Amt Schonberger Land

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: VO/6/0086/2018 - Rechnungsprﬁfung
Stadt Dassow Status: offentlich

Sachbearbeiter: H.Westphal

Datum: 03.08.2018

Telefon: 038828/330-1601

E-Mail: h.westphal@schoenberger-land.de

Beschluss zur Feststellung des Jahresabschlusses 2017 der
Grundstucksgesellschaft Dassow mbH

Abstimmung:

Beratungsfolge Ja |Nein |Enth.
06.09.2018 Hauptausschuss Dassow
18.09.2018 Stadtvertretung Dassow

Sachverhalt:

Der Jahresabschluss der Grundstlicksgesellschaft Dassow mbH zum 31.12.2017 wurde durch die
BTR SUMUS GmbH, Wirtschaftsprifungsgesellschaft gepruft.
Der Bestatigungsvermerk liegt als Anlage bei.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2017 bestehend aus der Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung, Anhang und Lagebericht beraten. Die Sitzung des Aufsichtsrates fand hierzu am
28.06.2018 statt. Der Bericht des Wirtschaftsprifers, Herrn Joérn Schroder, wurde den
Aufsichtsratsmitgliedern zur Kenntnis gegeben und in der Sitzung ausfihrlich erlautert.

Im Einzelnen wurde das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung fur den Zeitraum vom 01.01. —
31.12.2017 besprochen, sowie die wesentlichen Positionen der Bilanz, die Angaben im Anhang
und im Lagebericht erortert.

Uber den nachfolgenden Beschlussvorschlag wurde von Seiten des Aufsichtsrates abgestimmit:

Der Aufsichtsrat erklarte nach dem Ergebnis seiner abschlieRenden Prifung, dass gegen den
Jahresabschluss der Gesellschaft auf den 31.12.2017 keine Einwendungen zu erheben sind.

Die Bilanz auf den 31.12.2017, die Gewinn und Verlustrechnung fir den Zeitraum vom 01.01.2017
bis zum 31.12.2017 sowie der Lagebericht flir das Geschaftsjahr 2017 werden ausdricklich
gebilligt.

Der Jahresabschluss auf den 31.12.2017 wird gemal® der Regelung im § 9 (2 a, b) des
Gesellschaftervertrages, verhandelt vor dem Notar Dr. Moritz v. Campe, durch den Aufsichtsrat
festgestellt

Gewinnvortrag vom 31.12.2016 26.441,95 €
Jahresiberschuss vom 01.01. -31.12.2017 72.518,01 €
Gewinnvortrag auf das Folgejahr 98.959,96 €

Der JahresUberschuss wird dem Gewinnvortrag vom 31.12.2016 zugeschrieben.
Der sich dann ergebene Uberschuss wird als Gewinnvortrag auf das Folgejahr gebucht.

Der Geschaftsfihrerin, Frau Heike Post, wird fir den Zeitraum vom 01.01.2017 bis 31.12.2017
Entlastung erteilt.

Die anwesenden Aufsichtsratsmitglieder stimmten dem Beschlussvorschlag zu.
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Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung Dassow genehmigt den Jahresabschluss der Grundstucksgesellschaft Dassow
mbH, einschlieBlich der Bilanz zum 31.12.2017, die Gewinn- und Verlustrechnung fir den
Zeitraum vom 01.01. — 31.12.2017 sowie die Angaben im Anhang und dem Lagebericht fir das
Geschéftsjahr 2017.

Der Jahresuberschuss fiur den Zeitraum vom 01.01. — 31.12.2017 in Hohe von 72.518,01 EUR wird
dem bestehenden Gewinnvortrag vom 31.12.2016 (26.441,95 EUR) zugeschrieben. Der sich
daraus ergebene Uberschuss (98.959,96 €) wird als Gewinnvortrag auf das Folgejahr verbucht.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Anlagen:
Jahresabschluss 2017 bestehend aus:

e Bilanz zum 31.12.2017,
¢ Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2017 bis zum 31.12.2017,
e Anhang zum 31.12.2017 ,
e Entwicklung des Anlagevermdgens und dem Verbindlichkeitsspiegel,
e Lagebericht fur das Geschéaftsjahr 2017,
Anlagen zum Jahresabschluss 2017 der GGD
e Erlauterungen zu den rechtlichen, wirtschaftlichen und steuerlichen Verhaltnissen,
e Erlauterungen zu den Posten der Bilanz, der Gewinn- und Verlustrechnung,
e Prufung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung und der wirtschaftlichen
Verhaltnisses,
e Plan/ Ist- Vergleich,
¢ Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen,
¢ Entwicklung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten,
Bericht Uber die Priifung des Jahresabschluss zum 31.12.2017 der GGD
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- Jahresabschluss
zum 31.12.2017

Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH
(GGD)



Inhaltsverzeichnis:

. Bilanz zum 31.12.2017

. Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2017
o Anhang zum 31.12.2017

. Entwicklung des Anlagevermégens 2017

. Verbindlichkeitsspiegel 2017

o Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2017
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Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH, Dassow

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017

BILANZ
AKTIVA PASSIVA
Vorjahr ) Vorjahr
-EUR - -EUR - -EUR - -EUR - -EUR - -EUR -
A. Anlagevermdgen A. Eigenkapital
I.  Sachanlagen . Gezeichnetes Kapital 153.400,00 153.400,00
1. Grundstliicke mit Wohnbauten 4.072.447 44 4.186.897 .44 Il.  Kapitalricklage 247.552,85 247.552,85
2. Andere Anlagen, Betriebs- und . Gewinnrlicklage
Geschéftsausstattung 1,00 4.072.448,44 1,00 Geselischaftsvertragliche Ricklage 1.147.138,10 1.147.138,10
-------------------- IV. Gewinnvortrag 26.441,95 . 1.710,02
B. Umlaufvermogen V. Jahresibersthuss 72.518,01 1.647.050,91 24.731,93
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrdte e
1. Unfertige Leistungen 171.000,00 177.679,66
B. Sonderposten fiir Investitionszulage 1.346,00 1.400
. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 3.436,08 6.279,92 C. Rickstellungen
2. Sonstige Vermbgensgegenstande 5.163,15 8.599,23 4.018,92 1. Sonstige Ruckstellungen 127.100,00 128.900,00
D. Verbindlichkeiten
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 336.011,84 264.596,34 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2.608.053,46 2.702.624,22
2. Erhaltene Anzahlungen 182.830,27 "~ 178.235,50
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.349,56 991
4. Verhindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 12.890,18 45.430,54
5. Sonstige Verbindlichkeiten 383,19 2.806.506,66 383,19
davon aus Steuern: 383,19 EUR ~=-=remmmmmemmemmeee
E. Rechnungsabgrenzungsposten 6.055,94 6.975,91

nachrichtlich:
Mietkaution

4.588.059,51 4.639.473,28

48.755,97 43.764,79
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Anlage 1

Seite 2
Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH, Dassow
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017
Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017
Vorjahr
-EUR - -EUR - - EUR -

1.  Umsatzerlése .
a) aus der Hausbewirtschaftung 587.680,64 574.986,79
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken 0,00 300.570,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.016,81 589.697,45 2.016,81
2. Erhodhung oder Verminderung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken ohne Bauten sowie

unfertigen Leistungen _ -6.679,66 -247.262,01
3. Sonstige betriebliche Ertréage 30.557,81 19.526,66
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -212.472,83 -270.520,17
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 0,00 -212.472,83 -30.113,56
5. Personalaufwand _
a) Gehaélter -9.255,00 -8.580,00
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung -100,00 -9.355,00 -100,00
6. Abschreibungen auf Sachanlagen -114.450,00 -115.381,08
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -70.080,98 -61.636,14
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 0,00 570,54
9. Zinsen und &hnliche Aufwendungen -126.350,28 -130.799,84
10. Ergebnis nach Steuern 80.866,51 33.278,00
11. Sonstige Steuern B -8.348,50 -8.546,07
12. Jahresiiberschuss 72.518,01 24.731,93
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Anhang zum 31.12.2017
der
Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH

A. Allgemeine Angaben zum Unternehmen

_ Grundstlicksgesellschaft Dassow mbH
it Sitz in Dassow :
eschaftsanschrift Steinstrale 18, 19205 Gadebusch
ietercenter 19217 Rehna, Am Markt 16,

gistriert beim Amtsgericht Schwerin,

nter HRB 3297

\;”, B. Alilgemeine Angaben zu Inhalt und Gliederung des Jahresabschiusses

er Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und
nter Beachtung der ergénzenden Rechnungslegungsvorschriften flr Gesellschaften mit beschrank-
r Haftung sowie der Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages unter Beachtung der Grundsétze
rdnungsmafiger Buchfiihrung und Bilapzierung aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
inn- und Verlustrechnung erfolgte nach der Formblattverordnung fir die Gliederung des Jahresab-
chlusses von Wohnungsunternehmen, zuletzt geéndert am 17.07.2015.

ie Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend § 275 Abs. 2 HGB in Form des Gesamtkos-
nverfahrens aufgestellt.

ie Buchfiihrung wurde durch die Geselischaft mit dem wohnungswirtschaftiichen Buchflihrungspro-
ramm ,Wodis Sigma"“ selbst erstelit. '

C. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

s wurden keine Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.

~Das Sachanlagevermogen wurde zu den Anschaffungs-/Herstellungskosten, ggf. vermindert um
planméRige lineare Abschreibungen, angesetzt. Verwaltungskosten und Fremdkapital wurden nicht -

gelegt, die lter als 60 Jahre waren. Die Restnutzungsdauer der Wohngebaude liegt zwischen 45 und
24 Jahren. Entsprechend den fortgeschriebenen Tilgungsplanen sind die Verbindlichkeiten gegen-
tiber Kreditinstituten léngstens in 23 Jahren vollsténdig getilgt.

Beim Umlaufvermogen werden unter der Position ,,unfértige Leistungen” noch gegenliber den Mie-
ern abzurechnende Betriebskosten ausgewiesen. Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sowie Guthaben bei Kreditinstituten wurden
mit dem Nennwert und erforderlichenfails abztiglich Wertberichtigungen berlicksichtigt.

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen wurde unverandert fortgefiihrt und wird in den folgenden
. Geschéftsjahren plangemaf’ aufgelost.
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Die sonstigen Riickstellungen wurden in Héhe der voraussichtlichen Verpflichtungen bzw. Aufwen-
-dungen gebildet. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
‘kiinftigen Erflllungsbetrages. Dabei wurden alle erkennbaren Risiken berlicksichtigt. Sie sind not-
~wendig und ausreichend bemessen.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihren Erflllungsbetragen bewertet.

‘Die Gesellschaft besitzt keine Anteile an anderen Unternehmen.

D. Erlduterungen zur Bilanz
Aktiva

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist aus dem in der Anlage 1 des Anhangs dargestellten An-
lagenspiegel zu ersehen.

Im Umlaufvermogen sind unter der Position ,unfertige Leistungen® die noch nicht gegeniiber den
‘Mietern abgerechneten Betriebs- und Heizkosten fiir den Abrechnungszeitraum 01.01.2017 bis
:31.12.2017 in Hohe von T€ 171,0 (Vorjahr T€ 177,7) ausgewiesen. Erforderliche Wertberichtigungen
.wurden in Abzug gebracht.

.Unter den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstinden werden keine Forderungen und
etrdge ausgewiesen, die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag entstehen. In den Forderungen und
onstigen Vermogensgegenstdnden sind im Wesentlichen Forderungen aus Vermietung und Gutha-
benbetrage gegeniiber den Versorgern enthalten. Alle Forderungen sind kurzfristig, d. h. die Laufzei-
“ten liegen unter einem Jahr.

er Kassenbestand und die Guthaben bei den Kreditinstituten von T€ 336,0 (Vorjahr: T€ 264,6)
rhohten sich um T€ 71,4

‘Bei den von der Gesellschaft verwalteten Treuhandguthaben von T€ 48,7 handelt es sich um Miet-

_kautionen und Sparbticher der Mieter, die getrennt vom Vermoégen der Gesellschaft auf verzinslichen
- Treuhandkonten angelegt sind.

- Das gezeichnete Stammkapital von € 153.400,00 entspricht dem im Gesellschaftsvertrag festgelegten
etrag und der Eintragung im Handelsregister.

as ausgewiesenen Eigenkapital ist um den Jahresliberschuss von T€ 72,5 auf T€ 1.647,0 (Vorjahr:
€ 1.574,5) gestiegen und erhohte sich von 33,9 % auf 35,9 %.
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Aufgliederung der sonstigen Riickstellungen: .

Stand Stand

01.01.2017 Verbrauch Aufiésung Zufithrung 31.12.2017
| € € € € €
Aufbewahrungs-, Publikations-
und Prifungskosten 9.000,00 7.193,61 1.806,39 9.000,00 9.000,00
Beitrag Verwaltungsberufsgen. 100,00 48,39 51,61 100,00 100,00
- Kosten "Holmer Berg 3" 119.800,00 1.727,88 72,12 0,00 118.000,00

128.900,00  8.969,88 1.930,12 9.100,00 127.100,00

Der Gewerbestandort Dassow, ,Holmer Berg 3“ ist in 2015 vollstindig verkauft worden. Gegenliber
dem Fordermittelgeber, dem Landesférderinstitut, ist eine Schlussabrechnung erstelit worden, die
‘'vom Fordermittelgeber noch zu priifen ist. Die Rickstellungen ,Holmer Berg 3" sind in H6he der zu
“erwartenden Zahlungsverpflichtungen gebildet worden.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem Verbmdhchkeltensplege! der Anlage 2
des Anhangs.

‘Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind in Héhe von T€ 2.608,1 (Vorjahr: T€ 2.702,6)
~durch bereits eingetragene Grundpfandrechte von T€ 3.749,2 nominal (Valuta 31.12.2017: T€
1 2.243,0) gesichert.

“FOr den Altschuldenkredit in Hohe von Valuta T€ 346,2 ist der Gése!lschafter zusammen mit der Ge-

E. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gesellschaft erzielte weder auftergewdhnliche Ertrage noch hatte sie aufRergewdhnliche Aufwen-
" dungen.

- In den Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen perlodenfremden Ertra-
e und Aufwendungen enthalten.

Die Hohe und die Zusammensetzung der Abschreibungen auf das Anlagevermogen sind aus dem
nlagenspiegel Anlage 1 zum Anhang ersichtlich.

F. Sonstige Angaben

Uber den Ausweis in der Bilanz hinaus bestehen keine Haftungsverhiltnisse bzw. finanzielle Ver-
~ pflichtungen der Geselischaft, die flir die Beurteilung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage von
‘Bedeutung sind.

Zwischen der Handelsbilanz und der Steuerbilanz per 31.12.2017 ergeben sich Bewertungsunter-
schiede, welche isoliert betrachtet und bei Verwendung eines kombinierten Ertragssteuersatzes von
30 % eine passive Steuerabgrenzung in Hohe von ca. T€ 104 begrinden. Die Gesellschaft verfligt
andererseits (ber ertragsteuerliche Veriustvortrage. Diese ertragsteuerllchen Verlustvortrage werden
allerdings nach den Planungsrechnungen der Gesellschaft in den kommenden finf Jahren (2018 bis
2022) keine oder allenfalls relativ geringe Ertragssteuerzahlungen bewirken. Sie stehen jedoch zur
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Kompensation der. steuerlichen Mehrergebnisse beim zuklnftigen Ausgleich der Bewertungsunter-
schiede zwischen der Handelsbilanz und der Steuerbilanz zur Verfligung. Dementsprechend ist eine
passive Steuerabgrenzung zum 31.12.2017 nicht vorzunehmen, andererseits sind fr Uber die Kom-
pensation der Bewertungsunterschiede hinaus vorhandene ertragsteuerliche Verlustvortrdge auch
keine aktiven Steuerabgrenzungen vorzunehmen.

Die Gesellschaft wird durch die GIB - Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft mbH, Steinstr.
18, 19205 Gadebusch, verwaltet. Der Vertrag ist auf eine weitere Dauer bis zum 31.12.2018 abge-
schlossen und verlangert sich jeweils um 5 Jahre.

Geschéftsfithrung:  Heike Post : Volljuristin, |
; einzelvertretungsberechtigt
Prokura: Tino Kraft Immobilienfachwirt

Die Geschaftsfilhrerin ist von den Beschrénkungen des § 181 BGB befreit.

Die Gesamtbeziige der nebenberuflichen Geschéftsfiihrerin fir 2017 betrugen T€9,4.

Neben der Geschaftsfiihrerin beschéftigt die Gesellschaft keine Mitarbeiter.

Der Abschlusspriifer erhalt fir seine Tétigkeit fur die Priifung des Jahresabschlusses 2017 T€ 6,8
(brutto) als Honorar. Da er keine sonstigen Bestétigungs- oder Bewertungsleistungen, Steuerbera-

tungsleistungen oder sonstige Leistungen erbrachte, sind auch keine weiteren Vergiitungen erfolgt.

Wesentliche und marktuniibliche Geschafte mit nahestehenden Personen wurden nicht getatigt.

- Aufsichtsrat: 1. Anne Brauer Controllerin Vorsitzende
: 2. Ekkehard Maase Pastor Stellvertreter
3. Heinz-Dieter Priewe  Fahrlehrer/Rentner
4. Juliane Schmidt Industriekauffrau bis 25.10.2017
5. Kerstin Michael . Rentner (Krankenschwester)
6. Rudolf Delker Rentner (Kaufmann) - ab 07.11.2017

Die Tatigkeit des Aufsichtsrates ist ehrenamitlich.

" Nach dem Abschlussstichtag sind keine Ereignisse eingetreten, die gem&f § 285 Nr. 33 HGB be-
5 richtspflichtig waren.

Der Vorjahresiiberschuss wurde It. Gesellschafterbeschiuss vom 26.09.2017 zusammen mit dem
. Gewinnvortrag vorgetragen.

' Die Geschaftsfiihrung wird dem Aufsichtsrat und dem Gesellschafter vorschlagen, den Jahreslber-
_ schuss des Berichtsjahres zusammen mit dem Gewinnvortrag auf das Folgejahr vorzutragen.

. Gadebusch, den 04.04.2018

o

* Post

- Geschéftsfiihrerin
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-

Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéaftsausstattung

Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéaftsausstattung

Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH, Dassow

Entwicklung des Anlagevermégens 2017

Anlage 1 zum Anhang

Bruttowerte Nettowerte
Anschaffungs-
kosten kumulierte
Stand Stand Abschreibung Buchwert Buchwert
01.01.2017 Zugange Abgdnge Umbuchung 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017 2016
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
e
6.784.072,80 0,00 0,00 0,00 6.784.072,80 -2.711.625,36 4.072.447,44 4.186.897
- 2.589,41 0,00 0,00 0,00 2.589,41 -2.588,41 1,00 1
6.786.662,21 0,00 0,00 0,00 6.786.662,21 -2.714.213,77 4.072.448,44 4.186.898
Kumulierte Abschreibungen
Stand Abschreibungen Stand
01.01.2017 2017 Abgénge Zuschreibung  31.12.2017
EUR EUR EUR EUR EUR
-2.597.175,36 -114.450,00 0,00 0,00 -2.711.625,36
-2.588,41 0,00 0,00 0,00 -2.588,41
-2.599.763,77 -114.450,00 0,00 0,00 -2.714.213,77
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Anlage 2 zum Anhang

Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH, Dassow

Verbindlichkeitenspiegel 2017

davon gesichert durch

Restlaufzeit Grundpfand-
Insgesamt bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre (ber 5 Jahre rechte Biirgschaften

Verbindlichkeiten EUR EUR EUR EUR TEUR TEUR
gegenlber Kreditinstituten 2.608.053,46 226.141,90 557.175,46 1.824.736,10 2.243,0 0,0

Vorjahr 2.702.624,22 113.428,73 449.819,38 2.139.376,11 2.350,1 0,0
Erhaltene Anzahlungen 182.830,27 182.830,27 0,00 0,00

Vorjahr 178.235,50 178.235,50 0,00 0,00
aus Vermietung 2.349,56 2.349,56 0,00 0,00

Vorjahr 991,02 991,02 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen 12.890,18 12.890,18 0,00 0,00

Vorjahr 45.430,54 29.051,95 16.378,59 0,00
Sonstige ‘ 383,19 383,19 0,00 0,00

Vorjahr 383,19 383,19 0,00 0,00
Insgesamt 2.806.506,66 424 595,10 557.175,46 1.824.736,10 2.243,00 0,00

Vorjahr 2.927.664,47 322.090,39 466.197,97 2.139.376,11 2.350,10 0,00
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Lagebericht
fiir das Geschaftsjahr 2017
der

Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1. Objektbestand

Die Gesellschaft verfligt nur in Dassow Uber 125 (Vorjahr: 125) eigene Wohneinheiten mit
einer Wohnflache von 6.726,36 m2 (Vorjahr: 6.726,36 m?).

Im Berichtsjahr wurde ein stark sanierungsbediirftiges Wohnhaus in der Liibecker Str. 51 mit
8 Wohneinheiten und 270,18 m? Wohnflache verkauft, Besitz, Nutzen und Lasten gehen erst
zum 01.01.2018 Uber.

Die Gesellschaft verwaitet keine Objekte fiir fremde Dritte.

1.2. Geschaitstatigkeit

Ziel ist es, die seit Jahren sehr gute Vermietungssituation in unserem Bestand aufrechtzuer-
halten, die Mieterzufriedenheit zu erhdhen, die Mieteinnahmen zu steigern und die Mietaus-
falle zu verringern.

Wichtig ist uns, junge Mieter zu binden und die vorhandenen Wohnungen den Bediirfnissen
der zunehmend &lter werdenden Bevdlkerung anzupassen, um den Mietern so lange wie
maoglich ein Leben in den eigenen vier Wanden zu ermoglichen. Dies erreichen wir dadurch,
dass wir unseren Wohnungsbestand im Rahmen der Instandhaltung dem gednderten Nach-
frageverhalten der Mieter anpassen.

Bei unseren Investitionen wird auf die Bestandspflege, -verbesserung und Mieterbindung
geachtet. Die Attraktivitdt der Wohnungen wird schon bei der Vorbereitung der Wohnungen
zur Neuvermietung nachhaltig erhoht und so kénnen im Rahmen der Neuvermietung hdhere
Grundmieten erzielt werden. Die Abgabe der Mieterselbstauskunft ermoglicht es uns, vor
Mietvertragsabschluss die wirtschaftlichen Verhéltnisse unserer zukinftigen Mieter zu priifen
und die geeigneten solventen Mieter auszuwéahlen.

Die regelmafRige Kontrolle der Entwicklung des Wohnungsmarktes durch monatliche Leer-
standskontrolien, durch den Soll-Ist-Abgleich zwischen der Planung und den tatsachlichen
Einnahmen und Ausgaben versetzt uns in die Lage, unsere Investitionen vermietungsstei-
gernd zu steuern. Diese Analysen fiihren dazu, rechtzeitig Verdnderungen zu erkennen und
durch geeignete MaRnahmen wesentliche negative Einfliisse auf die Unternehmensentwick-
lung abzuwenden. ,

Zum 20. des Monats werden die Mietschulden gepriift, die Mieter werden gemahnt und er-
halten zeitnah die Kiindigung ihres Mietverhélinisses.
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Fur die Bearbeitung des Forderungsmanagements und fir die gesamté juristische Betreuung
bis hin zur Durchfithrung von R&umungs- und Vollstreckungsverfahren und der Vertretung
vor den Amtsgerichten steht uns eine Volljuristin flir unsere Gesellschaft zur Verfligung.

Um die Wege fiir die Mieter kurz zu halten, befindet sich in Rehna ein Mietercenter.

2. Wirtschaftsbericht
2.41. Rahmenbedingungen und Geschaftsverlauf

Die Rahmenbedingungen flr unser Unternehmen sind gut. In Dassow gibt es eine Schule,
Kindergarten, Arzte und Einkaufsmoglichkeiten. Die Arbeitslosenzahlen sind riicklaufig. In
unmittelbarer Nahe befinden sich groRe Gewerbegebiete, in denen sich diverse Firmen an-
gesiedelt haben. Auch die unmittelbare Néhe zu Liibeck und die gute Autobahnanbindung
wirken sich auf die Nachfrage nach Wohnungen und auf die Vermietung stabilisierend aus.

Insgesamt kann der Geschéftsverlauf unseres Wohnungsunternehmens im Berichtsjahr posi-
tiv beurteilt werden, die Ertragslage ist gestérkt und die Leersténde sind auf dem gleichen
niedrigen Niveau wie im Vorjahr gehalten worden.

2.2, Lagebeurtéilung

a.) Ertragslage

Die Gesellschaft schloss das Jahr 2017 mit einem Jahrestiberschuss von € 72.518,01 (Vor-
jahr: € 24.731,93) ab.

Im Wirtschaftsplan fiir das Berichtsjahr war ein Jahresiiberschuss von T€ 19 geplant. Auf der
Grundlage der vorldufigen Vorjahreszahlen hatten wir die Erlése, Aufwendungen und Ertrage
fiir das Geschéftsjahr vorsichtig geplant. Das Ergebnis hat unsere Erwartungen Gbertroffen.

Zu den Planzahlen ergaben sich Abweichungen bei Umsatzerlésen aus der Hausbewirt-
schaftung von T€ 14, bei den Verénderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen von
TE - 9, bei den sonstigen betrieblichen Ertragen von T€ 20 und bei den Aufwendungen fr
die Hausbewirtschaftung von T€ 28.
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Das Jahresergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr ausfolgenden Einzelpositionen zu-
sammen: ’

it. Gewinn- und Verande-
Verlustrechnung rungen
. T€/2016 T€/2017 T€
Umsatzerltse :
a) aus der Hausbewirtschaftung © 5750 5877 12,7
b) aus Verkauf von Grundstiicken 300,6 - - 300,6
c.) aus sonstigen L. u . L. 2,0 2,0 :
Bestandsveranderungen - 2473 - 6,7 240,6
Sonstige betriebliche Ertrage 19,5 30,5 11,0
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung - 2705 - 2125 58,0
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstlicke - 30,1 - 30,1
Rohergebnis , 349,2 401,0 51,8
Personalaufwand - 8,7 - 93 - 06
Abschreibungen auf Sachanlagen - 1154 - 114,55 0,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen - 616 - 70,0 - 8,4
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0,5 - - 05
Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 130,8 - 126,3 45
Ergebnis nach Steuern 33,2 80,9 47,7
AuRerordentliche Aufwendungen -
Steuern ‘ | - 87 - 8,4 0,3
Jahresergebnis 24,5 72,5 48,0

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung haben sich erhéht, Weil zum einen hohere
Istmieteinnahmen erzielt wurden und die Kosten des Leerstandes gesenkt werden konnten
und zum anderen die abgerechneten Betriebskosten 2016 gestiegen waren.

Das Gewerbegebiet Holmer Berg ist im Jahr 2016 abverkauft worden, so dass im Berichts-
jahr keine Umsatzeridse aus Verkdufen erzielt werden konnten und keine Aufwendungen fiir
Verkaufsgrundstlicke entstanden waren.

Die Bestandsveranderungen des Berichtsjahres sind ausschlielich auf die veranderten Be-
triebskosten zurlickzufGhren.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage erhdhten sich um die Zuwendung der Stadt Dassow in
Hoéhe von T€ 12,

Die Reduzierungen der Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung sind zurtickzufiihren auf
geringere Betriebskosten von T€ 11 und geringere Instandhaltungskosten von T€ 47.

Forderungsverluste im Berichtsjahr sind mit T€ 1,5 (Vorjahr: T€ 4,5) anzugeben. Wertberich-
tigt werden nur die uneinbringlichen Mietforderungen gegeniliber Mietern, mit denen das
Mietverhaltnis beendet worden ist und ein entsprechender volistreckbarer Titel voriiegt. Die
Ertrage aus ausgebuchten Forderungen sind mit T€ 1,1 (Vorjahr: T€ 3,5) anzugeben.

Die Ertragslage hat sich weiterhin stabilisiert. Freiwerdende Gelder werden sowohl fir lau-
fende als auch fiir zuklinftige Instandhaltungsaufgaben verwendet bzw. angespart, so dass
diese Ausgaben ohne Fremdkapitalaufnahme mdglich sind. Die Umsatzerldse reichen aus,
die faufenden Kosten zu bezahlen und die Kredite zu bedienen.
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b.) Finanzlage .

Die Finanzlage unserer Gesellschaft ist geordnet. Im Rahmen unseres Finanzmanagements
wird vorrangig darauf geachtet, dass s@mtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschiftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht erfullt werden.
Um dies dauerhaft sicherzustellen, wurden die Gesamtkreditverbindlichkeiten nach Zinsfest-
schreibungszeitraumen, Tilgungsenden, Zinshohen, jahrlichen Annuitdten, Besicherungen
und der Verteilung der Kredite auf die Kreditinstitute erfasst.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in Euro-Wéhrung, so dass sich Wahrungs-
risiken nicht ergeben. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Verbindlichkei-
tenspiegel des Anhangs.

Kapitalstrukiur

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen betrugen T€ 126,3. Die Zinssatze flur das Fremd-
kapital liegen im geforderten Bereich zwischen 2,0 % - 2,5 % zuziiglich 0,5 % Verwaltungs-
kostenbeitrag, im freifinanzierten Bereich zwischen 2,05 % und 5,85 %. Die durchschnittliche
Zinsbelastung fiir das Fremdkapital betrug im Geschéftsjahr 4,8 %. Der durchschnittliche Til-
gungsanteil fiir das Fremdkapital ist mit 4,4 % anzugeben. :

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen: langfristigen Fremdmit-
teln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitdtendariehen mit Restlaufzeiten zwi-
schen 6 und 14 Jahren.

Alle fiir das Jahr 2018 anstehen Anschlussprolongationen fur Kredite sind verhandelt wor-
den. Ausgehend von Zinssatzen von 5,85 % konnten neue Zinssatze von 0,79 % bis 2,17 %
in Abhéngigkeit der Laufzeit der Zinsbindung verhandelt werden. Zusétzlich sind in 2018
Sondertilgungen in Hohe von T€ 83,3 geplant. Die Sondertilgungen, die Zinsanschlusspro-
longationen und die vollstdndige Tilgung eines Kredites in 2018 werden sich ab 2019 redu-
zierend auf die Annuitat auswirken.

Die Kapitaldienstquote wird ab 2019 auf unter 50 % absinken.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfligt das Unternehmen (iber verbindli-
che Kreditlinien in Hohe von T€ 50 (Vorjahr: T€ 50).

In 2017 sind keine Kredite aufgenommen worden.

Investitionen

Der Gesellschaft wiirden aus den laufenden jahrlichen Mitteln fiir aktivierbare und nicht akti-
vierbare Investitionen durchschnittlich T€ 85 zur Verfligung stehen, das entspricht einer In-
vestitionssumme 12,60 €/m? Wohnfléche. Im Berichtsjahr war es nicht notwendig die zur Ver-
fligung stehenden Mittel voll auszuschépfen, da der Bestand vollsténdig saniert ist und keine
notwendigen gréReren Investitionen anstanden. Es wurden neben den allgemeinen laufen-
den Reparaturen auch die Wohnungen fiir die Vermietung hergerichtet.

Die Modernisierungsquote fur unsere 125 Wohneinheiten stellt sich wie folgt dar:
volisténdig modernisiert 117 WE (93,6 %)

teilsaniert 5 WE (4,0 %) Verkauf
unsaniert 3WE (2,4 %) Verkauf
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Liquiditat

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung:
Vorjahr Lfd. Jahr

T€ TE
Cashflow nach DVFA/SG 140 187
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 305 292
Cashflow aus Investitionstatigkeit 0 0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -240 -221
Zahlungswirksame Veranderungen des 65 71
Finanzmittelbestandes 199 265
Finanzmittelbestand am 31.12. des Jahres 265 336

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Geschéftsjahr 2017 uneingeschréankt gegeben und
wird auch zukiinftig gegeben sein.

c.) Vermégenslage

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

31.12.2016 31.12.2017 Verénd.
TE % . T€ % T€

Aktiva
Sachanlagevermogen :
Grundstiicke mit uns ohne Bauten 4.186,9 90,3 40724 888 -114,5
Umlaufvermdgen

Unfertige Leistungen 177,7 3,8 171,0 3,7 6,7
Forderungen aus Vermietung 6,3 0,1 3,4 0,1 2,9
sonstige Vermogensgegenstande 40 0,1 52 0,1 1,2
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 264.6 5,7 336,1 73 71,5
Gesamtvermogen 4.639,5 100,0 4.588,1 100,0 -514

5
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31.12.2016 31.12.2017 Verand.

TE % T€ % T€
Summe Passiva
Eigenkapital 15745 33,9 1.647,0 359 725
Investition. mit Sonderpostenanteil 1,4 0,0 1.4 0,0 0,0

mittel- und langfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten
gegentiber Kreditinstituten 2.589,2 558 2.3820 519 -2072

kurzfristiges Fremdkapital

Rickstellungen 1289 2.8 127,1 2.8 -1,8
Verbindlichkeiten

gegentiber Kreditinstituten und 1134 25 226,1 25 1127
aus Lieferungen und Leistungen 454 1,0 129 03 -325
gegeniiber Anderen 179,7 3,° 185,6 4,0 59
Rechnungsabgrenzungsposten 70 041 6.0 01 -1.0
S, 4744 102 557,797 _ 833
Gesamtkapital 4.639,5 100,0 45881 975 -514

Das Anlagevermdgen verdnderte sich um die planmaRigen Abschreibungen von T€ 114,5
und betragt 88,8 % der Bilanzsumme. Es ist nahezu durch Eigen- und langfristiges Fremd-

kapital finanziert.

Die unfertigen Leistungen beinhalten‘die noch nicht abgerechneten Betriebskosten fur 2017
und verringerten sich im Wesentlichen wegen gesunkener Gaskosten.

Die liquiden Mittel erhohten sich im Berichtsjahr um T€ 71,5. Im Jahr 2018 werden sie sich
planmaRig reduzieren, zum einen bei den Riickstellungen, wenn die sich aus der noch vom
Landesférderinstitut zu erstellenden Schiussabrechnung fir das Gewerbegebiet ergebende
Zahlungsverpflichtung erfiillt wird und zum anderen sind neben den laufenden auch Sonder-

tilgungen von Krediten geplant.

Das Eigenkapital hat sich um den Jahresiiberschuss von T€ 72,5 erhtht und betragt T€
1.647,0 (Vorjahr: 1.574,5). Die Eigenkapitalquote stieg von 33,9 % auf 35,9 %.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital verminderte sich um die planmaRigen Tilgungen.
Mit Ausnahme der Dezemberannuitat T€ 18,9 eines Kreditinstitutes, die erst im Januar des
Folgejahres abgebucht worden ist.

Im Bereich des kurzfristigen Fremdkapitals érhbhten sich die Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten um die im Dezember 2017 nicht abgebuchte Annuitét. Es verringerten sich

um die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, da diverse Versorger Guthaben
ausgewiesen haben und die Straftenausbaubeitrdge beglichen worden sind.

In der Position Passive Rechnungsabgrenzung sind die vorausbezahlten Mieten fiir Januar.
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2.3. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft zieht fiir die interne Unternehmenssteuerung die Kennzahlen Leerstands-
quote, Fluktuation, Liquiditdt, Kapitaldienstfahigkeit, Investitionstatigkeit €/m2Wohnflache,
Mietausfalle und Miethdhe heran.

Von unseren 125 Wohnungen standen am Bilanzstichtag 4 Wohnungen leer, die sich alle im

verkauften Objekt (Vorjahr: 3) befinden, das entspricht einem Leerstand von 3,2 % (Vorjahr:
2,4 %).

Die Fluktuationsrate von 12,8 % stieg im Verhéltnis zum Vorjahr von 9,6 % an. Es sind 16

Kindigungen aus unterschiedlichen Griinden erfolgt. Dem gegeniber standen 15 Neuver-
mietungen.

Der laufende Kapitaldienst im Verhélinis zur Nettokaltmiete hat sich von 59,69 % im Vorjahr
auf 56,47 % reduziert.

Fir die bauliche Instandhaltung der Objekte sind T€ ;15,9 (Vorjahr: T€ 93,0) aufgewandt wor-
den. Dies entspricht einem Durchschnittssatz von € 6,82 je m? Wohnflache (Vorjahr: € 13,83
je m? Wohnflache).

Der Anteil der Forderungsverluste saldiert mit den Ertrdgen aus ausgebuchten Forderuhgen,
hat sich im Verhaltnis zu den Umsatzerldsen von 0,2 % im Vorjahr auf 0,1 % im Berichtsjahr
verringert.

Die durchschnittliche Monatsnettokaltmiete per Dezember 2017 stieg auf Grund von Mieter-
héhungen tber den gesamten Bestand (mit Ausnahme des verkauften sanierungsbediirfti-
gen Objektes) von durchschnittlich 5,14 €/m® auf 5,30 €/m?.

2.4. Gesamtaussage

Die Nachfrage nach Wohnungen ist seit mehreren Jahren stetig steigend und fihrte im fiinf-
ten Jahr in Folge zu einer Senkung des Leerstandes. Die Entwickiung unseres Wohnungsun-
ternehmens ist als sehr zufriedenstellend zu bewerten. Die erfolgten Sanierungen in den zu-
riickliegenden Jahren, die Ansiedlung von Firmen in den Gewerbegebieten und die unmittel-
bare Ndhe zu Liibeck haben sich stabilisierend auf die Vermietung ausgewirkt.

Die regelmaRige Anpassung der Instandhaitungsaufgaben, an die sich &ndernden Bedin-
gungen im Nachfrageverhalten der Mieter, wird zu zufriedenstellenden Vermietungsergeb-
nissen fihren. Auflerdem werden unserer Gesellschaft aufgrund der bereits erfolgten
Zinsanpassungen fiir das Jahr 2018 und den geplanten Sondertilgungen in 2018, die zu An-
nuitdtenreduzierungen fithren werden, ausreichende fiquide Mittel zur Verfligung stehen, um
weitere wohnwertverbessernde Investitionen vornehmen zu kénnen.

Aus allen bekannten Daten |&sst sich ableiten, dass die Wohnungen der Gesellschaft auch
kiinftig nachgefragt werden. Wir gehen davon aus, dass auch kiinftig kostendeckende Mie-
ten erzielt werden konnen.
Die Gesellschaft kann somit solide weitergefiihrt werden. Sie wird in der Lage sein, ihren
Zahlungsverpflichtungen mindestens wahrend des Planungszeitraumes bis zum Jahr 2022
jederzeit nachzukommen.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Gesellschaft positiv.
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4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf der regelméafigen Uberpriifung aller
wesentlichen Geschéftsvorfille und der unterjdhrigen Berichterstattung. In die Berichte an
die Gesellschafter und den Aufsichtsrat werden externe Beobachtungsbereiche, wie die
Entwicklung des Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes, einbezogen. Die Indikatoren,
die die Vermietung stdren oder zur Mietminderung filhren, werden analysiert. So konnen
Verinderungen rechtzeitig erkannt und durch geeignete Malnahmen wesentliche negative
Einfliisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. Die perma-
nente Kontrolle der Entwicklung der Zinsen bietet dem Unternehmen die Moglichkeit, auf
Zinsanderungsrisiken frilhzeitig zu reagieren. Die aktuellen Kapitalmarkizinssatze sind nied-
riger, als die, die die Gesellschaft derzeit zahlt. Selbst bei gleichhohen Tilgungsanteilen wird
sich unter Beriicksichtigung des zu erwartenden Zinsniveaus die frei verfligbare Liquiditat .
weiter erhhen.

Die Gesellschaft hat die Chance genutzt und Forwarddarlehen fiir alle Kredite verhandel, die
fiir das Jahr 2018 zur Anschlussprolongation anstehen. Der Geselischaft stehen ab dem
Jahr 2019 weitere freie liquide Mittel zu Verfugung. Die Kapitaldienstquote wird auf unter 50
% sinken. -

Der Wirtschaftsplan bezieht die latenten Risiken, die in der aligemeinen wirtschaftlichen und
demografischen Entwicklung der Region bestehen kénnten, mit ein. Die Situation der Woh-
nungswirtschaft ist eng verknlpft mit der regionalen Arbeitsmarktsituation, der Arbeitslosen-
quote, der Entwicklung der Transferhaushalte und der Einkommensentwicklung. Die Folgen
diirften geringer ausfallen, weil sich im Gewerbegebiet Holmer Berg in Dassow viele kleine
und grofe Unternehmen angesiedelt haben, die seit Jahren stabile bis steigende Arbeitneh-
merzahlen aufweisen. Viele Wohnungssuchende begriinden die Wahi ihres Wohnortes da-
mit, dass sie in den Gewerbegebieten Arbeit gefunden haben. Zusétzlich profitieren wir in
Dassow von der Ndhe zu den alten Bundeslandern und zur Ostsee.

Fiir den Standort Dassow gehen wir von einem sehr geringen Leerstandsrisiko aus. In den
zuriickliegenden 5 Jahren lag die jéhrliche durchschnittliche Leerstandsquote héufig unter
3%. Die regionalen Bevélkerungsprognosen, die alle vor der Fitichtlingskrise flir den Land-
kreis Nordwestmecklenburg erstellt worden sind, gehen von einem Gesamtbevolkerungs-
riickgang gerechnet auf einen Zeitraum von 15 Jahren von 1,4% - 4,8 % aus. Dieser Prog-
nose konnen wir uns unter der derzeit aktuellen Wohnungsnachfrage nicht mehr anschlie-
Ren.

Wir gehen 'davon aus, dass wegen der vorhandenen Infrastruktur, wie Schulen, Kindergar-
ten, Einkaufsmoglichkeiten und der N&he zu den alten Bundeslandern der Bevdlkerungs-
riickgang geringer ausféllt. Dies ist in der Wirtschaftsplanung beriicksichtigt worden.

Im April 2018 standen keine Wohnungen zur Vérmietung zur Verfiigung. Die Nachfrage nach '
allen WohnungsgroRen hat deutlich zugenommen.

Die Richtlinie fiir die ,Leistungen der Unterkunft* des Landkreis Nordwestmecklenburg ist
zum 01.03.2018 angepasst worden. Damit ist auch zukiinftig gewahrleistet, dass marktan-
gemessene Mieten erzielbar sind.

Mietpreisénderungsrisiken bestehen derzeit nicht. Die Mieten liegen fir unsere sanierten
. Wohnungen zwischen 5,20 €/m? und 6,50 €/m?.

Die Ausfallrisiken fiir Mieten werden als gering eingeschatzt. Bezogen auf die Umsatzerlose
der letzten 5 Jahre betrug die durchschnittiiche Abschreibung auf Mietforderungen 0,87 %.

8
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Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen wurden die Aufwendungen und Ertrége im Pla-
nungszeitraum vorsichtig geplant. Hierzu nutzten wir eine Standardsoftware sowie ein auf
einer Tabellenkalkulation basierendes Planungs- und Controllingtool zur monatlichen Analy-
se. Aufgrund der zeitnahen Daten des Rechnungswesens ist die Geschaftsfithrung stets
tber die aktuelle Lage informiert. Hieraus leitet sich eine hohe Zuverlassigkeit der kurzfristi-
gen Planung ab. Langfristige Annahmen stiitzen sich auf langjahrige Erfahrungswerte.

Im Planungszeitraum von 2018 bis 2022 sind Gesamtinvestitionen fiir Instandhaltungen von
T€ 335 geplant. Der Gesamtgewinn fiir den Planungszeitraum ist mit T€ 184 anzugeben. Der
geplante Cashflow wird wéhrend des Planungszeitraumes bis 2022 positiv sein.

Der Kapitaldienst wird bei regelméRigem Eingang der Mieten bedienbar sein.

Die AltanschlieRerbeitrage sind vollstidndig ausgeglichen worden.

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

Die Finanzmarktkrise hat bisher keine Auswirkuhgen auf die Gesellschaft gehabt.

Gadebusch, den 04.04.2018

o

Post
Geschéftsfuhrerin
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Anlagen
zum Jahresabschluss 2017 der GGD
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Inhaltsverzeichnis:

. rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhaltnisse der Gesellschaft,

. ~ Erlauterung zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses 2017;

o Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhéaltnisse;
. Soll- /Ist-Vergleich zum Wirtschaftsjahr 2017,

o Wohnungswirtschaftliche Kennziffern,

. Entwicklung der Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten,
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Anlage 3 - Seite 1 -

Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH, Dassow

Rechtliche und steuerliche Verhiitnisse

Firma:

Sitz:

Postanschrift:

Re chtsform :

Errichtung und Grindung:

Handelsregister:

’ Stammkapital

Gesellschafter:

Gegenstand der Gesellschaft:

Rechtliche Verhiltnisse

Grundsticksgesellschaft Dassow mbH

Dassow

Steinstralie 18
19205 Gadebusch

Gesellschaft mit beschréankter Haftung

Die Gesellschaft wurde im Jahr 1993 mit Abschluss des
notariell beurkundeten Gesellschaftsvertrags errichtet und
mit Eintragung im Handelsregister am 1. Dezember 1993
gegrindet. Der Gesellschaftsvertrag wurde mit Beschluss
vom 24. August 2010 vollstandig neu gefasst; die
Eintragung in das Handelsregister erfolgte am

2. Dezember 2010.

Die Anpassung des Gesellschaftsvertrages an die
Kommunalverfassung MV erfolgte mit Beschluss vom
23.03.2017. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte am
10.05.2017.

Die GGD ist unter HRB 3297 im Handelsregister beim
Amtsgericht Schwerin eingetragen.

Das Stammkapital der GGD betfégt EUR 153.400,00.

Stadt Dassow. Die Gesellschafterin hilt einen Geschafts-
anteil

Gegenstand des Unternehmens ist die Verwaltung,
Betreuung und Bewirtschaftung, die Errichtung, Restau-
rierung und Modernisierung von Immobilien in allen
Rechts- und Nutzungsformen. Dariiber hinaus hat dije
Gesellschaft im Interesse der Stadt Dassow die
wohnungspolitischen Ziele der Stadt Dassow umzusetzen.

Die Gesellschaft kann alle im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft, des Stadtebaus, der Stadtentwicklung und der
Infrastruktur ~ anfallenden Aufgaben tibernehmen,
Grundstlicke erwerben, entwickeln, erschliel3en, sanieren,
belasten und verduRern sowie Erbbaurechte ausgeben
und erwerben. ‘
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Organe:

Geschéftsfuihrung:

Gesellschafterversammiung:

Anlage 3 - Seite 2 -

Im Zusammenhang mit dem beschriebenen Unterneh-
menszusammenhang kann sie Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbezentren, soziale
und kulturelle Einrichtungen errichten und bewirtschaften
sowie Dienst- und Serviceleistungen aller Art anbieten.

Bei der Wahrnehmung ihrer Geschafte hat die Gesell-
schaft vorranging fiir eine sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung breiter Schichten Sorge zu tragen.
Hierfiir kann die Gesellschaft alle Geschéfte betreiben, die
dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar zu
dienen geeignet sind. Sie ist berechtigt, sich an anderen
Unternehmen gleichen oder dhnlichen Gegenstands zu
beteiligen. Sie darf dariiber hinaus Zweigniederlassungen
errichten.

Organe der Gesellschaft sind die Geschéftsfihrung, die
Gesellschafterversammlung und der Aufsichtsrat.

Die Gesellschaft hat einen oder mehrere Geschaftsfihrer.

- Sind mehrere Geschéaftsfiihrer bestellt, so wird die

Gesellschaft durch zwei Geschéftsfilhrer gemeinschaftlich
oder durch einen Geschéaftsfilhrer in Gemeinschaft mit
einem Prokuristen vertreten. Ist nur ein Geschéftsflhrer
bestellt, vertritt er die Gesellschaft allein.

Im Geschaftsjahr 2017 war als Geschéftsfiihrerin bestellt:
Fréu Heike Post, Wittenférden

Die Geschaftsfithrerin ist alleinvertretungsberechtigt und
von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

Im Geschéftsjahr 2017 fanden 2 Gesellschafterversamm-
lungen statt.

In den Gesellschafterversammlungen wurde Beschluss
gefasst tber:

. Beschlussfassung zum Jahresabschluss 2016

« Beschlussfassung zum Wirtschaftsplan 2018 und zur
5-jahrigen Finanzplanung
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Aufsichtsrat;

Gewerbeerlaubnis:

Anlage 3 - Seite 3 -

Die Gesellschaft hat einen Aufsichtsrat, der aus min-
destens drei Mitgliedern besteht. Im’ Berichtszeitraum
waren funf Aufsichtsratsmitglieder bestellt. Vorsitzende
des Aufsichtsrats ist Frau Anne Brauer.

Die Namen und Berufe der weiteren Aufsichtsratsmit-
glieder sind im Anhang des Jahresabschlusses aufge-
fuhrt.

Vom 01.01.2017 bis zum Prifungsende 2018 haben 3
Aufsichtsratssitzungen stattgefunden. Uber die Sitzungen
wurde Protokoll gefertigt.

Wesentliche Beratungs- und Beschlussfassungsge-
gensténde der Sitzungen waren:

« Beschlussfassung zum Jahresabschluss 2016

+ Beschluss Bestellung neuer Wirtschaftspriifer

«  Anderung und Ergénzung des Arbeitsvertrages der
Geschéftsfihrerin

+ Beschluss Verkauf Libecker Str. 51, Dassow

+ Beschlussfassung zum Wirtschaftsplan 2018 und zur
5-jghrigen Finanzplanung

+ aktuellen wirtschaftlichen Situation der GGD

Die -GGD verfugt Uber eine Erlaubnis gemal § 34 ¢
Gewerbeordnung. Nach den Angaben der Gesellschaft
wurden im Berichtsjahr 2017 keine Tatigkeiten ausge-
ubt, die eine Prifung nach § 16 MaBV erfordert.
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Grundstiicksgeselischaft Dassow mbH, Dassow

Steuerliche Verhiéltnisse

Steuerpflicht: Die Gesellschaft ist unbeschrankt kérperschafts- und
gewerbesteuerpflichtig. Sie unterliegt mit ihren inlandi-
schen Umsétzen, soweit diese nicht steuerbefreit sind,
der Umsatzbesteuerung.

Gewerbeertrag: Die Gesellschaft erfiillt nicht die Voraussetzungen des
§ 9 Nr. 1 S. 2 GewStG. Der Gewerbeertrag kann daher
nicht um den Teil des Gewerbeertrags, der auf die Ver-
waltung und Nutzung des eigenen Grundbesitzes ent-
fallt, geklrzt werden.

Umsatzsteuer: . Die von der Gesellschaft erzielten Umsatzerlése sind
' Uberwiegend gemaR § 4 Nr. 12 a UStG von der
Besteuerung befreit.

Finanzamt: Die Gesellschaft wird unter der Steuernummer 090/125/
00464 beim Finanzamt Schwerin geflhrt.

Veranlagungsstand: Fur die Veranlagungs-, Erhebungs- und Besteuerungs-
zeitrdume bis 2016 liegen Steuerbescheide vor, die unter
dem Vorbehalt der Nachpriifung stehen. Steuerer-
klarungen wurden zuletzt fiir das Geschéftsjahr 2016
dem Finanzamt eingereicht.

Aulenprifung: Nach den Angaben der Gesellschaft wurden bisher keine
steuerlichen AuRenpriifungen durchgefiihrt.

T T
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Erlauterungen zu den einzelnen Positionen
des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2017

BILANZ

AKTIVA

A Anlagevermsgen » EUR  4.072.448,44
(Voriahr EUR  4.186.898.44 )

Der Posten entwickelte sich wie folgt:

Stand Abgénge (-) ' Stand
01.01.2017 ‘Zugdnge Abschreibungen 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR
.  Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten
Grund und Boden 387.334,44 0,00 0,00 387.334,44
Geb&ude 3.799.561,00 0,00 -114.450,00 3.685.111,00
Aullenanlagen 2,00 0,00 0,00 2,00
4.186.897,44 0,00 -114.450,00 4.072.447,44
2. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1,00 0,00 0,00 : 1,00
4.186.898 44 0,00 -114.450,00 4.072.448,44

Eine von den gesamten Anschaffungskosten ausgehende Darstellung Uber Zusamme'nsetzung und
Entwicklung der einzelnen Bilanzposten des Anlagevermégens enthalt der Anlagenspiegel gem. § 268 Abs.
2 HGB als Bestandteil des Anhangs (vgl. Aniage 1).

zu: 1. Grundstiicke mit Wohnbauten

Die Buchwerte zum 31.12.2017 beziehen sich nach den Unterlagen der Gesellschaft auf 125 Wohnungen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear, ausgehend von einer untersteliten Gesamtnutzungsdauer
von grundsétzlich 80 Jahren. AuBenanlagen werden Gber 10 Jahre abgeschrieben.

Zu- und Abgénge sind im Geschéftsjahr nicht zu verzeichnen.

zu: 2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Der Berechnung der planméaRigen Abschreibungen liegen eine Nutzungsdauer von 10 Jahren zu Grunde.
Die Abschreibung erfolgt tinear.
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B. Umlaufvermoégen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen EUR 171.000,00

(Vorjahr EUR 177.679,66 )

Der Ausweis betrifft gegeniiber den Mietern noch nicht abgerechnete Betriebskosten des Abrechnungs-
zeitraumes 01.01.2017 bis 31.12.2017. ’

Den unfertigen Leistungen stehen am Bilanzstichtag erhaltene Anzahlungen in Héhe von TEUR 182,8
gegeniber.
. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung EUR 3.436,08
' (Vorjahr EUR 6.279,92 )

Es handelt sich um Forderungen aus Mietverhéltnissen, die im Einzelnen in EDV-gefertigten Saldenlisten
zusammengefasst sind.

Die Einzelwertberichtigungen betrugen EUR 1.469,88. Zur Beitreibung von Mietschulden sind notwendige
Vollstreckungsverfahren eingeleitet worden.

2. Sonstige Vermdgensgegenstande EUR 5.163,15
(Vorjahr EUR 4.018,92 )
2017 Vorjahr
EUR EUR
Sonstige Vermégensgegenstande 442,42 374,08
Forderungen an das Finanzamt ‘ 16,80 4472
Debitorische Kreditoren 4.703,93 3.600,12
5.163,15 4.018,92

Die ausgewiesenen Forderungen sind durch Aufstellungen der Gesellschaft belegt.

Zum Zeitpunkt der Prifung (April 2018) waren die Forderungen aus der Kapitalertragsteuer fur 2016 noch
nicht ausgeglichen.
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lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten EUR 336.011,84
(Vorjahr EUR 264.596,34 )
2017 Vorjahr
EUR EUR
Kasse 309,23 99,93
Sparkasse Mecklenburg-Nordwest 1.260,72 935,77
Aarealbank 24.276,62 16.458,72
Deutsche Kreditbank AG, Schwerin 310.165,27 247.101,92

336.011,84 264.596,34

Die Erh6hung des Guthabens bei der Deutschen Kreditbank AG beinhaltet TEUR 19 Zinsen und Tilgung
12/17 Spk zu Lubeck, Abgang 02.01.2018

Die Guthaben bei Kreditinstituten wurden durch Saldenmitteilungen bzw. Kontoauszlige nachgewiesen. Der
’ Kassenbestand umfasst den baren Bestand der Kasse zum Jahresende.

Zinsen und Spesen wurden zutreffend in aiter Rechnung erfasst.

NACHRICHTLICHER AUSWEIS

Mietkaution EUR 48.755,97
(Vorjahr EUR 43.764,79 )
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PASSIVA
A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital EUR 153.400,00
(Vorjahr EUR 153.400,00 )

Ausgewiesen wird das im Gesellschaftsvertrag festgelegte und im Handelsregister eingetragene
Stammbkapital.

. Kapitalriicklage EUR 247.552,85
(Vorjahr EUR 247.552,85 )

Unter der Kapitalriicklage werden Einlageleistungen der Gesellschafterin ausgewiesen, die tUber die
Stammeinlageverpflichtung hinausgehen.

lll. Gewinnriicklage

Gesellschaftsvertragliche Riicklage EUR  1.147.138,10
(Vorjahr EUR 1.147.138,10 )

IV. Gewinnvortrag EUR 26.441,95
(Vorjahr EUR 1.710,02 )

In der Geselischafterversammlung vom 26.09.2017 wurde beschlossen, den Jahresiiberschuss des Vorjahres
gem. §§ 9 Abs. 2 a), b) des Gesellschaftsvertrages, dem Gewinnvortrag zuzuschreiben.

V. Jahresiiberschuss EUR 72.518,01
: (Vorjahr EUR 24.731,93 )

B. Sonderposten fiir Investitionszulage EUR 1.346,00
(Vorjahr EUR 1.400,00 )

Dieser Posten entwickelte sich wie folgt:

Stand Abgénge (-) Stand
01.01.2017 Zugange Abschreibung 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR
1.400,00 0,00 -54,00 1.346,00
1.400,00 0,00 -54,00 1.346,00

Die Gesellschaft hat fiir die im Geschéftsjahr 1999 erhaltenen Investitionszulagen einen Sonderposten
gebildet. Die Auflésung erfolgt in gleich bleibenden Jahresbetrégen.
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C. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen

Dieser Posten entwickelte sich wie folgt:

Publikations- und Prifungskosten

Beitrage VBG

Holmer Berg

Anlage 4 - Seite 5 -

EUR 127.100,00

(Vorjahr EUR 128.900,00 )
Stand Aufldsung (A) Stand
01.01.2017 Verbrauch Zufthrung 31.12.2017
EUR EUR FUR EUR
-1.806,39 (A)
9.000,00 -7.193.,61 9.000,00 9.000,00
-51,61 (A)
100,00 -48,39 100,00 100,00
72,12 (A)
119.800,00 -1.727,88 0,00 118.000,00
-1.930,12 (A)
128.900,00 -8.969,88 9.100,00 127.100,00

Die Ruckstellung firr Prifungs- und Steuerberatungskosten deckt die voraussichtlichen Kosten fiir die
fachgerechte Begleitung der Aufstellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2017.

Es wurden Rickstellungen fur Gewerbegebiet ,Holmer Berg 3“ in Héhe der zu erwartenden

Zahlungsverpflichtung gebildet.
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D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Aaye “+ = OCIIS U ~

EUR
(Vorjahr EUR

2.608.053,46
2.702.624,22 )

2017 Vorjahr
EUR EUR
Kredite Modernisierungsmafinahmen: :
Sparkasse Libeck 1.869.030,57  1.934.608,30
Landesforderinstitut 373.925,32 415.538,41
Altkredite:
Deutsche Kreditbank AG, Berlin 346.184,39 352.477,51
Abgrenzung Tilgung und Zinsen 18.913,18 0,00

2.608.053,46  2.702.624,22

’ Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und ihre Besicherung werden im Verbindlichkeitenspiegel als
Bestandteil des Anhangs (Anlage 1) dargestellt.

Die Nachweise der Verbindlichkeiten sind durch Saldenmitteilungen der Darlehensgeber zum 31.12.2017
erbracht worden.

Zur Besicherung der Verbindlichkeiten der Modernisierungskredite erfolgte die Bestellung von
Grundpfandrechten zu Lasten der sich im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Grundstiicke.

2. Erhaltene Anzahlungen ' EUR

182.830,27
(Vorjahr EUR 178.235,50 )
2017 Vorjaht
EUR EUR
; Anzahlung Heiz- und Warmwasserkosten 106.769,95 91.411,45
Anzahlung tibrige Betriebskosten 76.060,32 86.824,05
182.830,27 178.235,50

Die Anzahlungen betreffen die fir den Zeitraum 01.01. bis 31.12.2017 von den Mietern geleisteten
Betriebskostenvorauszahlungen und sind durch objektbezogene Saldenlisten nachgewiesen. Die
Vorauszahlungen werden im Rahmen der Betriebskostenabrechnung verrechnet.

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung EUR 2.349,56
(Vorjahr EUR 991,02 )

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung betreffen Uberzahlungen von Kaltmieten, Betriebskosten und
abgerechnete, aber noch nicht ausgezahite Kautionsguthaben; sie sind in einer Saldenliste
zusammengefasst.

B
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12.890,18

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen EUR
(Vorjahr EUR 45.430,54 )

2017 - Vorjahr

EUR EU
Herstellungskosten Erschlielungsgebiet HB3 0,00 8.743,58
Instandhaltungen 813,55 51,14
Verwaltung 353,38 0,00
Betriebskosten 10.655,79 18.675,69
Sicherheitseinbehalte 1.067,46 1.581,54
Strafienausbaubeitrage 0,00 16.378,59

12.890,18 45.430,54

Die Verbindlichkeiten wurden durch Auflistung der offenen Rechnungen nachgewiesen. Der Ansatz erfoigt

hierbei zum Rickzahlungsbetrag.

Bis zum Prufungszeitpunkt (April 2018) waren die Verbindlichkeiten, soweit diese fallig waren, nach den

Unterlagen der Gesellschaft ausgeglichen.

5. Sonstige Verbindlichkeiten

EUR
(Vorjahr EUR

2017
EUR
- aus Steuern
Umsatzsteuer Ifd. Jahr 383,19
E. Rechnungsabgrenzungsposten EUR

(Vorjahr EUR

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft bereits im alten Jahr vereinnahmte Mieten und

Betriebskostenvorauszahlungen, die auf den Zeitraum Januar 2018 entfallen.
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerlose EUR 589.697,45
(Vorjahr EUR 877.573,60 )
2017 Vorjahr
EUR EU
a) aus der Hausbewirtschaftung
Solimieten fur Wohnungen 416.482,44 414.666,66
Pachterlose 640,01 430,68
Umlagen flr abgerechnete Betriebskosten 177.393,34 171.663,62
Erlésschmélerungen Leerstand -7.332,15 -12.433,17
587.183,64 ' 574.327,79
Erlése aus Nebengeschéften 497,00 659,00
587.680,64 574.986,79
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken 0,00 300.570,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen .
Erlése aus dem Gestattungsvertrag mit EDISCOM (Antenne) 2.016,81 2.016,81
589.697,45 877.573,60

1 _ zu: a) aus der Hausbewirtschaftung

Die Sollmieten fur Wohnungen sind bei Vollvermietung des vorhandenen Bestandes erzielbar. Sie enthalten
ausschliellich Kaltmieten fir Wohnrdume. :

Erlése aus Nebengeschéften beziehen sich auf den Verkauf von Wertmarken zur Nufzung des
Waschautomaten. '

zu: b) aus dem Verkauf von Grundstlicken

In Vorjahr wurde der Verkauf der letzten Fl&che von 13.980 m? mit der Zahlung der 2. Kaufpreisrate
vollzogen. Die erhaltene Anzahlung aus 2015 wurde verrechnet.
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2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken ohne Bauten sowie
unfertigen Leistungen

Gewerbegebiet Holmer Berg 3
Unfertige Leistungen

Anlage 4 - Seite 9 -

EUR -6.679,66
(Vorjahr EUR -247.262,01 )
2017 Vorjahr
EUR EUR

0,00 -251.941,67
-6.679,66 4.679,66
6.679,66  -247.262,01

Im Vorjahr waren Besitz, Nutzen und Lasten fiir das letzte Grundstiick im Gewerbegebiet HB 3 an dem

Kaufer Gibergegangen.

Die Vorauszahlungen der Gesellschaft fiir gegeniiber den Mietern abrechenbaren Betriebskosten 2017,

werden als unfertige Leistungen ausgewiesen.

3. Sonstige betriebliche Ertrage

Zuschiisse der Gesellschafterin
" Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen
Versicherungserstattungen und Schadensersatz
Ertr&ge aus ausgebuchten Forderungen
Auflésung Sonderposten fiir Investitionszulage
Erstattung von Gerichtskosten
Entschadigung Bagatelisch&den
Ubrige sonstige Ertrage

EUR 30.557,81
(Vorjahr EUR 19.526,66 )
2017 Vorjahr
EUR EUR
17.877,64 5.877,64
1.930,12 2.171,20
0,00 2.243,11
1.076,10 3.527,26
54,00 54,00
6.419,21 533,50
1.959,92 2.929,42
1.240,82 2.190,53
30.557,81

19.526,66

Die Geéellschafterin gewahrt einen Verwaltungskostenzuschuss gem. Beschluss der Stadtvertretung vom
16.07.2008 (TEUR 5,9) sowie einen Zuschuss fir die StraRenbaubeitrdge (TEUR 12).

Zur Auflésung von Riickstellungen siehe Erlduterungen zu den Rickstellungen.

Gerichtskostenerstattungen resultieren aus den, den Mietern in Rechnung gestellten Kosten.
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4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung EUR -212.472,83
(Vorjahr EUR -270.520,17 )
2017 Vorjahr
EUR EUR
Umlageféahige Betriebskosten -165.811,68 -174.007,45
Nicht umlageféhige Kosten -767,43 -698,38
Instandhaltungskosten ) ) -45.893,72 -93.042,32
Straflenausbaubeitrége 0,00 -2.772,02

212.472.83  -270.520,17

p zu: Umlagefdhige Betriebskosten
@ Heizkosten/Gas/Wartung Heizung/Heizungsstrom -46.915,61 -59.643,14
g Wasser/Abwasser/Niederschlagswasser . -45.709,93 -46.284,78
Mullabfuhr -12.222,24 -9.090,28
Gartenpflege -7.055,14 -6.657,20
Aufenreinigung, Winterdienst -2.846,10 -2.887,79
Versicherungen : -3.846,08 -3.925,02
¢ Beleuchtung -3.839,56 -3.961,21
E Hauswart -5.429,08 -5.034,02
: Sonstige Kosten -37.947,94 -36.524,01

. -165.811,68 -174.007,45

Die nicht umlagefahigen Betriebskosten beinhalten im Wesentlichen die Kosten fiir Strom und Gas flr die
Leerwohnungen.

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung sind durch Aufwandstibersichten und Rechnungen
nachgewiesen.

Die sonstigen Kosten beinhalten Kosten fur den Abrechnungsdienst TEUR 15,7, die Hausreinigung TEUR
11,3 und Kosten flr den Antennenbetrieb TEUR 9,5.

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke EUR 0,00
: (Vorjahr EUR -30.113,56 )

Die Aufwendungen betrafen das Gewerbegebiet Holmer Berg 3 und beziehen sich auf Vermarktungs- und
Vertriebskosten sowie auf aligemeine Aufwendungen.
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5. Personalaufwand

a) Gehialter EUR -9.255,00
(Vorjahr EUR -8.580,00 )

Der Posten beinhaltet die Zahlungen fir die nebenberuflich tatige Geschéftsfuhrerin. Die Vergltung ist im
Arbeitsvertrag geregelt.

Weiteres Personal ist bei der Gesellschaft nicht angestellt.

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung _ EUR -100,00
(Vorjahr EUR ~-100,00 )

Der Aufwand betrifft die Zufithrung zur Rickstellung fiir Beitrdge zur Berufsgenossenschaft sowie zur
Umlagekasse.

6. Abschreibungen auf Sachanlagen EUR -114.450,00
(Vorjahr EUR -115.381,08 )
2017 Vorjahr
EUR EUR
Grundstlicke mit Wohnbauten -114.450,00 -115.231,13

Betriebs- und Geschéftsausstattung , 0,00 -149,95

-114.450,00 -115.381,08

Hinsichtlich der Ervmvittlungsgrundlagen wird auf den Anhang sowie auf unsere Erlauterungen zu den
entsprechenden Bilanzposten verwiesen.
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7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Séachliche Verwaltungskosten
Zufiihrung zu Wertberichtigungen
Aufwendungen der Geschéftsbesorgung

zu: Séchliche Verwaltungskosten
Kosten fiir Miet- und R&umungsklagen
Sachversicherung

Kosten des Zahlungsverkehrs
Priifungs- und Beratungskosten
Werbung

Beitrége

Andere Aufwendungen

8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

Zinsen aus Girokonten
Ertréage aus Abzinsung

.9, Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Altkredite
Modernisierungskredite

Zinsaufwand zur Finanzierung des Anlagevermdgens

Zinsen auf Forderungen der Gesellschafterin
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EUR

-70.080,98
(Vorjahr  EUR -61.636,14 )
2017 Vorjahr
EUR EUR
-25.578,80 -18.964,50
-1.469,88 -4.466,93
-43.032,30 -38.204,71
-70.080,98 -61.636,14
-6.410,21 -533,50
-904,40 -904,40
-1.203,31 912,73
-13.998,00 -13.998,00
-1.258,51 -1.233,79
-915,00 -924,99
-889,37 -457,09
-25.578,80 -18.964,50
EUR 0,00
(Vorjahr EUR 570,54 )
2017 Vorjahr
EUR EUR
0,00 63,74
0,00 506,80
0,00 570,54
EUR -126.350,28
(Vorjahr EUR -130.799,84 )
2017 Vorjahr
EUR EUR
-19.613,80 -19.956,35
-106.736,48 -110.604,58
-126.350,28 -130.560,93
0,00 -238,91
-126.350,28 -130.799,84
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10. Ergebnis nach Steuern EUR 80.866,51
(Vorjahr EUR 33.278,00 )

11. Sonstige Steuern EUR -8.348,50
(Vorjahr EUR -8.546,07 )

Unter den sonstigen Steuern werden Grundsteuern fir den eigenen Wohnungsbestand (TEUR 8,2) und far
das ErschlieRungsgebiet "Holmer Berg" (TEUR 0,3} ausgewiesen.

12. Jahresiiberschuss - EUR 72.518,01
(Vorjahr EUR 24.731,93 )
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Feststellungen zur Priifung der OrdnungsméBigkeit
der Geschiftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse
nach § 53 Haushaltsgrundsitzegesetz (HGrG)

Zur Prifung nach § 53 HGrG hat der Abschlussprifer gemaR dem Priifungsstandard (PS)
720 des Instituts der Wirtschaftsprifer (IDW) die OrdnungsmaBigkeit der
Geschiftsfithrungsorganisation anhand der folgenden Fragenkreise zu untersuchen und
in seine Berichterstattung einzubeziehen.

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

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

Die Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH (GGD) wird von einer Geschéftsflihrerin
gefiihrt, so dass ein Geschéftsverteilungsplan der Geschéftsfiihrung nicht erforderlich ist.

Der Gesellschaftsvertrag schreibt die Bildung eines Aufsichtsrates vor, und im
"Gesellschaftsvertrag ist die Aufgabenteilung zwischen der Gesellschafterin, dem
Aufsichtsrat und der Geschaftsfiihrung geregelt.

Danach ist die Geschéftsfiihrerin verpflichtet, fir wesentliche Geschafte — insbesondere,
wenn sie die operativen Téatigkeiten Uberschreiten — vorher die Zustimmung des

Aufsichtsrats einzuholen. Fur den Aufsichtsrat besteht eine Geschéftsordnung, die im
Jahr 1995 geschlossen wurde.

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

2017 fanden zwei Gesellschafterversammlungen und drei Aufsichtsratssitzungen, vgl.
§ 12 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags, statt, die alle protokolliert wurden.

c) In welchen Aufsichtsrdten und anderen Kontroligremien i. S. d. § 125 Abs. 1 Satz 3
des Aktiengesetzes sind die einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung tatig?
Die Geschéaftsfiihrerin ist in keinen Aufsichtsraten oder anderen Kontrollgremien tétig.

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

Die Geschaftsfihrerin erhilt eine angemessene Vergitung, sie wird im Anhang genannt.

Der Aufsichtsrat erhélt keine Vergutung.
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Fragenkreis 2: Aufbau-und ablauforganisatorische Grundlagen

a) Gibt es einen den Bedirfnissen des Unternehmens entsprechenden
Organisationsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und
Zustindigkeit/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind, wird danach verfahren und
erfolgt dessen regelmaBige Uberpriifung? ‘

Die Gesellschaft hat das operative Geschaft auf die GIB Gadebuscher Immobilienbetreu-
ungsgesellschaft mbH Ubertragen. Im Rahmen des Geschaftsbesorgungsvertrages betreibt
die GIB die Geschafte der GGD.
Bei der GIB besteht ein Organisationsplan, der regelmafig Uberpriift und bei Bedarf Gberar-
beitet wird.
b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan
verfahren wird?
Nein.
c) Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und
dokumentiert? :
Ja, in den Ansteliungsvertragen der Geschaftsbesorgerin. Den Mitarbeitern ist es z. B.

vertraglich untersagt, Geschenke und Annehmlichkeiten anzunehmen und im Falle eines
dementsprechenden Angebots besteht Meldepfiicht.

d) Gibtes geeignete'Richtlinien fiir wesentliche Entscheidungsprozesse
(insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Personalwesen, -
Kreditaufnahme und -gewshrung) und werden diese eingehalten? .

Es gibt diese Anweisungen bei der Geschaftsbesorgerin, und sie sind 2017 eingehalten
worden.

~e) Bestehteine ordnungsmafige Dokumentation von Vertragen (z.B. Grundstiicksver-

waltung, EDV)?

Vertrage werden nach Sachgebieten getrennt in Vertragsordnern abgelegt.
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Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

d)

+ Controlling

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

Das ist der Fall. Das Unternehmen erstellt 5-Jahres-, -Wirtschafts-, -Erfolgs- und
Finanzplane sowie eine Jahresliquiditatsibersicht untergliedert in Monate. :

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Fur die Planungen gibt es Soll-Ist-Vergleiche, die regelmafig durchgeflhrt werden. Im
Falle von Planabweichungen erfolgt die Abweichungs-Analyse. :

Entspricht das Rechnungswesen der GréRe und den besonderen Anforderungen
des Unternehmens?

Das ist der Fall.

Die GIB setzt im Rechnungswesen das WODIS-System der Aareon Wodis GmbH ein
und verwendet die Module Mietenbuchhaltung, Betriebskostenabrechnung,
Budgetierung, Darlehen, Hypotheken, Finanzbuchhaltung und Instandhaltung. Damit
werden alle rechnungswesenrelevanten Bereiche der Geschéaftstatigkeit der GGD
ordnungsgemafR abgebildet und die gesetzlichen Verpflichtungen zur Rechnungslegung
werden erfllt.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u.a. eine laufende
Liquiditatskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewihrleistet?

Es besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, das eine laufende
Liquiditatskontrolle (Liquiditatstibersichten fir die Entwicklung der Gewerbegebiete und
die vermieteten Wohnhauser) und die Kreditiiberwachung (Darlehensentwicklung der
Gewerbegebiete und Darlehensinventar der vermieteten Wohnh&user) gewahrleistet.
Entsprechende Kontrollen erfolgen durch Mitarbeiter der Geschaftsbesorgerin und
unmittelbar durch die Geschéftsfuhrung.

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

Nein.
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f) lst sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung
gestellt/eingezogen werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet,
dass ausstehende Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Geschéaftsbesorgerin der GGD verflgt (iber eine Debitorenbuchhaltung, die monatlich
kontrolliert wird, so dass Mahnungen zeitnah erfolgen. Verwaltungsgebthren, Mieten und
ein Nebenkostenabschlag werden per Bankeinzug erhoben. Die Juristin der

Geschéaftsbesorgerin veranlasst umgehend die gerichtliche Verfolgung ausstehender
Mieten.

g) Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und
umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?
Die Geschéftsflihrung und der Steuerberater der Gesellschaft bilden das Controlling.
h) Ermoghchen das Rechnungs- und das Berichtswesen eine Steuerung und/oder
Uberwachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine

wesentliche Beteiligung besteht?

Die GGD hat kein Tochteruhtemehmen.

Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a) Hat die Geschifts-/Konzerngeschiftsfiihrung Malnahmen ergriffen und nach Art
und Umfang Frithwarnsignale definiert, mit deren Hilfe bestandsgefdahrdende
Risiken rechtzeitig erkannt werden kénnen?

Anhand der monatlichen Liquiditatskontrolle der- Geschéftsbesorgerin werden Risiken
frithzeitig erkannt und GegenmaBnahmen ergriffen.

Mietausfélle und der Leerstand der Wohnungen werden zum 3. Werktag jeden Monats

nach Hausern, WohnungsgréRen und Stockwerken festgestellt und ausgewertet.

b) Reichen diese Mallnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen?
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht durchgefiihrt
wurden?

Die MaRnahmen reichen aus.

c) 4Sind diese MafRinahmen ausreichend dokumentiert?
Das ist der Fall.

d) Werden die Frilhwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuelien Geschiftsumfeld sowie den Geschiftsprozessen und Funktionen

abgestimmt und angepasst?

Das ist der Fall.

Seite 44 von 85



Anlage 5 - Seite 5 -

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und Derivate

a) Hat die Geschifts-/Konzerngeschéftsflihrung den Geschiftsumfang zum Einsatz
von Finanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschiften, Optionen und
Derivaten festgelegt? Dazu gehort:

o Welche Produkte/Instrumente dirfen eingesetzt werden?

o Mit welchen Partnern dirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betragen
eingesetzt werden? ' '

« Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert, und in welchem
Umfang durfen offene Posten entstehen? :

o Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z. B. ob bestimmte Strategien ausschlieflich
zulassig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt werden durfen (z. B.
antizipatives Hedging)?

Auler Geldanlagen werden keine originéren Finanzinstrumente genutzt. Geldanlagen

werden ausschlieRlich von der Geschéaftsflihrung vorgenommen. Ansonsten ist dieser
Fragenkreis fr die Gesellschaft nicht relevant.

b) Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von
Kreditkonditionen und zur Risikobegrenzung? :
s. 5a)

c) Hatdie Geschifts-/Konzerngeschaftsfiihrung ein dem Geschéftsumfang
entsprechendes Instrumentarium zur Verfiigung gestellt, insbesondere in Bezug

auf

o Erfassung der Geschifte

e Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse

e Bewertung der Geschéfte zum Zweck der Rechnungslegung
o Kontrolle der Geschifte?

s. 5a)

d) Gibt es eine Erfolgskontrdlfe fiir nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende
Derivatgeschifte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung
gezogen?

s. ba)

e) Hat die Geschifts-/Konzerngeschaftsfiihrung angemessene Arbeitsanweisungen
erlassen?

s. 5a)
fy Istdie unterjahrige Unterrichtung der Geschifts-/Konzerngeschiftsfiihrung im
Hinblick auf die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden

Vorsorgen geregelt?

s. 5a)
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Fragenkreis 6: Interne Revision

a) 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 ist aufgrund der GréRenordnung der Gesellschaft nicht erforderlich,
sondern kann mit Hilfe externer Beratung durchgefuhrt werden.

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

s. 6a)

c) Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen
Revision/Konzernrevision im Geschiftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentlich
miteinander unvereinbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Volizug)
organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal tiber
Korruptionsprévention berichtet? Liegen hierliber schriftliche Berichte vor?

s. 6a)

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

s. 6a)

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

S. 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?

s. 6a)

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und Malnahmen mit Gesetz,
Satzung, Geschiftsordnung, Geschiftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans

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

Nein.
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Wurde vor der Kredifgewéhrung an Mitglieder der Geschiftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt'g7

Es wurden keine dementsprechenden Kredite gewahrt.

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

Nein.
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschifte und MaBnahmen nicht mit
Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden

Beschliissen des Uberwachungsorgans libereinstimmen?

Nein.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

d)

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

Alle Investitionen werden angemessen geplant (vgl. Checkliste pro Haus, pro

Gewerbegebiet und pro Gewerk) und vor Realisierung auf Rentabilitat, Wirtschaftlichkeit,
Finanzierbarkeit und Risiken gepruft.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil tiber die Angemessenheit
des Preises zu ermdglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerduBerung von Grundstiicken
oder Beteiligungen)?

Nein.

Werden Durchfithrung, Budgetierung und Verédnderungen von Investitionen
laufend iiberwacht und Abweichungen untersucht?

Das ist der Fall.

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

Das war nicht der Fall.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage

nach Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Nein.
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Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

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

Nein.

b) - Werden fiir Geschéfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen,

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

Ja.
Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

?“" a) Wird dem Uberwachungsorgan regelmaBig Bericht erstattet?
|

In den Aufsichtsratssitzungen berichtet die Geschéftsfithrerin  iber die laufende
Geschéftstatigkeit. Mit der Vorlage des Jahresabschlusses fasst die Geschaftsfuhrerin in
einem Geschaftsbericht die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft des vergangenen
Geschéftsjahres zusammen. Sofern Geschaftsvorfalle von wesentlicher Bedeutung
umgehend entschieden werden missen, informiert die Geschéftsfiihrerin - den
Aufsichtsratsvorsitzenden telefonisch.

b) Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des
Unternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?

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

1 c) Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgange angemessen und

A zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht
ordnungsgemaR abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare
Fehldispositionen und wesentliche Unterlassungen vor, und wurde hieriiber
berichtet? '

Die Unterrichtung der Uberwachungsorgane ist zeitnah. Ungewdhnliche, risikoreiche,
nicht ordnungsgeman abgewickelte Geschéaftsvorfalle und erkennbare Fehldispositionen
lagen im vergangenen Geschéftsjahr nicht vor.

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

Aufgrund der detaillierten, seitnahen und  umfangreichen Information  der
Geschaftsfihrerin wurde vom Uberwachungsorgan kein besonderer Wunsch geéullert.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach § 90
AktG oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fallen ausreichend
war?

Dafiir sind keine Anhaltspunkte erkennbar gewesen.

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

Es gibt eine D & O Versicherung ohne Selbstbehalt.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschiftsleitung oder des
Uberwachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem

Uberwachungsorgan offen gelegt worden?

Es sind keine Interessenkonflikte gemeldet worden.

Fragenkreis 11: Ungew®dhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

c)

Besteht im Wesentlichen Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermdgen?

Es besteht kein nicht betriebsnotwendiges Vermogen.

Sind Bestinde auffallend hoch oder niedrig?

Nein.

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

Vermégensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Nein. Die Geschéftsfiihrung hat fur den Immobilienbestand die Ertragswerte ermittelt.
Daraus sind keine wesentlichen Abweichungen von den Buchwerten festzustellen.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

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

Das Kapital der GGD setzt sich zum Bilanzstichtag aus TEUR 1.648,4
(VJ: TEUR 1.574,5) Eigenkapital (inkl. Sonderposten far Investitionszulage) und TEUR
2.939,7 (VJ: TEUR 3.063,5) Fremdkapital zusammen.

Die Eigenkapitalquote (inkl. Sonderposten fur Investitionszulage) betragt 35,9 %

(VJ: 33,9 %). :
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Die wesentlichen Fremdmittel sind langfristige, grundbuchlich gesicherte Darlehen von
infandischen Kreditinstituten. :

Fir die Investiionen in das Gewerbegebiet Holmer Berg 3 wurden die der
Gesellschafterin gewahrten und vereinnahmten Foérdermittel an die GGD weitergeleitet.
Zur Zwischenfinanzierung hatten inléndische Kreditinstitute Darlehen gewahrt.

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

Diese Frage entfallt.

in welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschliefllich
Garantien der 6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht
beachtet wurden?

Die GGD hat im Geschéftsjahr keine Ft‘)fdermittel erhalten.

Vertragliche Grundlage der Weiterleitung der Fordermittel und der Ubernahme der
Garantien war der zwischen der Geselischafterin und der GGD am 3. September 2005
abgeschlossene Erschlieungsvertrag.

Anhaltspunkte, dass bestehende Verpflichtungen und Auflagen nicht beachtet wurden,
ergaben sich nicht.

Zusétzlich gewéhrte die Gesellschafterin  Zuschiisse zur Verwaltung in Hohe von
TEUR 5,9 sowie einen Zuschuss als Anteilsfinanzierung als Ausgleich der
Straflenausbaubeitrage in Héhe von TEUR 12,0.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?

Die Eigenkapitalausstattung der GGD liegt mit 36 % tiber den vom Landesrechnungshof

vorgesehenen 25 %. Finanzierungsprobleme hat es aufgrund der Eigenkapitalaus-
stattung nicht gegeben.

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

Ja.
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Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a) Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach
Segmenten/Konzernunternehmen zusammen? ~
Das Betriebsergebnis (Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern) stammt im Berichtsjahr
ausschlieBlich aus der Verwaltung eigenen Grundvermogens.

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgédngen gepragt?
Das Jahresergebnis ist nicht entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere
Leistungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den
Gesellschaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen

werden?

Nein.

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisi‘echtlich erwirtschaftet?

Diese Frage ist hier nicht anwendbar.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

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

Im Geschéftsjahr gab es keine verlustbringenden Geschéfte.

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

s. 15a)

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrags und MaBnahmen zur Verbesserung

der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Im Jahr 2017 wurde ein Jahresiiberschuss erwirtschaftet.

b) Welche MaBnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage
des Unternehmens zu verbessern?
Die laufende Verwaltung der eigenen Immobilien fiilhrte 2017 zu Uberschiissen. Zur
Aufrechterhaltung dieses Erfolgs tiberwacht und verbessert die Geschéftsbesorgerin ihre

kostenbewusste Verwaltung laufend. Sie ergreift Manahmen, um den Leerstand in den
Mietobjekten und die Mietausfélle so gering wie méglich zu halten.
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Grundstiicksgesellschaft Daséow mbH, Dassow

Vergleich
Erfolgsplan/Gewinn- und Verlustrechnung 2017

Ergebnis-
Plan [ST-Werte abweichung
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 576,0 589,7 13,7
Veranderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen | 2,0 -6,7 -8,7
Verkaufserlose 0,0 0,0 0,0
Sonstige betriebliche Ertrage 10,0 30,5 20,5
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung / Verkaufsgrundsticke -241,0 -212,5 28,5
Rohergebnis 347,0 401,0 - 54,0
Personalaufwand/Gehlter -9,0 9.4 -0,4
Abschreibungen auf Sachanlagen -116,0 -114,5 1,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen -70,0 . -70,6 - 0,0
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage , 1.0 0,0 -1,0
Zinsen und éhnliche.Aufwendungen ' -126,0 -126,3 -0,3
Abschreibungen auf Finanzanlagen
Ergebnis nach Steuern 27,0 80,8 . 53,8
Steuern -8,0 -8,3 -0,3
Jahresergebnis 19, 72,5 53,5

|
|
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Grundstijcksqesellséhaft Dassow mbH, Dassow

Vergleich

Finanzplanung - Bilanzverinderungen 2017

Jahresergebnis

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegensténde des
Anlagevermbgens

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Sonderposten zum

Anlagevermoégen

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des
Anlagevermdégens

Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus L. u.
L. sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme/Abnahme der Rilckstellungen

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

Mittelzu-/Mittelabfluss aus laufender Geschéftstétigkeit

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des
Anlagevermogens

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Investitionstéatigkeit

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

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Verédnderung des Finanzmittelbestands
Wechselkurs- und bewertungsbedingte Anderungen es
Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode

Finanzmittelbestand am Ende der Periode
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Ergebnis-

Plan IST-Werte abweichung
EUR TEUR TEUR

19,0 72,5 -53,5
116,0 114,5 1,6
0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0
-4.0 8,3 12,3
0,0 -1,8 1,8
0,0 ‘27,5 2715
131,0 166,0 -35,0
0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0
-113,0 -94.6 -18,4
-113,0 -94,6 -18,4
18,0 71,4 -563,4
0,0 0,0 0,0
237,0 264,6 -27.,6
255,0 336,0 -81,0




Anlage 7

Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH, Dassow

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

L
2017 2016 2015 2014
1. Durchschnittliche Wohnungsmiete EUR je m? und Monat 5,16 5,14 5,12 5,08
2. Betriebskosten EUR je m2 und Monat 2,16 2,26 2,20 2,01
3. Fremdkapitalzinsen EUR je m? und Monat 1,57 1,62 1,73 1,87
4. Instandhaltungskosten EUR je m? und Monat 0,57 1,13 0,48 2,39
o " 5. a) Anteil der Zinsen an Kaltmiete (%) : 30,88 32,52 3522 39,03
E ’ b) Anteil der Kapitaldienste an Kaltmiete (%) 56,47 59,69 74,87 99,81
6. Verwaltungskosten EUR je WE 344,26 305,64 30564 305,64
7. Investitionen im Bestand EUR je m? 6,82 13,94 6,11 28,66
8. a) Durchschnittliche Buchwerte der Grundstiicke mit ,
z Wohnbauten EUR je m? 605,45 622,46 639,59 654,91
i b) Durchschnittliche Buchwerte der Geb&ude der
Grundstiicke mit Wohnbauten EUR je m? 570,79 564,88 581,88 597,24
9. Durchschnittliche Verschuldung EUR je m? 387,74 401,80 418,04 440,24
§ 10. Anteil der Erldsschmélerung (%) 1,76 3,00 3,81 5,99
g 11. Fluktuationsquote (%) ' 12,80 9,60 8,80 13,60
12. Forderungsausfallquote (%) 0,07 0,16 1,04 2,07
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Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH, Dassow

Verbindlichkeiteniibersicht und Kreditentwicklung

Anlage 8

davon
Stand am Kredit- Sonder- Stand am  Zinsen
1 01.01.2017 aufnahme Tilgungen ftilgungen 31.12.2017 2017
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
gegeniliber Kreditinstituten
Deutsche Kreditbank AG 352,5 0,0 -6,3 0,0 346,2 19,6
Landesforderinstitut 415,5 0,0 -41,6 0,0 373,9 10,9
Sparkasse zu Libeck 1.934,6 0,0 -65,6 0,0 1.869,0 95,8
Sparkasse zu Libeck
(Zinsen/Tilgung 12-2017) 19,0
Summe 2.702.6 0,0 -113,5 0,0 2.608,1 126,3

|
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A. Prﬁfungsauftrag

Auf Vorschlag des Aufsichtsrats der

Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH, Dassow,
(im folgenden Gesellschaft oder GGD)

erteite uns der Landesrechnungshof “Mecklenburg-Vorpommern mit Vertrag vom
11. September 2017 den Auftrag (Az: 21-13.0231-134/2017) im Namen und fir.Rechnung
der Gesellschaft gemaR § 11 Abs. 1 und 3 i. V. m. § 14 Abs. 1 Kommunalprifungsgesetz
(KPG), .

— die OrdnungsmaRigkeit der Buchfihrung fiir das Geschéitsjahr 2017,

— den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017,

— den Lagebericht fiir das Geschaéftsjahr 2017,

— die OrdnungsmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsfiinrung und
— die wirtschaftlichen Verhéaltnisse im Geschéftsjahr 2017

nach den Vorschriften des § 13 KPG i. V. m. den §§ 316 ff. des Handelsgesetzbuches zu
priiffen und {iber das Ergebnis der Priifung schriftlich zu berichten. ‘

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

Bei der Durchfilhrung der Jahresabschlusspriifung und bei der Erstellung des
Priifungsberichts haben wir : :

_ die Prifungsstandards des Instituts der Wirtschaftspriifer (IDW) (PS 200 ff., PS 450,
PS 720), A :

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

—die Richtlinien im Sinne der Aligemeinen Vertragsbedingungen flr die
Jahresabschlusspriifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe,

_die aktuellen Rundschreiben an Wirtschaftsprifer des Landesrechnungshofs
Mecklenburg-Vorpommern (Rundschreiben 1 und 2 / 2017 LRH und Grundwerk des
LRH vom 14. November 2017) und

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

beachtet.

Die Prifung wurde von uns;, der BTR SUMUS GmbH, Wirtschaftsprifungsgesellschatft,
durchgefihrt.

Uber Art und Umfang sowie (ber das Ergebnis unserer Prufung erstatten wir den
nachfolgenden Bericht, der nach den Grundsatzen ordnungsméRiger Berichterstattung bei
Abschlusspriifungen (IDW PS 450) erstellt wurde. '

Der Bericht enthalt in Abschnitt B vorweg unsere Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch
die Geschéftsfiihrung, Feststellungen gem. § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB sowie die Darstellung

wichtiger Veranderungen bei den rechtlichen, wirtschaftlichen und steuerlichen Verhéltnissen
der Gesellschaft.

Bericht - Seite 1 -
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Die Prufungsdurchfiihrung und die Priifungsergebnisse sind in den Abschnitten C bis F im
Einzelnen dargestellt. Der aufgrund der Prifung erteilte  ,uneingeschrénkte
Bestéatigungsvermerk® wird in Abschnitt G wiedergegeben.

Unserem Bericht haben wir den gepriiften Jahresabschluss bestehend aus der Bilanz, der

Gewinn- und Verlustrechnung und dem Anhang (Anlagen 1) sowie den Lagebericht (Anlage
2) beigefigt.

Die rechtlichen und steuerlichen Verhaltnisse sind in der Anlage 3 tabellarisch dargestellt.
Weitergehende Aufgliederungen und Erlduterungen der Posten der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung ergeben sich aus Anlage 4. In Anlage 5 ist die Bearbeitung des
Fragenkatalogs gem. § 53 HGrG wiedergegeben, in der Anlage 6 Plan-Ist-Vergleiche
zwischen dem Erfolgsplan und der Gewinn- und Verlustrechnung sowie dem Finanzplan und
den tats&chlichen Vermégensverénderungen, in der Anlage 7 eine Ubersicht (iber die

wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen, und in der Anlage 8 eine Verbindlichkeiten Ubersicht
und Kreditentwicklung.

Far die Durchfiihrung des Auftrags und unsere Verantwortlichkeit gelten - auch im Verhéltnis
zu Dritten - die vereinbarten "Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftspriifer und
Wirtschaftspriifungsgesellschaften vom 1. Januar 2017", die als Anlage 9 beigefiigt sind.

B." Grundsitzliche Feststellungen -
I. Stellungnahme zur Lagebeurteilung der Geschiftsfiihrung

Die Geschéftsfiihrung hat im Lagebericht und im Jahresabschluss die wirtschaftiche Lage
des Unternehmens beurteilt.

GemaR § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB nehmen wir als Abschlussprifer mit den anschlieRenden
Ausflhrungen vorweg zur Lagebeurteilung durch die Geschaftsfiihrung im Jahresabschluss
und im Lagebericht Stellung. Dabei gehen wir insbesondere auf die Beurteilung des
Fortbestandes und der zukiinftigen Entwicklung des Unternehmens unter Bertcksichtigung
des Lageberichts ein. Unsere Stellungnahme geben wir aufgrund unserer eigenen
Beurteilung der Lage des Unternehmens ab, die wir im Rahmen unserer Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichtes gewonnen haben.

Die Wohngebé&ude der Gesellschaft wurden in den Jahren 1957 bis 1987 gebaut. Nach der
politischen Wende wurden 1993/94 die aktuell bewirtschafteten Grundstiicke und Gebzude
im Ulmenweg 12, 12a (Bautyp: Mauerbau), Uimenweg 12b, 14-17 (Bautyp: Plattenbau), in
der H. Litzendorf-Str. 17, 29, 31, 33, 35 und 37 (Bautyp: Plattenbau), im Molkereiweg 8, 10,
12 (Bautyp: Mauerbau) und in der Libecker Str. 51(Bautyp: Mauerbau) bewertet. Der Wert
des Grund und Bodens wurde auf TEUR 387,3, der der Gebdude auf TEUR 2.402,4
festgesetzt, die Nutzungsdauer von 80 Jahren angenommen. Diesen Werten wurde eine
Altschuldenlast in Héhe von TEUR 501,3 zugeordnet. Fiir die Durchfiihrung erheblicher
Modernisierungsmafinahmen in allen Hausern wurden Kredite in Héhe von TEUR 3.986,0
aufgenommen. Das fiihrte zu einer hohen Kapitaldienstquote. Sie setzt die Tilgungen und
Zinsen ins Verhéltnis zu den Nettomieterldsen. 2012 betrug diese Quote 74,0 %. Die
Kapitaldienstquote betragt per 31. Dezember 2017 56,47% und wird sich aufgrund der
Anschlussprolongationen 2018 mit niedrigeren Zinsen auf unter 50 % verringern.
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Die Gesellschaft hat im September 2006 die Verwaltung, Sanierung und Modernisierung von
eigenen Immobilien in Dassow mit einem Geschéftsbesorgungsvertrag an die GIB
Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft: mbH, Gadebusch, Ubertragen. 2015
verldngerte der Aufsichtsrat den Geschéftsbesorgungsvertrag bis zum 31. Dezember 2018.
Danach verléngert sich der Vertrag dann jeweils um 5 Jahre, wenn er nicht fristgerecht
gekindigt wird. '

Fur die Geschaftsbesorgung entstanden 2017 fiir 125 Vermietungseinheiten Kosten in Héhe
von TEUR 43,0. Diese Kosten sind geringer als eine Eigenverwaltung mit Sachkosten fiir ein
Buro und Personalkosten fiir eine tariflich bezahlte Fachkraft mit Urlaubs-, Krankheits- und
Fortbildungsvertretung, die den Wohnungsbestand verwalten, die Mietenbuchhaltung, die
Betriebskostenabrechnung, die Finanzbuchhaltung und den Jahresabschiuss erstellen sowie
die Reparaturauftrage abwickeln miisste.

. Die Lage der Gesellschaft stellt sich in der Wohnungsverwaltung wie folgt dar. Einnahmen
aus Mieten und Betriebskostenumlagen in Héhe von TEUR 588 (Vorjahr: TEUR 575)
standen Bewirtschaftungskosten/Betriebskosten inklusive laufender Instandhaltungen in
Hbéhe von TEUR 212 (Vorjahr: TEUR 271) gegeniber. Das fiihrte zu einem Nettomieterlds in
Héhe von TEUR 376 (Vorjahr: TEUR 304). Davon waren die jahrlichen
Verwaltungsausgaben in Héhe von TEUR 70 (Vorjahr: TEUR 62) abzuziehen, 5o dass TEUR
306 (Vorjahr: TEUR 242) fir die Sanierung und Modernisierung der Mietwohngrundstiicke
sowie fur die Finanzierungszinsen zur Verfugung standen. TEUR 126 (Vorjahr: TEUR 131)
betrugen die Finanzierungszinsen, TEUR 105 die laufenden Tilgungen.

In die bauliche Instandhaltung investierte die Gesellschaft 2017 TEUR 46 (Vorjahr:
TEUR 93). Mit diesen Instandhaltungs- und Modernisierungsausgaben kann die Gesellschaft
die Wettbewerbsfahigkeit und die nachhaltige Vermietung erhalten. Von 125 (Vorjahr: 125)
Wohn- und Geschéftseinheiten sind 117 (Vorjahr: 117) voll, 5 (Vorjahr: 5) teil und 3 (Vorjahr:
3) unsaniert. Die letzten Verbindlichkeiten aus den SchmutzwasseraltanschlieRerkosten an
den Zweckverband Grevesmiihlen wurden in den Vorjahren beglichen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die in der Wohnungsverwaltung erwirtschafteten Ertrage
ausreichten, um Zinsen und Tilgungen der Darlehen fiir die Wohngebaude der Gesellschaft
zu leisten und einen Uberschuss zu erwirtschaften. Mit der inzwischen erreichten geringen
Leerstandsquote erh6hen sich die Mieteinnahmen, so dass sich die Lage weiter verbessert
hat.

Die Lage der GGD ist eng mit dem regionalen Arbeitsmarkt und der demographischen
Entwicklung verbunden. Es wird erwartet, dass mit der Ansiedlung weiterer Unternehmen in
den Gewerbegebieten sich die Vermietungslage weiter stabilisieren wird.

Die oben angefiihrten Hervorhebungen werden unten in Abschnitt IV durch analysierende
Darstellungen wesentlicher Aspekte der Vermagens-, Finanz- und Ertragslage erganzt.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen ist die
Beurteilung der Lage der Gesellschaft einschlieRlich der dargestellten Risiken der kiinftigen

Entwicklung plausibel und folgerichtig abgeleitet. Die Lagebeurteilung durch die
Geschaéftsflihrung ist dem Umfang nach angemessen und inhaltlich zutreffend.
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il. Feststellungen geméﬂ § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB
1. Entwicklungsbeeintrichtigende und/oder bestandsgefihrdende Tatsachen
Die Entwicklung der Geselischaft héngt von der demographischen Entwicklung und dem

regionalen Arbeitsmarkt in der Region Dassow ab.

Aufgrund des Verkaufs der Gewerbeflachen in Vorjahren ist mit der weiteren Ansiedlung von
Gewerbe und damit zusatzlichen Arbeitsplédtzen und Wohnbedarf zu rechnen.

Die Eigenképitalquote der Gesellschaft liegt mit 35,9 % tiber der vom Landesrechnungshof
favorisierten Quote von 25 %. '

2. Unrichtigkeiten

2.1. Unrichtigkeiten in der Rechnungslegung

Unrichtigkeiten in der Rechnungslegung stellten wir bei unserer Priifung nicht fest.

2.2. Sonstige Unrichtigkeiten

Sonstige Unrichtigkeiten stellten wir im Laufe unserer Prifung nicht fest.

lll. Wesentliche Feststellungen

Mit der Anwendung des BilRUG ab dem Jahr 2016 ergaben sich bei der Gesellschaft weder
Ausweis- noch Ansatz- noch Bewertungsanderungen. Die Kennzahlen sind mit den Jahren
vor 2016 vergleichbar.
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C. Gegenstand, Art und Umfang der Prijfuhg

Gegenstand der Abschlusspriifung war

- die Buchfiihrung fur das Geschéaftsjahr 2017,
- der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017, bestehend aus Bilanz zum
31. Dezember 2017,

- Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017
und Anhang,

der Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2017,

die OrdnungsmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsfilhrung sowie die
wirtschaftlichen Verhaltnisse.

Den Lagebericht haben wir daraufhin gepriift, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei
unserer Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt eine
zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesellschaft vermittelt; dabei haben wir auch
geprtft, ob die Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind.

Der Prifungsauftrag wurde durch das Grundwerk des Landesrechnungshofes ,Grundsétze
des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern zur Jahresabschlusspriifung
kommunaler Wirtschaftsbetriebe nach Abschnitt Ill Kommunalpriifungsgesetz — KPG M-V —
_ sowie von Betrieben mit Beteiligung des Landes® (im Folgenden LRH-Grundwerk) um
nachfolgende Priifungen und Darstellungen erweitert:

- Feststellung des Volumens der durch die éffentlich-rechtlichen Gesellschafter
verbirgten Verbindlichkeiten, (ibernommenen Garantien und sonstigen
Gewdbhrleistungen sowie von Tatbestanden einer Durchgriffshaftung,

- Prifung nach § 53 HGrG (Fragenkatalog, IDW PS 720),

- Verbindlichkeitenspiegel / Kreditnachweis / Derivatgeschéft,

- Spartenrechnung,

- Liquiditatskennziffern,

- Sachverhalte mit einigem Gewicht,

- Entnahme aus Jahresgewinnen, Gewinnriicklagen und Eigenkapital,

- Eigenkapitalausstattung, Vorwarngrenzwert,

- Einfluss der aktuellen Wirtschaftskrise,

- Gesamtbezlige der Geschéftsleitung und Honorar des Abschlusspriifers,

- Rickstellung Aufbewahrungspflicht,

- Erklarungen der Aufsichtsinstanzen,

- Anwendung des Vergaberechts,

- Investitionen im Sinne des Zukunftsinvestitionsprogramms Mecklenburg-Vorpommern
(ZIP M-V),

- Entsprechende Bestimmungen in der Satzung,

- Anschlussbeitrage fiir altangeschlossene Grundstiicke,

- Korrespondenz der vollstandigen Abschreibung des Wohnungsbestands mit der
vollstédndigen Tilgung der darauf entfallenden Darlehensverbindlichkeiten,

- Feststellung der angemessenen Bewertung des Wohnungsbestands,

- Kreditprolongationen, :

- Kennziffer ,Wohneinheiten/ Gewerbeeinheiten je Mitarbeiter* (WE/MA) und Priifung

- der Rentabilitat von vorgesehenen Investitionen.

Uber die vorgenannten Priifungen wird in den Abschnitten E und F gesondert berichtet.
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Die Verantwortung fur die Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht sowie fiir die uns
gemachten Angaben tragt die Geschéftsfilhrung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe war es,
die uns vorgelegten Unterlagen und die sonstigen Angaben im Rahmen unserer
pflichtgeméRen Priifung dahingehend zu.beurteilen, ob die gesetzlichen Vorschriften zur
Rechnungslegung beachtet wurden. Die Priifung umfasst weiterhin die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschétzungen der
gesetzlichen Vertreterin, des Lageberichts, der OrdnungsmaéRigkeit und Wirtschaftichkeit der
Geschéftsfiihrung sowie der wirtschaftlichen Verhiltnisse.

Die Gesellschaft ist nach unseren Feststellungen gegen die betriebstiblichen Risiken,
insbesondere Feuer, Wasser, Wind, Hagel, Glasbruch, Gebaudehaftpflicht, Haftpflicht und
Einbruchdiebstahl versichert. Die Versicherungsvertrage haben uns vorgelegen, die Pramien
wurden regelmafig bezahlt. Eine abschlieRende Beurteilung, ob alle Wagnisse bedacht und
ausreichend versichert sind oder ob Unterversicherungen vorliegen, ist im Rahmen einer
Abschlusspriifung nicht tiblich und war auch nicht Gegenstand unseres Prifungsauftrages.

Die  Abschlusspriifung wurde im April 2018 in den Geschaftsraumen der.
Geschaftsbesorgerin durchgefiihrt, der Bericht wurde anschlieBend in unseren Birordumen
abgefasst.

Ausgangspunkt unserer Priifung war der von Herrn Wirtschaftspriifer und Steuerberater Eric
Livonius, Hamburg, geprifte und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk vom
7.Juni 2017 versehene Vorjahresabschluss zum 31. Dezember 2016; er wurde mit
Gesellschafterbeschluss vom 26. September 2017 unverindert festgestellt und ist gem. § 16
Abs. 5 KPG M-V &ffentlich ausgelegt und bekannt gemacht worden.

Zur Prifung wurden uns der jeweils von der Geschéftsflihrung erstellte vorlaufige
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 und der vorlaufige Lagebericht fir das
Geschéftsjahr 2017 libergeben.

Als Prifungsunterlagen dienten uns ferner die Buchhaltungsunterlagen, die Belege,
Saldenbestatigungen der Kreditinstitute sowie das Akten- und Schriftgut der Gesellschaft.

Samtliche von uns erbetenen Auskiinfte, Aufkldrungen und Nachweise erbrachten die
Geschéftsfithrung und die zur Auskunft benannten Mitarbeitern der Geschéftshesorgerin
bereitwillig.

Ergénzend hierzu hat uns die Geschéftsfihrung  in der  berufstiblichen
Vollsténdigkeitserklarung schriftlich bestatigt, dass in der Buchfiihrung und in dem zu
prifenden Jahresabschluss alle bilanzierungspflichtigen Vermdgenswerte, Verpflichtungen,
Wagnisse und Abgrenzungen beriicksichtigt, samtliche Aufwendungen und Ertrage
enthalten, alle erforderlichen Angaben gemacht und uns alle bestehenden
Heftungsverhaltnisse bekannt gegeben worden sind.

In der Erklarung wird auch versichert, dass der Lagebericht hinsichtlich erwarteter
Entwicklungen alle fir die Beurteilung der Lage der Gesellschaft wesentlichen
Gesichtspunkte sowie die nach § 289 HGB erforderlichen Angaben enthalt.

Bei der Durchfiihrung unserer Jahresabschiusspriifungen haben wir die Vorschriften der
§§ 316 ff. HGB und die vom IDW festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger
Abschlusspriifung beachtet sowie den Fragenkatalog zur Priifung der OrdnungsmaRigkeit
und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsfilhrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse geman
IDW PS 720 nach § 53 HGrG bearbeitet.
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Danach haben wir-unsere Priifung problemorientiert so angelegt, dass wir Unrichtigkeiten
und Verstélte gegen die gesetzlichen Vorschriften, die sich auf die Darstellung des den
tatséchlichen Verhéltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft wesentlich auswirken, hatte erkennen kénnen.

Art, Umfang und Ergebnis der im Einzelnen durchgefiihrten Prifungshandlungen sind in
unseren Arbeitspapieren festgehalten.

Gegenstand unseres Auftrags war nicht die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher
Tatbestadnde, wie z. B. Unterschlagungen oder sonstige Untreuehandlungen, und auferhalb
der Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten. Prifungsplanung und
Prufungsdurchfiinrung habe ich jedoch so angelegt, dass diejenigen UnregelméaRigkeiten,
die fur die Rechnungslegung wesentlich sind, mit hinreichender Sicherheit aufgedeckt
werden. Die gesetzlichen Vertreter des Unternehmens sind fur die Einrichtung und
Durchsetzung geeigneter Malnahmen zur Verhinderung bzw. Aufdeckung von
UnregelmaBigkeiten verantwortlich; die Uberwachung obliegt dem Aufsichtsrat, der dabei
auch das Risiko der Umgehung von KontrollmaBnahmen berlicksichtigt.

Im Rahmen unseres risikoorientierten Priifungsansatzes haben wir uns zunéchst einen
aktuellen Uberblick {iber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld und die Branchenrisiken
der Gesellschaft verschafft. Darauf aufbauend haben wir uns ausgehend von der
Organisation der Gesellschaft mit den Unternehmenszielen und -strategien beschéftigt, um
die Geschaftsrisiken zu bestimmen, die zu wesentlichen Fehlern in der Rechnungslegung
fihren kénnen. Durch Gesprache mit der Geschéftsfilhrung und durch Einsicht in die
Organisationsunterlagen der Gesellschaft haben wir anschlieRend untersucht, welche
MafRnahmen die Gesellschaft ergriffen hat, um diese Geschéftsrisiken zu bewaltigen. In
diesem Zusammenhang haben wir die Wirksamkeit des rechnungsbezogenen internen
Kontrollsystems (IKS) gepriift.

Gemall dem internen Kontrollsystem (IKS) der Geschaftsbesorgerin sind die Vertretungen
und die Vollmachten eindeutig festgelegt und schriftlich fixiert. Die Zeichnungsvollmachten
sind klar geregelt. Ohne Zustimmung der Geschaéftsfiihrerin ist keine Verfligung lber die
Konten mdglich. Sanierungen und Modernisierungen von Geb&duden erfolgen ausschlielich
nach Information des Aufsichtsrates. Instandhaltungen erfolgen nur auf Antrag, gegen ein
Angebot bzw. einen genau spezifizieten Auftrag und werden anhand der
Téatigkeitsaufzeichnungen, die vom Hauswart oder den Mietern unterschrieben werden,
kontrolliert. Aufgrund der Integration der Mietenbuchhaltung in die Finanzbuchhaltung sind
anhand der Bankausziige die finanziellen Bewegungen sowohl in der Mietenbuchhaltung als
auch in der Finanzbuchhaltung Uberpriifbar. Die Fiinfiahreswirtschaftsplane, die alljghrlich
aktualisierte Ertragswertlibersicht, der monatliche Mietzahlungs- Soll- Ist- Vergleich, die
monatliche Mietschuldeniibersicht, die monatliche Fluktuationstibersicht, die monatliche
Leerstandsitibersicht und die monatliche Liquiditdtsplanung bilden das Risikofriih-
erkennungssystem der Gesellschaft. Damit wird das Unternehmen gesteuert und der
laufende Betrieb Giberwacht.

Ausgehend von einer Beurteilung des IKS haben wir bei der Festlegung der weiteren
Prifungshandlungen die Grundsatze der Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit beachtet.
Sowohl die analytischen Prifungshandlungen als auch die Einzelfallpriifungen wurden daher
nach Art und Umfang unter Berlicksichtigung der Bedeutung der Priifungsgebiete und der
Organisation des Rechnungswesens in ausgewahlten Stichproben durchgefiihrt. Die
Stichproben wurden so ausgewahlt, dass sie der wirtschaftlichen Bedeutung der einzelnen
Posten des Jahresabschlusses Rechnung tragen und es erméglichen, die Einhaltung der
gesetzlichen Rechnungslegungsvorschriften ausreichend zu priifen.
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Die Prufungsplanung legte als Schwerpunkte fir die Prufung des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2017 fest:

- die OrdnungsmaBigkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfiihrung,
- das Risikofriiherkennungssystem,

- das Anlagevermdgen,

— das Umlaufvermégen und

- die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten.

Die Prufung der OrdnungsméBigkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsfihrung erfolgte
anhand der Vorschriften der Kommunalverfassung von Mecklenburg-Vorpommern und des
Gesellschaftsvertrages.  Die  Protokolle  der Aufsichtsratssitzungen  und  der
Gesellschafterversammlung wiesen keine VerstdRe gegen diese Vorschriften auf. Auch die
tatsachlich durchgefiihrten MaRnahmen entsprachen ihnen.

Mafstab fur die Prifung des Anlagevérmégens waren die Grundblicher, die gesetzlichen
- Abschreibungsvorschriften und die Beschliisse der Aufsichtsgremien.

Saldenbestatigungen als Bestandsnachweise fiir Forderungen und Verbindlichkeiten wurden
nicht angefordert. Wir haben uns durch angemessene Ersatzprifungshandlungen und die
Ein-und Auszahlungen seit dem 31. Dezember 2017 vom Bestehen der Forderungen und
Verbindlichkeiten tberzeugt.

Die Prifung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten erfolgte anhand der
Darlehensvertrdge und der in den Grundbiichern aufgefiihrten Grundschulden. Die
bilanzierten Verbindlichkeiten und die Zinsen wiesen keine Abweichungen von diesen
Vorgaben auf. Saldenbestatigungen der Kreditinstitute lagen vor.

D. Feststellungen und Erliuterungen zur Rechnungslegung
. OrdnungsmaRigkeit der Rechnungsiegung
1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Blicher werden auf der EDV-Anlage der Geschéftsbesorgerin mit dem Programm Wodis-
Sigma Release 8.0 gefihrt. Das verwendete Wohnungsverwaltungs-  und
Buchhaltungsprogramm wurde von der PricewaterhouseCoopers GmbH,
Wirtschaftsprifungsgesellschaft testiert. Das Programm ~ ermdglicht bei - sachgerechter
Anwendung eine den Grundséatzen ordnungsmafiger Buchfithrung entsprechende
Rechnungslegung.

Die Buchfiihrung und der angewandte Kontenplan gewahren einen ausreichenden Einblick in
den Geschéftsablauf und erméglichen die ordnungsmaRige Prifung des Jahresabschlusses.

Der von Hermn Wirtschaftspriifer und Steuerberater Eric Livonius, Hamburg, geprifte
Vorjahresabschluss  zum 31. Dezember 2016 war nach unseren Feststellungen
ordnungsgeméf in den Biichern der Gesellschaft vorgetragen.
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Die Organisation der Buchhaltung‘, das interne Kontrollsystem, der Datenflﬁss und das
Belegwesen des Geschéftsbesorgers erméglichen die vollsténdige, richtige, zeitgerechte und
geordnete Erfassung und Buchung der Geschéftsvorfalle.

Die Buchflihrung entsprach nach den im Rahmen unserer Abschlusspriifung gewonnenen
Erkenntnissen wéhrend des gesamten Geschéftsjahres den gesetzlichen Vorschriften
einschlieBlich der Grundsétze ordnungsméBiger Buchfilhrung und den ergdnzenden
Vorschriften des Gesellschaftsvertrages. Die bei der Priifung der auRerbuchhalterischen
Bereiche gewonnenen Informationen filhrten nicht zu abweichenden Feststellungen
hinsichtlich der Buchfiihrung.

2. Jahresabschluss

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wurde nach den handelsrechtlich
geltenden Vorschriften fiir grole Kapitalgesellschaften, den erganzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrags und den Formbléattern fiir Wohnungsunternehmen aufgestellt.

Von den grélenabhéngigen Erleichterungen fiir die Aufstellung des Jahresschlusses wurde
gemal § 13 Absatz 1 KPG M-V kein Gebrauch gemacht.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2017 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2017 wurden ordnungsmaRig aus der Buchfiihrung und den
weiteren gepriiften Unterlagen abgeleitet. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgte nach der Verordnung tber Formblétter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 (BGBL
1970 1 S. 1334, BGL 2015 | S. 1245).

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

In dem von der Gesellschaft aufgestellten Anhang sind die auf die Bilanz und die Gewinn-
und Verlustrechnung angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ausreichend
erfautert. Alle gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die wahlweise in den Anhang
bernommenen Angaben zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung sind vollstandig
und zutreffend dargestelit.

Der Jahresabschluss entspricht damit nach unseren Feststellungen den gesetzlichen
Vorschriften einschlieBlich der Grundsstze ordnungsmaRiger Buchfilhrung und den

erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags. Unsere Priifung ergab keine
Beanstandungen.
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Il. Lagebericht

Die Prifung des Lageberichts fiir das Geschéftsjahr 2017 hat ergeben, dass der Lagebericht
mit dem Jahresabschluss und den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen im Einklang

steht und dass er insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage des Unternehmens
vermittelt.

Ferner hat die Prifung ergeben, dass die wesentlichen Risiken der kiinftigen Entwicklung
zutreffend im Lagebericht dargestellt sind und dass die Angaben nach § 289 Abs. 2 HGB
vollstéandig und zutreffend sind.

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

lll. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass der Jahresabschluss insgesamt, d. h. im Zusammen-
wirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang unter Beachtung der
Grundsédtze ordnungsmaBiger Buchfilhrung ein den tatsdchlichen Verhéaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

IV. Analyse der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

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

1. Vermogenslage (Bilanz)

In der folgenden Bilanzlibersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2017 nach
wirtschaftlichen und finanziellen  Gesichtspunkten zusammengefasst und den
entsprechenden Bilanzposten zum 31. Dezember 2016 gegeniibergestellt.

Zur Darstellung der Vermogensstruktur werden die Bilanzposten der Aktivseite dem
langfristig (Falligkeit gréRer als ein Jahr) bzw. dem mittel- und kurzfristig gebundenen

Vermdgen zugeordnet. Zur Darstellung der Kapitalstruktur werden die Bilanzposten der
Passivseite dem mittel- bis langfristig bzw. kurzfristig verfligbaren Kapital zugeordnet.
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Die Vermdgens- und Kapitalstruktur sowie deren Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
ergeben sich aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in TEUR fir die
beiden Abschlussstichtage zum 31. Dezember 2017 und zum 31. Dezember 2016:

Vermogensstruktur
31.12.2017 31.12.2016 Delta
TEUR % TEUR % TEUR

Langfristig gebundenes Vermégen
Grundstlicke 4.072 88,8 4.187 90,3 -1156
4.072 88,8 4.187 90,3 -115

Kurzfristig gebundenes Vermégen

Vorrdte und Forderungen 175 3,8 184 4,0 -9
Flussige Mittel 336 7,3 264 57 72
Ubrige Aktiva : 5 0,1 4 0,1 1

516 11,2 452 97 64

Gesamtvermdgen 4.588 100,0 4.639 100,0 -51

~Kapitalstruktur -
31.12.2017 31.12.2016 Delta
TEUR % TEUR % TEUR

Lang/&mittelfristig verfiigbares Kapital

Eigenkapital 1.648 35,9 1.576 34,0 72

Verbindlichkeiten Gesellschafter 0 0,0 0 0,0 0

Verbindlichkeiten Kreditinstitute 2.382 51,9 2.589 558 -207
4030 87,8 4.165 89,8 -135

Kurzfristig verfligbares Kapital

Ruckstellungen 127 2,8 129 2,8 -2
Verbindlichkeiten Kreditinstitute 226 4,9 113 2,4 113
Ubrige Passiva 205 4.5 232 5,0 -27

558 12,2 474 10,2 84
Gesamtkapital 4588 100,0 4.639 100,0 -51

Die Vermdgensstruktur ist unverdndert, branchengerecht durch den hohen Anteil der
Immobilien gekennzeichnet. Sie sind durch langfristig verfligbares Kapital nahezu gedeckt.

Der Buchwert der Grundstlicke hat sich verringert.
Die Forderungen bestehen im Wesentlichen gegenliber Mietern.

Die Ruckstellungen betreffen Jahresabschluss- und Priifungskosten, einen geringen Betrag
fur die Berufsgenossenschaft und Verpflichtungen aus dem Gewerbegebiet Holmer Berg Il

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten verringerten sich durch die laufenden
Tilgungen der Immobilienkredite.
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Die Vermégens- und Finanzstruktur stellt sich zum jeweiligen Jahresende in Kennzahlen wie
folgt dar:

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015

Anlagenintensitat = Anlagevermogen

Gesamtkapital 88,8% 90,2% 86,5%
Kapitalumschlagshaufigkeit = Umsatzerldse
Gesamtkapital 12,9% 18,9% 11,1%
Eigenkapitalquote = Eigenkapital
Gesamtkapital 35,9% 33,9% 31,2%

2. Finanzlage (Kapitalflussrechnung)

Zur Beurteilung der Finanzlage wird nachstehend eine Kapitalflussrechnung fiir das
Geschaftsjahr 2017 mit entsprechendem Vorjahresausweis erstellt. Die Kapitalflussrechnung
wurde nach dem DRS-21 aufgestellt. Die Mittelabfiiisse aus der Finanzierungstatigkeit
betreffen die Tilgungen und Zinszahlungen fur die Immobiliendarlehen.

Die  Verdnderung des ‘'Finanzmittelfonds" der Geselischaft sind nach den
Verursachungsbereichen laufende Geschéfts-, Investitions- und Finanzierungstatigkeit

gegliedert. Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit wurde indirekt ermittelt (gemafd
DRS-21). :

Der Finanzmittelfonds setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2017 31.12.2016
TEUR TEUR

Flussige Mittel 336 265
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Unter Einbeziehung der Zahlen der Gewinn- und Verlustrechnung veranderte sich der
Finanzmittelfonds wie folgt:

2017  Voriahr

TEUR TEUR

Finanzmittelfondsverdnderung aus laufender
Geschiftstatigkeit
1. Jahresergebnis 72 25
2. + Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermégens 115 115
3. +/- Zunahme/ Abnahme der langfristigen Riickstellungen 0 0
4. +- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage 0 0
Cash Flow vor Tilgung DVFA/SG 187 140
5. -+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstinden des

Anlagevermégens 0 0
6. +/- Zu-/Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen -2 16

7. +/- Ab-/Zunahme der Forderungen aus Leistungen sowie

anderer Aktiva, die weder Investitions- noch Finanzierungs-

tatigkeit sind 8 282
8. +/- Zu-/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Leistungen und

Leistungen sowie anderer Passiva, die weder Investitions-

noch Finanzierungstatigkeit sind -27 -264
9. + Zinsaufwand aus Darlehen 126 131
Mittelzufluss aus laufender Geschiftstatigkeit 292 305

Finanzmittelfondsverdnderung aus Des-/Investitionstitigkeit
10. + Einzahlungen aus Abgangen von Gegen-

stdnden des Anlagevermogens 0 0
13. - Auszahlungen fir Investitionen in das

Anlagevermdégen 0 0
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit 0 0

Finanzmittelfondsverdnderung aus Finanzierungstatigkeit
12. +/- Zu-/Abnahme der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

und anderen Kreditgebern (2017 nur Tilgung Immobiliendariehen) -95 -109
13. - Zinsaufwand Darlehen (nur fUr Immobiliendariehen) -126 -131
Mittelzu-/abfluss aus der Finanzierungstitigkeit -221 -240
14. Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 71 65
15. + Finanzmittelfonds am 1. Januar 265 200
16. Finanzmittelfonds am 31. Dezember _ ' 336 265
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3. Ertragslage (Gewinn- und Verlustrechnung)

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete Gegentberstellung  der
Erfolgsrechnungen der beiden Geschéftsjahre 2017 und 2016 zeigt folgendes Bild der
Ertragslage und ihrer Veranderungen

Ergebnlsstruktur:

2017 2016 Delta

TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlose : 590 101 876 139 -286
Bestandsveranderung -7 -1 -247 -39 240
Gesamtleistung 583 100 629 100 -46
Sonstige betriebliche Ertrage 30 5 20 3 10
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -212  -36 -301 -48 89
Rohergebnis 401 69 348 55 53
Personalaufwand 9 -2 9 -1 0
Abschreibungen ‘ -115  -20 -115  -18 0
Ubrige betriebliche Aufwendungen -78 -13 -70  -11 -8
Betriebsergebnis 199 34 154 24 45
Zinsertrage 0 0 1 0 -1
Zinsaufwand - -126  -22 -130 -21 4
Finanzergebnis : -126  -22 -129 -1 3
Aulterordentliche Aufwendungen 0 0 0 0 0
Ertragsteuern 0 0 0 0 0
Jahresiiberschuss 73 13 25 4 48

Die Umsatzerl6se setzen sich zusammen aus Mieten und den abgerechneten Betriebs- und
Heizkosten. Im Vorjahr enthielten die Umsatzerlése Kaufpreise in Hohe von TEUR 300,6.

Die Bestandsminderung betrifft die Veranderung des Bestandes der noch nicht
abgerechneten Betriebskosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen wie im Vorjahr im Wesentlichen Zuschiisse der

Gesellschafterin zu den Verwaltungskosten und zu den Strallenausbaubeitragen, zu den

Entsch&digungen aus Bagatellschaden, Ertrdge aus in -Vorjahren ausgebuchten
Forderungen etc.

Die Aufwendungen fir bezogene Leistungen betreffen die Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung - gegeniiber dem Vorjahr fielen rd. TEUR 50 niedrigere
Instandhaltungskosten an. :

Die Zinsen verringerten sich aufgrund der Tilgungen der Kredite.

Bericht - Seite 14 -

Seite 74 von 85



BTR SUMUS |

Die Ergebnisstruktur wird in Kennzahlen im Jahresvergleich im Folgenden dargestellt. Die
Umsatzrentabilitat errechnet sich aus dem Verhaltnis des Ergebnisses vor Ertragsteuern und
vor Zinsen zu den Umsatzerlésen, die Eigenkapitalrentabilitdt aus dem Verhéltnis des
Ergebnisses nach Ertragsteuern zum Eigenkapital:

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014

Umsatzrentabilitat (brutto): 33, 7% 17,6% 16,5% 38,1%
Eigenkapitalrentabilitat: 4.4% 1,6% -3,2% 6,8%

Die Umsatzrentabilitdt &nderte sich seit den Jahren der ErschlieRung der Gewerbegebiete
von Jahr zu Jahr deutlich in Abhangigkeit von den Verkaufserlésen fir die
Gewerbegrundstlcke.

Ertragsteuern entstanden - trotz der erwirtschafteten Jahresliberschiisse - aufgrund der
Verlustvortrage aus den Vorjahren nicht.

V. Grundlagen der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit

Die Gesellschaft hat die Bewirtschaftung ihres eigenen Hausbesitzes einer
Geschéftsbesorgerin  Gbergeben. Die Geschéftsbesorgungsentgelte werden nach
Vermietung, Reparaturen, Rechtsverfolgung und Verkauf unterschieden und sind
angemessen. Der Aufsichtsrat als Kontrollorgan wird regelmé&fig und intensiv informiert und
kann jederzeit Uber die Geschaftsfiihrerin auf die Geschéftsbesorgerin Einfluss nehmen. Die
Geschéaftsbesorgerin hat alle Ausschreibungsverpflichtungen erfiillt. Fir die Kommune hat
der Einsatz der Geschaftsbesorgerin den Vorteil professioneller Verwaltung und die Nutzung
von Synergien mit einer gréReren Verwaltungseinheit.

Zusétzlich zur Wohnungsbewirtschaftung hatte die Gesellschafterin die Geschéftsbesorgerin
‘mit der Erschiefung und dem Verkauf des Gewerbegebiets Holmer Berg 3 beauftragt. Die
sich aus der zu erstellenden Abrechnung des Gewerbegebietes gegeniiber dem
Landesférderinstitut ergebenden Zahlungsverpflichtungen sind in den Rickstellungen mit
TEUR 120 erfasst worden.

1. Umfang der Bewirtschaftung

Es werden 125 (Vorjahr: 125) Wohnungen mit 6.726 m? (Vorjahr: 6.726 m?) Wohnflache,
bewirtschaftet. Der letzte Teil des Gewerbegebiets Holmer Berg 3 wurde 2015 vollstandig
verkauft. Besitz, Nutzen und Lasten gingen Anfang 2016 tber.

Der Wohnungsbestand hat zum 31. Dezember 2017 einen Buchwert von TEUR 4.072
(Vorjahr: TEUR 4.187). Der Buchwert der Wohn- und Nutzflache betrégt damit EUR 605 pro
m? (Vorjahr: EUR 623 pro m?).
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2. Vermietungssituation

Zum Bilanzstichtag standen 4 Wohnungen im verkauften Objekt (Ubergang Nutzen und
Lasten im Jahr 2018) leer. Diese waren nicht vermietbar. Der Leerstand entwickelte sich wie
folgt: 2016: 3, 2015: 2; 2014: 3; 2013: 6. Daraus ermittelte die Geschaftsbesorgerin zum
Bilanzstichtag einen Leerstand von 3,2 % (2016: 2,4 %, 2015: 1,6 %; 2014: 2,4 %; 2013: 4,8
%). Der Leerstand der Wohnungen wird zu jedem 3. Werktag eines Monats nach Hausern,
WohnungsgréRRen und Stockwerken festgestellt und ausgewertet. Zusétzlich zur Auswertung
der Leersténde erfolgt eine Analyse der Belegung, um daraus Riickschlisse auf die
Nachfrage und den Bedarf zu ziehen und VermietungsmafRnahmen einzuleiten.

Es wurden folgende Mietertrége erzielt (Delta = Veranderung zum Folgejahr in %):

2017 2016 Delta 2015 Delta 2014 Delta

TEUR TEUR % TEUR - % TEUR %
Wohnrdume 594 586 1 570 3 566 1
Ertrége ausgebuchte Mieten 1 3 -67 3 0 1 200
Erlésschmélerungen ; -7 -12 -42 -16 -25 -25 -36
Verluste Mieten -1 -4 -75 -9 -56 -9 0

Die Mieteinnahmen Uiberstiegen die laufenden Ausgaben.

Die Abrechnung der Betriebskosten fiir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016
ist in 2017 erfolgt.

Zum 20. jeden Monats wird die Mietschuldentibersicht nach Mietern geordnet aktualisiert,
ausgewertet und entsprechende MaRnahmen eingeleitet.

Im Lagebericht ist die wohnungswirtschaftliche Situation néher analysiert.

3. Instandhaltung und Modernisierung

Fur die bauliche Instandhaltung des Hausbesitzes wurden aufwendet:

2017 2016 2015 2014 2013

Instandsetzung in TEUR: 45,9 93,0 41,1 193,5 92,7
Durchschnittlicher Investitionssatz EUR/m?: 6,8 13,8 6,1 28,7 13,7

Der durchschnittliche Investitionssatz ermittelt sich pro m* Wohn- und Nutzflache. Die
Finanzierung dieser MaRnahmen erfolgte aus Mitteln der Gesellschaft.

Grundlage fir die Durchfiihrung von Instandhaltungen und Modernisierungen sind die
unternehmens- und objektbezogenen Planungen und Wirtschatftlichkeitsberechnungen. Sie

werden alljahrlich geplant. Die Durchfiihrung wird monatlich tGberpriift und Abweichungen
eingearbeitet.
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Die AbWIckIung der Baule:stungen und -der technlschen Beratung erfolgt teils durch
Fremdfirmen. Fir die Auftragsvergabe und die Auftragsabwicklung bestehen interne
Richtlinien.

Danach erfolgt die Auftragsvergabe fur laufende Instandhaltungsmafnahmen im Rahmen
eines pro Objekt monatlich vorgegebenen Budgets durch den verantwortlichen Mitarbeiter.
Abweichungen des Budgets missen von der Geschéftsfilhrung genehmigt werden.
Sanierungsauftrage werden nur nach einem Ausschreibungsverfahren vergeben. Ab einem
Auftragsvolumen von TEUR 5 werden grundsétzlich Vergleichsangebote eingeholt.
Bauvorhaben werden gemaf VOB ausgeschrieben.

Der Grad der Modernisierung und der Instandsetzung des gesamten Wohnungs- und
Gewerberaumbestandes stellt sich nach der Einschatzung der Gesellschaft wie folgt dar:

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015

Anzahl % % %
vollstandig saniert 117 93,6 93,6 93,6
teilsaniert, teilmodernisiert 5 4.0 4,0 4.0
unsaniert ' 3 2.4 2.4 2.4

4. Verwaltung von Hausbesitz Dritter und sonstige geschiftliche Titigkeiten

Hausbesitz Dritter wird nicht betreut.

Auler den genannten Tétigkeiten Ubt nach unseren Feststellungen die Gesellschaft keine
sonstigen geschaftlichen Tatigkeiten aus.

E. Feststellungen zur Erweiterung des Priifungsauftrags

I. Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushaltsgrundsitzegesetz
(HGrG)

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemaR die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr.1 und 2
HGrG und die des hierzu vom IDW nach Abstimmung mit dem Bundesministerium der
Finanzen, dem Bundesrechnungshof und den Landesrechnungshéfen veréffentlichen IDW
PS 720 ,Berichterstattung tber die Erweiterung der Abschlusspriifung nach § 53 HGrG*
beachtet.

Dementsprechend haben wir auch geprift, ob die Geschéfte ordnungsgemaR, d. h. mit der
erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschldgigen handels- und
kommunalrechtlichen Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags gefiihrt
worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in unserem Bericht in Anlage 4 dargestellt. Uber
diese Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach

unserer Auffassung fir die Beurteﬂung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfuhrung von
Bedeutung sind.
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1. Sonstige Feststellungen néch §13 Kommunalprﬁfungsgesetz (KPG M-V)

1. Stellungnahme zur OrdnungsmaBigkeit und Wirtschaftlichkeit der
Geschiftsfliihrung :

Die Bestellung von Frau Heike Post zur Geschaftsflhrerin ist im Handelsregister
dokumentiert. Ein Anstellungsvertrag liegt vor. Die Vergiitung entspricht den Bestimmungen
des Angestelitenvertrages mit seinen Anderungen.

Gemal Gesellschaftsvertrag § 8 Nr. 6 hat die Geschéftsfihrerin dem Aufsichtsrat
regelmaRig tber die Angelegenheiten der Gesellschaft zu berichten.

Seit der letzten Jahresabschlusspriifung haben drei Aufsichtsratssitzungen stattgefunden. In
den Sitzungsprotokollen ist dokumentiert, dass die Geschéftsfithrerin den Aufsichtsrat sehr

detailliert bis ins Tagesgeschaft hinein tUber die Vorhaben und Aktivitaten der Gesellschaft
informiert.

Die  Geschéftsfiihrerin+ ist  im Prifungszeitraum  ihrer  Berichtspflicht vollsténdig
nachgekommen. '

In der Anlage 4 ist die Prifung der OrdnungsmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit der
Geschéftsfiihrung gem. § 53 HGrG dokumentiert.

2. Betriebliche Organisation

Die Gesellschaft hat den Geschaftsbetrieb einer Geschéftsbesorgerin libertragen. Sie
unterhalt keine eigene betriebliche Organisation. Die betriebliche Organisation der
Geschéftsbesorgerin erscheint sachgerecht. Die Geschaftsbesorgerin hat alle Ubertragenen
Aufgaben in einem Organisationsplan aufgefiihrt, in Arbeitsbereiche aufgeteilt und den
Mitarbeitern namentlich zugeordnet.

3. Personal und Vollmachten

Die Gesellschaft beschaftigte 2017 nur die Geschaftsfiihrerin. Der Anstellungsvertrag liegt
vor. Einzelvollmacht im Geschaftsverkehr mit den Banken hat ausschlieRlich die
Geschéftsfiihrerin.

4. Versicherungsschutz

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass nicht alle
wesentlichen Risiken abgesichert sind. Die Angemessenheit und Vollstandigkeit des
betrieblichen Versicherungsschutzes insgesamt wurden nicht untersucht, dies hat
entsprechend der Auffassung des Berufsstands der Wirtschaftspriifer ~ durch
versicherungstechnische  Sachverstiandige  zu erfolgen. Die  Aktualisierung  des
Versicherungsschutzes erfolgt regelmagig.
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5. Planungswesen

Firr die Geschéftsjahre 2018 bis 2021 wurden gem. § 73 Kommunalverfassung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern und 8§ 14 bis 16 Eigenbetriebsverordnung Mecklenburg-
Vorpommern (EigVO M-V) Wirtschaftsplane mit Erfolgs- und Finanzplanen aufgestellt.

Die Wirtschaftspldne sind dem Aufsichtsrat und der Gesellschafterin vorgestellt worden.

Im Erfolgsplan war fiir das Geschéaftsjahr ein Jahresiiberschuss in Hohe von TEUR 19
geplant. Das tatsachliche Jahresergebnis betrug TEUR 73.

Fur das Geschéftsjahr 2018 rechnet die Gesellschaft mit einem Jahrestiberschuss in Hhe
von TEUR 60. '

Im Vermoégensplan fir das Geschaftsjahr waren keine im Anlagevermogen
aktivierungsfahigen Investitionen vorgesehen. Fir das Geschéftsjahr 2018 sind ebenfalls
keine im Anlagevermdgen aktivierungsfahigen Investitionen vorgesehen.

F. Feststellungen aus der Erweiterung des Priifungsauftrags nach dem Grundwerk
des Landesrechnungshofs Mecklenburg- Vorpommern

In Ergénzung des Prifungsauftrags sind wir durch das LRH-Grundwerk beauftragt worden,
die folgenden Vorgédnge in unsere Prifung einzubeziehen und unsere Ergebnisse in den
Prifungsbericht aufzunehmen:

1. Feststellung des Volumens der durch die 6ffentlich- rechtlichen Gesellschafter
verbiirgten Verbindlichkeiten, (ibernommenen Garantien und sonstigen
Gewihrleistungen, sowie von Tatbesténden einer Durchgriffshaftung

Das Volumen der Kredite der Gesellschaft, die durch Ausfallblirgschaften der
Gesellschafterin abgesichert sind, betrug zum 31. Dezember 2017 TEUR 0 (2016: TEUR 0).

In einer Verlustausgleichserkldrung verpflichtete sich die Gesellschafterin, etwaige Verluste
der GGD auszugleichen, soweit diese vereinnahmte und bereits verwendete Fordermittel
zurtickzahlen muss, und beschloss die Stadtvertretung der GGD nur noch flr die Zeit vom
1. Januar 2015 bis zum 31. Dezember 2020 die Uber TEUR 25 jéhrlich auflaufende
Erlésschmalerung zuziiglich des Verwalterentgeltes von TEUR 5,9 p. a. an die Gesellschaft
zu zahlen.

Tatbestande, die zu einer Durchgriffshaftung der Gesellschafter fir Verpflichtungen der
Gesellschaft fiihren kdénnten, sind uns nicht bekannt.
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- 2. Verbindlichkeitenspiegel / Kreditnachweis / Derivate

Der Verbindlichkeitenspiegel der Gesellschaft ist im Anhang ausgewiesen. Die Zusammen-
setzung der Kreditverbindlichkeiten ist nach Banken gegliedert in den Erlduterungen zur
Bilanz gezeigt. Die einzelnen Konditionen der Bankkredite werden von der Gesellschaft dem
Landesrechnungshof tibersandt.

Derivate nimmt die Gesellschaft nicht in Anspruch.
3. Spartenrechnung

Die Bewirtschaftung der Wohnimmobilien sowie die ErschlieRung der Gewerbegebiete und
der Verkauf der Grundstticke der Gewerbegebiete wurden soweit erforderlich getrennt -
voneinander gefiihrt. Es bestanden voneinander unabhangige Planungen, Finanzierungen,
Beauftragungen und Abrechnungen. Die Téatigkeit der Gesellschaft beschrankt sich auf die
Bewirtschaftung der Wohnimmobilien.

4. Liquiditdtskennziffern

Bei der Berechnung der Liquiditét 1. Grades werden die flissigen Mittel ins Verhaltnis zu den
kurzfristigen Verbindlichkeiten ohne erhaltene Anzahlungen gesetzt.

Die Liquiditdt 2. Grades errechnet sich aus dem Verhltnis der flissigen Mittel und
Forderungen zu den kurzfristigen Verbindlichkeiten ohne erhaltene Anzahlungen und die
Liquiditat 3. Grades aus dem Verhaltnis der flissigen Mittel, Forderungen und Vorrate zu den
kurzfristigen Verbindlichkeiten mit erhaltenen Anzahlungen.

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013

Liquiditat 1. Grades: 139% 184% 164% 45% 72%
Liquiditat 2. Grades: 143% 191% 202% 91% 112%
Liquiditat 3. Grades: 121% 141% 197% 149% 170%

5. Sachverhalte mit einigem Gewicht

Derartige Sachverhalte haben wir im Rahmen unserer Priifung nicht festgestellt.

6. Entnahme aus dem Jahresgewinn, den Gewinnriicklagen und dem Eigenkapital

Entnahmen haben weder aus dem Jahresgewinn, noch aus den Gewinnrlicklagen noch aus
dem Eigenkapital stattgefunden.
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7. Eigenkapitalausstéttung, Vorwarnsystém

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft Ubersteigt dem vom Landesrechnungshof zur
Risikofriiherkennung festgelegten Vorwarngrenzwert von 25 % Mindesteigenkapital-
ausstattung fir Unternehmen der Wohnungswirtschaft. Sie errechnet sich, indem das
Eigenkapital ins Verhéltnis zum Gesamtkapital gesetzt wird. Sie entwickelte sich wie folgt:

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013

Eigenkapitalquote 35,9% 33,9% 31,2% 32,4% 28,0%

8. Gesamtbeziige der Geschéftsleitung und Honorar des Abschlusspriifers

Im Anhang sind die Gesamtbezliige der Geschéfisfiihrerin und des Aufsichtsrates
einschlieBlich der Nebenleistungen sowie das Priifungshonorar des Abschlusspriifers
genannt: Die Angaben entsprechen unseren Feststellungen.

9. Riickstellung Aufbewahrungspflicht

Die Gesellschaft hat eine Rickstellung fur Aufbewahrungskosten in Héhe. von TEUR 1
gebildet. Sie erscheint angemessen.

10. Erklarungen der Aufsichtsinstanzen

Von den 6 Aufsichtsratsmitgliedern liegen die Erklarungen zu ihren Verflechtungen mit der
Gesellschaft vor. Kein Mitglied des Aufsichtsrats unterhélt geschéaiftliche Beziehungen zur
Gesellschaft. Kein Ehepartner und keine Verwandten ersten Grades eines
Aufsichtsratsmitglieds stehen in geschéftlichen Beziehungen zur Gesellschaft.

Kein Aufsichtsratsmitglied, keiner der Ehepartner oder Verwandten ersten Grades sind direkt
oder mittelbar an einem Unternehmen beteiligt, das in geschéftlichem Kontakt mit der
Gesellschaft steht.

Keiner der Aufsichtsratsmitglieder und kein Familienmitglied eines Aufsichtsratsmitglieds ist
als Arbeitnehmer in der Gesellschaft beschaftigt.

Wahrend unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte fiir die Unvollstandigkeit oder
Unrichtigkeit dieser Angaben ergeben.

11. Anwendung des Vergaberechts

Das Vergaberecht wird unter Beachtung der Rechtsprechung des EUGH angewandt.
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12. Investitionen im Sinne des Zukunftsinvestitionsprogramms Mecklénburg-
Vorpommern (ZIP M-V)

Die Gesellschaft investiert nicht im Sinne des ZIP M-V und plant es auch nicht.
13. Anschlussbeitrage fiir altangeschlossene Grundstiicke

Die Schmutzwasser- Altanschlussbeitrdage des Zweckverbandes Grevesmiihlen wurden in
den Vorjahren endgtiltig beglichen.

14. Korrespondenz der vollstindigen Abschreibung des Wohnungsbestands mit der
vollstandigen Tilgung der darauf entfallenden Darlehensverbindlichkeiten

Laut Tilgungsplan sind zum Zeitpunkt  der  vollstandigen Abschreibung des
Wohnungsbestandes auch alle Darlehensverbindlichkeiten getilgt. Der Tilgungsplan wurde
unter der Prémisse aufgestellt, dass die Darlehenskonditionen im Wesentlichen bis zur
endgiltigen Tilgung gleich bleiben. Zuséatzlich wurde angenommen, dass wahrend der
Abschreibungszeit die wirtschaftliche Nutzung der Wohnimmobilien der derzeitigen Nutzung
entspricht.

15. Feststellung der angemessenen Bewertung des Wohnungsbestands

Inwieweit die Bewertung von Grundstiicken unter Berlcksichtigung strukturellen Leerstands
zu erfolgen hat, ist gem. der Stellungnahme des IDW zur Rechnungslegung des
Wohnungswirtschaftlichen  Fachausschusses (RS WFA 1) zu beurteilen. Die
Geschéftsflihrung hat eine Ertragswertlbersicht erstellt, um festzustellen, wie Buch- und
Ertragswert der Grundstiicke sich entwickeln, und um bei dauerhafter Unterschreitung des
Ertragswerts unter den Buchwert, GegenmafRnahmen einzuleiten. Die aktuelle
Ertragswertubersicht zeigt, dass die Ertragswerte der Grundstiicke alle héher als ihre
Buchwerte sind.

16. Durch die Gesellschafterin verbiirgte Verbindlichkeiten

Die Gesellschafterin ist zum Bilanzstichtag gemeinsam mit der Gesellschaft in Hdohe von
TEUR 346,2 Darlehensnehmerin flir den Altschuldenkredit.

17. Kreditprolongationen

In den Vorjahren wurden die damals jeweils glnstigen Finanzierungszinsen genutzt und die
Kredite prolongiert. Anschlussprolongationen stehen erst in 2018 an. Fiir diese wurden
bereits im Geschaftsjahr Forward Darlehen abgeschlossen.
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18. Kennziffer Wohneinheiten/ Gewerbeeinheiten pro Mitarbeiter (WE/MA)

Diese Kennziffer ist auf die Gesellschaft nicht anwendbar, da sie ihre Verwaltung an die GIB
Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft mbH, Gadebusch, zu marktiiblichen
Preisen fremd vergeben hat.

19. Priifung der Rentabilitit von vorgesehenen Investitionen

Bevor Investitionen dem Aufsichtsrat zur Entscheidung vorgelegt werden, werden

— der Bedarf ermittelt und begriindet,

— die Kosten zusammengestellt,

— die Kosten anhand von Angeboten verifiziert,
— die Wirtschaftlichkeit berechnet und

— die Finanzierbarkeit gepriift.
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G. Wiedergabe des Bestétigungsvermerks und Slchlussbemerkung

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2017 und dem Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2017 der

Grundstlicksgesellschaft Dassow mbH, Dassow,

unter dem Datum 11. April 2018 den folgenden uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk
erteilt, der hier wiedergegeben wird:

»Bestédtigungsvermerk des Abschiusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie© Anhang - unter Einbeziehung der
Buchfthrung und den Lagebericht der Grundstiicksgesellschaft
Dassow mbH, Dassow, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2017 gepriift. Die Prifung umfasste neben den in
§ 317 HGB bezeichneten Gegenstdhden auch die Prifung der
Ordnungsmaligkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfihrung und
der wirtschaftlichen Verhaltnisse in entsprechend der Anwendung des
§ 53 Abs. 1 Nr. 1 HGrG. Die Buchfihrung und die Aufstellung des
Jahresabschlusses nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und den erganzenden Regelungen im
Gesellschaftsvertrag liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreterin der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung Gber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung, Gber den
Lagebericht, die OrdnungsmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit der
Geschéftsflihrung und die wirtschaftlichen Verhaltnisse abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB und
nach § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgesteliten Grundsétze ordnungsmafiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu
planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verst6l3e, die
sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundséatze ordnungsmafiger Buchfihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandiungen werden
die Kenntnisse ber die Geschéfistatigkeit und dber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen {ber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der
Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems, die Nachweise fiir die Angaben in
Buchflihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt.
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Die Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundséatze, der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreterin sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die Priifung der
OrdnungsmaéRigkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsfithrung
sowie der wirtschaftlichen Verhéaltnisse haben wir dariiber hinaus
entsprechend den vom IDW festgestellten Grundsétzen zur Priifung
der  Ordnungsméafigkeit der  GeschéftsfUhrung und  der
wirtschaftlichen Verhéltnisse gemal § 53 HGrG vorgenommen. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt, was wir gem.
§ 14 Abs. 2 Satz 3 KPG MV wie folgt bestatigen:

»Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2017 den gesetzlichen Vorschriffen und den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter
Beachtung der Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH,
Dassow. Der Lagebericht zum 31. Dezember 2017 steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar. Die wirtschaftlichen Verhéltnisse geben
zu wesentlichen Beanstandungen keinen Anlass."

Den vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften ~ und  den  Grundsétzen  ordnungsméRiger  Berichterstattung bei
Abschlussprifungen (IDW PS 450).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks aufierhalb dieses
Prufungsberichtes bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Veroffentlichungen oder
Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichtes in einer von der bestatigten
Fassung abweichenden Form bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern
hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung hingewiesen wird; auf
§ 328 HGB wird verwiesen.

Stralsund, den 11. April 2018

BTR SUMUS GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

[l ol
Jfﬁrn Schréder
Wirtschaftsprifer

Y
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