353 aus der laufenden Geschéftstatigkeit. Nach Abzug des
Investitions- und Finanzierungscashflows sank der Finanzmittelfonds auf T€ 776.

Der Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im

Berichtsjahr nicht aus, um die planm&Rigen Tilgungen zu bedienen.

Die Gesellschaft erhielt in den Vorjahren Mittel aus der Altschuldenhilfe in H6he von

T€ 716, davon wurden T€ 82 ertragswirksam erfasst.

Nach dem dynamischen Verschuldungsgrad der Gesellschaft tilgt der Cashflow der
Vorstufe des Geschéftsjahres (Tilgungspotenzial) das zum 31. Dezember 2024
bestehende Kreditvolumen in rund zwdélf Jahren, was die Uibliche Laufzeit der Kredite

und die Restnutzungsdauer der beliehenen Objekte nicht tbersteigt.
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Zur Beurteilung der kurzfristigen Liquiditat geben wir im Folgenden auch eine Gegen-
Uberstellung einander entsprechender kurzfristiger Vermégens- und Kapitalposten:

Liquiditat 1. Grades
Liquide Mittel

Veranderung des Bestandes an liquiden

Mitteln
Liquiditat 2. Grades

Kurzfristige Forderungen (einschlielich
Rechnungsabgrenzung)

Kurzfristiges Fremdkapital
Bankverbindlichkeiten
Ruckstellungen

Ubrige Verbindlichkeiten (einschlieRlich
Rechnungsabgrenzung)

Uberdeckung |

Veranderung des Nettogeldvermégens
Liquiditat 3. Grades

Unfertige Leistungen

Erhaltene Anzahlungen

Uberdeckung Il

Veranderung des Nettoumlaufvermégens

31. Dezember Verénde-
2024 2023 rungen
T€ TE€
1.126 1.929
-803
20 17
504 491
15 15
186 174
441 1.266
-825
837 672
774 722
504 1.216
-712

Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditatslage handelt es sich um eine stich-
tagsbezogene Betrachtung. Die im Laufe des Geschéftsjahres 2024 aufgetretenen
starkeren oder schwécheren Liquiditdtsveranderungen werden dadurch nicht auf-
gezeigt. Die ermittelten Werte sagen jedoch aus, welche trendméBigen Verédnde-
rungen der Deckungsgrade zueinander im Zeitablauf eingetreten sind und welche
Verschiebungen zwischen den beiden Bilanzstichtagen vorliegen.

Die Liquiditatsrechnung zeigt, dass das kurzfristige Fremdkapital zum Bilanzstichtag
durch liquide Mittel und kurzfristig realisierbare Forderungen gedeckt ist. Nach
Einbezug der unfertigen Leistungen sowie der darauf entfallenden erhaltenen
Anzahlungen ergibt sich eine Uberdeckung des ,Working Capital* (Nettoumlauf-

vermégen) von T€ 504.
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Die Gesellschaft geht bei ihrer vierjahrigen Wirtschafts- und Finanzierungsplanung
davon aus, dass es keine wesentlichen Unternehmensveranderungen geben wird
und somit eine relativ kontinuierliche Entwicklung zu verzeichnen ist. Aus den
Planungsrechnungen ergibt sich -bei Eintreten der Planungsprémissen - eine
gesicherte Liquiditat, welche zu den Bilanzstichtagen zwischen T€ 607 und T€ 1.118

betragt.

Nachfolgend geben wir auf Grundlage des Wirtschafts- und Finanzierungsplans der
Gesellschaft eine Plan-Kapitalflussrechnung wieder, in der die fiir das Geschéfts-
jahr 2025 zu erwartenden Mittelzu- und -abfliisse in den drei Teilbereichen dargestellt

werden:

Laufende Geschaftstatigkeit

Jahresiiberschuss

Abschreibungen beim Anlagevermdégen
Ein-/Auszahlungen aus auf3erordentlichen Posten
Sonstige zahlungsunwirksamen Vorgange
Zu-/Abnahme sonstiger Aktiva

Zu-/Abnahme sonstiger Passiva

Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens

Zinsaufwendungen/Zinsertrage
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit

Investitionsbereich

Einzahlung aus Abgangen von Gegensténden des
Anlagevermdgens

Auszahlungen flr Investitionen
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit
Finanzierungsbereich

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten
Auszahlungen aus der planmaBige Tilgung von Krediten
Gezahlte Zinsen

Cashflow aus Finanzierungstétigkeit
Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand am 1. Januar (IST-Wert)
Finanzmittelbestand am 31. Dezember (Finanzreserve)

2025
T€

159
209
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Die Gesellschaft war im Berichtsjahr in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen
nachzukommen. Dies galt auch fir den Zeitraum bis zum Prifungszeitpunkt (Ende
Juni bis Mitte Juli 2025) und ist bis zum Ende des Geschaftsjahres 2025 ebenfalls zu

erwarten.

Die finanziellen Verhaltnisse der Gesellschaft sind zum Bilanzstichtag und nach den
vorgelegten Unterlagen auch fur das Geschéftsjahr 2024 als gesichert zu be-

zeichnen.

Die finanziellen Verhéltnisse der Gesellschaft sind geordnet.

3. Ertragslage

Aus den handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrechnungen fiir die Jahre 2023 und
2024 wurden die Ertrage und Aufwendungen nach betriebswirtschaftlichen Grund-
satzen aufgegliedert. Danach ergibt sich folgende Entwicklung:

2024 2023 Verande-

rungen

T€ T€ T€
Betriebsergebnis 173 341 -168
Finanzergebnis 13 9 4
Ordentliches Ergebnis 186 350 -164
Neutrales Ergebnis 78 76 2
Periodenergebnis 264 426 -162

Durch die Gesellschaft wurde keine Spartenrechnung nach EigVO M-V erstellt, da
faktisch nur die Sparte Hausbewirtschaftung betrieben wird.

Damit hat sich das ordentliche Ergebnis um T€ 164 auf T€ 186 gegentber dem
Vorjahr wesentlich verringert.

Fir eine detaillierte Darstellung der Einflussfaktoren auf das Ergebnis des Geschéfts-
jahres verweisen wir auf den Erlauterungsteil, der als Anlage IV diesem Priifungs-

bericht beigefugt ist.
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Die wesentlichen ordentlichen Ertrdge haben sich wie folgt entwickelt:

2024 2023 Veranderungen

TE€ T€ T€ %
Umsatzerlése aus
Bewirtschaftungstatigkeit
Mieten 1.324 12586 68 54
Umlagen 667 655 12 1,8
Bestandsverédnderungen 166 10 156 >100
Sonstige betriebliche Ertrage 126 149 -23 -15,4
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 13 4 9 >100
2.296 2.074 222 10,7

Der Anstieg der Sollmieten (T€ 74) ist auf Mieterhéhungen nach Neuvermietung
zuriickzufiihren. Zudem kamen durch den Erwerb in der Feldstrae 25a und 25b zwei
neue Immobilien mit insgesamt 30 Wohneinheiten dazu.

Die wesentlichen ordentlichen Aufwendungen haben sich wie folgt entwickelt:

2024 2023 Verdnderungen

T€ T€ T€ %
Aufwendungen
Bewirtschaftungstatigkeit
Betriebskosten 807 657 150 22,8
Instandhaltungen 638 448 190 42,4
Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 28 9 19  >100
Personalaufwand 22 19 3 15,8
Abschreibungen 222 228 -6 -2,6
Verwaltungskosten (sonstige
betriebliche Aufwendungen) 240 2283 17 7,6
Zinsaufwendungen 72 53 19 38,5
2.029 1037 392 24,0

Die Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten ist fiir die Ergebnisentwicklung nur
insoweit relevant, als es sich um nicht umlagefahige Betrage handelt.
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Das neutrale Ergebnis ergibt sich wie folgt:

2024 2023

T€ T€
Neutrale Ertrége
Auflésung/Verbrauch von Riickstellungen 5 0
Ertrége aus wertberichtigten Forderungen 1 4
Auflésung Altschuldenhilfe 82 87
88 91
Neutrale Aufwendungen
Zufuhrung zu Wertberichtigungen/Abschreibungen -10 -15
-10 -15
Neutrales Ergebnis 78 76

Das neutrale Ergebnis wird im Wesentlichen geprégt durch die Auflésung der
Altschuldenhilfe.

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

T€
2025 159
2026 294
2027 405
2028 207

Die Realisierung der geplanten Ergebnisse wird wesentlich von einer weiterhin stabil
bleibenden Vermietungssituation und den Aufwendungen fur notwendige Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmalBnahmen abhangen.

4. Wirtschaftsplanung

Die Gesellschaft hat fir das Geschéftsjahr 2024 eine Planung entsprechend
§ 73 KV M-V in Verbindung mit der EigVO erstellt. Die Gesellschafterversammlung
hat am 16. Dezember 2024 die Wirtschaftsplanung fiir 2025 sowie die mittelfristige
Planung bis 2028 beschlossen. Der Soll-/Ist-Vergleich zum Wirtschaftsplan (Erfolgs-
und Finanzplan) ist in der Anlage VI dargestellt.
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E. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES

l._FESTSTELLUNGEN IM RAHMEN DER PRUFUNG NACH § 53 HAUSHALTS-
GRUNDSATZEGESETZ (HGrG)

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgeman die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG und den Prifungsstandard des Instituts der Wirtschaftspriifer (IDW) zur
Prifung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dementsprechend haben wir
auch gepriift, ob die Geschéafte ordnungsgemal, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt
und in Ubereinstimmung mit den einschlégigen handelsrechtlichen Vorschriften sowie
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages, der Geschéftsanweisung fir die
Geschéftsfiihrung und der Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat gefiihrt worden

sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage IX gebrachten Feststellungen
hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auf-
fassung fiir die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung von Be-

deutung sind.

Il. FESTSTELLUNGEN ZU SONSTIGEN ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGS-
AUFTRAGES

In Ergédnzung zum Prifungsauftrag sind wir des Weiteren beauftragt worden, Kaufe
und Verkaufe von bebauten und unbebauten Grundstiicken zu ungewéhnlichen
Bedingungen, insbesondere zu Preisen, die unter bzw. iber den Verkehrswerten
liegen, in das Prifungsverfahren einzubeziehen und in den Priifungsbericht aufzu-

nehmen.

Im Berichtsjahr wurden Kaufe von bebauten Grundsticken in Héhe von insgesamt
T€ 1.500 vorgenommen. Konkret wurden zwei Geb&ude von der Volkssolidaritat,
Schwerin/Nordwestmecklenburg e.V. zu einem Kaufpreis von Mio. € 1,5 erworben.
Die Erwerbsvorgénge erfolgten auf Grundlage des Beschlusses der gemeinsamen
Aufsichtsratssitzung und Gesellschafterversammlung vom 4. Dezember 2023.

Im Rahmen der Priifung konnten keine ungewdhnlichen Bedingungen, insbesondere
Verkaufspreise festgestellt werden. Die vor dem Kauf durchgefiihrte interne
Wirtschaftlichkeitsberechnung fiihrte zu einem positiven Wert.
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F. SONSTIGE FESTSTELLUNGEN

. SACHVERHALTE MIT EINIGEM GEWICHT

Wir verweisen auf Tz 36.

Il._UBERSCHULDUNG UND DROHENDE ZAHLUNGSUNFAHIGKEIT

Im Rahmen unserer Jahresabschlusspriifung haben sich keine Hinweise auf eine
mégliche Uberschuldung oder eine drohende Zahlungsunfahigkeit ergeben.

lll. BEREICHSRECHNUNGEN

Spartenbilanzen bzw. -rechnungen werden durch die Gesellschaft nicht erstellt, da
nur ein Geschéftsfeld betrieben wird.

IV. BURGSCHAFT, GARANTIEN UND SONSTIGE GEWAHRLEISTUNGEN

Zum Stichtag bestanden Grundpfandrechte gegentiber der Stadt Schénberg in Héhe
von T€ 31,1. Weitere Birgschaften, Garantien oder sonstige Gewéhrleistungen des

Gesellschafters sind uns nicht bekannt.

V. EIGENKAPITAL

Im Berichtsjahr erfolgten keine Gewinnausschittungen an die Gesellschafter. Das
Eigenkapital der Gesellschaft erhohte sich um den Jahresiberschuss in H6he von

T€ 264.

VI. DARLEHENSUBERSICHT

Hinsichtlich der Darlehenstibersicht, die auch Angaben zur Besicherung enthélt, wird
diese zusammen mit dem elektronischen Priifbericht an den LRH M-V Ubermittelt.

VIl. DERIVATIVE GESCHAFTE

Die Gesellschaft hat wahrend des Geschéftsjahres und zum Stichtag keine
derivativen Geschéfte abgeschlossen. Wir verweisen auf unsere Ausflihrungen in

Anlage IX, Fragenkreis 5.

VIil. BEIHILFEN

Uns liegen keine Erkenntnisse Uber Risiken vor, die nach IDW PS 700 Auswirkungen
auf den Jahresabschluss und den Lagebericht héatten.
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IX. VERGABERECHT UND AUSSCHREIBUNGSVERFAHREN

Fur die Auftragsvergabe bestehen angemessene interne Organisationsanweisungen
und Richtlinien, die die Einhaltung gesetzlicher Vergaberegelungen sicherstellen
sollen. Anhaltspunkte fiir VerstéRe gegen die Organisationsanweisungen oder gegen
gesetzliche Vergaberegelungen haben sich nicht ergeben.

X. BETRIEBSFUHRUNGS- UND GESCHAFTSBESORGUNGSVERTRAGE

Waéhrend des Berichtsjahres und zum Stichtag bestand ein Geschéaftsbesor-
gungsvertrag mit der GIB - Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft mbH
(GIB GmbH). Seit dem 1. Januar 2009 hat die Geschéftsbesorgerin die Erledigung
samtlicher Geschéfte, die der gewdhnliche Betrieb der Gesellschaft mit sich bringt,

Ubernommen.

Xl. ERKLARUNGEN DER MITGLIEDER DES AUFSICHTSORGANS ZU
GESCHAFTSBEZIEHUNGEN MIT DER PRUFUNGSPFLICHTIGEN
EINRICHTUNG

Die Mitglieder des Aufsichtsorgans haben Erkldarungen zu ihren Geschafts-
beziehungen mit der Gesellschaft abgegeben. Interessenkollisionen ergaben sich
daraus nicht. Anhaltspunkte fiir die Unvollstandigkeit oder Unrichtigkeit dieser
Angaben haben wir ebenfalls nicht festgestellt. Die Erklarungen werden zusammen
mit dem elektronischen Priifbericht an den LRH M-V Ubermittelt.

Xill. ORDNUNGSGEMARBE BEKANNTMACHUNG NACH § 14 Abs. 5 KPG M-V

Die ordnungsgeméfRe Bekanntmachung nach § 14 Abs. 5 KPG M-V erfolgte mit
Datum vom 4. Februar 2025 im elektronischen Bundesanzeiger.

Xlll. BRANCHENSPEZIFISCHE FESTSTELLUNGEN

Die Aussagen der Geschéftsfiihrung zur langfristigen Unternehmensentwicklung sind
im Lagebericht plausibel dargestellt.

Uber die dargestellten Sachverhalte hinaus haben sich keine berichtspflichtigen
Feststellungen ergeben.

85880 JA 2024



DOMUS AG

50

-29-

G. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung haben wir mit Datum vom
23. Juli 2025 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

»BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Grundstticksgesellschaft Stadt Schénberg mbH
- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden - geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der Grundstticks-
gesellschaft Stadt Schénberg mbH fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum

31. Dezember 2024 gepriift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 sowie
ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-

ber 2024 und

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

zutreffend dar.

GemalR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts gefiihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungs-
maRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers
fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungs-
vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortunqg der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahres-
abschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmagiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsméfRiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermég-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermoégens-
schadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit, sofern einschlégig,
anzugeben. Dartiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermég-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht

erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss 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 Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kdnnte, 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 Priifung tben wir pflichtgemales 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
Irrtimern, planen und flhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, ist hdher das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultierende
wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen

beinhalten kbnnen.

- erlangen wir ein Verstandnis von den fiir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollen und den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw.
dieser Vorkehrungen und Mallnahmen abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammen-

héangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit 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 Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu filhren, dass die Gesellschaftihre
Unternehmenstéatigkeit nicht mehr fortflihren kann.
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beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Buch-
fuhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

Unternehmens.

fuhren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Priifungsnachweise 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 eigen-
standiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen,
die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Erweiterung der Jahresabschlusspriifung geméaB § 13 Abs. 3 KPG M-V und § 14
Abs. 2 KPG M-V

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Gesellschaft i. S. v. § 53
Abs. 1 Nr. 2 HGrG im Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024
befasst. GemaR § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf
unsere Tatigkeit 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 Verhaltnisse der Gesellschaft Anlass geben.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

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

Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Tétigkeit haben wir entsprechend dem IDW Prifungsstandard: Bericht-
erstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG
(IDW PS 720), Fragenkreise 11 bis 16, durchgefiihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsétzen ist es, anhand der Beantwortung
der Fragen der Fragenkreise 11 bis 16 zu wiirdigen, ob die wirtschaftlichen Verhalt-
nisse zu wesentlichen Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht Aufgabe des
Abschlusspriifers, die sachliche Zweckmalfigkeit der Entscheidungen der gesetz-
lichen Vertreter und die Geschéftspolitik zu beurteilen.®
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Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriffen und den Grundsatzen ordnungsméafiger Berichterstattung bei

Abschlusspriifungen.

Rostock, den 23. Juli 2025
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

der Firma

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

Aktivseite Passivseite
Vorjahr Vorjahr
€ € € € € €
A. Anlagevermégen A. Eigenkapital
I.  Sachanlagen |. Gezeichnetes Kapital 25.600,00 25.600,00
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte Il. Kapitalriicklage 1.679.851,48 1.679.851,48
mit Wohnbauten 8.560.255,40 7.087.878,44 Ill. Gewinnrticklagen
2. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte SatzungsmaéBige Riicklage 12.782,30 12.782,30
ohne Bauten 29.663,22 8.589.918,62 29.663,22 7.117.541,66 IV Gewinnvortrag 3.722.173,91 3.296.051,57
V. Jahresiiberschuss 264.254,18 5.704.661,87 426.122,34
B.
Umlaufvermégen B. Sonderposten fiir Investitionszulage 162.593,13 166.987,54
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. unfertige Leistungen 837.224,54 837.224,54 671.635,26  671.635,26 C. Riickstellungen
Il. Forderungen und tige Vermdégensgegenstinde Sonstige Riickstellungen 60.160,00 60.500,00
1. Forderungen aus Vermietung 7.835,06 6.772,55
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 12.324,34 20.159,40 10.273,83 17.046,38 D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 3.352.598,19 2.783.695,89
. Fliissige Mittel 2. Erhaltene Anzahlungen 773.943,79 721.758,97
1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei 3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Kreditinstituten und Schecks 1.125.747,18  1.929.335,31 a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.588,39 1.265,62
1.829.335,31 b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen 80.573,55 69.760,63
4. Verbindlichkeiten ggti. Gesellschaftern 414.581,98 4.626.285,90 468.136,37
E.
Rech gsab posten 19.348,84 23.045,90
10.573.049,74  9.735.558,61 10.573.049,74 9.735.558,61
nachrichtlich: nachrichtlich:
Treuhandguthaben 184.828.71 162.078,60 Treuhandverbindlichkeiten

184.82871  162.078.60

5.440.407,69

166.987,54

4.044.617,48
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2024

der Firma
Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

Vorjahr
€ € €
. Umsatzerlése
a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 2.021.968,97 1.939.874,90
Sollmiete 1.369.318,98 1.295.636,87
Beko 667.462,36 654.612,33
Erlésschm. 14.812,37 10.374,30
. Erhéhung oder Verminderung des Bestands an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 165.589,28 10.192,18
. Sonstige betriebliche Ertrage 126.423,47 144.152,35
. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit -1.473.625,11 -1.114.664,64
. Rohergebnis 840.356,61 979.554,79
. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -19.626,72 -17.201,60
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung -1.964,04 -21.590,76 -1.372,24
. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstan-
de des Anlagevermégens und Sachanlagen -222.252,79 -228.158,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen -253.213,43 -241.478,11
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 12.840,22 8.625,23
10.Zinsen und ahnliche Aufwendungen -71.649,82 -53.611,88
0,00 0,00
11.Ergebnis vor Steuern 284.490,03 446.358,19
12.Sonstige Steuern -20.235,85 -20.235,85
264.254,18 426.122,34

13.Jahresiiberschuss
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Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH, Gadebusch

ANHANG
zum Geschéftsjahr 2024

A. Allgemeine Angaben zum Unternehmen

Die Grundstucksgesellschaft Stadt Schénberg mbH,
mit Sitz in Schénberg/Mecklenburg,

Geschéftsadresse 19205 Gadebusch, Steinstralte 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 31.12.2024 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches und unter Beachtung der diese erganzenden Rechnungslegungsvorschriften fiir Ge-
sellschaften mit beschrankter Haftung sowie der Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach
der Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV) vom 01.07.2023. Die Vorjahresgliederung wurde entsprechend angepasst.

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 fur grol’e Kapitalgesellschaften.

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

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

Buchfiihrungsprogramm ,Wodis Sigma®“.

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

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

wurden nicht aktiviert.

Fur die Berechnung der Gebaudeabschreibungen wurde allgemein eine Nutzungsdauer von
(héchstens) 80 Jahren zu Grunde gelegt, gerechnet ab Fertigstellung des Geb&udes. Bei
neu angeschafften Gebauden von 50 Jahren. Die Restnutzungsdauern der Geb&ude liegen

zwischen 20 und 50 Jahren.

Die zum 01.01.1994 Ubertragenen Gebaude wurden nach Ergebnissen von Wertgutachten
abgeschrieben. In den Geschéftsjahren 2003 bis 2005 wurden Immobilienbewertungen auf
der Grundlage des Ertragswertverfahrens durchgefiihrt, die insgesamt zu auflerplanmaBigen
Abschreibungen von T€ 3.851,5 fuhrten.
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Bei den AulRenanlagen wurde von einer Nutzungsdauer von 10 bis 30 Jahren ausgegangen.

Sofern im Geschéftsjahr Vermdgensgegensténde zugehen, erfolgt die Abschreibung pro rata
temporis.

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

beachtet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde wurden mit dem Nennwert und erforder-
lichenfalls abziglich Wertberichtigungen berticksichtigt.

Die fliissigen Mittel sind zu Nennwerten aktiviert.

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen wurde unverandert fortgefiihrt und wird in den
folgenden Geschaftsjahren plangeman aufgeldst.

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

Die Verbindlichkeiten sind mit ihnrem Erfullungsbetrag angesetzt.

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

Aktiva

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

Im Umlaufvermdgen sind unter der Position ,unfertige Leistungen” mit T€ 837,2 (Vorjahr T€
671,6) die noch nicht gegeniliber den Mietern abgerechneten Betriebskosten fiir den Zeit-
raum vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 dargestellt. Erforderliche Wertberichtigungen wurden

in Abzug gebracht.

Unter den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinden werden keine Forde-
rungen und Betrdge ausgewiesen, die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag entstehen. In
den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden sind im Wesentlichen Forderun-
gen aus Vermietung, Forderungen gegen Versorgungsunternehmen und Versicherungen
sowie aus Steuern enthalten. Diese Forderungen sind grundsétzlich kurzfristig, d. h. die

Laufzeiten liegen unter einem Jahr.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei den Kreditinstituten von T€ 1.125,7 (Vorjahr:
T€ 1.929,3) reduzierte sich um T€ 803,6.

Bei den von der Gesellschaft verwalteten Treuhandguthaben in Hohe von T€ 184,8 handelt
es sich um Mietkautionen und Sparbticher der Mieter, die getrennt vom Vermégen 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€ 264,2 gestiegen, be-
tragt T€ 5.704,6 (Vorjahr: T€ 5.440,4) und verringerte sich von 55,9 % auf 54,0 % der Bilanz-

summe.
Aufgliederung der sonstigen Riickstellungen:

01.01.2024  Verbrauch Auflésung  Zufihrung 31.12.2024

€ € € € €
Aufbewahrungskosten 40.000,00 9.427,32 0,00 11.427,32 42.000,00
Abrechnungsdienst 5.000,00 1.753,15 3.246,85 2.000,00 2.000,00
Abschluss- und
Prifungskosten 14.800,00 13.243,87 1.556,13 15.400,00 15.400,00
Veroffentlichung /
Hinterlegung 700,00 0,00 320,41 380,41 760,00

60.500,00 24.424,34 5.123,39 29.207,73  60.160,00

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

Die Verbindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten sind in voller Héhe durch bereits eingetra-
gene Grundschulden von nominal T€ 5.286,5 (Valuta 31.12.2024: T€ 2.028,0) bzw. durch
Ausfallblrgschaften des Gesellschafters von nominal T€ 3.896,2 (Valuta 31.12.2024: T€
999,7) abgesichert (vgl. Anlage 2). Die kommunalaufsichtlichen Genehmigungen fir die

Burgschaften liegen vor.

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

E. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Ertréage aus der anteiligen Ausbuchung der Ver-
bindlichkeiten Altschuldenhilfe in H6he von € 81.368,64 enthalten. Darliber hinaus erzielte
die Gesellschaft weder auergewohnliche Ertrdge noch hatte sie auflergewdhnliche Auf-

wendungen.

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

Die Hohe und die Zusammensetzung der Abschreibungen auf das Anlagevermdégen sind aus
dem Anlagenspiegel Anlage 1 zum Anhang ersichtlich.
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F. Sonstige Angaben

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

Die latenten Steuern betreffen Bewertungsunterschiede zwischen der Handels- und der
Steuerbilanz per 31.12.2024, welche zukiinftig ausgeglichen werden und eine aktive Steuer-
abgrenzung in H6he von etwa T€ 55 begriinden (Annahmen: Inanspruchnahme der erweiter-
ten Kirzung gemaR § 9 Nr. 1 S. 2 ff. GewStG, Steuersatz 15,83 %). Die Gesellschaft verfligt
zudem Uber ertragsteuerliche Verlustvortrage per 31.12.2024, welche nach den Planungs-
rechnungen der Gesellschaft in den Jahren 2025 bis 2029 teilweise zur Verrechnung kom-
men. Hierdurch wird eine weitere aktive Steuerabgrenzung begriindet. 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 beschéftigt die Gesellschaft eine geringfligige Mitarbeiterin.

Organe

Die Geschéftsflihrerin Frau Heike Post, Volljuristin, Wittenférden ist als nebenberufliche Ge-
schaftsflhrerin tatig. Sie ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit. Die Angabe
gem. § 285 Nr. 9 a HGB betragt T€ 13,0.

Prokura: Tino Kraft, Immobilienfachwirt

Dem Aufsichtsrat der Gesellschaft gehérten im Berichtsjahr an:

Vorsitzender: Sebastian Busse Kriminalbeamter bis 07.07.2024
Vorsitzender: Ronny Freitag Wirtschaftsjurist ab 08.07.2024
stellv. Vorsitzender: Michael Heinze Geschéftsfihrer bis 12.03.2024
(verstorben)
stellv. Vorsitzender: Felix Oeser Dipl. Ingenieur ab 08.07.2024
Schriftflhrer: Felix Oeser Dipl. Ingenieur bis 07.07.2024
Schriftfihrerin: Carolin Frank Bachelor of Arts ab 08.07.2024
stellv. Schriftfihrer: Ronny Freitag Wirtschaftsjurist bis 07.07.2024
stellv. Schriftfiihrer: Clark Bruse Kraftverkehrsmeister ab 08.07.2024
weitere Aufsichtsratsmitglieder:
Jorn Stange Finanzbeamter bis 07.07.2024
Daniel Schwabe Itd. Angestellter bis 07.07.2024
Christian Zwiebelmann Itd. Angestellter bis 07.07.2024
Michael Lange Rentner ab 08.07.2024
Ronny Arnold GroBhandelskaufm. ab 08.07.2024
Jorg Burmeister Dipl. Ingenieur ab 08.07.2024

Die Bezlige des Aufsichtsrates flr die Teilnahme an den Aufsichtsratssitzungen betrugen
T€0,3.
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Der Abschlussprtifer erhalt fir die Priifung des Jahresabschlusses 2024 T€ 9,4 (brutto). Da
er keine sonstigen Bestdtigungs- oder Bewertungsleistungen, Steuerberatungsleistungen
oder sonstige Leistungen erbrachte, sind auch keine weiteren Vergltungen erfolgt.

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

Nach dem Abschlussstichtag sind keine Ereignisse eingetreten, die gemal § 285 Nr. 33
HGB berichtspflichtig waren.

Ergebnisverwendung

Gemal Gesellschafterbeschluss vom 05.06.2024 wurde der Jahresiberschuss 2023 in Ho-
he von € 426.122,34 zusammen mit dem Gewinnvortrag in Héhe von € 3.296.051,57 auf
neue Rechnung vorgetragen und der Jahresabschluss des Vorjahres wurde festgestelit.

Die Geschaftsfliihrung wird dem Aufsichtsrat und dem Gesellschafter vorschlagen, den Jah-
ressuberschuss des Berichtsjahres als Gewinnvortrag auf das Folgejahr vorzutragen.

G. Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach Schluss des Geschéftsjahres 2024 eingetre-
ten sind, waren nicht zu verzeichnen.

Gadebusch, 15.05.2025

/7€)
HéTke%’o t
Geschéftsfuhrerin
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Wohnbauten
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Entwicklung der Posten des Anlagevermdégens im Geschéftsjahr 2024

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

kumulierte Abschreibungen

Anlage 1 zum Anhang

Stand Zugénge Abgang  Umbuchungen Stand Stand Zuschreibung  Zugénge auf Stand Buchwert Buchwert
01.01.2024 31.12.2024 | 01.01.2024 Abgéange 31.12.2024 | 31.12.2024 I 31.12.2023
€ € € € € € € € € € € €
17.595.708,92 1.694.629,75 0,00 0,00 19.290.338,67| 10.507.830,48 0,00 222.252,79 0,00 10.730.083,27| 8.560.255,40 7.087.878,44

29.663,22 0,00 0,00 0,00 29.663,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.663,22 29.663,22
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
17.625.372,14 1.694.629,75 0,00 0,00 19.320.001,89( 10.507.830,48 0,00 222.252,79 0,00 10.730.083,27| 8.589.918,62 7.117.541,66
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Lagebericht
fiir das Geschaftsjahr 2024

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft verfiigt unverandert nur in Schonberg (Mecklenburg)

tber 343 vollsanierte eigene Wohn- und Geschéaftseinheiten
mit einer Wohnflache von 18.474,73 m?, die sich wie folgt verteilt:
342 (312) Wohnungen mit 18.449,95 m? (Vorjahr:17.045,51 m?) Wohnflache
1 (1) Geschaéftseinheit mit 24,78 m? Nutzflache und
266 (266) Stellplatzen im Freien
170 (170) Garagen und
1 (1) unbebautes Grundstick.

Die Bestandsveranderungen im Geschéftsjahr sind auf den Erwerb eines Grundstiickes mit 2
Hausern in der Feldstr. 25 und 25 b zuriickzufiihren.

Die Gesellschaft verwaltet keinen fremden Grundbesitz.

Unsere Wohnungen stellen wir einer breiten Schicht der Bevdlkerung zur Verfiigung. Unser
Geschéaftsmodell ist nicht auf méglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mieter. Die Nachfrage nach gtinstigen, gut
ausgestatteten Wohnungen ist unverdndert hoch. Ziel ist es, die Nachfrage nach unseren
Wohnungen stabil zu halten, die Mieterzufriedenheit zu erhhen, 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 Schonberg gibt es alle
Schulformen, Kindergéarten, Arzte und Einkaufsmdoglichkeiten. In unmittelbarer Néhe befinden
sich grofe Gewerbegebiete, in denen sich diverse Firmen angesiedelt haben, die neue Ar-
beitsplatze geschaffen haben. Auch die unmittelbare Nahe 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 Gesamtbevélkerungsriickgang der im Jahr 2013 ersteliten kleinradumi-
gen Bevolkerungsprognose fiir den Landkreis Nordwestmecklenburg, der von riickldufigen
Bevolkerungszahlen gerechnet auf einen Zeitraum von 15 Jahren von - 1,4 % - 4,8 % ausgeht,
konnen wir uns unter der derzeit aktuellen Wohnungsnachfrage nicht anschlieBen. Wahrend
unsere Region laut der Berechnung Einwohner verlieren wird, wird die Stadt Schénberg als
regionales Zentrum auch langfristig ein attraktiver und gut nachgefragter Wohnstandort blei-

ben.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des weiterhin andauernden russischen Angriffskriegs ge-
gen die Ukraine belasten die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland weiterhin spiirbar.
Hinzu kommen erhéhte konjunkturelle Risiken durch globale Handelskonflikte, wie die Einfiih-
rung neuer Zélle in den USA sowie Unsicherheiten beziiglich Chinas Rolle im internationalen .
Handel. Auch die Entwicklung der Energiekosten bleibt aufgrund geopolitischer Spannungen
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weiterhin ungewiss. Zudem déampfen die hohen Bau- und Finanzierungskosten die Investitio-
nen in den Wohnungsbau weiterhin. Diese Faktoren fiihren zu einer verstarkten wirtschaftli-
chen Unsicherheit. Die genauen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und insbesondere
auf die Immobilienbranche lassen sich weiterhin nicht zuverlassig abschétzen. Zusatzlich zei-
gen sich vor allem durch die Folgen des Ukraine-Kriegs strukturelle Veranderungen auf den
Wohnungsmaérkten, deren langfristige Auswirkungen derzeit noch schwer zu prognostizieren

sind.
2.2. Geschiftsverlauf

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

Das Geschéftsergebnis des Berichtsjahres hat sich im Vergleich zur Vorjahresprognose, bei
der von einem Jahrestiberschuss von T€ 132 ausgegangen worden ist, mit einem Jahres-
Uberschuss von T€ 264 besser entwickelt. Das Ergebnis hat unsere Erwartungen tbertroffen.

Die wesentlichen Abweichungen zu den Planzahlen sind im Wesentlichen auf geringere ab-
rechenbare Betriebskosten, auf Veranderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen, auf
héhere sonstige betriebliche Ertrédge, auf geringere Instandhaltungskosten und auf geringere
Abschreibungen zuriickzufiihren.

Die Mieten sind im Verhéltnis zum Vorjahr von 6,01 €/m? auf 6,06 €/m? leicht gestiegen. Von
unseren 343 Wohnungen standen zum Ende des Berichtsjahres 2 Wohnungen (Vorjahr: 1
Wohnung) leer, das entspricht einem Leerstand von 0,58 %. Die Fluktuation ist mit 11,08 %

in etwa gleich hoch wie im Vorjahr (11,18 %).

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen sind gegeniiber dem Vorjahr durch Ubernahme von
Bestandsdarlehen im Rahmen des Immobilienerwerbs (sog. Volkssolidaritat) gestiegen.

Fir die bauliche Instandhaltung des Hausbesitzes wurden im Berichtsjahr fiir aktivierungsfa-
hige (T€ 75,1) und nicht aktivierungsfahige Malnahmen, bereinigt um die Versicherungser-
tradge T€ 631,6, mithin gesamt T€ 706,7 (Vorjahr: T€ 548,3) aufgewandt, das entspricht 38,25
€/m2 WHl. (Vorjahr: € 32,12 €m?2Wfl.) und liegt damit Giber dem empfohlenen Wert fiir Instand-

haltungsaufwendungen.

Die eingeschlagene Investitionspolitik wurde im Berichtsjahr vollstédndig fortgesetzt. Bei unse-
ren Investitionen in die Leerwohnungen wird besonders auf die Bestandspflege, -verbesse-
rung und Mieterbindung geachtet. Die Attraktivitdt der Wohnungen konnte schon bei der Vor-
bereitung der Wohnungen zur Neuvermietung nachhaltig erhéht und so konnten im Rahmen
der Neuvermietung héhere Grundmieten erzielt werden.

Zusétzlich konnten z. B. in der Lindenstr 1-6 die Trinkwasserleitungen erneuert sowie Trep-
penhauser gestrichen werden.

Im Berichtsjahr wurden weitere Investitionen zur Reduzierung der CO2-Emissionen durch die
Erneuerung von vier Warmeiibergabestationen von T€ 216 getatigt.

Unsere 343 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 Leerstéande auf konstant niedrigem Niveau gehalten haben.
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2.3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

a. Ertragslage

Die Gesellschaft schloss das Geschéftsjahr 2024 mit einem Jahresiberschuss von €
264.254,18 (Vorjahr: € 426.122,34) ab.

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

It. Gewinn- und Verande-
Verlustrechnung rungen
T€/2024 T€/2023 T€

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 2.022,0 1.939,9 82,1
Bestandsveranderungen 165,6 10,2 155,4
Sonstige betriebliche Ertrage 126,4 144,2 -17.,8
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -1.473,6 - 1.114,7 -358,9
Rohergebnis 840,4 979,6 -139,2
Personalaufwand - 216 - 18,6 -3,0
Abschreibungen auf Sachanlagen - 2223 - 228,2 59
Sonstige betriebliche Aufwendungen - 25832 - 241,5 -11,7
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 12,8 8,6 4,2
Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 716 - 53,6 -18,0
Ergebnis nach Steuern 284,5 446,3 -161,8
sonstige Steuern - 20,2 - 20,2 0,0
Jahresergebnis 264,3 426,1 -161,8

Durch den Immobilienerwerb von 2 Objekten sind die Vorjahreszahlen nicht mit den Werten
des Berichtsjahres vergleichbar.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung haben sich bei den Sollmieten hauptsachlich
durch den Immobilienerwerb zweier Objekte und bei den abgerechneten Betriebs- und Heiz-

kosten erhoht.

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

Die Reduzierung der sonstigen betrieblichen Ertrage ist im Wesentlichen auf geringeren Er-
trédge aus Versicherungsentschadigungen zuriickzufiihren.

Die Abweichungen bei den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung sind mafRigeblich auf
die gestiegenen Beschaffungskosten fiir Gas wegen des Wedfalls der Gaspreisbremse zum
31.12.2023 sowie auf héhere Instandhaltungsausgaben zuriickzufiihren. Der Anteil der CO.-
Abgabe, der auf die Gesellschaft entféllt, ist in Hohe von T€ 5,5 (Vorjahr: T€ 1,9) bei den

nichtumlageféhigen Betriebskosten erfasst.

Die Erhdhung der Personalkosten ist im Wesentlichen auf die Anstellung einer geringfiigig
beschaftigten Mitarbeiterin zurlickzufiihren.

Die Forderungsverluste sind mit T€ 9,8 (Vorjahr: T€ 15,0) geringer als im Vorjahr ausgefallen.
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Wertberichtigt werden nur die uneinbringlichen Mietforderungen gegeniiber Mietern, mit de-
nen das Mietverhéltnis beendet worden ist und wenn ein entsprechender vollstreckbarer Titel
vorliegt. Die Ertrédge auf ausgebuchte Forderungen betrugen T€ 1,3 (Vorjahr: T€ 3,9).

Die Zinsdegression wirkt sich reduzierend auf die Zinsaufwendungen fiir die Kredite aus.

Die Ertragslage hat sich weiterhin stabilisiert. Die Umsatzerlése des Geschaftsjahres reichten
aus, die laufenden Kosten zu bezahlen und die planméaRigen Tilgungen der Kredite zu bedie-
nen. In den folgenden Jahren werden alle freiwerdenden Gelder fiir notwendige Modernisie-

rungsaufgaben verwendet.

b. Vermogenslage

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich auf die gruppenweise Zusammenfassung der Bi-
lanzposten — nach ihren Fristigkeiten (Restlaufzeit) geordnet — in der Vermégens- und Kapi-

talstruktur wie folgt aus:

31.12.2024 31.12.2023 Verénd.
TE % TE % T€
Aktiva
Sachanlagen
Grundstiicke mit und ohne Bauten 8.589,9 81,2 7.117,6 73,1 14723
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen 837,2 8,0 671,6 6,9 165,6
Forderungen und sonstige
Vermdégensgegenstande 20,2 0,2 17,1 0,2 3,1
Kassenbestand und Guthaben
Kreditinstitute 1.125,7 10,6 1.929,3 19,8 -803,6
Gesamtvermbgen 10.573.0 100 9.735.6 ioo 837.4
Passiva
Eigenkapital 5.704,7 54,0 65.440,4 55,9 264,3
Sonderposten f. Invest.-Zulage 162,6 1.5 167,0 1,7 4.4
5.867,3 55,5 5.607,4 57,6 259,9
Mittel- und langfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten Kreditinsitute 2.848,2 26,9 2.292,9 23,5 555,3
Verbindlichk. ggii. Gesellschafter 332,8 3,2 386,7 4,0 -53,9
Riickstellungen 41,9 0,4 40,0 04 1,9
3.222,9 30,5 2.719,6 27,9 503,3
Kurzfristiges Fremdkapital
Rickstellungen 18,2 0,2 20,5 0,2 2,3
Verbindlichkeiten 14452 13,6 1.365,1 14,0 80,1
Rechnungsabgrenzugsposten 19,4 0,2 23,0 0,3 -3,6
1.482,8 14,0 1.408,6 14,5 74,2
Gesamtkapital 10.573.0 100 9.735.6 100 8374
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Das Anlagevermégen unseres Unternehmens betréagt 81,2 % der Bilanzsumme. Es ist durch
Eigen- und langfristiges Fremdkapital finanziert. Es verminderte sich um die planméaRige Ab-
schreibung von T€ 222,3 und es erhohte sich um die Investitionen im Geschéftsjahr von T€

1.694,6.

Die fliissigen Mittel reduzierten sich u.a. durch den Immobilienerwerb der Volkssolidaritat von
T€ 1.929,3 auf T€ 1.125,7.

Das Eigenkapital hat sich um den Jahresiiberschuss von T€ 264,3 erhdht und betragt
T€ 5.704,7 (Vorjahr: T€ 5.440,4). Die Eigenkapitalquote reduzierte sich auf 54,0 % (Vorjahr:

55,9 %).

Das mittel- und langfristige Fremdkapital verminderte sich einerseits um die planméRigen Til-
gungen und erhéhte sich andererseits um die Kreditaufnahmen fiir den Immobilienerwerb der

Objekte in der FeldstraRe.

In der Position Passive Rechnungsabgrenzung sind die vorausbezahlten Mieten fiir Januar
2025 enthalten.

Die Vermdégenslage ist geordnet, die Vermégens- und Kapitalstruktur solide.

c. Finanzlage

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

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

spruch genommen.
Kapitalstruktur

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen betrugen T€ 71,6. Die Zinssétze fir Fremdkapital
liegen im geforderten Bereich zwischen 1,0 % und 2 % zuziiglich 0,5 % Verwaltungsaufwand,
im freifinanzierten Bereich zwischen 1,2 % und 1,96 %. Die durchschnittliche Zinsbelastung
fur das Fremdkapital betrug im Geschéftsjahr 2,12 %. Der durchschnittliche Tilgungsanteil ist

mit 16,83 % anzugeben.

Anschlussprolongationen stehen nur noch in 2028 in Héhe von T€ 117,5 und in 2030 in Héhe
von T€ 145,9 an.

In 2024 sind Kredite fiir den Immobilienerwerb von Objekten in der Feldstrale von T€
1.108,4 aufgenommen worden.

Unsere Gesellschaft hat durch die in den zuriickliegenden Jahren eingeleiteten Kreditfinan-
zierungsmafRnahmen die Annuitét dauerhaft senken kénnen. Die Kapitaldienstquote liegt im
Berichtsjahr bei 47,29 % (Vorjahr: 39,84 %).

Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel des An-
hangs.
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Liquiditat
Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der zusammengesetzten Kapi-

talflussrechnung:
Lfd. Jahr Vorjahr

TE T€
Cashflow nach DVFA/SG 482 649
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 394 1.213
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1695 -135
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 497 -512
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 1.929 1.364
Finanzmittelbestand am 31.12. des Jahres 1.126 1.929
Zahlungswirksame Verédnderungen des
Finanzmittelbestandes =803 265

Die Kapitalflussrechnung erfolgt nach dem DRS 21.

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

2.4. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

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

In 2024 2023 2022
Eigenkapitalquote % 53,95 55,88 54,04
Durchschnittliche Wohnungs miete €/m? 6,06 6,01 5,62
Fluktuation % 11,08 11,18 10,22
Leerstand WE .. 1 1
Leerstandsquote zum Stichtag % 0,58 0,32 0,32
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m?/Wfl. 38,25 32,12 30,02
Kapitaldienstquote % 47,29 39,84 42,82
Forderungsverluste % 0,4 0,6 -0,1

3. Chancen- und Risikobericht

3.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf der regelmaRigen Uberpriifung aller
wesentlichen Geschéftsvorfélle und der unterjdhrigen Berichterstattung. In die Berichte an
den Gesellschafter und den Aufsichtsrat werden externe Beobachtungsbereiche, wie die Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes, einbezogen. Die Indikatoren, die
die Vermietung stéren oder zur Mietminderung fiihren, werden analysiert. So kdnnen Veréan-
derungen rechtzeitig erkannt und durch geeignete MaRnahmen wesentliche negative Ein-
flisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden.
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Fir den Standort Schénberg gehen wir wegen der vorhandenen Infrastruktur, wie Schulen,
Kindergarten, Einkaufsmdglichkeiten, der Ansiedlung von Firmen in den nahegelegenen Ge-
werbegebieten und der Nahe zu den alten Bundeslandern, 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 erméglicht es uns, vor Mietvertragsabschluss die wirt-
schaftlichen Verhéltnisse unserer zukiinftigen Mieter zu priifen und die geeigneten solventen
Mieter auszuwéhlen.

Die regelmafige 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 Mafinahmen wesentliche negative Einfliisse auf die Unternehmensent-

wicklung abzuwenden.

AuRerdem haben wir im Berichtsjahr zwei Hauser mit insgesamt 30 barrierearmen Wohnein-
heiten gekauft. Zusatzlich wird durch einen externen Anbieter ,Wohnen mit Service" angebo-
ten. Diese Portfolioerweiterung sichert, dass altere Biirger, die nur noch mit fremder Hilfe in
Mietwohnungen wohnen kénnen, bei uns im Bestand Wohnungen finden.

Fir die Bearbeitung des Forderungsmanagements und fiir die gesamte juristische Betreuung
bis hin zur Durchfiihrung von R&umungs- und Volistreckungsverfahren und der Vertretung vor
den Amtsgerichten steht uns eine Volljuristin fiir unsere Gesellschaft zur Verfligung. Zum 20.
des Monats werden die Mietschulden gepriift, die Mieter werden gemahnt und erhalten bei
Nichtzahlung zeitnah die Kindigung ihres Mietverhéltnisses. Der Anteil der Forderungsver-
luste bezogen auf die Umsatzerlése der letzten 5 Jahre lag bei 0,19 % der Mieterlse. Die
Ausfallrisiken flr Mieten werden als sehr gering eingeschatzt.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich (berwiegend um langfristige Annuitéten-
darlehen, die dinglich gesichert sind. Die aktuelle Zinsentwicklung auf relativ niedrigem Ni-
veau beglinstigt die Ertragslage. Zinsdnderungsrisiken bestehen derzeit nicht. Im Rahmen
der Umsetzung unseres Risikomanagements wurden in den zurtickliegenden Jahren entwe-
der Kredite umgeschuldet, sondergetilgt oder Zinssétze bis zur vollstédndigen Tilgung der Kre-
dite endverhandelt. Fiir 92,2 % aller unserer Kreditverbindlichkeiten bestehen keine Zinsan-
derungsrisiken mehr, auerdem steigt der Tilgungsanteil an.

Liquiditatsrisiken sind langfristig nicht erkennbar. Der Kapitaldienst ist bei regelméaRigem Ein-
gang der Mieten bedienbar. Die Mieteinnahmen sind durch Mietvertrége gesichert. Mietpreis-
anderungsrisiken bestehen derzeit nicht. Wir gehen davon aus, dass auch kiinftig kostende-
ckende Mieten erzielbar sein werden. Unsere Grundmieten liegen zwischen 5,70 €m? und
7,50 €m2. Die Richtlinie fur die ,Leistungen der Unterkunft‘ des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg wurde letztmalig zum 01.08.2023 angepasst. Damit ist auch zukiinftig gewahrleistet,
dass marktangemessene Mieten erzielbar sind.

Im Berichtsjahr konnten zwar alle geplanten Instandhaltungsaufgaben erledigt werden, aber
insbesondere die allgemein gestiegenen Baukosten und die gestiegenen Kosten fiir Energie-
trager konnten dazu fiihren, das bei gleich hohem Investitionsvolumen weniger Malnahmen
umgesetzt werden kénnen. Es ist schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschéftsverlauf

zuverldssig einzuschétzen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflich-
tungen fiir den Geb&audesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Heraus-
forderungen auch fiir unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitét dar. Es wurde
bereits mit einer Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO2-

Emissionen begonnen.
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Die Gesamtbelaétung fur Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird trotz Einsparmafinahmen
voraussichtlich weiter anwachsen.

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, verknipft ist. Die
Einkommenssituation in Schonberg hat sich verbessert. Die Transferhaushalte haben ab- und
das verfigbare Einkommen zugenommen. Unsere Region Nordwestmecklenburg profitiert
zusétzlich von der Nahe zu den alten Bundeslandern. Unsere Mieter begriinden die Wohnort-
suche haufig mit dem Argument, dass sie in Schonberg die notwendige Infrastruktur vorfin-
den, gleichzeitig in unmittelbarer N@he zu Liibeck wohnen und in den umliegenden Gewerbe-

gebieten oder in Liibeck Arbeit gefunden haben.

Die bedarfsgerechte Anpassung des Wohnungsbestandes an die sich andernden Bedingun-
gen im Nachfrageverhalten der Mieter ist uns wichtig. Wir wollen junge Mieter binden und die
vorhandenen Wohnungen den Bediirfnissen der zunehmend é&lter werdenden Bevélkerung
anpassen, um den Mietern so lange wie mdglich ein Leben in den eigenen vier Wanden zu
ermdglichen. Dies erreichen wir dadurch, dass wir unseren Wohnungsbestand im Rahmen
der Instandhaltung dem geanderten Nachfrageverhalten der Mieter anpassen und die Attrak-
tivitat der Wohnungen schon bei der Vorbereitung der Wohnungen zur Neuvermietung nach-
haltig erhdhen. Zusatzlich 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 Annuitédtenreduzierung ausreichende liquide Mittel zur Verfiigung, um die geplan-
ten wohnwertverbessernden Investitionen und Wohnungsneubauten vornehmen zu kénnen.

Gemeinsam mit dem Fernwarmeversorger wird ausgerichtet an den technischen, wirtschaft-
lichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben
sukzessiv eine Klimaschutzstrategie erarbeitet. Der Anteil erneuerbarer Energie am Energie-
mix betrégt tiber 50% Bio-Erdgas. Die sich anschlieRende energetische Modernisierung ver-
folgt neben der Klimaneutralitdt auch das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dau-
erhaft zu dadmpfen. Im Vorjahr hat die Sanierung der Fernwarmeiibergabestationen begon-
nen, die in den Folgejahren fortgefiihrt werden wird.

Die angebotene zusatzliche Sprechstunde in Schénberg 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 flhren kénnen.



Anlage I
Seite 9

4. Prognosebericht

Die Geschéftstatigkeit 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 Berlicksichtigung des gegenwartigen unsicheren
wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir die folgenden Geschaftsjahre mit Unsicherhei-
ten verbunden. Die Klimaschutzgesetzgebung der Bundesregierung und die Kosten fiir Ener-
gietrdger machen es schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig
einzuschatzen und kénnen zu einer moglichen negativen Abweichung bei einzelnen Kenn-

zahlen fiihren.

Im vorliegenden langfristigen Wirtschaftsplan sind bereits die latenten Risiken, die in der all-
gemeinen wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung der Region bestehen kénnten,
mit einbezogen. Die Aufwendungen und Ertrage 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 Geschéftsfihrung
stets Uber die aktuelle Lage informiert. Hieraus leitet sich eine hohe Zuverlassigkeit der kurz-
fristigen Planung ab. Langfristige Annahmen stiitzen sich auf langjéhrige Erfahrungswerte.

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

Unser Wohnungsunternehmen hat im Berichtsjahr zwei Gebaude von der Volkssolidaritat mit
insgesamt 30 Wohneinheiten erworben. Die Objekte liegen in unmittelbarer Nahe zu den Ob-
jekten unserer Gesellschaft und stellen eine Erganzung unseres Geb&udeportfolios dar. Der
Ankauf wird zum einen zu einer nachhaltigen Umsatzsteigerung fiihren, aber zum anderen auch
zu deutlich erhdhten Ausgaben fiir anstehende Sanierungs- und Instandhaltungsausgaben in

diese Hauser.

Die Planung beinhaltet diesen Immobilienerwerb. Die Ausgaben fiir laufende Instandhaltun-
gen fiir den Planungszeitraum bis 2029 sind mit T€ 3.304 anzugeben. Damit werden jahrlich
durchschnittlich fiir laufende Instandhaltungen 35,77 €m? WAl. p.a. investiert.

Alle Investitionen haben das Ziel, die Wohnverhéltnisse attraktiv zu gestalten und durch den
Immobilienerwerb der Gebaude in der Feldstrale (betreutes Wohnen) hat die Gesellschaft
Wohnraum fiir &ltere Mieter im Portfolio. Die Betreuung der Mieter erfolgt durch eine Fremd-

firma.

Der geplante Gesamtgewinn fiir den Zeitraum 2025 bis 2029 von T€ 1.266 wird die Eigenka-
pitalausstattung der Gesellschaft weiter verbessern.

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

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

Zum Zeitpunkt der vollstdndigen Abschreibung des Wohnungsbestandes sind laut Tilgungs-
plan die Darlehensverbindlichkeiten getilgt.
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Grundsatzlich 1asst sich aus allen bekannten Daten ableiten, dass die Wohnungen der Ge-
sellschaft nach dem Ende der Pandemie aufgrund der durchgefiuihrten Sanierungen auch
kilinftig nachgefragt werden. Wir gehen davon aus, dass auch kinftig kostendeckende Mieten
erzielt werden kdnnen. Die Gesellschaft kann somit solide weitergefuhrt werden. Sie wird in
der Lage sein, ihren Zahlungsverpflichtungen mindestens wahrend des Planungszeitraumes

bis zum Jahr 2028 jederzeit nachzukommen.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Gesellschaft positiv.

Gadebusch, den 15.05.2025

2

Post
Geschéftsflhrerin
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Aufgliederung und Erlduterung der Posten des Jahresabschlusses

BILANZ zum 31.12.2024

Aktivseite
Anlagevermégen

Gliederung und Entwicklung ergeben sich aus dem diesem Bericht als Anlage | bei-
gefuigten Anhang.

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten € 8.560.255,40

Vorjahr € 7.087.878,44
Die Entwickung im Geschaftsjahr 2024 sieht wie folgt aus:

2024 2023

€ €
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 1. Januar 17.595.708,92 17.460.447,88
Zugénge 1.694.629,75 135.261.01
19.290.338,67 . . 17.595.708,89_

Abschreibungen
kumuliert zum 1. Januar
planmafig

10.507.830,48

10.279.672,48

kumuliert zum 31. Dezember =

Buchwert 31. Dezember

222.252.79 228.158,00
_10.730.083,27. .. .10.507.830,48.
8.560.255.40 7.087.878 .44

Die Abschreibungen erfolgten linear grundsatzlich entsprechend der betriebsgew6hn-

lichen Nutzungsdauer.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear ausgehend von einer unterstellten

Gesamtnutzungsdauer von grundsatzlich 80 Jahren.

AuRenanlagen/Stellplatze werden zwischen zehn und 30 Jahren abgeschrieben.

Die Zugéange betreffen den Immobilienwewerb in der Feldstrale 25a und b in Héhe von

€ 1.500.000,00 zuziiglich Nebenkosten.

85880 JA 2024
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Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten € 29.663,22

Vorjahr € 29.663,22

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Unfertige Leistungen € 837.224.54
Vorjahr € 671.635,26

Es werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten des Jahres 2024 ausgewiesen.

Diesen stehen erhaltene Anzahlungen von € 773.943,79 gegeniiber.

Forderungen aus Vermietung € 7.835,06
Vorjahr € 6.772,55

Die Forderungen aus der Vermietung betreffen Mieten sowie Nachzahlungen der Mieter
aus Nebenkostenabrechnungen. Uber die Forderungen aus Vermietung hat uns eine

Saldenliste vorgelegen.

Wir haben uns anhand geeigneter Unterlagen von dem Bestand der Forderungen zum
Stichtag Uberzeugt.

Sonstige Vermdgensgegenstidnde € 12.324,34
Vorjahr € 10.273,83
31.12.2024 31.12.2023
€ €

Forderungen Finanzamt 4.324,34 937,77
Schadensersatzanspriiche 4.176,74 1.665,21
Abrechnungsguthaben Ver- und Entsorger 3.823,26 7.780.85
12.324,34 10.273,83

Das im Berichtsjahr ausgewiesene Abrechnungsguthaben Ver- und Entsorger betrifft die
Abrechnung des Wasserverbrauches mit dem Zweckverband Grevesmihlen.

85880 JA 2024



Anlage IV
Seite 3

Fliissige Mittel und Bausparguthaben € 1.125.747.18
Vorjahr € 1.929.335,31
31.12.2024 31.12.2023
€ €

Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben
Kassenbestand 139,32 90,14
DKB Deutsche Kreditbank AG, Schwerin 106.924,40 494.472,26
Aareal Bank AG, Wiesbaden 117.710,61 674.055,07
Sparkasse Mecklenburg-Nordwest, Wismar 50.062,87 63.455,43

DKB Deutsche Kreditbank AG, Schwerin

(Festgelder) 500.909,98 697.262.41
775.747,18 1.929.335,31
Bausparguthaben 350.000,00 0,00
1.125.747 18 1.929.335,31

Der ausgewiesene Kassenbestand wurde durch eine Kassenabrechnung belegt.

Die Bankguthaben wurden uns durch Saldenbestatigungen bzw. Kontoausziige der

Kreditinstitute nachgewiesen.

Treuhandguthaben

€

184.828.71

Vorjahr € 162.078,60

Ausgewiesen werden die getrennt vom Vermogen der Gesellschaft treuhanderisch ver-
walteten Bankkonten und Sparbuicher bei Kreditinstituten fiir Mietkautionen eigener

Mieter.
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PASSIVA
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital € 25.600,00
Vorjahr € 25.600,00

Ausgewiesen wird das im Handelsregister eingetragene Stammkapital der Gesellschaft.

Kapitalriicklage 2 1.679.851.48
Vorjahr € 1.679.851,48
Gewinnriicklagen € 12.782,30
Vorjahr € 12.782,30
Gewinnvortrag € 3.722.173,91
Vorjahr € 3.296.051,57

Gemal Gesellschafterbeschluss vom 4. Juni 2024 wurde der Jahrestiberschuss 2023 in
Hoéhe von € 426.122,34 zusammen mit dem Gewinnvortrag in Hohe von € 3.296.051,57

auf neue Rechnung vorgetragen.

Jahresiiberschuss e 264.254.18
Vorjahr € 426.122,34
Sonderposten fiir Zuwendungen € 162.593,13
Vorjahr € 166.987,54

Die Auflosung des Sonderpostens erfolgt Giber die planmaRigen Restnutzungsdauern der
Vermégensgegenstande.
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Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen € 60.160,00
Vorjahr € 60.500,00
Zusammensetzung und Entwicklung:
01.01.2024 Inanspruchnahme Auflésung Zuftihrung 31.12.2024

€ € € € €
Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen 40.000,00 9.427,32 0,00 11.427,32 42.000,00
Prifungs- unf Steuer-
beratungskosten 14.800,00 13.243,87 1.556,13 15.400,00 15.400,00
Ausstehende
Rechnungen 5.000,00 1.763,15 3.246,85 2.000,00 2.000,00
Veréffentlichungen 700,00 0,00 320,41 380,41 760,00

60.500,00 24.424 34 5.123,39 29.207,73 60.160,00

Far die Erstellung der betrieblichen Steuererklarungen und Prifungskosten wurden die
zu erwartenden Kosten zurtickgestellt.

Verbindlichkeiten

Die Fristigkeit und Besicherung der Verbindlichkeiten sind im Anhang (Verbind-
lichkeitenspiegel) dargestellt (vgl. Anlage I).

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten € 3.352.598.19
Vorjahr € 2.783.695,89

Der Anstieg gegentiber dem Vorjahr resultiert aus Neuaufnahmen fiir den Immobilien-
erwerb von Objekten in der Feldstral’e in Héhe von € 1.080.628,53 sowie planméaBigen

Tilgungen in H6he von € 496.345,33.
Eine Abgrenzung fur den Kapitaldienst gab es im Berichtsjahr nicht (Vojahr: € 15.380,89).

Der Nachweis der Verbindlichkeiten ist durch Saldenbestatigungen, Jahreskontoausziige
und Vertrége belegt.

Erhaltene Anzahlungen € 773.943.79
Vorjahr € 721.758,97

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen noch nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebs-
kostenvorauszahlungen des Jahres 2024.
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen € 80.573.55
Vorjahr € 69.760,63

Die Kreditoren wurden durch eine Saldenliste nachgewiesen. Die Verbindlichkeiten
betreffen noch nicht beglichene Rechnungen fiir Betriebs- und Verwaltungsaufwendun-
gen sowie flr Gewahrleistungseinbehalte.

Verbindlichkeiten aus Vermietung € 4.588,39
Vorjahr € 1.265,62
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern € 414.581,98
Vorjahr € 468.136,37

Die Gesellschafterin hat gemaR Bescheid des Landesférderinstituts Mecklenburg-
Vorpommern vom 20. Oktober 2021 eine Zuweisung zur Ablésung von Altverbindlich-
keiten fur die kommunale Wohnungswirtschaft aus dem Kommunalen Entschuldungs-
fonds Mecklenburg-Vorpommern gemal der Verordnung zur Ablésung von Altverbind-
lichkeiten fiir die kommunale Wohnungswirtschaft Mecklenburg-Vorpommern in Héhe
von € 200.000,00 erhalten und an die Gesellschaft zweckgebunden weitergeleitet.
Gemal § 2 Abs. 3 der Verordnung zur Ablésung von Altverbindlichkeiten fur die kommu-
nale Wohnungswirtschaft M-V wurde (iber den beantragten Betrag von € 515.884,24, der
Uber den bewilligten Betrag von € 200.000,00 hinausgeht, nach Durchfiihrung des
Notifizierungsverfahrens der Europdischen Kommission zwischenzeitlich entschieden.

Im Vorjahr wurden € 515.884,24 (Anderungsbescheid vom 30. August) an die Gesell-
schafterin ausgezahlt und zweckgebunden an die Gesellschaft weitergeleitet.

Die Zuweisung in Héhe von insgesamt € 715.884,24 wurde und wird in Hohe der Tilgung
der Altverbindlichkeiten aufgeldst. Im Berichtsjahr wurden € 81.368,64 aufgeldst.

Des Weiteren wurde ein Darlehen bei der Stadt Schénberg in Héhe von € 27.814,25 auf-
genommen.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten € 19.348.84
Vorjahr € 23.045,90

Es handelt sich bei diesem Posten um die Abgrenzung bereits im Dezember verein-
nahmter Mieten fur das Folgejahr.

Treuhandverbindlichkeiten € 184.828.71
Vorjahr € 162.078,60
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B. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Umsatzerlose

Umsatzerlése aus Bewirtschaftungstatigkeit € 2.021.968.97
Vorjahr € 1.939.874,90
Zusammensetzung:
2024 2023
€ €
Solimieten
Sollmieten fiir Wohnungen 1.303.252,14 1.232.341,80
Sollmieten fur Garagen und Stellplatze 35.693,24 34.172,50
Erlésschmalerungen -14.812,37 -10.374,30
1.324.133,01 1.256.140,00
Umlagen
Umlagen fiir Betriebskosten 667.462,36 654.612,33
Pachterlése 30.373.60 29.122.57

2.021.968.97 1.939.874,90

Der Anstieg der Sollmieten fir Wohnraum resultiert im Wesentlichen durch den Immobili-
enerwerb zweier Objekte.

Bestandsverdnderungen € 165.589,28
Vorjahr € 10.192,18

Die Veranderung betrifft die unter den unfertigen Leistungen abgegrenzten Betriebs-
kosten des Berichtsjahres.
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Sonstige betriebliche Ertrage € 126.423,47

Vorjahr € 149.222,02
Zusammensetzung:

2024 2023

€ €

Auflésung der Altschuldenhilfe 81.368,65 86.541,90
Entschadigung Bagatellschaden und unterlassene
Schonheitsreparaturen 16.580,60 9.657,93
Skontoertrage 7.432,13 5.069,67
Versicherungsentschadigungen 6.634,14 35.445,79
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 5.123,39 260,02
Auflésung des Sonderpostens Investitionszulage 4.394,41 4.394,41
Kostenerstattungen 1.921,05 3.067,56
Ertrage aus ausgebuchten Forderungen 1.289,47 3.946,08
Ubrige 1.679,63 838,66

126.423,47 149.222,02

Zur Ausbuchung der Verbindlichkeit Altschuldenhilfe verweisen wir auf unsere Ausfiihrun-
gen beim Posten "Sonstige Passiva".

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung € 1.473.625.11
Vorjahr € 1.114.664,64
2024 2023
€ €
Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit
Betriebs- und Heizkosten 806.884,39 656.865,33
Kosten fiir Instandhaltungsmafnahmen 638.245,69 448.485,93
1.445.130,08 1.105.351,26
Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen 28.495,03 9.313,38
1.473.625,11 1.114.664.64

Die Erhéhung bei den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung sind mafgeblich auf
die gestiegenen Beschaffungskosten fiir Gas wegen des Wegfalls der Gaspreisbremse
zum 31. Dezember 2023 sowie auf héhere Instandhaltungsausgaben zuriickzufiihren.
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Personalaufwand € 21.590,76
Vorjahr € 18.573,84
Léhne und Gehalter € 19.626,72
Vorjahr € 17.201,60

Die Erhéhung der Personalkosten ist im Wesentlichen auf die Anstellung einer gering-
flgig beschaftigten Mitarbeiterin zurtickzuftihren.

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversor:

und Unterstiitzung € 1.964.04
Vorjahr € 1.372,24
Abschreibungen € 222.252.79
Vorjahr € 228.158,00

Die Abschreibungen beinhalten planméRige Abschreibungen.
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

Séachliche Aufwendungen

Kosten der Geschéaftsbesorgung
Prifungs- und Beratungskosten
Aufbewahrungskosten
Forderungsverluste
Unternehmenswerbung
Rechtsberatungskosten
Sonstige Aufwendungen der Verwaltung
Ubrige

Kosten des Zahlungsverkehrs
Beitrage

Sachversicherungen

Buromaterial, Drucksachen, Zeitschriften
und Biicher

Aufsichtsratsvergitungen

Kosten der Mitglieder-/Gesellschafter-
versammliung

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Zinsen flir Dauerfinanzierungsmittel

Modernisierungskredite
Altkredite

Sonstige

Geldbeschaffungskosten

€ 253.213,43
Vorjahr € 241.478,11
2024 2023

€ €
187.009,38 171.120,84
15.780,41 16.592,02
11.427,32 7.504,44
9.834,35 14.975,36
8.758,54 5.143,70
6.607,38 6.033,96
4.120,90 9.685,71
2.402,01 3.772,62
2.324,09 2.240,21
2.047,84 1.907,67
1.654,31 1.417,88
739,40 664,80
300,00 330,00
207.50 88,90
253.213,43 241.478,11

€ 12.840,22
Vorjahr € 3.5565,56

€ 71.649,82
Vorjahr € 53.611,88
2024 2023

€ €
43.084,45 43.379,95

8.520,39 10.231,93
51.604,84 53.611,88
20.044 .98 0.00
71.649,82 53.611.88
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Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Es handelt sich um umlagefahige Grundsteuern.

Jahresiiberschuss

€ 284.490,03
Vorjahr € 446.358,19
€ 20.235,85
Vorjahr € 20.235,85
€ 264.254,18
Vorjahr € 426.122,34
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Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhaltnisse

1. Rechtliche Verhsiltni
Firma: Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH
Sitz: Schoénberg/Mecklenburg
Postanschrift: Steinstralle 18
19205 Gadebusch
Gesellschaftsvertrag: Es gilt die Fassung des Gesellschaftsvertrages vom
21. Oktober 1996 mit seinen letzten Anderungen laut
Gesellschafterbeschluss vom 4. Mai 2017.
Rechtsform: Gesellschaft mit beschréankter Haftung
Handelsregister: Die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH ist

im Amtsgericht Schwerin unter der Nr. HRB 3963
eingetragen.

Gegenstand der Gesellschaft:

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann aul3erdem alle im
Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen, Grundsticke erwerben, belasten und verduRBern sowie Erbbau- rechte
ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, L&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 Gesellschafts-
zweck (mittelbar oder unmittelbar) dienlich sind.

Erlaubnisse/Zulassungen:

Eine Gewerbeerlaubnis nach § 34c GewO liegt vor. Die Gesellschaft fiihrte im Berichtsjahr
keine Tatigkeiten aus, die der Priifungspflicht geman § 16 MaBV unterliegen.

Gesellschafter:

Stadt Schénberg
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Organe der Gesellschaft:

Geschéftsfiihrung, Aufsichtsrat, Gesellschafterversammlung
Geschiftsfiihrung:

Frau Heike Post, Schwerin

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

Aufsichtsrat:

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

Die Bestellung erfolgt durch die Gesellschafterversammlung. Die Amtszeit der Aufsichts-
ratsmitglieder entspricht grundsatzlich der jeweiligen gesetzlich festgelegten Legislaturperiode
fur die Stadtvertreterversammilung zuzuglich des Zeitraumes bis zur néchsten ordentlichen
Gesellschafterversammlung, die auf die Beendigung der Legislaturperiode folgt.

Vorsitzender des Aufsichtsrats war bis 8. Juli 2024 Herr Sebastian Busse. Im Jahr 2024
anderte sich die Zusammensetzung des Aufsichtsrates. Am 8. Juli 2024 wurde ein neuer
Aufsichtsrat gewahlt. Herr Ronny Freitag ibernahm den Vorsitz des Aufsichtsrates, Herr Felix
Oeser den des Stellvertreters. Wegen der personellen weiteren Zusammensetzung des
Aufsichtsrates wird auf die Angaben im Anhang verwiesen.

Eine Geschaftsordnung fur den Aufsichtsrat liegt vor.

Vom 1. Januar 2024 bis zum Prifungsende 2025 haben vier gemeinsame Aufsichtsrats-
sitzungen und Gesellschafterversammlungen stattgefunden, dabei wurden folgende
wesentlichen Beschliisse gefasst:

Gemeinsame Aufsichtsratssitzung und Gesellschafterversammlungen:

16. April 2024: - Vorstellung und Diskussion zur Errichtung von
Dachflachen - PVA auf den Dachflachen der Gebdude
der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

4. Juni 2024 - Diskussion und Beschlussfassung zum Jahres-
abschluss 2023

- Beschluss zur Bestellung eines neuen Wirtschafts-
priifers fur die Prifungsjahre 2024 bis 2028

- Anderung Beschluss Nr. 4/2023 - Kreditaufnahme fiir
den Ankauf des Objektes Feldstrafe 25a und 25b

9. Dezember 2024: - Abberufung der Aufsichtsratsmitglieder der Gesell-
schaft durch den Gesellschafter

- Wahl neuer Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft
durch den Gesellschafter

- Anderung des Gesellschaftsvertrages, Nachhaltig-
keitsberichterstattung/nichtfinanzielle Erklarung
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27. Januar 2025: - Beschluss Anderung und Ergénzung des
Geschéftsbesorgungsvertrages zum 1. Januar 2025

- Diskussion und Beschlussfassung zum Wirtschafts-
plan 2025 und des flinfjahrigen Finanzplanes

- Anderung des Gesellschaftsvertrages

Wirtschaftsjahr:

Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
Stammkapital:

Das Stammkapital betragt € 25.600,00.
Vorjahresabschliisse:

Der Jahresabschluss 2023 wurde am 4. Juni 2024 vom Gesellschafter festgestellt.

Offenlegung:

Der Jahresabschluss 2023 wurde am 4. Februar 2025 im elektronischen Bundesanzeiger
veroffentlicht.

> Wirtschaftliche Verhiiltni

Eigener Hausbesitz

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

31. Dezember 2024 31. Dezember 2023
Anzahl Wohn- Anzahl Wohn-
flache flache
Wohn- und Gewerbeeinheiten
- Wohnungen 342 18.450 312 17.045
- Gewerbliche einheiten 1 25 1 25
343 18.475 313 17.070
Ubriger Bestand
- Garagen/Stellplatze 436 436

Dariiber hinaus besitzt die Gesellschaft ein unbebautes Grundstlick. Alle Wohn- und
Geschéftseinheiten sind vollsaniert.

Hausbesitz Dritter

Die Gesellschaft verwaltet keinen fremden Grundbesitz.
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3. S liche Verhiltni

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

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

Die Steuererklarungen sind bis zum Jahr 2023 beim Finanzamt eingereicht und bis zum
Jahr 2022 veranlagt.

Es wird die erweiterte Kiirzung fir Grundstiicksunternehmen gemafl § 9 Nr. 1 S. 2 ff. GewStG
in Anspruch genommen.
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Vergleich Wirtschaftsplane (Erfolgsplan/Finanzrechnung)

Erfolgsplan 2024

Umsatzerlése
Bestandsveranderungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen

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

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Anlage VI
Seite 1

Plan Ist Abwei-
chung
T€ T€ T€

2.037 2.022 -15
513 166 111
112 126 14
-1.481 -1.474 7
723 840 117
-20 -22 -2
-252 -222 30
-244 -253 -9
3 13 10
-57 -72 -15
153 284 131
-21 -20 1
132 264 132
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Finanzrechnung 2024

Periodenergebnis

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande
des Anlagevermdgens

Zunahme/Abnahme des Sonderpostens
Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva
Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva
Zinsaufwendungen/Zinsertréage

Mittelzu-/Mittelabfluss aus laufender
Geschiftstatigkeit

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlage-
vermogen

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Investitionstitigkeit
Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Aufnahme von Darlehen

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Finanzierungs-
tatigkeit

Zahlungswirksame Verénderung des Finanzmittel-
bestandes

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
Finanzmittelbestand am Ende der Periode

Plan Ist Abwei-
chung
T€ T€ Te

132 264 132
252 222 -30
-5 -4 1
-57 -169 -112
-61 -19 42
57 59 2
318 353 35
-1.642 -1.695 -53
-1.642 -1.695 -53
-517 -511 6
-57 -58 -1
1.101 1.108 7
527 539 12
-797 -803 -6
1.879 1.929 -50
1.182 1.126 -56
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Betriebliche Kennzahlen

1.1
1.2

1.3
1.4

1.5
1.6

21
22
23
24
2.5
2.6

Kennzahlen

Kennzahlen zur Vermdégensstruktur
und Rentabilitét

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat

Cashflow der laufenden Geschaftstétigkeit nach

Zins und planmaRiger Tilgung in T€
Liquiditatsgrad 3. Grades
Dynamischer Verschuldungsgrad

Kennzahlen
Wohnungswirtschaftliche

Kennzahlen

Jahrliche Nettokaltmiete (gesamt ) in T€
Durchschnittliche Wohnungsmiete je m?
Fluktuationsrate

Leerstandsquote

Instandhaltungskosten je m?
Kapitaldienstquote
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%
%
%

T€
%

2024

54,0
4,3
3,2

-216,0

137,2
7,0

1.303
6,1
1.1
0,6
38,3
47,3

2023

55,9
7,8
4,9

701,0
185,8
4,3

1.232
6,0
11,2
0,3
321
39,8

2022

54,0
4,6
3,2

-64,3
161,1
71

1.151
5,6
10,2
0,3
30,0
42,8

2021

50,5
10,5
6,0

397,8
164,1
51

1.117
55
74
0,3

14,3
45,7



Anlage VIII

Ubersicht zur Kreditentwicklung gegeniiber Kreditinstituten

Deutsche Kreditbank AG
Landesforderinstitut

Sparkasse Mecklenburg-
Nordwest

Deutsche Pfandbrief-
bank AG

Summe Darlehen
Kreditinstitute

Stand Zugénge Tilgungen Stand
01.01.2024 31.12.2024

TE TE T€ T€
1:527,9 0,00 257,2 1.270,7
25,3 843,4 11,6 857,1
882,2 237,1 153,3 966,0
332,9 0,0 74,3 258,6
2.768,3 1.080,5 496,4 3.352,4
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Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushaltsgrund-
sitzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie

a)

b)

d)

individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschiftsordnungen fiir die Organe und einen Geschéftsverteilungsplan
fur die Geschéftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es dariiber
hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir
die Geschifts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschiftsanweisung)?
Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des

Konzerns?

Die Gesellschaft besteht aus den Organen:
- Geschéftsfihrung

- Gesellschafterversammlung

- Aufsichtsrat

Es gibt eine Geschéftsordnung des Aufsichtsrats und eine Geschéftsordnung fir die
Geschéftsfliihrung, in der die grundlegenden Aufgaben und Befugnisse geregelt sind.
Die Regelungen entsprechen den BedUrfnissen des Unternehmens.

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

Im Geschéftsjahr haben drei gemeinsame Aufsichtsratssitzungen und Gesellschafter-
versammlungen stattgefunden. Die Protokolle haben wir eingesehen.

In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1
Satz 5 des Aktiengesetzes sind die einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung

tatig?

Die Geschéftsfuhrerin ist auskunftsgemaR in keinem Aufsichtsrat oder anderen
Kontrollgremien im Sinne des § 125 Abs. 1 Satz 5 AktG tétig.

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

Die Vergutung der Geschaftsleitung und die Vergitung fir die Mitglieder des
Aufsichtsrates werden im Anhang als Gesamtbetrag ausgewiesen.
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Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

d)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organi-
sationsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zusténdig-
keiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelméaBige
Uberpriifung?

Die Gesellschaft hat mit der GIB - Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesell-
schaft mbH (GIB GmbH) einen Geschéaftsbesorgungsvertrag abgeschlossen. Ab dem
1. Januar 2009 hat die Geschéftsbesorgerin die Erledigung sémtlicher Geschéfte, die
der gewdhnliche Betrieb der Gesellschaft mit sich bringt, ibernommen.

Ein Organisationsplan der GIB GmbH ist vorhanden, der den Bediirfnissen dieses
Unternehmens entspricht. GemaR den Ausfiihrungen im Prifungsbericht der
GIB GmbH zur Jahresabschlusspriifung erscheint die betriebliche Organisation der
Gesellschaft sachgerecht.

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

Im Rahmen unserer Priifung haben wir keine Abweichungen von den organisatori-
schen Regelungen festgestellt.

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspréavention ergriffen und
dokumentiert?

Die Gesellschaft beschaftigt neben der nebenberuflichen Geschéftsfiihrerin eine
geringfligig beschéftigte Person. In den Anstellungsvertragen der Geschéftsbesorgerin
sind gemaR den Ausfiihrungen im Prifungsbricht zur Jahresabschlusspriifung der
GIB GmbH Vereinbarungen zur Korruptionsprévention enthalten.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche
Entscheidungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwick-
lung, Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewdhrung)? Haben sich Anhalts-
punkte 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 Stellen-
beschreibungen einen allgemeinen Verhaltenskodex.

Dariiber hinaus finden monatliche Besprechungen statt, in denen flr konkrete Einzel-
falle Arbeitsanweisungen erteilt werden. Diese Besprechungen werden protokolliert.

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.
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e) Besteht eine ordnungsméBige Dokumentation von Vertrdgen (z.B.
Grundstiicksverwaltung, EDV)?
Eine ordnungsgemale Dokumentation der Grundstiicksvertrége liegt vor.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

Controlling

a) Entspricht das Planungswesen - auch in Hinblick auf Planungshorizont und
Fortschreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhénge
von Projekten - den Bediirfnissen des Unternehmens?
Das Planungswesen entspricht hinsichtlich Art und Umfang der durchgefiihrten
Planungen den Bedirfnissen der Gesellschaft.

b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?
Planabweichungen werden monatlich systematisch von der Geschéftsfihrung
untersucht.

c) Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der GréRe
und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?
Das Rechnungswesen der Geschéftsbesorgerin ist zweckmaRig organisiert und
entsprechend dem Betriebsumfang gestaltet. Das Belegwesen ist geordnet.
Die Geschaftsvorfalle werden zeitnah und vollstédndig erfasst.
Das Rechnungswesen entspricht nach unseren Feststellungen der GréRe und den
Anforderungen der Gesellschaft.

d) Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquiditdtskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewéhrleistet?
Die Liquiditat wird von der Geschéftsfiihrung jederzeit lberwacht. Das Finanz-
management wird langfristig tber die Aufstellung des Wirtschaftsplanes und tber den
funfjahrigen Finanzplan gesteuert. Die Kreditiberwachung obliegt der Geschéfts-
fihrung.

e) Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und

haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht
eingehalten worden sind?

Ein zentrales Cash-Management besteht nicht.
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Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstindig und zeithah in Rechnung gestellt
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewéhrleistet, dass ausstehende

Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Mietentgelte werden (iber ein automatisiertes Verfahren vollstandig und zeitnah in
Rechnung gestellt. Die Einziehung erfolgt zum groRen Teil Uiber 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 Mietrlickstandsliste, die
jeweils zum 20. des Monats erstellt und analysiert wird. Nach erfolglosen reguléren
Mahnverfahren wird die Juristin der GIB GmbH eingeschaltet, die sich um das gericht-
liche Mahnverfahren und ggf. weitere Schritte kimmert.

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

Ein Controlling besteht insoweit, dass die erforderlichen Daten, wie z. B. Liquiditét,
Kapitaldienstquote und Leerstandsquoten, der Geschéftsflihrung regelméafig und
zeitnah zur Verfligung gestellt werden.

Diese Daten werden analysiert, um ggf. geeignete MalRnahmen ergreifen zu kénnen.
Insoweit entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens.

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

Die Gesellschaft ist an anderen Unternehmen nicht beteiligt.

Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a)

Hat die Geschifts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Friihwarnsignale
definiert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefidhrdende Risiken

rechtzeitig erkannt werden kénnen?

Die Geschéftsfuhrung hat potenzielle Bestandsrisiken identifiziert (Mietrtickstande,
Leerstandsquoten, Kapitaldienstféhigkeit). Hinsichtlich des Risikos von Mietriick-
stédnden holt die Gesellschaft bei der Neuvermietung Mieterselbstauskiinfte ein. Die
Gesellschaft arbeitet ferner mit Abtretungserklarungen der Mieter bezuglich ihrer Miet-
zuschisse. Hinsichtlich von Mietriickstanden wurde ein angemessenes Mahn-

verfahren implementiert.

Beziglich 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 zukiinftiger Kapitaldienste.
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b) Reichen diese MaBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu
erfiilllen? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht

durchgefiihrt werden?

Die implementierten MaRnahmen sind insbesondere in Hinblick auf die Geschéfts-
tatigkeit der Gesellschaft geeignet, ihren Zweck zu erfillen. Die Beachtung und
Durchfiihrung der MaRnahmen in der Unternehmenspraxis sind nach unseren

Erkenntnissen sichergestellt.

c) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Unter Bertlicksichtigung der UnternehmensgréRe entsprechen die Dokumentationen

den Erfordernissen.

d) Werden die Frithwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschiftsumfeld sowie mit den Geschéftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Wesentliche Verdnderungen ergaben sich bei den Geschéftsprozessen und

Funktionen nicht. Insoweit ergab sich kein Anpassungsbedarf.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und

Derivate

a) Hat die Geschifts-/Konzernleitung den Geschaftsumfang zum Einsatz von
Finanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschéaften, Optionen und
Derivaten schriftlich festgelegt? Dazu gehort:

- Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

- Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Be-
tragen eingesetzt werden?

- Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in
welchem Umfang diirfen offene Posten entstehen?

- Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z.B. ob bestimmte Strategien
ausschlieBlich zuldssig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt
werden diirfen (z. B. antizipatives Hedging)?

Derartige Geschafte sind uns nicht bekannt geworden.

b) Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von

Kreditkonditionen und zur Risikobegrenzung?

Der Einsatz von Zinsderivaten ist uns nicht bekannt geworden.
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Hat die Geschifts-/Konzernleitung ein dem Geschiftsumfang entsprechendes
Instrumentarium zur Verfiigung gestellt, insbesondere in Bezug auf

Erfassung der Geschifte,

Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse,

Bewertung der Geschifte zum Zweck der Rechnungslegung,

Kontrolle der Geschéfte?

Ein entsprechendes Instrumentarium besteht nicht, derartige Geschéfte werden nach
unseren Feststellungen nicht getatigt.

Gibt es eine Erfolgskontrolle fiir nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende
Derivatgeschifte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung

gezogen?

Entsprechende Kontrollen bestehen nicht. Die Gesellschaft fihrt nach den uns vor-
gelegten Unterlagen derartige Derivatgeschafte nicht durch.

Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?
Es bestehen keine Arbeitsanweisungen, da derartige Geschafte nicht getétigt werden.

Ist die unterjdhrige Unterrichtung der Geschifts-/Konzernleitung in Hinblick auf
die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen
geregelt?

Entfallt mangels Ausfiihrung entsprechender Geschéfte.

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

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

Eine Interne Revision als eigensténdige Stelle besteht in Anbetracht der Groe der
Gesellschaft nicht. Uberwachungsaufgaben miissen von der Geschéftsfiihrung oder
von einem Beauftragten wahrgenommen werden.

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

Vergleiche Frage 6a).

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschiftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentliche mit-
einander unvereinbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Vollzug)
organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal iiber
Korruptionspréavention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisionsberichte

vor?

Vergleiche Frage 6a).

85880 JA 2024



Anlage IX
Seite 7

d) Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?
Vergleiche Frage 6a).

e) Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Mdngel aufgedeckt
und um welche handelt es sich?
Vergleiche Frage 6a).

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?

Vergleiche Frage 6a).

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit
Gesetz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschaftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uber-
wachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschédften und MaRB-
nahmen nicht eingeholt worden ist?

Anhaltspunkte im Sinne der Fragegestellung haben sich nicht ergeben.

b) Wurde vor der Kreditgewdhrung an Mitglieder der Geschiftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?
Derartige Kredite wurden nicht gewéhrt.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger
MaBnahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte
MaBnahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmaBnahmen)?
Unsere Prifung ergab keine Anhaltspunkte dafiir, dass anstelle zustimmungs-
bedurftiger Geschéafte ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte
Geschafte getatigt bzw. getroffen worden sind.

d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschifte und MaBnahmen nicht

mit Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Unsere Priifung ergab keine Anhaltspunkte dafir, dass die Geschéfte und Mafinahmen
nicht mit Gesetz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans ibereinstimmen.
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Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

d)

Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen,
immaterielle Anlagewerte und Vorrdte) 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.

Fur jede Liegenschaft besteht eine Objektbestandsdokumentation, die die durch-
geflihrten SanierungsmaBnahmen, deren Zeitpunkt und die zugrunde gelegten
Sanierungsparameter (wie Dammung, Verglasung oder Heizkessel) beinhaltet.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil iiber die Angemessenheit
des Preises zu ermdglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerduBerung von Grund-

stiicken oder Beteiligungen)?
Anhaltspunkte im Sinne der Fragestellung haben sich nicht ergeben.

Werden Durchfiilhrung, Budgetierung und Verdnderungen von Investitionen
laufend liberwacht und Abweichungen untersucht?

Die Durchfiihrung, Budgetierung und Verénderungen von Investitionen werden laufend
von der Geschaftsfilhrung Uberwacht. Ergeben sich bei der Durchfiihrung der
Investition wesentliche Abweichungen, werden diese von der Geschéftsfihrung unter-

sucht.

Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen
ergeben? Wenn ja, in welcher H6he und aus welchen Griinden?

Im Geschéftsjahr haben sich bei den abgeschlossenen Investitionen keine wesent-
lichen Uberschreitungen ergeben.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

b)

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

Im Rahmen unserer Prifung sind uns keine Anhaltspunkte fiir eindeutige Verstéfle
gegen die Vergaberichtlinien bekannt geworden.

Werden fiir Geschifte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkur-
renzangebote (z. B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Nach Auskunft der Gesellschaft werden grundsatzlich Vergleichsangebote eingeholt.
Die Auftragsvergabe erfolgt unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit.
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Fragenkreis 10:  Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

d)

g)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmiBig Bericht erstattet?

Die Geschéftsfihrung hat in den Aufsichtsratssitzungen regelmafRig uber die
Geschéftslage berichtet und stellt ausreichende Unterlagen fiir betriebswirtschaftlich
sinnvolle Entscheidungen zur Verfligung.

Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzern-

bereiche?

Die Berichte vermitteln einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft.

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorginge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemaR abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehl-
dispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber be-

richtet?

Nach Durchsicht der Protokolle zu den Aufsichtsratssitzungen kommen wir zu dem
Ergebnis, dass liber wesentliche Vorgénge im Berichtsjahr informiert wurde.

Bei unserer Priifung haben wir keine Anhaltspunkte fir ungewdhnliche, risikoreiche
oder nicht ordnungsgemal abgewickelte Geschéftsvorfalle sowie erkennbare Fehl-
dispositionen und wesentliche Unterlassungen festgestellt.

Zu welchen Themen hat die Geschifts-/Konzernleitung dem Uberwachungs-
organ auf dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Dem Uberwachungsorgan war im Geschéftsjahr keine Berichterstattung auf aus-
dricklichen Wunsch vorzulegen.

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

reichend war?
Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt
vereinbart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem

Uberwachungsorgan erdrtert?

Eine D&O-Versicherung besteht und hat eine Deckungssumme von T€ 250. Ein
Selbstbehalt wurde nicht vereinbart.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschiftsleitung oder des Qber-
wachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uber-
wachungsorgan offengelegt worden?

Nach Auskunft der Geschéftsfiihrung und der Mitglieder des Aufsichtsrates bestanden
zwischen der Gesellschaft und Aufsichtsratsmitgliedern keine geschéftlichen

Beziehungen.
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Fragenkreis 11:  Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermégen?

Nach unseren Feststellungen besteht kein offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermégen in wesentlichem Umfang.

Sind Bestédnde auffallend hoch oder niedrig?
Unsere Prifung ergab diesbezlglich keine Feststellungen.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 12:  Finanzierung

a)

b)

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

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote zum 31. Dezember 2024 betragt 54,0 % (Vorjahr:
55,9 %). Zum Abschlussstichtag bestehen keine nennenswerten Investitionsverpflich-

tungen.

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

Die Gesellschaft gehort keinem Konzern an.

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?

In 2024 gab es keine neuen Férdermittel.

Fragenkreis 13:  Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote (ohne Sonderposten) der Gesellschaft betragt
zum Bilanzstichtag 54,0 %. Damit ist die Gesellschaft angemessen mit Eigenkapital

ausgestattet.

Finanzierungsprobleme werden nicht erwartet.
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Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagen-
bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

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

Fragenkreis 14:  Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

d)

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach
Segmenten/Konzernunternehmen zusammen?

Aufgrund der Art der Geschéftstétigkeit wird eine weitere Unterteilung des Betriebs-
ergebnisses nicht vorgenommen.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgéangen gepréagt?
Das Jahresergebnis wurde nicht durch einmalige Vorgange beeinflusst.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere
Leistungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesell-
schaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

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

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Bei der Gesellschaft fallt keine Konzessionsabgabe an.

Fragenkreis 15:  Verlustbringende Geschéfte und ihre Ursachen

a)

b)

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

Einzelne verlustbringende Geschéfte, die fiir die Beurteilung der Vermdgens- und
Ertragslage von Bedeutung waren, haben wir nicht festgestellt.

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

Entfallt, vergleiche Frage 15a).

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Ver-

a)

b)

besserung der Ertragslage
Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
In 2024 wurde ein Jahrestiberschuss erwirtschaftet.

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

Die Geschéftsfiihrung hat bei Neuvermietungen unter Berlicksichtigung der durch-
geflihrten Modernisierungen im Berichtsjahr die Grundmiete erhéht.
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Anlage X
Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriiferinnen, Wirtschaftspriifer und
Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2024

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten flir Vertrdge zwischen Wirtschafts-
priferinnen, Wirtschaftspriifern oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften
(im Nachstehenden zusammenfassend ,Wirtschaftsprifer* genannt) und
ihren Auftraggebern tiber Prifungen, Steuerberatung, Beratungen in wirt-
schaftlichen Angelegenheiten und sonstige Auftrédge, soweit nicht etwas
anderes ausdriicklich in Textform vereinbart oder gesetzlich zwingend
vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftspriifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies vereinbart ist oder
sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenuber. Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit
dem Auftraggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegentiber Dritten
zu.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsat-
zen ordnungsméRiger Berufsausiibung ausgeftihrt. Der Wirtschaftspriifer
Ubernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben
der Geschéftsfiihrung. Der Wirtschaftsprufer ist fur die Nutzung oder
Umsetzung der Ergebnisse seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der
Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sich zur Durchfiihrung des Auftrags sach-
verstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berticksichtigung ausléndischen Rechts bedarf — auBer bei
betriebswirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen Vereinbarung in
Textform.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlie-
Renden beruflichen Aulerung, so ist der Wirtschaftsprfer nicht verpflich-
tet, den Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folge-
rungen hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer
alle fur die Ausfilhrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weite-
ren Informationen rechtzeitig tbermittelt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umstdnden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung
des Auftrags von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fiir die Unterla-
gen und weiteren Informationen, Vorgange und Umsténde, die erst wah-
rend der Tatigkeit des Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftragge-
ber wird dem Wirtschaftsprifer geeignete Auskunftspersonen benennen.
(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Voll-
sténdigkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen
sowie der gegebenen Auskunfte und Erkldrungen in einer vom Wirt-
schaftspriifer formulierten Erkldrung in gesetzlicher Schriftform oder einer
sonstigen vom Wirtschaftspriifer bestimmten Form zu bestéatigen.

4. Sicherung der Unabhangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhéngigkeit
der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers geféhrdet. Dies gilt fiir die Dauer
des Auftragsverhdltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder
Ubernahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrdge auf eigene
Rechnung zu tibernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhéngigkeit des Wirt-
schaftspriifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netz-
werkunternehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf
die die Unabhéngigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden
wie auf den Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beein-
trachtigen, ist der Wirtschaftspriifer zur auRerordentlichen Kiindigung des
Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags in gesetzlicher Schriftform oder Textform darzustellen hat, ist al-
lein diese Darstellung maRgebend. Entwiirfe solcher Darstellungen sind

Lizenziert fiir/Licensed to: DOMUS AG / Wirtschaftspriifungsgesellschaft / Steuerberatungsgesellschaft | 4340518 | 126

unverbindlich. Sofern nicht anders gesetzlich vorgesehen oder vertraglich
vereinbart, sind mindliche Erkldrungen und Auskiinfte des Wirtschafts-
prifers nur dann verbindlich, wenn sie in Textform bestétigt werden. Er-
klarungen und Auskiinfte des Wirtschaftsprifers auRerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers
(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers
(Arbeitsergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Ent-
wurf oder in der Endfassung) oder die Information tiber das Tatigwerden
des Wirtschaftspriifers fiir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der
in Textform erteiiten Zustimmung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der
Auftraggeber ist zur Weitergabe oder Information aufgrund eines Geset-
zes oder einer behérdlichen Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und
die Information tiber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fir den Auf-
traggeber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Méngeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiil-
lung durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw.
unberechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der
Nacherfiillung kann er die Vergitung mindern oder vom Vertrag zuriick-
treten; ist der Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann
der Auftraggeber wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktre-
ten, wenn die erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung,
Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherfillung fir ihn ohne Inte-
resse ist. Soweit dartiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Ein Nacherftillungsanspruch aus Abs. 1 muss vom Auftraggeber un-
verziiglich in Textform geltend gemacht werden. Nacherfiillungsanspri-
che nach Abs. 1, die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, ver-
jahren nach Ablauf eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.
(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuBerung (Bericht, Gutachten
und dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom
Wirtschaftspriifer auch Dritten gegentiber berichtigt werden. Unrichtigkei-
ten, die geeignet sind, in der beruflichen Aufierung des Wirtschaftspriifers
enthaltene Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die Aulte-
rung auch Dritten gegeniiber zurlickzunehmen. In den vorgenannten Fél-
len ist der Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Mallgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1
HGB, § 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, Uiber Tatsachen und Umstan-
de, 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 Wirtschaftsprifer wird bei der Verarbeitung von personenbezo-
genen Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Da-
tenschutz beachten.

9. Haftung

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

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung
findet noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrénkung besteht, ist der
Anspruch des Auftraggebers aus dem zwischen ihm und dem Wirtschafts-
priifer bestehenden Vertragsverhéltnis auf Ersatz eines fahrlassig verur-
sachten Schadens, mit Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von
Leben, Kérper und Gesundheit sowie von Schéden, die eine Ersatzpflicht
des Herstellers nach § 1 ProdHaftG begriinden, gemafRl § 54a Abs. 1
Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt. Gleiches gilt flir Anspriiche, die Dritte
aus oder im Zusammenhang mit dem Vertragsverhéltnis gegeniiber dem
Wirtschaftsprifer geltend machen.
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(3) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer be-
stehenden Vertragsverhéltnis Anspriiche aus einer fahrléssigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.

(4) Der Héchstbetrag nach Abs. 2 bezieht sich auf einen einzelnen Scha-
densfall. Ein einzelner Schadensfall ist auch beziiglich eines aus mehreren
Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der ein-
zelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Riicksicht darauf, ob Schéden in einem oder in mehreren aufeinanderfol-
genden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder
gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in Anspruch ge-
nommen werden.

(5) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der in Textform erklérten Ablehnung der Ersatzleistung Klage
erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies
gilt nicht fiir Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zu-
rickzufihren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kér-
per oder Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers
nach § 1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung gel-
tend zu machen, bleibt unberthrt.

(6) § 323 HGB bleibt von den Regelungen in Abs. 2 bis 5 unberlhrt.

10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriften und mit einem Bestétigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestétigungsvermerk nicht weiterverwenden.
Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist
ein Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefiihrte Priifung im
Lagebericht oder an anderer fir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit
in gesetzlicher Schriftform erteilter Einwilligung des Wirtschaftspriifers und
mit dem von ihm genehmigten Wortlaut zuléssig.

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

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf fiinf Berichtsausfertigungen. Weite-
re Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestelit.

11. Ergédnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen
(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftrag-
geber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und
vollstandig zugrunde zu legen; dies gilt auch fiir Buchflhrungsauftrage. Er
hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm festgestellte wesentliche Unrichtig-
keiten hinzuweisen.
(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag bernommen hat. In diesem Fall hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftspriifer alle fir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfiigung
steht.
(3) Mangels einer anderweitigen Vereinbarung in Textform umfasst die lau-
fende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tétigkeiten:
a) Ausarbeitung und elektronische Ubermittiung der Jahressteuererklarun-
gen, einschlieflich E-Bilanzen, fiir die Einkommensteuer, Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschliisse und sonstiger fir die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise
b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
c) Verhandlungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkldrungen und Bescheiden
d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.
Der Wirtschaftsprifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.
(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fiur die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger Vereinbarungen in Text-
form die unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert
zu honorieren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuer-

beratervergiitungsverordnung fir die Bemessung der Vergiitung anzuwen-

den ist, kann eine hshere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in

Textform vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kér-

perschaftsteuer, Gewerbesteuer und Einheitsbewertung sowie aller Fragen

der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf

Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fur

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

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

c) die beratende und gutachtliche Tétigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlungen, Kapitalerh6hung und -herabsetzung, Sanierung,
Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauferung,
Liquidation und dergleichen und

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserkldrung als

zusétzliche Tatigkeit ibemommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung

etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob

alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen

wahrgenommen worden sind. Eine Gewéhr fiir die vollstandige Erfassung

der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tiber-

nommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebihren- oder Honorarforde-
rung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zu-
sétzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergitung und
Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vol-
len Befriedigung seiner Anspriiche abhéngig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

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

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftspriifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbei-
legungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht
Fur den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriiche gilt nur deutsches Recht.
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Grundstlicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Grundstlicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH,
Gadebusch, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2024 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - geprift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der
Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH, Gadebusch, fir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsméfRiger
Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer
Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024

und

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

zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsméaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts gefuhrt hat.

85880 JA 2024



Anlage lli
Seite 2

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers
fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungs-
vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsédtze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséitzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégens-
schadigungen) oder Irrtimern ist.

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

stehen.
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AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in 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 MalRnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdg-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht

erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts.

Verantwortung des Abschlussprtifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss 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 Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MafR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Waéhrend der Prifung iben wir pflichtgeméRes 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
[rrtimern, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, ist héher als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende
wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefhrende Darstellungen bzw. das Auferkraftsetzen interner Kontrollen

beinhalten kénnen.

- erlangen wir ein Versténdnis von den fiir die Priifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollen und den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen,
die unter den Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw.
dieser Vorkehrungen und MaRnahmen abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammen-

h&ngenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tUber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. 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 Priifungsnachweise. Zukunftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
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- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschliefllich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

Unternehmens.

- fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dar-
gestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Priifungsnachweise 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 eigen-
standiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen,
die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

85880 JA 2024



Anlage Il
Seite 6

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Erweiterung der Jahresabschlusspriifung gemiR § 13 Abs. 3 und § 14
Abs. 2 KPG M-V

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhéaltnissen der Gesellschaft i. S. v. § 53
Abs. 1 Nr. 2 HGrG im Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024
befasst. Gemal § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf
unsere Téatigkeit einzugehen.

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

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

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

Verantwortung des Abschlussprtifers

Unsere Tatigkeit haben wir entsprechend dem IDW Prifungsstandard: Bericht-
erstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG
(IDW PS 720), Fragenkreise 11 bis 16, durchgefiihrt.

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

Rostock, den 23. Juli 2025

WIRTSCHAFTS-
DOMUS Steuerberatungs-AG PH‘USFUTJG?S

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Niederlassung Rostock

(<
hristmann 'SlngéF

Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer

GESELLSCHAFT
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Beschlussvorschlag
zur Gesellschafterversammliung

der Grundstlicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH
vertreten durch die Gadebuscher Immobilienbetreuungs-GmbH

vorgelegt durch Herrn Freitag (Aufsichtsratsvorsitzender)

Beschluss-Nr.: 3 /2025 GGS
zur Gesellschafterversammlung:  08.09.2025

Betreff:
Entlastung des Aufsichtsrates und der Geschaftsflhrerin der Grundstlicksgesellschaft Stadt

Schonberg mbH, Frau Heike Post, flr das Geschaftsjahr 2024.

Beschlussgegenstand:

Der Aufsichtsrat erklart nach dem Ergebnis seiner abschlieRenden Priifung, dass gegen den
Jahresabschluss der Gesellschaft auf den 31.12.2024 keine Einwendungen zu erheben sind.
Die Bilanz auf den 31.12.2024, die Gewinn- und Verlustrechnung flir den Zeitraum vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 sowie der Lagebericht flir das Geschaftsjahr 2024 werden

ausdrucklich gebilligt.

Der Jahresabschluss auf den 31.12.2024 wird gemaf® der Regelung im § 13 Abs. 1 des
Gesellschaftsvertrages durch den Aufsichtsrat festgestellt.

Gewinnvortrag vom 31.12.2023 3.722.173,91 €
Jahrestberschuss vom 01.01. bis zum 31.12.2024 264.254,18 €
Gewinnvortrag auf das Folgejahr 3.986.428,09 €

Der JahresUberschuss wird als Gewinnvortrag auf das Folgejahr vorgetragen.

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

Dem Aufsichtsrat und der Geschaftsfiihnrerin der Gesellschaft, Frau Heike Post, wird fiir den
Zeitraum vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 Entlastung erteilt.

Abstimmungsergebnis zum Beschlussvorschlag

Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder (7):

_ grainctert My _ Rauded] Tl
davon anwesend: & ¥ Ja-Stimmen: &~ | rvcler| el
Nein-Stimmen: Stimmenthaltungen: ~_~

Schonberg, 08.09.2025

Aufsichtsratsratsvorsitzender Mitglied des Aufsichtsrates
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Abstimmungsergebnis
der Gesellschafterversammlung der Grundstlicksgesellschaft Stadt

Schonberg mbH, vertreten durch die GIB Gadebuscher
Immobilienbetreuungs-GmbH

zum Beschlussvorschlag-Nr. 3/2025 des Aufsichtsrats der GGS mbH

der Gesellschafterversammlung vom: 08.09.2025

Beratungsergebnis:

Die Gesellschafterversammlung hat den Vorschlag mit folgendem Abstimmungsergebnis
zum Beschluss erhoben/abgetetmt-

Die Gesellschafterversammlung wird vertreten durch den Blrgermeister Herrn Gétze, Stadt
Schonberg.

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Gesellschafterversammiung: 1
davon anwesend: 4
Ja-Stimmen: A

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen: __—

Schonberg, den)%8.09.2025
ﬂu/ﬂ.w

Gesellschafterversammliung
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