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Bericht Uber die Beteiligung der Stadt Schonberg an Unternehmen
gemaR § 73, Abs. 3 KV M-V

Abstimmung:

Beratungsfolge Ja |Nein |Enth.

Finanzausschuss der Stadt Schonberg
Hauptausschuss der Stadt Schénberg
Stadtvertretung Schénberg

Sachverhalt:

Der § 73, Abs. 3 der Kommunalverfassung Mecklenburg — Vorpommern (KV M-V) sieht vor, dass
die Gemeinde / Stadt einen Bericht Uber die Beteiligung an Unternehmen und Einrichtungen in der
Rechtsform des privaten Rechts erstellt und diese jahrlich fortschreibt.

Der Bericht hat insbesondere Uber die Erfiullung des offentlichen Zwecks, die
Beteiligungsverhaltnisse, die wirtschaftliche Lage und Entwicklung, die Kapitalzufiihrung und
Kapitalenthahme durch die Gemeinde / Stadt und die Auswertung auf die Haushalts- und
Finanzwirtschaft sowie die Zusammensetzung der Organe der Gesellschaft zu enthalten.

Der als Anlage beigefugte Bericht beruht auf den Daten des gepruften Jahresabschlusses der
Grundstucksgesellschaft Stadt Schénberg mbH (GGS mbH) zum Wirtschaftsjahr 2018.

Der Bericht dient der Information der Mitglieder der Stadtvertretung und der Blrger der Stadt
Schonberg. Durch eine 6ffentliche Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass jeder Einsicht in
den Bericht nehmen kann.

Anlage:

e Bericht Uiber die Beteiligung der Stadt Schénberg an Unternehmen
e Jahresabschluss zum 31.12.2018 der GGS mbH
s Bilanz zum 31.12.2018 der GGS mbH
% Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01.- 31.12.2018 der GGS mbH
% Anhang zum Geschaftsjahr 2018 der GGS mbH
% Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2018 der GGS mbH
e Anlagen zum Jahresabschluss 2018
Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers
Prifung der OrdnungsmaRigkeit und der wirtschaftlichen Verhaltnisse
Erlduterung zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses 2018
Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhaltnisse der Gesellschaft
Soll- / Ist- Vergleich zum Wirtschaftsjahr
Entwicklung der Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Wohnungswirtschaftliche Kennziffern
e Bericht Uiber die Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2018 und des Lageberichtes
fur das Geschaftsjahr 2018 der GGS mbH
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Stadt Schénberg

BETEILIGUNGEN

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

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

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

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

Gesellschaftervertrag:

Es gilt die Fassung des Grundungsvertrages; vom 21. Oktober 1996 (eingetragen am
12.06.1997) durch Beschlisse der Gesellschafterversammlung vom 16.01.2001, sowie vom
19.12.2003 ist der Gesellschaftervertrag in den §§ 8 und 9 (Vertretung und Aufsichtsrat)
geandert worden. Die Anderung wurde am 28.04.2004 in das Handelsregister eingetragen.

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

In der Aufsichtsratssitzung am 03.05.2018 wurde zum § 12 Abs. 3 des
Gesellschaftervertrages eine Konkretisierung beschlossen. Diese Konkretisierung lautet wie
folgt:

LAlle Aufsichtsratsmitglieder stimmen durch Unterschrift zu, dass eilbedirftige Beschlisse,
die zwischen zwei Aufsichtsratssitzungen gefasst werden mussen, auch schriftich oder
telefonisch getroffen werden kénnen. Dieser Beschluss gilt bis auf Widerruf der erteilten
Zustimmung durch ein Aufsichtsratsmitglied.

Ein Umlaufbeschluss gilt als gefasst, wenn die einfache Mehrheit alle Aufsichtsratsmitglieder
zugestimmt hat. Die Geschaftsfuhrung hat in der nachsten Aufsichtsratssitzung iber das
Ergebnis dieses Umlaufbeschlusses Bericht zu erstatten.*

Gegenstand des Unternehmens:

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

Erlaubnisse / Zulassungen:
Eine Gewerbeerlaubnis nach § 34 ¢ GewO liegt vor. Die Gesellschaft flihrte im Berichtsjahr
keine Tatigkeiten aus, die der Prifungspflicht gemaR § 26 MaBV unterliegen.

Gesellschafter / Stammkapital:

Die Stadt Schénberg ist alleiniger Gesellschafter.

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

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

Der Aufstockungsbetrag wurde als Bareinlage durch die Stadt Schénberg erbracht.

Organe der Gesellschaft:
Geschaftsfuhrung, Aufsichtsrat, Gesellschafterversammlung

Geschiftsfiihrung:

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

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

Eine Geschéftsordnung fur die Geschaftsfuhrung liegt vor. Ebenso lagen/liegen schriftliche
Dienstvertrage mit der Geschéftsfuhrung vor. Sie enthalten keine ungewéhnlichen
Vereinbarungen.

Aufsichtsrat:
Lt. § 9 des Gesellschaftsvertrages besteht der Aufsichtsrat aus mindestens 7 Mitgliedern.
Dem Aufsichtsrat gehéren zum jetzigen Zeitpunkt 7 Mitglieder an.
Die Bestellung erfolgt durch die Gesellschafterversammiung. Die Amtszeit der
Aufsichtsratsmitglieder entspricht grundsatzlich der jeweils gesetzlichen festgelegten
Legislaturperiode fur die Stadtvertreterversammlung zuziiglich des Zeitraumes bis zur
nachsten ordentlichen Gesellschafterversammlung, die der Beendigung der
Legislaturperiode folgt.
Die Stadtvertretung hat in Ihrer Sitzung am 28.08.2014 den Beschluss zur Entbindung und
Entsendung von Mitgliedern in den Aufsichtsrat der GGS fur die Legislaturperiode (bis Mitte
2019) gefasst. Es wurden die nachfolgenden 7 Mitglieder wieder (wie bereits in der
vorhergehenden Legislaturperiode) fur den Aufsichtsrat durch die Stadtvertretung
vorgeschlagen und bestatigt.
Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

e Herr Rainer Jorke, Vorsitzender
Herr J6rg Burmeister, stellv. Vorsitzender
Frau Sybille Hartmann, Schriftfihrer
Herr Marian Stickel, Mitglied
Herr Michael Lange, Mitglied
Herr Gunter Kriger, Mitglied
Herr Marian Waszkiewicz, Mitglied
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Die Veréffentlichung im Amtsblatt des Amtes Schénberger Land erfolgte hierzu am
30.10.2015.

Durch die neu gewahlte Stadtvertretung der Stadt Schénberg (konstituierende Sitzung am
27.06.2019) wurde noch kein Beschluss zur Entbindung und Entsendung von Mitglieder in
den Aufsichtsrat der GGS zur neuen Legislaturperiode gefasst.

Eine Geschéaftsordnung fur den Aufsichtsrat liegt vor.

Vom 01.01.2018 bis zum 31.12 2018 haben zwei Aufsichtsratssitzungen stattgefunden.
Dabei wurden folgende wesentliche Themen behandelt bzw. Beschliisse gefasst:
03.05.2018
e Bericht des Wirtschaftspriifers zum Jahresabschluss 2017
e Diskussion und Beschlussfassung zum Jahresabschluss 2017
e Bericht der Geschéftsfuhrung zur allgemeinen Situation der Gesellschaft
(Leerstand, Mietschulden, Erlésschmalerung, ausstehende Kreditprolongationen
fur 2018, Ergebnis der Umschuldungen (560,0T€ und des Neukredites von 150,0
T€, gemal Umlaufbeschluss)
e Beschluss zu Bestellung der Geschéftsfiihrerin
e Beschluss zur Konkretisierung des § 12 Abs. 3 des Gesellschaftervertrages zu
Beschlussen des Aufsichtsrates
e Diskussion uber Wohnungsneubau und BaumafRnahmen
e Verschiedenes (Information zur nicht sanierten Teilstlick der Parallelstrale zur
Dassower StralRe, Regenerative Energie, Datenschutz und Akteneinlagerung)
29.11.2018
e Bericht der Geschéftsfihrung zur aktuellen wirtschaftlichen Situation der
Gesellschaft (Leerstand, Mietschulden, Erlésschmalerung, Sanierungen,
Umschuldung 2018, Ausblick auf Zinsprolongationen 2019, Werbemobil,
Stellplatze in der Lindenstrale, Photovoltaikanlagen)
Beschluss zur Genehmigung der Umschuldung von sechs Krediten
Verkauf von Strallenflachen
Wohnungsneubau
Beschluss zum Wirtschaftsplan 2019 und der Finanzplane bis zum Jahr 2022 der
Grundstucksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

Gesellschafterversammlung:
Vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018 haben 2 Gesellschafterversammlungen stattgefunden,
dabei wurden folgende wesentliche Themen behandelt bzw. Beschlisse gefasst:
03.05.2018
e Bericht des Wirtschaftsprifers zum Jahresabschluss 2017
e Beschlussfassung zum Jahresabschluss 2017
e Bericht der Geschéftsfuhrung zur allgemeinen Situation der Gesellschaft (siehe
Sitzung des Aufsichtsrates)
e Diskussion Gber Wohnungsneubau und Baumafinahmen
29.11.2018
e Bericht der Geschaftsfuhrung zur aktuellen wirtschaftlichen Situation der
Gesellschaft (siehe Sitzung des Aufsichtsrates)
e Verkauf von Stral3enflachen
e Wohnungsneubau
e Beschluss zum Wirtschaftsplan 2019 und der Finanzplane bis zum Jahr 2022 der
Grundstiucksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

Beteiligungen/Mitgliedschaften

Es bestehen keine Beteiligungen i. S. des § 271 HGB, Mitgliedschaften bestehen nur im
Ublichen Umfang.
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Steuerliche Verhéltnisse:
Die Gesellschaft wird unter der Steuer-Nr. 090/125/00251 beim Finanzamt Schwerin gefihrt.

Wichtige Vertrage:

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

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

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

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

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 15.12.2016 eine weitere Anderung des
Geschéaftsbesorgungsvertrages beginnend zum 01.01.2017 beschlossen.

Folgender Beschluss wurde gefasst:

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

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

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

Grundlagen der wirtschaftlichen Tétigkeit:

Die Gesellschaft hat die Bewirtschaftung ihres eigenen Hausbesitzes einer
Geschaftsbesorgerin Ubergeben.

Umfang der Bewirtschaftung

Es werden:

312 (2017: 312) Wohnungen mit 17.045,51 m? (2017: 17.045,51 m?) Wohnflache,
1 (2017: 1) Gewerbeobjekt mit 24,78 m? (2017: 24,78 m?) Nutzflache,

246 Stellplatze im Freien (2017: 231)

170 Garagen (2017: 170)

und 1 unbebautes Grundstiick bewirtschaftet.

Im Berichtsjahr (Geschéaftsjahr 2018) sind in der Ernst-Barlach-Str. 22 und 23 =15
kostenpflichtige Stellplatze errichtet worden.
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Der Bestand des Anlagevermégens hat zum 31. Dezember 2018 einen Buchwert von
TEUR 8.099,7 (2017: TEUR 8.310,1).

Die Veranderung beinhaltet die planm&Rige lineare Abschreibung in H6he von 226,1 T€,
sowie den Zugang von 15,7 T€. (15 neue Stellplatze in der E.-Barlach-Str.)

Vermietungssituation
Zum Bilanzstichtag standen keine Wohnungen umzugsbedingt leer. (2017: 0).

Die durchschnittliche Leerstandsquote 2018 belief sich auf 0,34 % (Vorjahr 0,93 %).
Die Leerstandsquote zum 31.12.2018 betrug 0,0 % (Vorjahr 0,0%).

Die durchschnittliche Monatsnettokaltmiete stieg im Verhéltnis zu den Vorjahren vom
4,95 €/m? im Jahr 2016

5,00 €/m? im Jahr 2017 auf

5,28 €/m? im Jahr 2018.

Die Fluktuationsrate betrug 11,5 % (Vorjahr 5,8 %). Im Berichtsjahr 2018 sind 36
Mietverhaltnisse gekiindigt und 36 neue Mietverhaltnisse abgeschlossen worden.

Es wurden folgende Mietertrége erzielt:

2018 2017 2016 2015 2014 [ 2013 [2012 [2011 [2010 | 2009 | 2008
TEUR | TEUR | TEUR | TEUR | TEUR | TEUR | TEUR | TEUR | TEUR | TEUR | TEUR
Wohnraume 1.077,4 | 1.020,6 | 1.014,3 | 1.006,1 | 998,3 | 1.003 | 998 | 994 | 1.001 | 1.011 | 1.017
Garagen/ 43,3 42,4 39,0 38,0 33,6 31 28 23 21 21 20
Stellplatze
Ertrage 7.1 10,0 11,6 6,1 31 4 0 1 1 1 1
ausgebuchte
Mieten
Erlés- -8,4 -8,5 143 | -167 | -143 | -21 -22 13 | -16 -17 -33
schmaélerungen
Verluste -14,0 142 | -175 | -21,0 | -142 | -120 | -20 -10 -6 ) -6
Mieten
Die Mieten Uiberstiegen die laufenden Ausgaben.
Die Abrechnung der Betriebskosten fur den Zeitraum von 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2017 ist in 2018 erfolgt.
Im Lagebericht ist die wohnungswirtschaftliche Situation naher analysiert.
Instandhaltung und Modernisierung
Fur die bauliche Instandhaltung des Hausbesitzes wurden im Geschéftsjahr TEUR 361,4
(Vorjahr:  TEUR 130,6) aufgewendet. Dies entspricht einem durchschnittlichen
Investitionssatz von EUR 21,21 (Vorjahr: EUR 7,64) pro m? Wohn- und Nutzflache. In
den Instandhaltungskosten sind Kosten fur die Strangsanierung (80,0TEUR) fir
Fassadenanstrich und Dacharbeiten in der Dassower Strafle 7-15 (194 TEUR) enthalten.
Die Finanzierung dieser MalRnahmen erfolgte aus eigenen Mitteln der Gesellschaft und
des aufgenommenen Kredites (150,0TEUR). Fur das Jahr 2019 sind Investitionen von T€
578 geplant. Die Ausgaben sind fur die laufende Instandhaltung und fir die
Planungsleistungen zur Vorbereitung eines Neubaus veranschlagt.
Die 313 Wohn- und Geschéftseinheiten sind vollsaniert.
Der Grad der Modernisierung und der Instandsetzung des gesamten Wohnungs- und
Gewerberaumbestandes stellt sich in den Vorjahren wie folgt dar:
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 | 31.12.2015 | 31.12.2014 | 31.122013 | 31.12.2012
Anzahl % Anzahl % |Anzahl | % |Anzahl | % |Anzahl | % |Anzahl | % |Anzahl | %
vollstandig | 313 100 | 313 [ 100 | 313 | 100 | 313 [100 | 313 |100 | 313 (97,5 | 313 | 975
saniert
unsaniert 0 0 - 0 0 0 0 0 0 8 2,5 8 25
5
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Verwaltung von Hausbesitz Dritter und sonstige geschiftliche Tétigkeiten
Seit dem 1. Januar 2009 wird kein Hausbesitz Dritter mehr betreut.

AuRer den genannten Téatigkeiten Ubt nach Feststellungen des Wirtschaftsprifers die
Gesellschaft keine sonstigen geschaftlichen Tatigkeiten aus.

Wirtschaftliche Verhéltnisse:

Die Liquiditat (Zahlungsfahigkeit) des Unternehmens war im gesamten Geschéftsjahr 2018
gesichert. Die Umsatzerlése im Geschaftsjahr 2018 reichten aus, die laufenden Kosten zu
bezahlen und Kredite zu bedienen.

Die Gesellschaft schloss das Geschéftsjahr mit einem Jahresuberschuss von EUR
195.681,94 (Vorjahr: € 363.406,61) ab.

Die Eigenkapitalquote erhdhte sich somit von 35,2 % im Vorjahr auf 37,6 % zum 31.
Dezember 2018 Empfohlen vom Landesrechnungshof sind 25 %.

2018 | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009

% % % % % % % % % %

Eigenkapitalquote | 37,6 | 352 | 31,3 | 28,3 | 26,1 | 25,91 | 23,7 | 22,6 | 20,7 | 191

Das bedeutet in der Bilanz ein ausgewiesenes Eigenkapital von EUR 3.538.948,73 zum
31.12.2018 (Vorjahr T€ 3.343,3).

Betrachtet man das wirtschaftliche Eigentum (einschlie3lich Sonderposten 188.959,59 €), so
liegt die wirtschaftliche Eigenkapitalquote bei 39,6 % - ausgewiesen mit 3.727.908,32 €.

Die Umsatzerlose aus der Hauswirtschaft sind im Vergleich zum Vorjahr um +55.165,66 €
gestiegen. Sie belaufen sich zum im Haushaltsjahr 2018 auf insgesamt 1.624.927,10 Euro.
Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sind gegenuber dem Vorjahr aufgrund
héherer Sollmieten und Ertrdgen aus abgerechneten Betriebskosten gestiegen. Die
durchschnittlichen vereinnahmten Erlose inkl. Betriebskosten sind von 7,66 €/m?Monat im
Vorjahr auf 7,93 €/m?/Monat im Berichtsjahr gestiegen. Dies ist auf Mieterhéhungen
zurlckzufuhren.

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung belaufen sich im Jahr 2018 auf 899.855,66 €
(Vorjahr 645,1 TEUR). Gegeniber dem Vorjahr fielen rd. TEUR +230,9 héhere
Instandhaltungskosten an und auch die Betriebskosten erhéhten sich um ca. +23,8 T€. In
den Instandhaltungskosten sind enthalten die Kosten fur die Strangsanierung, und fur den
Fassadenanstrich und Dachdeckerarbeiten in der Dassower Strale 7-15.

Die Ertragslage hat sich weiterhin stabilisiert. Die Umsatzerlése im Geschéftsjahr 2018
reichten aus, um die laufenden Kosten zu bezahlen, die Kredite zu bedienen.

Die Guthaben bei den Kreditinstituten haben sich um T€ + 648,3 planmaRig im Verhaltnis
zum Vorjahr erhéht, auf nunmehr 758.288,63 €, Stand zum 31.12.2018.

Bei den =zur Finanzierung des Anlagevermdégens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich um langfristige Annuitdtendarlehen. Die Fremdkapitalzinsen
betrugen insgesamt einschlieBlich Nebenkosten T€ 146,4 (Vorjahr T€ 1582). Die
durchschnittliche Zinsbelastung fiur das Fremdkapital betrug im Geschéftsjahr 3,0 % (Vorjahr
3,0 %).

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten bestehen in Héhe von TEUR 5.316,7 (Vorjahr:
TEUR 5.715,4).
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Mit dem Jahresabschluss 2018 einschlieBlich des Zeitraumes bis zur Erstellung des
Jahresabschlusses 2018 sind ca. 93,1 % des gesamten Kreditvolumens mit
Anschlussprolongationen bis zur vollstdndigen Tilgung der betreffenden Kredite
endverhandelt. Im Berichtsjahr 2018 sind T€ 1.200 unter Ausnutzung des niedrigen
Kapitalmarktzinssatzes umgeschuldet und fur T€ 150 ein Neukredit aufgenommen worden.
Fur T€ 4.709 sind die Zinssatze bis zur vollstandigen Tilgung der Kredite endverhandelt. Die
Zinssatze fur Fremdkapital liegen im geférderten Bereich bei 2,0% zuzlglich 0,5%
Verwaltungsaufwand, im freifinanzierten Bereich zwischen 1,4% und 5,08 %.

Damit stehen nur noch Anschlussprolongationen in 2028 tuber T€ 117,5 an.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind in voller Hohe durch bereits
eingetragene Grundschulden bzw. durch Ausfallbirgschaften des Gesellschafters -Stadt
Schénberg- abgesichert.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamien Berichtsjahr uneingeschrankt gegeben und wird
auch zukinftig gewahrleistet sein.

Die Stadt Schonberg hat folgende Biirgschaften gegeniiber der GGS iibernommen:

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

Die verburgten Immobilienkredite valutieren zum 31.12.2018 auf TEUR 2.143,5, davon
Altkredite 891,3 T€.

Sonstiges
Der Vorjahresabschluss zum 31.12.2017 wurde am 03.05.2018 vom Gesellschafter
festgestellt und am 12. Oktober 2018 im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht.

Der Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH zum 31.12.2018
bestehend aus der Bilanz auf den 31.12.2018, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir den
Zeitraum vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018 sowie der Lagebericht fir das Geschaftsjahr
2018 wurden von einem unabhangigen Abschlussprifer geprift und ein uneingeschrankter
Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 14.05.2019 nach dem Ergebnis seiner
abschlieRenden Prifung erklart, dass gegen den Jahresabschluss der Gesellschaft auf den
31.12.2018 keine Einwendungen erhoben werden. Die Bilanz auf den 31.12.2018, der
Gewinn- und Verlustrechnung fur den Zeitraum vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018 sowie
der Lagebericht fur das Geschéaftsjahr 2018 werden ausdrucklich gebilligt.

Dem Gesellschafter wurde folgender Beschlussvorschlag des Aufsichtsrates zur
Genehmigung vorgelegt:

,Der Aufsichtsrat erklart nach dem Ergebnis seiner abschlieRenden Prufung, dass gegen den
Jahresabschluss der Gesellschaft auf den 31.12.2018 keine Einwendungen zu erheben sind.
Die Bilanz auf den 31.12.2018, der Gewinn- und Verlustrechnung fiur den Zeitraum vom
01.01.2018 bis zum 31.12.2018 sowie der Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2018 werden
ausdrucklich gebilligt.

Der Jahresabschluss auf den 31.12.2018 wird gemaR der Regelung im § 13 Abs. 1 des
Gesellschaftsvertrages durch den Aufsichtsrat festgestellt.

Gewinnvortrag vom 31.12.2017 1.625.033,01 €
Jahresiberschuss vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018 195.681,94 €
Gewinnvortrag auf das Folgejahr 1.820.714,95 €
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Der Jahrestberschuss wird als Gewinnvortrag auf das Folgejahr vorgetragen.

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

Dem Aufsichtsrat und der Geschaftsfiihrerin der Gesellschaft, Frau Heike Post, wird fiir den
Zeitraum vom 01.01.2018 bis 31.12.2018 Entlastung erteilt."

Der  vorgelegte Beschlussvorschlag wurde vom Gesellschafter  in der
Gesellschafterversammlung am 14.05.2019 genehmigt.

Schoénberg, den

Herr
Burgermeister

Anlagen:
Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH 2018 bestehend aus:

e Bilanz zum 31.12.2018 der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH (GGS)
e  Gewinn- und Verlustrechnung fir den Zeitraum vom 01.01.2018 bis 31.12.2018 der
GGS
e Anhang zum Geschéftsjahr 2018 der GGS
e Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2018 der GGS
Anlagen
e Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers
e  Prufung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfuhrung und der wirtschaftlichen
Verhaltnisse
Erlauterungen zu einzelnen Posten des Jahresabschlusses 2018
Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhéaltnisse der Gesellschaft
Soll- /Ist- Vergleich zum Wirtschaftsjahr
Entwicklung der Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
e  Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
Bericht Gber die Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2018 und des Lageberichts flr
das Geschéftsjahr 2018 der Grundstlicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH.

Stadt Schénberg

Offentliche Bekanntmachung

Der Bericht der Stadt Schonberg tber ihre Beteiligungen an Unternehmungen in der
Rechtsform des privaten Rechts liegt zur Einsichthahme vom Zeitpunkt der
Bekanntmachung an fir sieben Werktage in der Amtsverwaltung des Amtes Schénberger
Land in Schénberg, Am Markt 15, Vorderhaus, Zimmer 13 zu den Offnungszeiten éffentlich
aus.

Schoénberg, den

Herr
Birgermeister

Seite 10 von 116



(S99)

Hqw Biaquoyos jpels
1jeyasjjosabsyonispunio

8L02°CL’LE wnz
ssn|yosgesatyepr

Seite 11 von 116



HAW SO Jep 81.0¢ Jyelsyeyosan sep Jny Jyousgeber]

HAW SOO Jop 810 Jyelsyeyoses wnz Bueyuy

HAW SOO Jop §10Z°Z) L€ WNZ SIq 8102 10’10 WOA 87 alp Iny BunuyosisniiaA pun -Uuimes
HAW SOO J9p 8L0Z'Z) L€ wnz zue|ig

siuyolaziaAs}jeyul

Seite 12 von 116



$2969° LT T ECVS6 LIt uaqeynbpueynail
25'52€'667'6 YS'Y8L Y IY'6 26'6eEe 6676 PGS V8L VIV 6
E 22'926'699'S
1£°9¢5'81 29'0¢c’0¢ Bunjaiwia SNe uajeyydIPUIcIdA
G0‘€90'vE 80812'65 usbunjsia] pun usbuni
-9}817 SNE UBJIdYUOIPUIGIBA "€ 05290 000 uajsodsbunzuaibgesbunuyoay O
mmhw—w.wqm 2.'29G°€€S uaBunjyezuy auajeys3 g
Y ove8YES 08'726°950'G uainysunipaly 1aqn 98'G92°8v9 £9'882'85/ S$308U0S pun uaINIsulIpaly
-uabab usyaxyIpUIqIBA | 19q uageyiny ‘uaqeyinb
-juegsapung ‘pueisaquassey ‘|||
uayaqyaljpuiqlaA "d
. . G8'€9/'€2 00'6G2'G}
00°05€'Gt 00°0G6°9t uabBunjaisyony abnsuos [06L6 €9'G/6¢ spueisuababsuabouiep abisuos ‘2
¥8'¥8S v | 1€'211°2) Bunjejwiap sne uabuniapiod “|
uabunjjeisyony ‘O
apueysuababsuabowiap
00'¥SE'E6H 65'656°'88 1 abejnzsuoninsaaul iy usysodispuos g abysuos pun usBunispiod ‘||
19'901'€9¢ ¥6'189'G6 | SSNyosIaqnNsalIyer ‘A 8G'LEL'ELS 81°0L0°L¥S usbunyste abusiun
0v'929'L9¢'t 10'€€0'629' | BesoAuuIMaD) Al 918110/, 8I8PUE PUN 93ONISPUNID) SIIWINSEQ JNB}IBA WNZ °|
og'egL et oe‘zgLel uabeyony abigewsbunzies uabouwuiaajnejwn g
uabeponiuumen “|if €/'001°01E'8 €.'2/9'660'8
. 25 c0v 9y 25 20y 9y usineg auyo oNIspuniy g
87 168'6.9'1 8¥'168'6/9'L abepjonuendey || 12'869°€92'8 12'0/2°€5S0'8 us)NEquUUOAA NW 8)onispuniy - |
00'009'Se 00009°'Se |endey| sejauydiezay) ‘| uabejueyoes
lendeyuably ‘v uabouwianabejuy vy
dan3 dgn3 dan3 dn3 dan3 dqn3
Jyeliop lyelsyeyosen 1yefiop 1yelsyeyosan
VAILAY

VYAISSYd

I ebejy

810g Jequiazaq ‘L wnz

ZNVI8

yasngapeyn ‘Hquw Biaquoyds 1pe1s yeyosjasabsyonispunin

Seite 13 von 116



Grundstucksgesellschaft Stadt Schénberg mbH, Gadebusch

. Umsatzerlose

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

EUR

. Erhéhung des Bestands an zum Verkauf

bestimmten Grundstiicken sowie unfertigen

Leistungen

. Sonstige betri

ebliche Ertrage

Materialaufwand
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

5. Personalaufwand

a) Loéhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und fir Unterstiitzung

12.268,80

530,11

6. Abschreibungen
Abschreibungen auf Sachanlagen

10.

11.

12.

Sonstige betri

Sonstige Zins

ebliche Aufwendungen

en und ahnliche Ertrage

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
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Geschaftsjahr
EUR

1.624.927,10

27.938,60

30.836,77

899.855,66

12.798,91

226.153,45
191.476,33

5.771,44
146.446.96
212.742,60

17.060,66

195.681,94

Anlage 2

Vorjahr
EUR

'1.569.761,44

-2.014,88

37.701,58

645.141,92

11.568,80
526,30
12.095,10
224.687,09
186.680,95
1.867,82
158.243,63
380.467,27

17.060,66

363.406,61



Anlage 3
Blatt 1

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH, Gadebusch

ANHANG
zum Geschaftsjahr 2018

A. Allgemeine Angaben zum Unternehmen

Die Grundstlcksgesellschaft Stadt Schonberg mbH,
mit Sitz in Schénberg/Mecklenburg,

Geschaftsadresse 19205 Gadebusch, SteinstraB3e 18,
Mietercenter 19217 Rehna, Am Markt 16,

registriert beim Amtsgericht Schwerin,

unter HRB 3963

B. Allgemeine Angaben zu Inhalt und Gliederung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuch-
es und unter Beachtung der diese erganzenden Rechnungslegungsvorschriften fir Gesell-
schaften mit beschrankter Haftung sowie der Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages auf-
gestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entspre-
chend der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen, zuletzt geandert am 17.07.2015.

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

Die Buchfiihrung erfolgte aufgrund eines Geschaftsbesorgungsvertrages durch die GIB - Ga-

debuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft mbH mit dem wohnungswirtschaftlichen Buch-
fihrungsprogramm ,Wodis Sigma®“.

C. Erléiuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Es wurden keine Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.
Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs-/Herstellungskosten, ggf. vermindert um

planméaBige lineare Abschreibungen, angesetzt. Verwaltungskosten und Fremdkapitalzinsen
wurden nicht aktiviert.
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Anlage 3
Blatt 2

Far die Berechnung der Gebaudeabschreibungen wurde allgemein eine Nutzungsdauer von
(héchstens) 80 Jahren zu Grunde gelegt, gerechnet ab Fertigstellung des Gebaudes. Die
Restnutzungsdauern der Gebaude liegen zwischen 27 und 43 Jahren. Die zum 01.01.1994
ubertragenen Gebaude wurden nach Ergebnissen von Wertgutachten abgeschrieben. In den
Geschaftsjahren 2003 bis 2005 wurden Immobilienbewertungen auf der Grundlage des Er-
tragswertverfahrens durchgefihrt, die insgesamt zu auBerplanmaBigen Abschreibungen von
T€ 3.851,5 fuhrten.

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

Die Abschréibung im Geschaftsjahr zugegangener Vermbgensgegenstande erfolgt pro rata
temporis.

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

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden mit dem Nennwert und erforder-
lichenfalls abzuglich Wertberichtigungen bertcksichtigt.

Die flissigen Mittel sind zu Nominalwerten aktiviert.
Die Rechnungsabgrenzungsposten, unter denen die Geldbeschaffungskosten ausgewie-
sen waren, konnten wegen der Umschuldung der zu Grunde liegenden Kredite aufgelost

werden.

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen wurde unverandert fortgefihrt und wird in den
folgenden Geschéaftsjahren plangemaf aufgelost.

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

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.

Die Gesellschaft besitzt keine Anteile an anderen Unternehmen.
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Anlage 3
Blatt 3

D. Erlauterungen zur Bilanz

Aktiva

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

Im Umlaufvermégen sind unter der Position ,unfertige Leistungen® mit T€ 541,1 (Vorjahr
T€ 513,1) die noch nicht gegeniiber den Mietern abgerechneten Betriebskosten fir den Zeit-
raum vom 01.01.2018 bis 31.12.2018 dargestellt. Erforderliche Wertberichtigungen wurden
in Abzug gebracht.

Unter den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden werden keine Forde-
rungen und Betrdge ausgewiesen, die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag entstehen. In
den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden sind im Wesentlichen For-
derungen aus Vermietung, Versicherungsentschadigungen und Guthabenbetrage gegeniber
den Versorgern enthalten. Alle Forderungen sind kurzfristig, d. h. die Laufzeiten liegen unter
einem Jahr.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei den Kreditinstituten von T€ 758,3 (Vorjahr:
T€ 648,3) erhohten sich um T€ 110,0.

Die latenten Steuern betreffen Bewertungsunterschiede zwischen der Handels- und der
Steuerbilanz per 31.12.2018, welche zukiinftig ausgeglichen werden und eine passive Steu-
erabgrenzung in Héhe von etwa T€ 10 begriinden (Annahmen: Inanspruchnahme der erwei-
terten Kiirzung geman § 9 Nr. 1 S. 2 ff. GewStG, Steuersatz 15,83 %). Die Gesellschaft ver-
fligt andererseits iiber ertragsteuerliche Verlustvortrage per 31.12.2018, welche nach den
Planungsrechnungen der Gesellschaft in den Jahren 2019 bis 2023 teilweise zur Verrech-
nung kommen. Hierdurch wird eine aktive Steuerabgrenzung in Hohe von etwa T€ 185 be-
grindet (Annahmen w.0.), welche die passive Steuerabgrenzung auf Grund der Bewer-
tungsunterschiede iiberkompensiert. Von der Aktivierung latenter Steuern wird abgesehen.

Bei den von der Gesellschaft verwalteten Treuhandguthaben in Héhe von T€ 117,9 handelt

es sich um Mietkautionen und Sparbiicher der Mieter, die getrennt vom Vermogen der Ge-
sellschaft auf verzinslichen Treuhandkonten angelegt sind.
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Anlage 3
Blatt 4

Passiva

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

Das ausgewiesene Eigenkapital ist um den Jahresiiberschuss von T€ 195,7 gestiegen, be-
tragt T€ 3.538,9 (Vorjahr: T€ 3.343,2) und erhohte sich von 35,2 % auf 37,6 %.

Aufgliederung der sonstigen Riickstellungen:

01.01.2018 Verbrauch Auflosung Zufiihrung 31.12.2018

€ € € € €
Aufbewahrungskosten 1.000,00 1.000,00 0,00 2.600,00 2.600,00
Abschluss- und Priifungskosten  14.000,00 12.141,87 1.858,13 14.000,00 14.000,00
Verdffentlichung / Hinterlegung 350,00 307,98 42,02 350,00 350,00

15.350,00 13.449.85 1.900,15 16.950.00 16.950.00

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

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in voller Héhe durch bereits eingetra-
gene Grundschulden von nominal T€ 3.984,8 (Valuta 31.12.2018: T€ 2.902,7) bzw. durch
Ausfallbiirgschaften des Gesellschafters von nominal T€ 3.896,2 (Valuta 31.12.2018:
T€ 2.154,2) abgesichert (vgl. Anlage 2). Die kommunalaufsichtlichen Genehmigungen fur die
Biirgschaften liegen vor.

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

E. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gesellschaft erzielte weder auBergewdhnliche Ertrage noch hatte sie auBergewohnliche
Aufwendungen. '

In den Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine periodenfremden Aufwen-
dungen enthalten.

Die Hdhe und die Zusammensetzung der Abschreibungen auf das Anlagevermégen sind aus
dem Anlagenspiegel Anlage 1 zum Anhang ersichtlich.
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Anlage 3
Blatt 5

F. Sonstige Angaben

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

Die GIB - Gadebuscher Immobilienbetreuungsgesellschaft mbH verwaltet unsere Gesell-
schaft im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages seit 01.01.2009. Der Vertrag ist
jahrlich unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten kindbar zum Ende eines Ka-
lenderjahres.

In der Gesellschaft waren eine Geschaftsfihrerin und ein geringfligig Beschéftigter tatig. Die
Gesellschaft verfligt Gber kein weiteres Personal.

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

Der Abschlusspriifer erhielt fir die Prifung des Jahresabschlusses 2018 T€ 8 (brutto). Da er
keine sonstigen Bestatigungs- oder Bewertungsleistungen, Steuerberatungsleistungen oder
sonstige Leistungen erbrachte, sind auch keine weiteren Vergitungen erfolgt.

Aufsichtsrat:

Rainer Jorke Dachdecker Vorsitzender

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

Gunther Krager Rentner

Michael Lange Bergmann

Marian Waszkiewicz KFZ-Mechaniker

Die Beziige des Aufsichtsrates fir die Teilnahme an den Aufsichtsratssitzungen betrugen
T€0,3.

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

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

Seite 19 von 116



Anlage 3
Blatt 6

Der Vorjahresiiberschuss war It. Gesellschafterbeschluss vom 03.05.2018 als Gewinnvortrag
auf das Folgejahr vorzutragen.

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

Gadebusch, 13.03.2019

{?‘ﬂ/‘/}

Heike Post
Geschaftsfuhrerin
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Anlage 3 Blatt 8
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Anlage 4

Blatt 1
Lagebericht
fir das Geschaftsjahr 2018
Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH
1. Grundlagen des Unternehmens
1.1. Objektbestand
Die Gesellschaft verfligt unverandert nur in Schonberg (Mecklenburg)
uber 313 vollsanierte eigene Wohn- und Geschaftseinheiten
mit einer Wohnflache von 17.070,29 m2, die sich wie folgt verteilt:
312 (312 Wohnungen mit 17.045,51 m2 Wohnflache

)
1 (1) Geschaftseinheit mit 24,78 m? Nutzfladche und
246 (231) Stellplatzen im Freien
170 (170) Garagen und

1 (1) unbebautes Grundstuck.

Im Geschaftsjahr sind in der Ernst-Barlach-Str. 22, 23 15 kostenpflichtige Stellplatze errich-
tet worden.

Die Gesellschaft verwaltet keinen fremden Grundbesitz.

1.2.  Geschaftstatigkeit

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 Bedirfnissen
der zunehmend lter werdenden Bevdlkerung anzupassen, um den Mietern so lange wie
mdglich ein Leben in den eigenen vier Wanden zu ermdglichen. Dies erreichen wir dadurch,
dass wir unseren Wohnungsbestand im Rahmen der Instandhaltung dem geanderten Nach-
frageverhalten der Mieter anpassen.
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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 erhdht und so kénnen im Rahmen der Neuvermietung hohere
Grundmieten erzielt werden. Die Abgabe der Mieterselbstauskunft ermdglicht es uns, vor
Mietvertragsabschluss die wirtschaftlichen Verhaltnisse unserer zuklnftigen Mieter zu prifen
und die geeigneten solventen Mieter auszuwahlen.

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

Zum 20. des Monats werden die Mietschulden geprift, die Mieter werden gemahnt und er-
halten bei Nichtzahlung zeitnah die Kiindigung ihres Mietverhaltnisses.

Fiir die Bearbeitung des Forderungsmanagements und fir die gesamte juristische Betreuung
bis hin zur Durchfiihrung von Raumungs- und Vollstreckungsverfahren und der Vertretung
vor den Amtsgerichten steht uns eine Volljuristin fir unsere Gesellschaft zur Verfigung.

Um die Wege fiir die Mieter kurz zu halten, befindet sich in Rehna ein Mietercenter, zusatz-
lich findet in Schénberg einmal in der Woche vor Ort eine Mietersprechstunde statt. Dieser
Service wird von den Mietern rege in Anspruch genommen und fihrt zu einer hoheren Mie-
terzufriedenheit.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Rahmenbedingungen und Geschaftsverlauf

Die Rahmenbedingungen fiir unser Unternehmen sind gut. In Schénberg gibt es alle Schul-
formen, Kindergarten, Arzte und Einkaufsméglichkeiten. Die Arbeitslosenzahlen sind ricklau-
fig. In unmittelbarer Nahe befinden sich groBe Gewerbegebiete, in denen sich diverse Fir-
men angesiedelt haben. Auch die unmittelbare Néahe zu Libeck und die gute Autobahnanbin-
dung wirken sich auf die Nachfrage nach Wohnungen und auf die Vermietung stabilisierend
aus.

Insgesamt kann der Geschaftsverlauf unseres Wohnungsunternehmens im Berichtsjahr po-
sitiv beurteilt werden, da wir die Instandhaltungen planméaBig fortgefiihrt, die Ertragslage
gestarkt und die Leerstande auf dem gleichen niedrigen Niveau wie im Vorjahr gehalten ha-
ben.
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2.2. Lagebeurteilung
a. Ertragslage

Die Gesellschaft schloss das Geschaftsjahr 2018 mit einem Jahreslberschuss von
€ 195.681,94 (Vorjahr: € 363.406,61) ab.

Im Wirtschaftsplan fur 2018 war ein Jahresiiberschuss von T€ 53 geplant. Auf der Grundlage
der vorlaufigen Vorjahreszahlen hatten wir die Erlése, Aufwendungen und Ertrage fiir das
Geschéftsjahr vorsichtig geplant. Das Ergebnis hat unsere Erwartungen tbertroffen.

Zu diesen Planzahlen ergaben sich Abweichungen bei den Veranderungen des Bestandes
an unfertigen Leistungen und bei den sonstigen betrieblichen Ertragen. Die groBte Abwei-
chung mit T€ 97 ist bei den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung zu verzeichnen ge-
wesen.

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

It. Gewinn- und

Verlustrechnung Verand.
2017 2018
T€ T€ T€

Umsatzerlése
Sollmieten, incl. Garagen, Stellplatze 1.063,0 1.120,7 57,7
Ist Erlose aus Mieten, Garagen, Stellplatzen 1.054,5 1.112,3 57,8
(informativ Erlésschmélerung) 8,5 8,4 -0,1
abgerechnete Betriebs- u. Heizkosten 5152 512,6 -2.6
aus der Hausbewirtschaftung 1.569,7 1.624,9 55,2
Verand. des Bestandes an unfertigen Leistungen -2,0 27,9 29,9
Sonstige betriebliche Ertrage 37,7 30,8 -6,9
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -645,1 -899,8 -254,7
Rohergebnis 960,3 783,8 -176,5
Personalaufwand -12,1 -12.,8 -0,7
Abschreibungen auf Sachanlagen -224.7 -226,1 -1.4
Sonstige betriebliche Aufwendungen -186,7 -191,5 -4.8
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 1,9 5,8 3,9
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -158,2 -146.,4 11,8
Ergebnis nach Steuern 380,5 212.,8 -167,7
sonstige Steuern -17,1 -17,1 0,0
Jahresergebnis 363.4 195.7 -167.7
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Die Sollmietenerldse sind auf Grund der Mieterhohung im Berichtsjahr gestiegen. Die Erlose
aus abgerechneten Betriebskosten haben sich geringfigig reduziert. Veranderungen an un-
fertigen Leistungen sind auf veranderte Betriebskosten zuriickzufihren.

Bei den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung erhohten sich die Instandhaltungsaus-
gaben im Verhéltnis zum Vorjahr planmaBig um T€ 230,8. Die Betriebskostenerhéhung um
T€ 23,9 ist im Wesentlichen auf gestiegene Kosten fiir die Millabfuhr, fir die Gas-, Wasser-
und Abwasserversorgung, sowie fiir die Hausreinigung, Gartenpflege und Verbrauchserfas-
sung zurtickzufahren.

Die Umschuldung von Krediten im Berichtsjahr sowie die neu verhandelten zinsglnstigeren
Anschlussprolongationen wirken sich auf die Reduzierung der Zinsaufwendungen fir die
Kredite aus.

Forderungsverluste sind im Wesentlichen mit T€ 14,0 auf dem Niveau des Vorjahres mit
TE 14,2 stabil geblieben. Wertberichtigt werden nur die uneinbringlichen Mietforderungen ge-
genlber Mietern, mit denen das Mietverhaltnis beendet worden ist und wenn ein entspre-
chender vollstreckbarer Titel vorliegt. Die Ertrage auf ausgebuchte Forderungen betrugen
T€ 7,1 (Vorjahr: T€ 10,0).

Die Ertragslage hat sich weiterhin stabilisiert. Die Umsatzerldse des Geschéftsjahres reich-
ten aus, die laufenden Kosten zu bezahlen und die planméaBigen Tilgungen der Kredite zu
bedienen.

b. Finanzlage

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

Die Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der €-Wihrung, so dass sich Wahrungsrisi-
ken nicht ergeben.

Seite 26 von 116



Anlage 4
Blatt 5

Kapitalstruktur

Die Fremdkapitalzinsen betrugen T€ 138,2 und konnten im Verhaltnis zum Vorjahr (Vorjahr:
T€ 157,8) deutlich gesenkt werden. Die Zinssatze fir Fremdkapital liegen im geférderten Be-
reich bei 2,0 % zuzlglich 0,5 % Verwaltungsaufwand, im freifinanzierten Bereich zwischen
1,4 % und 5,08 %. Die durchschnittliche Zinsbelastung fir das Fremdkapital betrug im Ge-
schaftsjahr 3,0 %.

Fir die zur Finanzierung des Anlagevermogens aufgenommenen langfristigen Fremdmittel
von T€ 5.057 sind zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichtes fir T€ 4.709 Zinssatze bis zur
vollstdndigen Tilgung der Kredite endverhandelt. Damit bestehen fiir 93,1 % aller Kreditver-
bindlichkeiten keine Zinsanderungsrisiken mehr. Anschlussprolongationen stehen erst wieder
in 2028 in Hohe von T€ 117,5 an.

Im Berichtsjahr sind T€ 1.200 unter Ausnutzung des niedrigen Kapitalmarktzinssatzes umge-
schuldet und fir T€ 150 ein Neukredit aufgenommen worden.

Investitionen

Im Berichtsjahr wurden unter Verwendung von laufenden Mitteln und des aufgenommenen
Kredites fir die Instandhaltungen T€ 361 und fir aktivierungsfahige MaBnahmen T€ 16, mit-
hin T€ 377 in den Bestand investiert.

Es wurde am Obijekt in der Dassower Str. 7-9 eine Fassade repariert, farblich instandgesetzt
und das Dach gedeckt. In der Ernst-Barlach-Str. 22, 23 sind 15 Stellplatze gebaut worden,
die Kosten sind aktiviert worden. Die Strangsanierungen sind weiter fortgesetzt worden. Zu-
satzlich fanden die laufenden Reparaturen und die Herrichtung der Wohnungen fir die Ver-
mietungen statt.

Fir das Jahr 2019 sind Investitionen von T€ 578 geplant. Die Ausgaben sind fir die laufende
Instandhaltung und fiir die Planungsleistungen zur Vorbereitung eines Neubaus veran-
schlagt.

Unsere 313 Wohn- und Geschéftseinheiten sind vollsaniert.
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Liquiditat

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung:

Cashflow nach DVFA/SG

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Veranderungen des
Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand am 31.12. des Jahres

Anlage 4
Blatt 6

Lfd. Jahr Vorjahr
T€ T€
418 584
564 732
-16 -27

-438 -532
110 173
758 648

Die Kapitalflussrechnung erfolgt nach dem DRS 21.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtsjahr uneingeschrankt gegeben und wird

auch zuklnftig gewahrleistet sein.

c. Vermogenslage

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

talstruktur wie folgt aus:
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01.01.2018 31.12.2018 Verand.
T€ % T€ % T€
Aktiva

Sachanlagen
Grundstliicke mit und ohne Bauten 8.310,1 87,5 8.099,7 86,0 -210,4

E Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen 513,1 5,4 541 1 57 28,0
E Forderungen und sonstige

? Vermogensgegenstande 23,7 0,2 15,7 0,2 -8,0
;:? Kassenbestand und Guthaben

i Kreditinstitute 648,3 6,8 758.3 8,1 110,0
‘c Rechnungsabgrenzungsposten 41 0,1 0,0 0,0 -4.1
| Gesamtvermégen 94993 1000 _9.4148 1000 _ -845
4 01.01.2018 31.12.2018 Verand.
¢ T€ % T€ % TE

g Passiva

» Eigenkapital 3.343,3 35,2 3.538,9 37,6 195,6
Sonderposten f. Invest.-Zulage 193,3 2,0 189,0 2,0 -4,3
. 3.536,6 37,2 3.727,9 39,6 191,3
i Mittel- und langfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten 4.904,9 51,6 4.625,9 49,1 -279,0
; Kurzfristiges Fremdkapital

Riickstellungen 154 02 170 02 1.6
; Verbindlichkeiten 1.042,4 11,0  1.0440 11,1 1,6
: Gesamtkapital 9.4993 1000 _ 9.4148 1000 __-845
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Das Anlagevermdgen unseres Unternehmens betragt 86,0 % der Bilanzsumme. Es ist durch
Eigen- und langfristiges Fremdkapital finanziert. Es verminderte sich um die planmaBige Ab-
schreibung von T€ 226,1 und erhohte sich um den Zugang von T€ 15,7.

Die unfertigen Leistungen beinhalten die noch nicht abgerechneten Betriebskosten fiir 2018
und erhdhten sich um T€ 28,0. Die Erhohung ist im Wesentlichen auf erhdhte Kosten der
Millabfuhr, fir die Gas-, Wasser- und Abwasserversorgung, sowie fur die Hausreinigung,
Gartenpflege und Verbrauchserfassung zurtickzufihren.

Die fliissigen Mittel erhéhten sich von T€ 648,3 auf T€ 758,3, mithin um T€ 110 und werden
in den Folgejahren fir Investitionen verwendet werden.

Auf Grund der Umschuldungen konnten die Rechnungsabgrenzungsposten fir Geldbeschaf-
fungskosten aufgelést werden.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital verminderte sich um die planmaBigen Tilgungen
und erhdhte sich um die Kreditaufnahme von T€ 150.

Im Bereich des kurzfristigen Fremdkapitals vermindern sich die Verbindlichkeiten gegentber
den Kreditinstituten, die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie aus der
Vermietung erhohten sich.

Das Eigenkapital hat sich um den Jahresiiberschuss von T€ 195,6 erhoht und betragt
T€ 3.538,9 (Vorjahr: T€ 3.343,3). Die Eigenkapitalquote erhohte sich auf 37,6 % (Vorjahr:
35,2 %).

2.3. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft zieht fiir die interne Unternenmenssteuerung die Kennzahlen Leerstands-
quote, Fluktuation, Liquiditat, Kapitaldienstfahigkeit, Investitionstatigkeit €/m?Wohnflache,
Mietausfalle und Miethdhe heran.

Die durchschnittliche Leerstandsquote (Leerstandstage) konnte auf dem Niveau des Vorjah-
res gehalten werden 0,34 % (Vorjahr: 0,38 %). Zum Bilanzstichtag standen keine Woh-
nungen leer (Vorjahr: 0). Die Leerstandsquote zum 31.12.2018 betrug 0,0 % (Vorjahr:
0,0 %).

Die Fluktuationsrate betrug 11,5 % (Vorjahr: 5,8 %). Im Berichtsjahr sind 36 Mietverhaltnisse
gekiindigt und 36 neue Mietvertrage abgeschlossen worden.

Die Liquiditatsgrade verbesserten sich im Geschaftsjahr.
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Der laufende Kapitaldienst im Verhaltnis zur Nettokaltmiete hat sich von 52,7 % im Vorjahr
auf 49,2 % reduziert.

Fir die bauliche Instandhaltung der Objekte sind T€ 361,4 (Vorjahr: T€ 130,6) aufgewandt
worden. Dies entspricht einem Durchschnittssatz von € 21,21 je m? Wohnflache (Vorjahr:
€ 7,64 je m2 Wohnflache). Fir aktivierungsfahige MaBnahmen sind zusétzlich T€ 16, mithin
Gesamtinvestitionen in den Bestand von T€ 377 getatigt worden. Unter Einbeziehung der ak-
tivierten Modernisierungskosten ergibt sich eine durchschnittliche Investition von € 22,15 je
m? Wohnflache.

Der Anteil der Forderungsverluste saldiert mit den Ertragen aus ausgebuchten Forderungen,
hat sich im Verhaltnis zu den Umsatzerldsen von 0,27 % im Vorjahr auf 0,42 % im Berichts-
jahr leicht erhoht.

Die durchschnittliche Monatsnettokaltmiete stieg im Verhéltnis zum Vorjahr von 5,00 €/m? auf
5,28 €/m? im Berichtsjahr an.

2.4. Gesamtaussage

Die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens ist als sehr zufriedenstellend zu bewer-
ten, da seit vielen Jahren die Leerstidnde nicht steigen, sondern sogar sinken und auf einem
Niveau von unter 1 % liegen.

Die regelméaBige Anpassung der Instandhaltungsaufgaben an die sich a&nhdernden Bedingun-
gen im Nachfrageverhalten der Mieter wird zu zufriedenstellenden Vermietungsergebnissen
fuhren. AuBerdem stehen unserer Gesellschaft aufgrund der erfolgten Zinsanpassungen und
der damit einhergehenden Annuitatenreduzierung ausreichende liquide Mittel zur Verfugung,
um weitere wohnwertverbessernde Investitionen und Wohnungsneubauten vornehmen zu
kénnen.

Aus allen bekannten Daten ldsst sich ableiten, dass die Wohnungen der Gesellschaft auf-
grund der durchgefiihrten Sanierungen auch kiinftig nachgefragt werden. Wir gehen davon
aus, dass auch kinftig kostendeckende Mieten 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 2023
jederzeit nachzukommen. Diese Geschaftspolitik wird auch kinftig fortgesetzt werden.
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf der regelmaBigen Uberpriifung aller
wesentlichen Geschaftsvorfalle und der unterjahrigen Berichtserstattung. In die Berichte an
den Gesellschafter und den Aufsichtsrat werden externe Beobachtungsbereiche, wie die Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes, einbezogen. Die Indikatoren, die
die Vermietung storen oder zur Mietminderung fuhren, werden analysiert. So kénnen Veran-
derungen rechtzeitig erkannt und durch geeignete MaBnahmen wesentliche negative Einflis-
se auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. Die perm-
anente Kontrolle der Entwicklung der Zinsen bietet dem Unternehmen die Mdglichkeit, auf
Zinsanderungsrisiken friihzeitig zu reagieren. Unser Kreditportfolio unterliegt einer standigen
Aktualisierung.

Im Rahmen der Umsetzung unseres Risikomanagements wurden im Berichtsjahr Kredite in
Hohe von T€ 1.200 auf andere Kreditinstitute mit Zinssatzen von 0,46 % bis 1,89 % umge-
schuldet, so wurde gegebenenfalls bestehenden, aber noch nicht eingetretenen Risiken ent-
gegengewirkt. Die aktuellen niedrigen Kapitalmarktzinssatze konnten auch fiir die anstehen-
den Prolongationen der Kredite fiir das Jahr 2019 genutzt werden. Alle Zinssatze sind bis zur
vollstandigen Tilgung der Kredite endverhandelt worden. Damit bestehen far 93,1 % aller
Kreditverbindlichkeiten keine Zinsanderungsrisiken mehr. Das Risiko von steigenden Kapital-
dienstkosten in der Zukunft ist minimiert worden. Zinsanderungsrisiken bestehen derzeit
nicht, auBerdem steigt der Tilgungsanteil an.

Die Sondertilgungen in den zuriickliegenden Berichtsjahren haben und die bereits verhandel-
ten Anschlusszinssatze bis zum Jahr 2019 werden weiter zu einer Senkung der Kapital-
dienstquote fiihren. Im Berichtsjahr betrugen diese 49,2 %. Mit den kreditgebenden Banken
stehen wir in engem Kontakt.

Liquiditatsrisiken sind langfristig nicht erkennbar. Der Kapitaldienst ist bei regelmaBigem Ein-
gang der Mieten bedienbar.

Latente Risiken werden in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung gesehen. Die Situa-
tion der Wohnungswirtschaft ist eng verknlpft mit der regionalen Arbeitsmarktsituation und
den demografischen Entwicklungen. Ein Indikator ist die Arbeitslosenquote, die im Moment
riicklaufig ist. Die Einkommenssituation in Schénberg hat sich verbessert. Die Transferhaus-
halte haben ab- und das verfligbare Einkommen zugenommen. Es kénnte sich um eine kurz-
zeitige Verbesserung der wirtschaftlichen Situation handeln, aber unsere Region Nordwest-
mecklenburg profitiert zusatzlich von der Nahe zu den alten Bundesldndern. Unsere Mieter
begriinden die Wohnortsuche haufig mit dem Argument, dass sie in unmittelbarer Nahe zu
Liilbeck wohnen wollen und in Liibeck oder dem in Lidersdorf aufgelegten Gewerbegebiet
Arbeit gefunden haben.
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Fiir den Standort Schonberg gehen wir von einem sehr geringen Leerstandsrisiko aus. In
den zurlickliegenden 6 Jahren lag die jahrliche durchschnittliche Leerstandsquote immer un-
ter 1 %. Es handelte sich um umzugsbedingten Leerstand. Die regionalen Bevolkerungs-
prognosen, die alle vor der Flichtlingskrise fir den Landkreis Nordwestmecklenburg erstellt
worden sind, gehen von einem Gesamtbevolkerungsriickgang gerechnet auf einen Zeitraum
von 15 Jahren von 1,4 % - 4,8 % aus. Dieser Prognose konnen wir uns unter der derzeit ak-
tuellen Wohnungsnachfrage nicht mehr anschlieBen.

Wir gehen davon aus, dass wegen der vorhandenen Infrastruktur, wie Schulen, Kindergar-
ten, Einkaufsmoglichkeiten und der Nzhe zu den alten Bundeslandern der Bevolkerungs-
riickgang geringer ausfallt. Dies ist in der Wirtschaftsplanung bericksichtigt worden.

Im Marz 2019 standen keine Wohnungen leer.

Die Richtlinie fir die ,Leistungen der Unterkunft* des Landkreis Nordwestmecklenburg ist
zum 01.03.2018 an die geanderten Bedingungen angepasst worden. Damit ist auch zukinf-
tig gewahrleistet, dass marktangemessene Mieten erzielbar sind.

Mietpreisanderungsrisiken bestehen derzeit nicht. Wir gehen davon aus, dass auch kunftig
kostendeckende Mieten erzielbar sein werden. Unsere Grundmieten liegen zwischen
4,73 €/m2 und 7,00 €/m2.

Die Ausfallrisiken fiir Mieten werden als sehr gering eingeschatzt. Der Anteil der Forderungs-
verluste an den Mieteinnahmen im Durchschnitt der letzten 5 Jahre lag bei 0,6 % der Mieter-
I6se.

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen wurden die Aufwendungen und Ertrage im Planungs-
zeitraum vorsichtig geplant. Hierzu nutzten wir eine Standardsoftware sowie ein auf einer Ta-
bellenkalkulation basierendes Planungs- und Controllingtool zur monatlichen Analyse. Auf-
grund der zeitnahen Daten des Rechnungswesens ist die Geschaftsfihrung stets Uber die
aktuelle Lage informiert. Hieraus leitet sich eine hohe Zuverlassigkeit der kurzfristigen Pla-
nung ab. Langfristige Annahmen stitzen sich auf langfristige Erfahrungswerte.

Im Planungszeitraum von 2019 bis 2023 stehen fur notwendige Investitionen im aktivierungs-
T€ 221 und nichtaktivierungsfahigen Bereich T€ 1.477, mithin T€ 1.698 zur Verfligung, das
entspricht Instandhaltungsaufwendungen von durchschnittlich ca. 17,56 €/m? Wohnflache
p.a. Dieses Investitionsvolumen ist geeignet, die anstehenden SanierungsmafBBnahmen zu
decken und den Objektbestand nachhaltig zu erhalten.

Der geplante Gesamtgewinn fir den Zeitraum 2019 bis 2023 von T€ 1.541 wird die Eigenka-
pitalquote deutlich erhdhen.
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Der geplante Cashflow wird fir den Zeitraum 2019 bis 2023, mit Ausnahme des Jahres
2019, positiv sein. In 2019 sind Planungskosten fir einen Neubau einkalkuliert. Alle Investi-
tionen haben das Ziel, die Wohnverhaltnisse attraktiv zu gestalten, durch einen Neubau
Wohnraum zu schaffen und die Mieter dadurch an die Gesellschaft zu binden.

Die AltanschlieBerbeitrage fiir Schmutzwasser sind vollstandig ausgeglichen worden.

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

Die Finanzmarktkrise hat bisher keine Auswirkungen auf die Gesellschaft gehabt.

Gadebusch, den 13.03.2019

el

Heike Post
Geschaftsfihrerin
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Bestatiqgungsvermerk des unabhiangigen Abschlusspriifers

An die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg GmbH, Gadebusch

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg GmbH, Ga-
debusch, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem
Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — ge-
priift. Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schon-
berg GmbH, Gadebusch, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember
2018 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchfihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Ge-
sellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

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

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsméaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt
hat.
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Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaniger Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhan-
gig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prafungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie da-
fiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrun-
gen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass ei-
ne in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeck. Falsche Darstel-
lungen kdnnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Seite 38 von 116



mercurius gmbh

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Anlage 5
Blatt 4

Wahrend der Prifung Giben wir pflichtgeméBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fiihren Prafungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pra-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Pru-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrlgeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflhrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
standen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die be-
deutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls die-
se Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kdénnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfihren kann.
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e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

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

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prafungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben so-
wie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

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

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft i.S.v. § 53 Abs. 1 Nr.
2 HGrG im Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 befasst. Gemal
§ 14 Abs. 2 KPG MV haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf unsere Tatigkeit einzuge-
hen.

Auf Basis unserer durchgefiihrten Tatigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt, dass uns
keine Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen Beanstandungen der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft Anlass geben.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesell-
schaft sowie fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie dafir als notwendig
erachtet haben.

Verantwortung des Abschlussprufers

Unsere Tatigkeit haben wir entsprechend dem IDW Prifungsstandard: Berichterstattung
Uber die Erweiterung der Abschlusspriifung nach § 53 HGrG (IDW PS 720), Fragenkreise 11
bis 16, durchgefihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsatzen ist es, anhand der Beantwortung der Fra-
gen der Fragenkreise 11 bis 16 zu wiirdigen, ob die wirtschaftlichen Verhéaltnisse zu wesentli-
chen Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht Aufgabe des Abschlussprifers, die
sachliche ZweckmaBigkeit der Entscheidungen der gesetzlichen Vertreter und die Ge-
schaftspolitik zu beurteilen.

Rostock, den 15. April 2019

mercurius gmbh
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

/

/
Y/

Hafke
Wirtschaftsprifer
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Priifung der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung
und der wirtschaftlichen Verhiltnisse geméan § 53 HGrG,
Fragenkatalog IDW PS 720

A. OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrungsorganisation

Fragenkreis 1
Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschaftsleitung sowie individualisierte
Offenlequng der Organbeziige

a) Gibt es Geschaftsordnungen fur die Organe und einen Geschaftsverteilungsplan
fir die Geschaftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung?

Gibt es dariiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Or-
ganisation fur die Geschafts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschaftsanwei-
sung)?

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

Die Gesellschaft besteht aus den Organen:
— Geschaftsfuhrung
—  Gesellschafterversammliung
— Aufsichtsrat
Es gibt eine Geschaftsordnung des Aufsichtsrats und eine Geschaftsordnung fir die Ge-

schaftsfihrung, in der die grundlegenden Aufgaben und Befugnisse geregelt sind. Die
Regelungen entsprechen den Bediirfnissen des Unternehmens.
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b) Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und

d)

wurden Niederschriften hiertiber erstellt?

Im Geschaftsjahr haben zwei Gesellschafterversammlungen und zwei Aufsichtsratssit-
zungen stattgefunden. Die Protokolle haben wir eingesehen.

In welchen Aufsichtsriaten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Absatz 1
Satz 3 AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschaftsleitung tatig?

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

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

Die Vergiitungen der Geschaftsleitung und der Mitglieder des Aufsichtsrats werden im
Anhang angegeben.

B. OrdnungsmaBigkeit des Geschaftsfiihrungsinstrumentariums

Fragenkreis 2
Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-
tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten/
Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelméBige Uberpriifung?

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

Ein Organisationsplan der GIB GmbH ist vorhanden, der den Bedurfnissen dieses Unter-
nehmens entspricht. GemaB den Ausfiihrungen im Prifungsbericht der GIB GmbH zur
Jahresabschlusspriifung erscheint die betriebliche Organisation der Gesellschaft sach-
gerecht.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan ver-
fahren wird?

Wir haben keine Anhaltspunkte im Sinne der Fragestellung festgestellt.

Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprévention ergriffen und
dokumentiert?

Die Gesellschaft beschaftigt neben der nebenberuflichen Geschéftsfihrerin und einer
geringfiigig Beschaftigten kein weiteres Personal. In den Anstellungsvertragen der Ge-
schaftsbesorgerin sind gemaB den Ausfihrungen im Prifungsbericht zur Jahresab-
schlussprifung der GIB GmbH Vereinbarungen zur Korruptionspravention enthalten.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Entschei-
dungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Perso-
nalwesen, Kreditaufnahme und -gewahrung)?

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Fir die Mitarbeiter der GIB GmbH existieren Stellenbeschreibungen, in denen der Ar-
beitsinhalt, Vertretungsregelungen, Arbeitsbereichsabgrenzungen, Verantwortung und
die hierarchische Einordnung geregelt sind. Ferner beinhalten diese Stellenbeschreibun-
gen einen allgemeinen Verhaltenskodex.

Dariiber hinaus finden monatliche Besprechungen statt, in denen fir konkrete Einzelfalle
Arbeitsanweisungen erteilt werden. Diese Besprechungen werden protokolliert.

Es ergaben sich keine Anhaltspunkte, dass nicht nach diesen Regelungen verfahren
wurde.

Fir Entscheidungsprozesse, die eine wesentliche Auswirkung auf die Gesellschaft ha-
ben, ist die Zustimmung des Aufsichtsrats notwendig.

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Zustimmung nicht eingeholt wur-
de.
Besteht eine ordnungsmaBige Dokumentation von Vertragen (z.B. Grundstiicks-

verwaltung, EDV)?

Eine ordnungsgemaRe Dokumentation der Grundstiicksvertrage liegt vor.
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1 Fragenkreis 3
Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

, a) Entspricht das Planungswesen - auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fort-
i schreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhange von Pro-
jekten - den Bediirfnissen des Unternehmens?

Das Planungswesen entspricht hinsichtlich Art und Umfang der durchgefihrten Planun-
gen den Bedirfnissen der Gesellschaft.

N T A T T

b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Planabweichungen werden monatlich systematisch von der Geschaftsfuhrung unter-
sucht.

4 c) Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der GroBe
und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Das Rechnungswesen der Geschaftsbesorgerin ist zweckméaBig organisiert und entspre-
¢ chend dem Betriebsumfang gestaltet; das Belegwesen ist geordnet. Die Geschaftsvor-
E falle werden zeitnah und vollstandig erfasst.

Das Rechnungswesen entspricht nach unseren Feststellungen der GroBe und den An-
forderungen der Gesellschaft.

d) Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquiditatskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewabhrleistet?

Die Liquiditat wird von der Geschaftsfiihrung jederzeit Gberwacht. Das Finanzmanage-
ment wird langfristig tiber die Aufstellung des Wirtschaftsplanes und Gber den funfjahri-
gen Finanzplan gesteuert. Die Kreditliberwachung obliegt der Geschaftsflhrung.

e) Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und ha-
ben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht ein-
gehalten worden sind?

Entfallt.
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Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt wer-
den?

Ist durch das bestehende Mahnwesen gewébhrleistet, dass ausstehende Forderun-
gen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Mietentgelte werden Uber ein automatisiertes Verfahren vollstandig und zeitnah in
Rechnung gestellt. Die Einziehung erfolgt zum groBen Teil Uber Lastschriftverfahren.
Hinsichtlich der Betriebskosten werden nach unseren Feststellungen angemessene Ab-
schlagszahlungen eingefordert.

Beziiglich des Risikos von Mietriickstanden wurde ein angemessenes Mahnverfahren
implementiert. Basis des Mahnwesens ist die monatliche Mietriickstandsliste, die jeweils
zum 20. des Monats erstellt und analysiert wird. Nach erfolglosen regularen Mahnverfah-
ren wird die Juristin der GIB GmbH eingeschaltet, die sich um das gerichtliche Mahnver-
fahren und ggf. weitere Schritte kimmert.

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

Ein Controlling besteht insoweit, dass die erforderlichen Daten wie z.B. Liquiditat, Kapi-
taldienstquote und Leerstandsquoten der Geschaftsfiihrung regelmaBig und zeitnah zur
Verfliigung gestellt werden. Diese Daten werden analysiert, um ggf. geeignete MaBnah-
men ergreifen zu konnen. Insoweit entspricht das Controlling den Anforderungen des
Unternehmens.

Ermoglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Uber-
wachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesentli-
che Beteiligung besteht?

Es bestehen keine Beteiligungen an Unternehmen.
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Fragenkreis 4
Risikofritherkennungssystem

a)

b)

d)

Hat die Geschafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frithwarnsignale definiert
und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken rechtzei-
tig erkannt werden kénnen?

Die Geschaftsfiihrung hat potentielle Bestandsrisiken identifiziert (Mietrickstande, Leer-
standsquoten, Kapitaldienstfahigkeit). Hinsichtlich des Risikos von Mietriickstanden holt
die Gesellschaft bei der Neuvermietung Mieterselbstauskinfte ein. Die Gesellschaft ar-
beitet ferner mit Abtretungserklarungen der Mieter bezuglich ihrer Mietzuschisse. Hin-
sichtlich von Mietriickstanden wurde ein angemessenes Mahnverfahren implementiert.

Beziiglich der Sicherstellung der Kapitaldienstfahigkeit hat die Gesellschaft ein Kredit-
portfolio eingerichtet. Das Kreditportfolio dient der Steuerung und Uberwachung der lau-
fenden Tilgungsverpflichtungen, Prolongationserfordernisse, Zinszahlungen sowie der
Planung zukinftiger Kapitaldienste.

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

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht durchgefuhrt wer-
den?

Die implementierten MaBnahmen sind insbesondere im Hinblick auf die Geschaftstatig-
keit der Gesellschaft geeignet, ihren Zweck zu erfillen.

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

Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Unter Beriicksichtigung der Unternehmensgrof3e entsprechen die Dokumentationen den

Erfordernissen.

Werden die Frithwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschiftsprozessen und Funktio-
nen abgestimmt und angepasst?

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

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

Fragenkreis 6
Interne Revision

a)

b)

d)

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

Eine eigene interne Revision besteht aufgrund der UnternehmensgréBe nicht.

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

Besteht bei ihrer Tatigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Entfallt.
Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revi-
sion/Konzernrevision im Geschaftsjahr?

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

Wann hat die Interne Revision das letzte Mal tiber Korruptionspravention berich-
tet?

Liegen hiertiber schriftliche Revisionsberichte vor?

Entfallt.

Hat die Interne Revision ihre Priiffungsschwerpunkte mit dem Abschlussprufer ab-
gestimmt?

Entfallt.
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e) Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Méngel aufgedeckt und
um welche handelt es sich?

Entfallt.

f) Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der In-
ternen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne Revi-
sion/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

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

Entfallt.

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

Entfalit.
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C. OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrungstatigkeit

Fragenkreis 7

Ubereinstimmung der Rechtsgeschafte und MaBnahmen mit Gesetz, Satzung,
Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden Beschliissen des Uber-
wachungsorgans

a)

b)

c)

d)

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwa-
chungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und MaBnahmen
nicht eingeholt worden ist?

Anhaltspunkte im Sinne der Fragestellung haben sich nicht ergeben.

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

Kredite im Sinne der Fragestellung wurden nicht gewahrt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger MaB-
nahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MaBnahmen
vorgenommen worden sind (z.B. Zerlegung in TeilmaBnahmen)?

Im Rahmen unserer Priiffung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass anstelle zustim-
mungsbediirftiger MaBnahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbedurftig behandel-
te MaBnahmen vorgenommen worden sind.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MaBnahmen nicht mit
Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden Be-
schliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Geschafte oder MaBnahmen, die VerstoBe gegen Gesetze, Satzungen, Geschaftsord-

nungen oder bindende Beschlisse des Uberwachungsorgans darstellen, haben wir nicht
festgestellt.

Seite 50 von 116



mercurius gmbh

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Anlage 6
Blatt 10

Fragenkreis 8
Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

c)

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

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

Fiir jede Liegenschaft besteht eine Objektbestandsdokumentation, die die durchgefiihr-

ten SanierungsmaBnahmen, deren Zeitpunkt und die zugrunde gelegten Sanierungspa-
rameter (wie Dammung, Verglasung oder Heizkessel) beinhaltet.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preiser-
mittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil (iber die Angemessenheit des
Preises zu erméglichen (z.B. bei Erwerb bzw. VerauBerung von Grundstiicken
oder Beteiligungen)?

Anhaltspunkte im Sinne der Fragestellung haben sich nicht ergeben.

Werden Durchfilhrung, Budgetierung und Verdnderungen von Investitionen lau-
fend Giberwacht und Abweichungen untersucht?

Die Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen werden laufend

von der Geschéftsfiihrung iiberwacht. Ergeben sich bei der Durchfiihrung der Investition
wesentliche Abweichungen, werden diese von der Geschaftsflihrung untersucht.

Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen er-
geben?

Wenn ja, in welcher Hohe und aus welchen Griinden?

Wesentliche Uberschreitungen haben sich nicht ergeben.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage

nach Ausschoépfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Leasing- oder vergleichbare Vertrage bestanden im Berichtsjahr nicht.

Seite 51 von 116



TR

mercurius gmbh

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Anlage 6
Blatt 11

Fragenkreis 9
Vergaberegelungen

a)

b)

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

VerstoBe gegen Vergabevorschriften haben wir nicht festgestellt.
Werden fiir Geschafte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenz-
angebote (z.B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Grundsatzlich werden Konkurrenzangebote im Rahmen der Ausschreibung eingeholt
und berucksichtigt.

Fragenkreis 10 )
Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmaBig Bericht erstattet?

Die Geschéftsfiihrung stellt dem Aufsichtsrat im Rahmen seiner Sitzungen ausreichende
Unterlagen flr betriebswirtschaftlich sinnvolle Entscheidungen zur Verfigung.
Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des

Unternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?

Nach unseren Erkenntnissen vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft.
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Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgdnge angemessen und
zeitnah unterrichtet?

Liegen insbesondere ungewohnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeman ab-
gewickelte Geschaftsvorfélle sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentli-
che Unterlassungen vor und wurde hieriiber berichtet?

Nach unseren Feststellungen erfolgt die Unterrichtung des Aufsichtsrats grundsatzlich
zeitnah. Ungewséhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemaB abgewickelte Ge-

schaftsvorfalle sowie erkennbare Fehldispositionen und Unterlassungen wurden von uns
nicht festgestellt.

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

sondert eingefordert.

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

Es haben sich keine diesbezlglichen Anhaltspunkte ergeben.

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

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

Die D&O-Versicherung hat eine Deckungssumme von 250 TEUR. Ein Selbstbehalt wur-

de nicht vereinbart.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschaftsleitung oder des Uberwa-
chungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan
offen gelegt worden?

Nach unseren Erkenntnissen sind keine Interessenskonflikte gemeldet worden.
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D. Vermo6gens- und Finanzlage

Fragenkreis 11
Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

c)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermo-
gen?

In wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen besteht
nicht.

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Bestande liegen nicht vor.

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

Wesentliche stille Reserven wurden nicht festgestellt.

Etwaigen niedrigeren Verkehrswerten im Vergleich zu den bilanziellen Werten wurde
durch auBerplanméaBige Abschreibungen in den Vorjahren Rechnung getragen.
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Fragenkreis 12
Finanzierung

a)

b)

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquel-
len zusammen?

Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Investitionsver-
pflichtungen finanziert werden?

Zum Bilanzstichtag betrug das Eigenkapital unter Berlicksichtigung des Sonderpostens
fir Investitionszulage 3.728 TEUR. Dem standen Fremdmittel von 5.687 TEUR gegen-
iiber. Dem Mittelzufluss aus Geschéftstatigkeit von 564 TEUR standen Mittelabflisse
aus der Investitionstatigkeit von 16 TEUR und der Finanzierungstatigkeit von 438 TEUR
gegeniber, so dass sich der Finanzmittelfonds um 110 TEUR verminderte. Der Finanz-
mittelbestand betrug am 31. Dezember 2018 758 TEUR. Kreditverpflichtungen bestan-
den in Hohe von 5.057 TEUR.

Zum Abschlussstichtag bestanden keine wesentlichen Investitionsverpflichtungen.

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

Entfallt.

In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich Gar-
antien der 6ffentlichen Hand erhalten?

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

Im Berichtsjahr wurden keine Fordermittel vereinnahmt.
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Fragenkreis 13
Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapital-
ausstattung?

Die Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft liegt mit 37,6 % tber den vom Landesrech-
nungshof Mecklenburg-Vorpommern empfohlenen 25,0 %.
Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagenbildung)

mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Der Jahresiiberschuss soll gemaB Gewinnverwendungsvorschlag zur weiteren Verbes-
serung der Eigenkapitalquote im Unternehmen verbleiben.
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E. Ertragslage

Fragenkreis 14
Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a) Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmen-
ten/Konzernunternehmen zusammen?

Aufgrund der Art der Geschaftstatigkeit wird eine weitere Unterteilung des Betriebser-
gebnisses nicht vorgenommen.
b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

Das Jahresergebnis ist entscheidend durch deutlich hohere Instandhaltungsausgaben
(+231 TEUR) gepragt.

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

Grundsatzlich werden die Leistungsbeziehungen mit der Gesellschafterin zu angemes-
senen Konditionen abgewickelt.

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Konzessionsabgaben werden nicht erhoben.
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Fragenkreis 15
Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

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

Es gab im Berichtsjahr keine verlustbringenden Geschafte.

b) Wurden MaBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um wel-
che MaBnahmen handelt es sich?

Siehe a)

Fragenkreis 16
Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung der Ertragslage

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

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

Die Geschéftsfiihrung hat bei Neuvermietungen unter Berlcksichtigung der durchge-
fiihrten Modernisierungen die Grundmiete erhoht.
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Erlauterungen zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses
INHALTSVERZEICHNIS
Blatt
Erlauterungen zur Bilanz zum 31. Dezember 2018
AKTIVSEITE
A.  Anlagevermogen 2
B. Umlaufvermégen 3
C. Rechnungsabgrenzungsposten 5
Treuhandguthaben 5
PASSIVSEITE
A. Eigenkapital 6
B Sonderposten fiir Investitionszulage 7
C. Riuckstellungen 7
D.  Verbindlichkeiten 8
Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018 10
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Erlauterungen zur Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVSEITE

A. Anlagevermogen

Die Entwicklung des Anlagevermogens des Geschaftsjahres 2018 ist in dem im Anhang
(Anlage 3, Blatt 7) beigefigten Anlagenspiegel dargestellt.

Die Abschreibungen erfolgten linear grundsétzlich entsprechend der betriebsgewdhnli-
chen Nutzungsdauer.

I. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten EUR 8.053.270,21
(i.v. EUR 8.263.698,21)

Stand Zugang Abschrei- Stand
01.01.2018 bungen 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR
Grund und Boden 1.440.968,21 0,00 0,00 1.440.968,21
Gebaude 6.551.364,00 0,00 184.760,00 6.366.604,00
AuBenanlagen 271.366,00 15.725,45 41.393,45 245.698,00

8.263.698.21 15.72545 _ 226.153.45  8.053.270.21

Die planméaBigen Abschreibungen erfolgen linear ausgehend von einer untersteliten Ge-
samtnutzungsdauer von grundsatzlich 80 Jahren. AuBenanlagen/Stellplatze werden zwi-
schen 10 und 30 Jahre abgeschrieben.

Im Berichtsjahr wurden 15 neue Stellplatze in der Ernst-Barlach-StraBe geschaffen.
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2. Grundstiicke ohne Bauten EUR 46.402,52
(i.V. EUR 46.402,52)
B. Umlaufvermogen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen EUR 541.070,18
(i.V. EUR 513.131,58)

Es werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten des Jahres 2018 ausgewiesen. Die-

sen stehen erhaltene Anzahlungen von 533.562,72 Euro gegentber.

ll. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung EUR

12.777,37

(i.V. EUR

14.584,84)

Die Forderungen aus der Vermietung betreffen Mieten sowie Nachzahlungen der Mieter
aus Nebenkostenabrechnungen. Uber die Forderungen aus Vermietung hat uns eine Sal-
denliste vorgelegen. Wir haben uns anhand geeigneter Unterlagen von dem Bestand der

Forderungen zum Stichtag Uberzeugt.

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

schalwertberichtigt.

Seite 61 von 116



mercurius gmbh

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Sonstige Vermogensgegenstinde

Schadenersatzanspriche
Abrechnungsguthaben Ver- und Entsorger
Kérperschaftsteuererstattung

Kassenbestand, Bundesbank-
guthaben, Guthaben bei
Kreditinstituten und Schecks

Kassenbestand

DKB Deutsche Kreditbank AG, Schwerin
Aareal Bank AG, Wiesbaden

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest, Wismar
Bausonderkonto Sparkasse

Anlage 7

Blatt 4

2.975,63

(i.V. EUR 9.179,01)

EU Vorjahr/EUR
1.821,76 4.478,93
1.153,87 4.571,16
0,00 128,92
2.975,63 9.179.,01
758.288,63

(i.V. EUR 648.265,86)

EUR Vorjahr/EUR
2.490,97 600,15
557.703,42 518.886,22
56.814,17 76.444,58
141.149,42 52.334,91

130,65

758.288.63

0,00

648.265.86

Der ausgewiesene Kassenbestand wurde durch eine Kassenabrechnung belegt.

Die Bankguthaben wurden uns durch Saldenbestatigungen bzw. Kontoausziige der Kre-

ditinstitute nachgewiesen.
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Blatt 5
C. Rechnungsabgrenzungsposten EUR 0,00
(V. EUR 4.063,50)

Der Ausweis betraf gezahlte Geldbeschaffungskosten, die tber die Vertragslaufzeit mit
dem Landesforderinstitut abgeschrieben werden. Aufgrund der Umschuldung der zugrun-
de liegenden Kredite konnte der Posten im Berichtsjahr aufgelost werden.

Treuhandguthaben EUR 117.954,23
EUR 117.696,24

Ausgewiesen werden die getrennt vom Vermogen der Gesellschaft treuhanderisch ver-
walteten Bankkonten und Sparbicher bei Kreditinstituten fir Mietkautionen eigener Mie-
ter.
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PASSIVSEITE
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital EUR 25.600,00
(i.V. EUR 25.600,00)
Il. Kapitalriicklage EUR 1.679.851,48

(i.V. EUR 1.679.851,48)

Ill. Gewinnriicklagen

SatzungsmaBige Riicklagen EUR 12.782,30
(i.V. EUR 12.782,30)
IV. Gewinnvortraq EUR 1.625.033,01

(i.,V. EUR  1.261.626,40)

EUR
Gewinnvortrag zum 1. Januar 2018 1.261.626,40
: zuzlglich Jahresiberschuss 2017 363.406,61
B Gewinnvortrag zum 31. Dezember 2018 1.625.033.01
i V. Jahresuiberschuss EUR 195.681,94

(i.V. EUR 363.406,61)
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B. Sonderposten fiir Investitionszulage EUR 188.959,59
(i.V. EUR 193.354,00)

Gemal § 3 InvZulG hat die Gesellschaft fir durchgefihrte Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaBnahmen Anspruch auf Zulagen. In Anwendung der Stellungnahme des
IDW HFA 1/1984 i.d.F. 1990 wurde fur den Anteil der Zulage, der auf aktivierte Moder-
nisierungskosten entfallt, in den Vorjahren ein Sonderposten gebildet.

Die Auflésung des Sonderpostens erfolgt Uber die planmaBigen Restnutzungsdauern der
Vermobgensgegenstande.

C. Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen EUR 16.950,00
(i.V. EUR 15.350,00)

Stand Verbrauch Auflésung Zuflhrung Stand

01.01.2018 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR
Prifungs- und Steuer-
beratungskosten 14.000,00 12.141,87 1.858,13 14.000,00 14.000,00
Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen 1.000,00 0,00 0,00 1.600,00 2.600,00
Veroffentlichungen 350,00 307,98 42,02 350,00 350,00

15.350,00 12.449.85 1.900.15 15.950,00 _ 16.950.00

Far die Erstellung der betrieblichen Steuererklarungen und Prufungskosten fur 2018 wur-
den die zu erwartenden Kosten zuriickgestellt.
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D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegen-
uber Kreditinstituten EUR  5.056.924,80

(i.V. EUR  5.348.346,42)

davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr 430.981,79 EUR

(im Vorjahr: 443.432,93 EUR)
EUR Vorjahr/EUR
Langfristige Darlehen 5.056.924,80 5.316.709,57
Zins- und Tilgungsverbindlichkeiten 0,00 31.636,85
5.056.924.,80 5.348.346.42
Die langfristigen Darlehen unterteilen sich wie folgt:
EUR Vorjahr/EUR
Finanzierungsmittel fir Modernisierungs-
mafBnahmen 4.165.660,53 4.346.976,73
Altkredite flir Wohn- und Gewerbebauten 891.264,27 969.732,84
5.056.924.80 5.316.709,57

Der Darlehensbestand zum Bilanzstichtag weist mit 891 TEUR (im Vorjahr: 970 TEUR)
Altschulden fir Wohn- und Gewerbebauten aus. Bezogen auf die Wohn- und Gewerbe-
flachen ergibt sich ein Altschuldenanteil von 52,21 EUR/m2 (im Vorjahr: 56,81 EUR/mM?).

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

Die Darlehensverbindlichkeiten wurden durch Saldenbestatigungen und Tagesauszige
der Kreditinstitute nachgewiesen.

Die Entwicklung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ist in der Anlage 10 dar-
gestellt.
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Anlage 7
Blatt 9

2. Erhaltene Anzahlungen EUR 533.562,72
(i.V. EUR 546.418,55)

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen noch nicht mit den Mietern abgerechnete Be-
triebskostenvorauszahlungen des Jahres 2018.

3. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen EUR 59.218,08

(i.V. EUR 34.063,05)

davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr 59.218,08 EUR
(im Vorjahr: 34.063,05 EUR)

Die Kreditoren wurden durch eine Saldenliste nachgewiesen.
Die Verbindlichkeiten betreffen noch nicht beglichene Rechnungen fiir Betriebs- und Ver-

waltungsaufwendungen sowie fir Gewahrleistungseinbehalte. Zum Prifungszeitpunkt
(Stand: Marz 2019) waren die Verbindlichkeiten im Wesentlichen beglichen.

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung EUR 20.220,62
(i.v. EUR 18.526,71)

davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr 20.220,62 EUR
(im Vorjahr: 18.526,71 EUR)
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Erldauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

Anlage 7
Blatt 10

1.624.927,10

1. Umsatzerlose EUR
(i.V. EUR
EUR
Sollmieten 1.077.447,94
Abgerechnete Umlagen Betriebs- und Heizkosten 512.552,79
Mieten fir Garagen und Stellplatze 22.173,50
Pachterlose 21.127,20
Erldsschmaélerung wegen Leerstand
und Mietminderungen -8.374,33

1.624.927,10

1.569.761,44)

Vorjahr/EUR

1.020.654,45
515.155,99
21.308,54
21.127,20

-8.484,74
1.569.761.,44

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind gegeniiber dem Vorjahr aufgrund
hoherer Sollmieten und Ertrage aus abgerechneten Betriebskosten gestiegen.

Die durchschnittlich vereinnahmten Erlose inkl. Betriebskosten sind von 7,66 Euro/qm/
Monat im Vorjahr auf 7,93 Euro/gm/Monat im Berichtsjahr gestiegen. Dies ist auf Mieter-

héhungen zurtickzufihren.

2. Erhoéhung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken sowie unfertigen Leistungen EUR

27.938,60

(i.v. EUR
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3. Sonstige betriebliche Ertrage

Zahlungseingange auf in Vorjahren
abgeschriebene Forderungen
Versicherungsentschadigung

Entschadigung Bagatellschaden und unterlassene
Schénheitsreparaturen

Kostenerstattungen Mieterklagen

Auflésung des Sonderpostens Investitionszulage
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen
Mahngebuhren

Ubrige

. Materialaufwand

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Betriebskosten
Instandhaltungskosten

Anlage 7

Blatt 11

EUR 30.836,77

(i.V. EUR 37.701,58)

EUR Vorjahr/EUR
7.103,98 9.991,81
6.240,30 9.466,66
5.155,41 3.315,39
4.475,34 6.426,44
4.394,41 4.394,41
1.900,15 2.908,14
965,05 1.198,38
602,13 0,35
30.836,77 37.701,58
EUR 899.855,66

(i.V. EUR 645.141,92)

EUR Vorjahr/EUR
538.452,30 514.574,43
361.403,36 130.567,49
899.855.66 645.141,92

In den Instandhaltungskosten sind Kosten fir die Steigestrangsanierung (80 TEUR) und
fiir Fassadenanstrich und Dacharbeiten in der Dassower StraBe 7-15 (194 TEUR) enthal-

ten.
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5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwen-
dungen fur Altersversorgung
und fiir Unterstitzung

6. Abschreibungen

Abschreibungen auf Sachanlagen
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Blatt 12
EUR 12.268,80
EUR 11.568,80)
EUR 530,11
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Anlage 7
Blatt 13

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen EUR 191.476,33
(i.V. EUR 186.680,95)

EUR Vorjahr/EUR

Kosten der Geschaftsbesorgung 131.261,00 131.141,05
Prifungs- und Beratungskosten _ 14.350,00 14.350,00
Forderungsverluste 13.994,09 14.174,85
Sonstige Aufwendungen der Verwaltung 6.786,05 6.567,78
Kosten flr Miet- und Raumungsklagen 6.779,88 6.409,44
Rechtsberatungskosten 4.804,86 4.804,86
Aufbewahrungskosten 4.170,40 1.000,00
Unternehmenswerbung 3.800,37 3.227,42
Kosten des Zahlungsverkehrs 1.833,83 1.320,75
Beitrage 1.708,85 1.659,80
Sachversicherungen 904,40 904,40
Buromaterial, Drucksachen, Zeitschriften und Bucher 532,60 510,60
Aufsichtsratsvergitungen 300,00 360,00
Spenden 250,00 250,00
191.476.,33 186.680,95

8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage EUR 5.771,44
(i.V. EUR 1.867,82)
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9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Modernisierungskredite
Altkredite

Vorfalligkeitsentschadigung / Gutachterkosten
Geldbeschaffungskosten

10. Ergebnis nach Steuern

11. Sonstige Steuern

Es handelt sich um umlagefahige Grundsteuern.

12. Jahresiiberschuss

Seite 72 von 116
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Blatt 14

EUR 146.446,96

(i.V. EUR 158.243,63)

EUR Vorjahr/EUR
119.859,17 137.998,07
18.304,35 19.826,12
4.219,94 0,00
__4.063,50 _ 41944
146.446,96 158.243,63
EUR 212.742,60

(i.V. EUR 380.467,27)

EUR 17.060,66

(i.V. EUR 17.060,66)

EUR 195.681,94

(i.V. EUR 363.406,61)
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Anlage 8
Blatt 1
Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhaltnisse
1. Rechtliche Verhaltnisse
Gesellschaftsrechtliche Verhaltnisse
Firma: Grundsticksgesellschaft Stadt Schénberg mbH
Rechtsform: GmbH
Sitz: Schonberg/Mecklenburg
Gesellschaftsvertrag: Es gilt die Fassung des Gesellschaftsvertrages vom

21. Oktober 1996 mit seinen letzten Anderungen It. Ge-
sellschafterbeschluss vom 4. Mai 2017.

Eintragung in das

Handelsregister: Die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH ist im
Amtsgericht Schwerin unter der Nr. HRB 3963 eingetra-
gen.

Gegenstand des

Unternehmens: Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und ver-
waltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, dar-
unter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann
auBerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
ibernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verau-
Bern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Ge-
werbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Ein-
richtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesell-
schaft ist berechtigt, Zweigniederlassungen zu errichten,
andere Unternehmen zu erwerben oder sich an solchen
zu beteiligen.

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

Gesellschafter: Stadt Schonberg

Geschaftsfuhrung: Frau Heike Post
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Aufsichtsrat:

Wirtschaftsjahr:

Stammkapital:

Vorjahresabschlisse:

Offenlegung:

Anlage 8
Blatt 2

Herr Rainer Jorke, Dachdecker
- Vorsitzender

Herr Jorg Burmeister, Dipl.-Ing. Agrarwissenschaft
- stellvertretender Vorsitzender

Frau Sybille Hartmann, Servicekraft

Herr Marian Stickel, Bauingenieur

Herr Glnther Krlger, Rentner

Herr Michael Lange, Bergmann

Herr Marian Waszkiewicz, Kfz-Mechaniker
Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Das Stammkapital betragt 25.600,00 Euro.

Der Jahresabschluss 2017 wurde am 3. Mai 2018 von den
Gesellschaftern festgestellt.

Der Jahresabschluss 2017 wurde am 12. Oktober 2018
im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht.
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Anlage 8
Blatt 3
2. Wirtschaftliche Verhéltnisse
Eigener Hausbesitz
Die eigenen Objekte stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
31.12.2018 31.12.2017
Anzahl Wohnflache Anzahl Wohnflache
Wohn- und Gewerbe-
einheiten
- Wohnungen 312 17.046 312 17.046
- Gewerbliche Einheiten 1 25 1 25
313 17.070 313 17.070
Ubriger Bestand
- Garagen / Stellplatze 416 0 401 0

Dartiber hinaus besitzt die Gesellschaft ein unbebautes Grundstick.

Alle Wohn- und Geschéftseinheiten sind vollsaniert.

Hausbesitz Dritter

Die Gesellschaft verwaltet keinen fremden Grundbesitz.
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Anlage 8
Blatt 4

3. Steuerliche Verhaltnisse

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

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

Die letzten Veranlagungen betreffen den Zeitraum 2016.

Es wird die erweiterte Kirzung fiir Grundstiicksunternehmen gemaB § 9 Nr.1 S. 2 ff.
GewStG in Anspruch genommen.
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Soll-/Ist-Vergleich zum Wirtschaftsjahr (Erfolgs- und Vermdégensplan)
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

Erfolgsplan

Umsatzerlose

Veranderungen des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung/
Verkaufsgrundstiicke

Rohergebnis

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

Ergebnis nach Steuern
Steuern

Jahresergebnis

Anlage 9
Blatt 1
Ergebnis-
Plan IST-Werte  abweichung
T€ T€ T€
.623,1 1.624,9 1,8
-7,0 278 34,9
14,0 30,8 16,8
-997,0 -899,8 97,2
633,1 783,8 150,7
-12,0 -12,8 -0,8
-228,0 -226,2 1,8
-183,0 -191,4 -8,4
1,0 5,8 4.8
-141,0 -146,4 -5,4
70,1 212,8 142,7
-17,0 -17.1 -0,1
53.1 195.7 _142.6
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Anlage 9
Blatt 2

Abweichungen zwischen den Ist-Werten und den Planansatzen

Insgesamt weicht das Ist-Rohergebnis vom Planansatz um 151 TEUR ab. Dies hat folgende
Ursachen:

Neben den hdéheren Sollmieten (+8 TEUR) und geringeren Erldsschmalerungen (-2 TEUR)
als geplant, fiihrten insbesondere geringere Instandhaltungsaufwendungen (-110 TEUR) zu
einem besseren Rohergebnis.

Wahrend in der Planung von ricklaufigen umlegbaren Betriebskosten innerhalb der Auf-
wendungen fiir Hausbewirtschaftung ausgegangen wurde, ergaben sich um 21 TEUR hohe-
re umlegbare Betriebskosten. Dies spiegelt sich sowohl in den Bestandsveranderungen als
auch in den Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung wider.

Dariiber hinaus waren gegeniiber der Planung um 17 TEUR héhere sonstige betriebliche Er-
trage zu verzeichnen.

In den folgenden Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung weichen im Wesentlichen die

sonstigen betrieblichen Aufwendungen um 8 TEUR vom Planansatz ab, so dass sich
schlussendlich ein um 143 TEUR hoheres Jahresergebnis ergibt.
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Anlage 9
Blatt 3

Finanzplan
Plan IST-Werte  Ergebnis-
2018 2018 abweichung
T€ T€ TE

Jahresergebnis 53 196 -143
2. Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegensténde des

Anlagevermégens 208 226 )
3. Abschreibungen/Zuschreibungen auf Sonderposten zum

Anlagevermogen 5 4 -1
4. Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht

der Investitions- oder Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen 8 16 24
5. Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 0 2 -2
6. Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der

Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 4 14 10
7. Zinsaufwand Darlehen 141 146 -5
8. Mittelzu- / Mittelabfluss aus laufender

Geschéftstatigkeit 429 564 -135
9. Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -20 -16 -4
10. Mittelzu- / Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit 20 16 4
11. Aufnahme von Darlehen 0 150 -150
12. Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)

Krediten -411 -432 21
13. gezahlte Zinsen -141 -156 15
14. Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Finanzierungstéatigkeit -552 -438 -114
15. Zahlungswirksame Verédnderung des Finanzmittelbestands

(Summe aus Ziffer 8, 11, 13) 143 110 253
16. Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 552 648 -96
17. Finanzmittelbestand am Ende der Periode 409 758 -349
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Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Laufender Kapitaldienst an den Nettomiet-und Pachterlésen in %
Zinsanteil an der Nettokaltmiete in %

Durchschnittliche Monatsbruttokaltmiete EUR/gm

Monatliche durchschnittliche Betriebskosten EUR/gm
Durchschnittlicher Leerstand Wohnungen pro Jahr in Tagen
Durchschnittliche Leerstande Wohnungen in % (Leerstandstage)
Leerstandsbedingter Sollmietenausfall in %

Mietausfallquote in %

Durchschnittliche Instandhaltungsaufwendungen in EUR/gm

Durchschnittliche Verschuldung EUR/gm

Wohneinheit je Mitarbeiter
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Anlage 11

2018 2017
49,2 52,7
13,2 15,0
5,28 5,00
2,66 2,52
1,0 1,2
0,3 0,4
0,8 0,8
4,2 1,4
21,2 7.7
296,24 313,3
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BERICHT
uber die Prufung
des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2018
und
des Lageberichts
fur das Geschaftsjahr 2018

Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH

SteinstraBe 18, 19205 Gadebusch
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INHALTSVERZEICHNIS

Prifungsbericht

. Prafungsauftrag

. Grundsatzliche Feststellungen

I.  Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Il.  Feststellungen geman § 321 Absatz 1 Satz 3 HGB

1. Entwicklungsbeeintrachtigende oder bestandsgefahrdende Tatsachen
2. Beachtung von sonstigen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Regelungen

. Gegenstand, Art und Umfang der Prifung

. Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslegung

I.  OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung
1. Buchfuhrung und weitere geprifte Unterlagen
2. Jahresabschluss
3. Lagebericht

Il.  Gesamtaussage des Jahresabschlusses

1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses
2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen
3. Sachverhaltsgestaltende MaBnahmen

[ll.  Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
1. Vermdgenslage
2. Finanzlage
3. Ertragslage
4. Wirtschaftsplan

. Feststellungen aus Erweiterungen des Priifungsauftrags

Feststellungen im Rahmen der Prifung nach § 53 HGrG

. Feststellungen zu den Prifungsschwerpunkten des

Landesrechnungshofes geman Grundwerk

. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks
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ANLAGEN

Bilanz zum 31. Dezember 2018

Gewinn- und Verlustrechnung
flr die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

Anhang zum Geschaftsjahr 2018

Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2018

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

Prifung der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung
und der wirtschaftlichen Verhaltnisse geman § 53 HGrG,
Fragenkatalog IDW PS 720

Erlauterungen zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses
(mit gesondertem Inhaltsverzeichnis)

Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhaltnisse

Soll-/Ist-Vergleich zum Wirtschaftsjahr (Erfolgs- und Vermdgensplan)
flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

Entwicklung der Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Aligemeine Auftragsbedingungen fir Wirtschaftsprafer
und Wirtschaftsprifungsgesellschaften

Seite 84 von 116

Anlage

10

11



mercurius gmbh

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

A. Prufungsauftrag

Der Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern hat uns am 10. Juli 2018 im Namen
und fir Rechnung der

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

den Auftrag erteilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 der Gesellschaft unter
Einbeziehung der Buchfliihrung und den Lagebericht zum 31. Dezember 2018 zu prifen.

Fur die Durchfihrung der Prifung fanden insbesondere

.« das Kommunalprifungsgesetz (KPG) des Landes Mecklenburg-Vorpommern in der
Fassung vom 13. Marz 2018 und
« das Grundwerk des Landesrechnungshofes Mecklenburg- Vorpommern
Anwendung.

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

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

Dariiber hinaus wurden wir beauftragt, die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftstihrung zu
prifen und hiertiber zu berichten.

AuftragsgemaB haben wir den Prifungsbericht um umfassendere, gesetzlich nicht gefor-
derte Aufgliederungen und Erlauterungen zu den einzelnen Posten des Jahresabschlus-
ses erweitert.

Uber Art und Umfang sowie das Ergebnis unserer Prifung erstatten wir den nachfolgen-
den Bericht, der in Ubereinstimmung mit den Grundsatzen ordnungsmaBiger Berichter-
stattung bei Abschlusspriifungen (IDW PS 450) erstellt wurde.
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Wir bestatigen geman § 321 Absatz 4 a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung die
anwendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Der Bericht enthalt vorweg unsere Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesell-
schaft durch die Geschaftsfliihrung und Ausfihrungen zu den Feststellungen nach § 321
Absatz 1 Satz 3 HGB (Abschnitt B). Die Prifungsdurchfihrung und die Prifungsergebnis-
se im Einzelnen sind nachfolgend in den Abschnitten C und D dargestellt. Uber unsere
Feststellungen aus der Erweiterung des Prifungsauftrags berichten wir in Abschnitt E und
F. Der aufgrund der Prifung erteilte uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wird im Ab-
schnitt G wiedergegeben.

Unserem Bericht haben wir den geprtiften Jahresabschluss, bestehend aus
Anlage 1 Bilanz
Anlage 2 Gewinn- und Verlustrechnung
Anlage 3 Anhang

sowie als

Anlage 4 den gepriften Lagebericht,

in Abschrift beigefugt.

Der von uns erteilte uneingeschrankte Bestatigungsvermerk ist dem Bericht als Anlage 5
beigefugt.

Die Feststellungen zu § 53 HGrG sind in der Anlage 6 dieses Prifungsberichtes enthal-
ten.

Die in Erweiterung der gesetzlichen Berichtspflicht vorgenommenen erganzenden Aufglie-
derungen und Erlauterungen sind in Anlage 7 dieses Prifungsberichtes dargestelit.

AuftragsgemanB haben wir die Darstellung der rechtlichen, wirtschaftlichen und steuerli-
chen Verhaltnisse erganzend in die Anlage 8 des Prufungsberichtes aufgenommen.

In der Anlage 9 ist ein Soll-/Ist-Vergleich des Wirtschaftsplans 2018 und in der Anlage 10
die Entwicklung der Darlehensverbindlichkeiten dargestellt.

Die Anlage 11 enthélt wohnungswirtschaftliche Kennzahlen.

Fir die Durchfiihrung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhéltnis zu
Dritten, liegen die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage beigefligten ,Allgemeinen
Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprufer und Wirtschaftspriufungsgesellschaften in der
Fassung vom 1. Januar 2017 zugrunde.
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B. Grundsatzliche Feststellungen

Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Geschaftsfiihrung hat im Lagebericht und im Jahresabschluss, insbesondere im
Anhang (und in den weiteren gepriften Unterlagen, insbesondere der Unternehmens-
planung) die wirtschaftliche Lage des Unternehmens beurteilt.

Gemal § 321 Absatz 1 Satz 2 HGB nehmen wir als Abschlussprtfer mit den anschlie-
Benden Ausfuhrungen vorweg zur Beurteilung der Lage des Unternehmens im Jahres-
abschluss und Lagebericht durch die gesetzlichen Vertreter Stellung. Dabei gehen wir
insbesondere auf die Beurteilung des Fortbestands und der zuklnftigen Entwicklung
des Unternehmens unter Berucksichtigung des Lageberichts ein.

Folgende positive oder negative Entwicklungen des Unternehmens betreffende Anga-
ben der gesetzlichen Vertreter in Jahresabschluss und Lagebericht sind fir die Be-
richtsadressaten zur Beurteilung der Lage des Unternehmens als wesentlich hervorzu-
heben:

Wirtschaftliche Lage und Geschéftsverlauf

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

Die Gesellschaft erwirtschaftete im Geschaftsjahr 2018 einen Jahresliberschuss von
196 TEUR.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag 3.539 TEUR und liegt damit oberhalb der
vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern empfohlenen 25 % der Bilanz-
summe.

Das langfristig gebundene Vermogen wird vollstandig durch langfristig zur Verfligung
stehendes Kapital gedeckt.

Die Geschaftsleitung fihrt weiter aus, dass sich die Ertragslage weiter stabilisiert hat.
Die Leerstandsquote konnte auf dem Niveau des Vorjahres gehalten werden. Zum Bi-
lanzstichtag betrug die Leerstandsquote 0 %.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass sich der Finanzmittelfonds um 110 TEUR erhéhte.
Urséachlich hierfiir ist der Zufluss aus der operativen Geschaftstatigkeit. Die Kreditauf-
nahme des Geschaftsjahres in Hohe von 150 TEUR diente der Finanzierung von Inves-
titionen in das Sachanlagevermogen von 16 TEUR sowie von nicht aktivierungsfahigen
ModernisierungsmafBBnahmen.
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Kinftige Entwicklung sowie Chancen und Risiken der Entwicklung

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

Far den Folgezeitraum 2019 bis 2023 erwartet die Geschéftsfliihrung insgesamt einen
Gewinn in Héhe von 1.541 TEUR. Dieser wird zu einer weiteren Stabilisierung der Ei-
genkapitalquote fihren.

Latente Risiken sieht die Geschéftsleitung in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwick-
lung. Zwar ist die Arbeitslosenquote in der Region derzeit riicklaufig und das durch-
schnittliche verfiigbare Einkommen hat zugenommen. Es konnte sich aber nur um eine
kurzfristige Verbesserung der Einkommenssituation handeln. Gleichzeitig wird die N&-
he zu den alten Bundeslandern als eine Chance gesehen. Dariiber hinaus hat der
Landkreis Nordwestmecklenburg in der Unterkunfts- und Heizkostenrichtlinie die Kos-
ten der Unterkunft wiederum an die Marktentwicklung angepasst, so dass zukinftig
marktangemessene Mieten von Transferhaushalten gesichert sind.

Die Geschaftsleitung rechnet bis 2023 - mit Ausnahme des Jahres 2019 - mit einem
positiven Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit. In 2019 sind Planungskosten fir
einen Neubau enthalten.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der kiinftigen Geschéftstatigkeit sind die erforderlichen
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, um den Wohnungsbestand in ei-
nem attraktiven Zustand zu erhalten und die Mieter langfristig zu binden. Hierfiir sind
bis 2023 im aktivierungs- und nicht aktivierungsfahigen Bereich insgesamt 1.698 TEUR
eingeplant.

Die vorstehende Lagedarstellung durch die gesetzlichen Vertreter ist durch uns als Ab-
schlussprifer im Rahmen unserer Stellungnahme zu beurteilen.

Diese geben wir aufgrund unserer eigenen Beurteilung der Lage des Unternehmens ab,
die wir im Rahmen unserer Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts gewon-
nen haben. Eigene Prognoserechnungen gehdéren nicht dazu.

Die Beurteilung der Lage der Gesellschaft einschlieBlich der dargestellten Risiken der
kinftigen Entwicklung ist plausibel und folgerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis unserer
Prafung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen ist die Lagebeurteilung dem Umfang
nach angemessen und inhaltlich zutreffend. Unsere Priifung hat keine Anhaltspunkte da-
fur ergeben, dass der Fortbestand des Unternehmens gefahrdet ware.
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Il. Feststellungen geméan § 321 Absatz 1 Satz 3 HGB

1. Entwicklungsbeeintrachtigende oder bestandsgefahrdende Tatsachen

Nach § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB haben wir als Abschlusspriifer Gber bei Durchfih-
rung der Priifung festgestellte Tatsachen zu berichten, die die Entwicklung des Un-
ternehmens wesentlich beeintrachtigen kdnnen oder Ihren Bestand geféhrden.

Im Rahmen unserer Prifung wurden keine entwicklungsbeeintrachtigenden oder be-
standsgefahrdenden Tatsachen i.S.d. § 321 Absatz 1 Satz 3 HGB festgestellt.

2. Beachtung von sonstigen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Re-
gelungen

Als Abschlusspriifer haben wir geman § 321 Absatz 1 Satz 3 HGB auch darlber zu
berichten, ob bei Durchfiihrung unserer Abschlussprifung Unrichtigkeiten oder Ver-
stdBe gegen gesetzliche Vorschriften sowie Tatsachen festgestellt wurden, die
schwerwiegende VerstoBe der gesetzlichen Vertreter oder von Arbeitnehmern ge-
gen Gesetz oder Gesellschaftsvertrag darstellen.

Sonstige VerstoBe der gesetzlichen Vertreter oder der Arbeitnehmer gegen Gesetz
oder Gesellschaftsvertrag umfassen Tauschungen, Vermdgensschadigungen und
VerstdBe gegen solche gesetzlichen Vorschriften, die sich nicht auf die Rechnungs-
legung beziehen.

Im Berichtsjahr haben wir keine diesbezlglichen Tatsachen festgestellt.

C. Gegenstand, Art und Umfanq der Prifung

Gegenstand unserer Prifung waren die Buchflihrung, der Jahresabschluss zum
31. Dezember 2018 (Anlagen 1 bis 3) und der Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2018
(Anlage 4). Diese haben wir daraufhin geprft, ob die gesetzlichen Vorschriften zur Rech-
nungslegung beachtet worden sind. Den Lagebericht haben wir zusétzlich daraufhin ge-
prift, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei unserer Priafung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den gesetzlichen Vorschriften entspricht und insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt; dabei haben wir auch geprift, ob
die Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind. DarGber
hinaus erstreckte sich die Prifung auftragsgemaf auf die OrdnungsmaBigkeit der Ge-
schaftsfihrung nach § 53 HGrG und die wirtschaftlichen Verhaltnisse.
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Die Buchfiihrung sowie die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften sowie die uns erteilten Aufklarungen und die
Nachweise liegen in der Verantwortung der Geschaftsfliihrung. Unsere Aufgabe ist es, auf
der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung unter Einbeziehung der Buchfihrung
und der uns erteilten Aufklarungen und Nachweise ein Urteil Gber den Jahresabschluss
und den Lagebericht abzugeben.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehort nur insoweit zu den
Aufgaben der Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften tblicherweise
Rickwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben.

Die Beurteilung der Angemessenheit des Versicherungsschutzes, insbesondere ob alle
Wagnisse bedacht und ausreichend versichert sind, war nicht Gegenstand des uns erteil-
ten Auftrages zur Jahresabschlussprufung.

Wir haben unsere Prifung im Marz 2019 in den Geschaftsraumen der Geschaftsbesorge-
rin GIB GmbH durchgefiihrt. Die abschlieBenden Arbeiten einschlieBlich Berichtserstel-
lung erfolgten in unseren Geschaftsraumen.

Die Prufung erfolgte durch Frau Steuerberaterin Sylvia Hafke und den unterzeichnenden
Wirtschaftsprifer. Als Prifungsunterlagen dienten uns die Bicher und Belege, Vertrage,
Urkunden und anderes Schriftgut der Gesellschaft. Ferner stitzten wir uns auf die Aus-
kiinfte der Geschaftsflihnrung und der von ihr benannten Auskunftspersonen.

Ausgangspunkt unserer Prufung war der von uns geprufte und mit einem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehene Jahresabschluss der Gesellschaft zum
31. Dezember 2017; er wurde mit Beschluss der Gesellschafterversammlung am 3. Mai
2018 unverandert festgestellt.

Die Offenlegung im elektronischen Bundesanzeiger ist am 12. Oktober 2018 erfolgt.

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

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

Die Prifung der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung erfolgte unter Zugrundelegung
der Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1 und 2 HGrG. Als Prufungsgrundlage diente der
Fragenkatalog gemaB IDW PS 720.
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Die Geschaftsfihrung hat uns in der berufsiblichen Vollstandigkeitserklarung schriftlich
bestatigt, dass in der Buchflihrung und im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 alle
bilanzierungspflichtigen Vermogenswerte, Verpflichtungen, Wagnisse und Abgrenzungen
berlcksichtigt, samtliche Aufwendungen und Ertrdge enthalten sowie alle erforderlichen
Angaben gemacht worden sind. Die Geschaftsfiihrung hat hierin ferner versichert, dass
der Lagebericht auch hinsichtlich erwarteter Entwicklungen alle fir die Beurteilung der La-
ge der Gesellschaft wesentlichen Gesichtspunkte sowie die nach § 289 HGB erforderli-
chen Angaben enthalt.

Bei Durchfiihrung der Prifung haben wir die Vorschriften der §§ 316 ff. HGB und die
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung beachtet. Danach haben wir unsere Prifung problemorientiert
- jedoch ohne spezielle Ausrichtung auf eine Unterschlagungspriifung - so angelegt, dass
wir Unrichtigkeiten und VerstdBe gegen die gesetzlichen Vorschriften, die sich auf die
Darstellung des den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkennen.

Der Prifung lag eine Planung der Priifungsschwerpunkte unter Berlicksichtigung unse-
rer vorlaufigen Lageeinschatzung der Gesellschaft und einer Einschatzung der Wirksam-
keit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems (IKS) zugrunde (risiko-
orientierter Prifungsansatz). Die Einschatzung basierte insbesondere auf Erkenntnissen
Uber die rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Branchenrisiken, Unter-
nehmensstrategie und die daraus resultierenden Geschaftsrisiken sind aus der Prifung
des Vorjahresabschlusses, aus Gesprachen mit der Geschéftsfiihrung und Mitarbeitern
der Gesellschaft bekannt.

Aus den im Rahmen der Prifungsplanung festgestellten Risikobereichen ergaben sich fol-
gende Prifungsschwerpunkte:

- Uberpriifung der Pramisse der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
- Entwicklung und Werthaltigkeit des Anlagevermogens

- Vollstandigkeit und Bewertung der Rickstellungen

- Vollstandigkeit des Lageberichts

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

- Prifung der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung und der wirtschaftlichen
Verhaltnisse geman § 53 HGrG
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Ausgehend von einer vorlaufigen Beurteilung des IKS haben wir bei der Festlegung der
weiteren Prifungshandlungen die Grundséatze der Wesentlichkeit und der Wirtschaftlich-
keit beachtet. Sowohl die analytischen Priifungshandlungen als auch die Einzelfallprifun-
gen wurden daher nach Art und Umfang unter Beriicksichtigung der Bedeutung der Pri-
fungsgebiete und der Organisation des Rechnungswesens in ausgewahlten Stichproben
durchgefiihrt. Die Stichproben wurden so ausgewahlt, dass sie der wirtschatftlichen Be-
deutung der einzelnen Posten des Jahresabschlusses Rechnung tragen und es ermdgli-
chen, die Einhaltung der gesetzlichen Rechnungslegungsvorschriften ausreichend zu pri-
fen.

Zur Priifung des Nachweises der Vermogens- und Schuldposten der Gesellschaft haben
wir unter anderem Grundbuchausziige eingesehen sowie Bankbestatigungen und Steuer-
beraterbestatigungen eingeholt.

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

D. Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslequng

l. OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslequng

Nachfolgend stellen wir geman § 321 Absatz 2 Satz 1 HGB dar, dass die Buchflihrung
und die weiteren gepriften Unterlagen, der Jahresabschluss sowie der Lagebericht
den gesetzlichen Vorschriften und den ergéanzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrags entsprechen.

Unsere Prifung nach § 321 Absatz 2 Satz 3 HGB hat ergeben, dass der Abschluss
insgesamt unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Kapitalgesellschaft vermittelt.

Geman § 321 Absatz 2 Satz 5 HGB gliedern wir die Posten des Jahresabschlusses auf
und erlautern diese ausreichend, soweit dadurch die Darstellung der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich verbessert wird und diese Angaben nicht im An-
hang enthalten sind.
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1. Buchfiihrung und weitere geprifte Unterlagen

Das Rechnungswesen (Finanzbuchhaltung) der Gesellschaft obliegt aufgrund eines
Geschaftsbesorgungsvertrages der GIB - Gadebuscher Immobilienbetreuungsge-
sellschaft mbH und erfolgt mit Hilfe des Programms Wodis. Die Softwarebescheini-
gung der PricewaterhouseCoopers AG, Frankfurt am Main, vom 27. Juli 2017 fur
das Programm wurde uns vorgelegt.

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

Das von der Gesellschaft eingerichtete rechnungslegungsbezogene interne Kontroll-
system (IKS) sieht dem Geschaftszweck und Umfang angemessene Regelungen
zur Organisation und Kontrolle der Arbeitsablaufe vor. Die Verfahrensablaufe in der
Buchfiihrung haben im Berichtszeitraum keine nennenswerten organisatorischen
Veranderungen erfahren.

Der Jahresabschluss der mit der Durchfiihrung der Buchfuhrung beauftragten Ge-
sellschaft wird jahrlich von einer Wirtschaftsprifungsgesellschaft gepraft. Ausweis-
lich des uns vorgelegten Prifungsberichtes ergaben sich keine Einschrankungen
hinsichtlich der OrdnungsmaBigkeit der Buchfuhrung.

Die Organisation der Buchfihrung und des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems ermdglichen die vollstandige, richtige, zeitgerechte und geordnete
Erfassung und Buchung der Geschéftsvorfalle. Der Kontenplan ist ausreichend ge-
gliedert, das Belegwesen ist klar und Ubersichtlich geordnet. Die Bucher wurden zu-
treffend mit den Zahlen der von uns gepriften Vorjahresbilanz eréffnet und insge-
samt wahrend des gesamten Geschéaftsjahres ordnungsgeman gefuhrt.

Die Informationen, die aus den weiteren gepruften Unterlagen entnommen wurden,
fihren zu einer ordnungsgemafen Abbildung in Buchfuhrung, Jahresabschluss und
Lagebericht.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass die Buchfihrung und die weiteren gepriften
Unterlagen (einschlieBlich Belegwesen, internes Kontrollsystem, Kostenrechnung
und Planungsrechnung) nach unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften
einschlieBlich der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung entsprechen. Die Pru-
fung ergab keine Beanstandungen.
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2. Jahresabschluss

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

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 wurde nach den handels-
rechtlich geltenden Vorschriften, den erganzenden Vorschriften des Gesellschaftsver-
trags einschlieBlich der rechtsform- und branchenspezifischen Vorschriften far Woh-
nungsunternehmen sowie den Grundséatzen ordnungsmagiger Buchfiihrung aufgestellt.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sind ordnungsgeman aus der Buchfuhrung
und den weiteren gepriften Unterlagen abgeleitet. Die Gliederung der Bilanz
(Anlage 1) erfolgt nach dem Schema des § 266 Abs. 2 und 3 HGB. Die Gewinn- und
Verlustrechnung (Anlage 2) wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gemaB § 275
Absatz 2 HGB aufgestellt.

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

In dem von der Gesellschaft aufgestellten Anhang (Anlage 3) sind die auf die Bilanz
und die Gewinn- und Verlustrechnung angewandten Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden ausreichend erldutert. Alle gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die
wahlweise in den Anhang Ubernommenen Angaben zur Bilanz sowie zur Gewinn- und
Verlustrechnung sind vollstandig und zutreffend dargestellt. Vorgdnge von besonderer
Bedeutung, die nach Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind, sind im Anhang
nicht erwahnt und nach unseren Feststellungen auch nicht eingetreten.

Der Jahresabschluss entspricht damit nach unseren Feststellungen den gesetzlichen
Vorschriften einschlieBlich der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung. Die Pru-
fung ergab keine Beanstandungen.

3. Lagebericht

Die Prifung des Lageberichts fiir das Geschaftsjahr 2018 (Anlage 4) hat ergeben,
dass der Lagebericht mit dem Jahresabschluss und den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen im Einklang steht, den gesetzlichen Vorschriften entspricht und dass er
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Unternehmens vermittelt.

Ferner hat die Priifung ergeben, dass die wesentlichen Chancen und Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung zutreffend im Lagebericht dargestellt sind und dass die Angaben
nach § 289 Absatz 2 HGB vollstandig und zutreffend sind.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Lagebericht alle vorgeschriebenen Anga-
ben enthalt und er damit den gesetzlichen Vorschriften entspricht.
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Il. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

1. Feststellungen zur Gesamtaussaqge des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass der Jahresabschluss insgesamt, das heit als Ge-
samtaussage des Jahresabschlusses - wie sie sich aus dem Zusammenwirken von
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt - unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmagiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt (§ 264
Abs. 2 HGB).

Die Gesellschaft hat im Anhang die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden angegeben. Bei unseren nachfolgenden Ausfihrungen gehen wir daher insbe-
sondere auf die Sachverhalte ein, die fur die Beurteilung der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage sowie ihrer Gesamtwirkung im Zusammenhang mit anderen MaBBnahmen
und Sachverhalten von wesentlicher Bedeutung sind.

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Vermé-

gens-, Finanz- und Ertragslage in Abschnitt D. Ill. sowie auf die weitergehenden Auf-
gliederungen und Erlauterungen der Posten des Jahresabschlusses in Anlage 7.

2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

In dem Jahresabschluss der Grundstlicksgesellschaft Stadt Schénberg mbH wurden
folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zugrunde gelegt:

Die Bilanzierung und Bewertung erfolgte unter der Annahme der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit (Going concern; § 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB).

Zugange zum Anlagevermoégen sind zu Anschaffungskosten zuziglich Anschaffungs-
nebenkosten abzlglich Anschaffungspreisminderungen bewertet. Abschreibungen
werden grundsatzlich nach der linearen Methode unter Zugrundelegung der betriebs-
gewohnlichen Nutzungsdauer vorgenommen.

Folgende Nutzungsdauern wurden bei den laufenden Abschreibungen berlcksichtigt:

Vermdgensgegenstand Nutzungsdauer in Jahren
Wohnbauten bis 80
AuBenanlagen zwischen 10 und 30
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Die Vorrate sind zu Anschaffungskosten bewertet. Wertabschlage waren nicht erfor-
derlich.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind zu Nennwerten bilanziert
und erforderlichenfalls abzlglich Wertberichtigungen bertcksichtigt.

Die flissigen Mittel sind zu Nominalwerten aktiviert.

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

Die Gesellschaft passiviert erhaltene Investitionszulagen in einem Sonderposten fir In-
vestitionszulagen und l6st diesen entsprechend der Nutzungsdauern der bezuschuss-
ten Vermdgensgegenstande auf.

Die sonstigen Riickstellungen berlicksichtigen alle erkennbaren Risiken, Verluste und
ungewisse Verbindlichkeiten mit dem Erfiillungsbetrag, wie er nach verninftiger kauf-
mannischer Beurteilung erforderlich ist.

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.

Anderungen in der Ausiibung von Ansatzwahlrechten oder der Anwendung von Bewer-
tungsmethoden im Vergleich zum Vorjahr erfolgten nicht.

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auf die Ausfiihrungen im Anhang (Anlage 3).

3. Sachverhaltsgestaltende MaBnahmen

Sachverhaltsgestaltende MaBnahmen mit wesentlicher Auswirkung auf den Jahresab-
schluss haben wir nicht festgestellt.
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IIl. Analyse der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Zur Analyse der Vermogens-, 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 Gesell-
schaft ausgerichtet. Zudem ist die Aussagekraft von Bilanzdaten - insbesondere aufgrund
des Stichtagsbezugs der Daten - relativ begrenzt.

Die Anlage 7 enthalt Gber den Anhang (Anlage 3) hinaus weitgehende Aufgliederungen
und Erlauterungen der Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung.

1. Vermogenslage

In der folgenden Bilanzlbersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2018 nach wirt-
schaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entspre-
chenden Bilanzposten zum 31. Dezember 2017 gegenubergestellt (vgl. Anlage 1).

Zur Darstellung der Vermogensstruktur werden die Bilanzposten der Aktivseite dem
langfristig (Falligkeit > 1 Jahr) bzw. dem mittel- und kurzfristig gebundenen Vermogen
zugeordnet.

Zur Darstellung der Kapitalstruktur werden die Bilanzposten der Passivseite dem Ei-
gen- bzw. Fremdkapital zugeordnet, wobei innerhalb des Fremdkapitals eine Zuord-
nung nach langfristiger (Féalligkeit > 1 Jahr) bzw. mittel- und kurzfristiger Verfligbarkeit
erfolgt.

Der aufgrund erhaltener Investitionszulagen gebildete Sonderposten fir Investitionszu-
lagen wird zu 100 % als ,Wirtschaftliche Eigenmittel” ausgewiesen, da die Gesellschaft
fir die Gewerbesteuer die erweiterte Kiirzung gemaB § 9 Nr. 1 S. 2 ff. GewStG in An-
spruch nimmt und aufgrund der kérperschaftsteuerlichen Verlustvortrage derzeit keine
Korperschaftsteuer zahit.
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VERMOGEN

Sachanlagen =
Langfristig gebundenes Vermogen

Im Folgejahr abrechenbare
Betriebskosten

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande/
Rechnungsabgrenzungen

Liquide Mittel

Kurzfristig gebundenes Vermogen

AKTIVA

KAPITAL

Gezeichnetes Kapital

Rucklagen

Gewinnvortrag

Jahresergebnis

Eigenkapital

Sonderposten fur Investitionszulagen
Wirtschaftliche Eigenmittel

Bankdarlehen (> 1 Jahr) =
Langfristige Fremdmittel

Ruckstellungen

Bankschulden (< 1 Jahr)
Lieferantenverbindlichkeiten
Erhaltene Anzahlungen auf
Betriebskosten

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Kurzfristige Fremdmittel

PASSIVA

- 14 -
31.12.2018 31.12.2017 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR %

8.100 86,0 8.310 875 -210 -2,5
541 5,7 513 54 28 5,5
13 0,1 15 0,2 -2 -13,3
3 0,1 13 0,1 -10  -76,9
758 8,1 648 6,8 110 17,0
1.315 14,0 1.189 12,5 126 10,6
9.415 100.0 9.499 100.0 -84 -0,9
26 0,3 26 0,3 0 0,0
1.692 18,0 1.692 17,8 0 0,0
1.625 17,2 1.262 13,3 363 28,8
196 2,1 363 3,7 -167  -46,0
3.539 37,6 3.343 35,1 196 5,9
189 2,0 193 2,0 -4 -2,1
3.728 39,6 3.536 37,1 192 5,4
4.626 491 4905 51.6 -279 5,7
17 0,2 15 0,2 2 13,3
431 4.6 443 47 -12 -2,7
59 0,6 34 0,4 25 73,5
534 5,7 547 5,8 -13 2,4
20 0,2 19 0,2 1 B3
1.061 11,3 1.058 11,3 3 0,3
9.415 100.0 9.499 100.0 -84 -0,9
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Das Gesamtvermogen hat sich gegenliber dem Vorjahr um 84 TEUR auf 9.415 TEUR ver-
mindert. Dieser Ruckgang resultiert aus vermindertem, langfristig gebundenem Vermdgen
(-210 TEUR). Auf der Passivseite verringerten sich die langfristigen Fremdmittel
(-279 TEUR).

Der Anteil des langfristig gebundenen Vermoégens am Gesamtvermdgen hat sich von
87,5 % im Vorjahr nur geringfligig auf 86,0 % im Berichtsjahr vermindert. Dabei stehen Zu-
gangen von 16 TEUR und Abschreibungen von 226 TEUR gegenuber. Das langfristig ge-
bundene Vermogen wird vollstandig durch langfristig zur Verfigung stehendes Kapital ge-
deckt.

Zu der deutlichen Erhéhung der liquiden Mittel verweisen wir auf die nachfolgende Kapital-
flussrechnung.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhéhte sich um den Jahrestberschuss von 196 TEUR.

Die langfristigen Fremdmittel haben sich aufgrund der planmaBigen Tilgungsleistungen
vermindert.

Die kurzfristigen Fremdmittel erhéhten sich nur unwesentlich um 3 TEUR. Dies ist insbe-
sondere auf stichtagsbedingt héhere Lieferantenverbindlichkeiten zurlickzufihren. Gegen-
laufig entwickelten sich die kurzfristigen Bankschulden sowie die erhaltenen Anzahlungen.
Der Ruckgang der kurzfristigen Bankverbindlichkeiten hangt im Wesentlichen damit zusam-
men, dass im Vorjahr einige Kreditinstitute die Annuitat fur Dezember 2017 erst im Folgejahr
dem Bankkonto belastet haben.

Die erhaltenen Anzahlungen auf Betriebskosten decken im Berichtsjahr nicht die im Folge-
jahr abrechenbaren Betriebskosten. Die Unterdeckung betragt 7 TEUR.

Das kurzfristig gebundene Vermogen reicht aus, um die kurzfristigen Verbindlichkeiten zu til-
gen. Die Uberdeckung betragt 254 TEUR (im Vorjahr: 131 TEUR).

Unter Berlcksichtigung der Art des Geschafts der Gesellschaft ist die Vermogenslage ge-
ordnet.
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Forderungen und Verbindlichkeiten

Die Falligkeiten der Forderungen sind kleiner als ein Jahr.

Die Falligkeiten der Verbindlichkeiten gibt der folgende Verbindlichkeitenspiegel wie-

der:

Art der Verbindlichkeit Gesamt- davon mit einer Restlaufzeit

zum 31. Dezember 2018 betrag bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre gréBer 5 Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR

Verbindlichkeiten gegen-

Uber Kreditinstituten 5.067 431 1.793 2.833

Erhaltene Anzahlungen 534 534 0 0

Verbindlichkeiten

aus Vermietung 20 20 0 0

Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen 59 59 0 0

Gesamtbetrag 5.670 1.044 1.793 2.833

2. Finanzlage

Zur Entwicklung der Liquiditat und der Finanzkraft haben wir eine Kapitalflussrechnung
nach den Grundséatzen des Deutschen Rechnungslegungsstandards Nr. 21 (DRS 21) und
der DVFA/SG nach der indirekten Methode erstellt, die zeigt, wie sich die Zahlungsmittel
(Kassenbestande, Schecks sowie Guthaben bei Kreditinstituten abzuglich eventueller
Kontokorrentschulden) im Berichtszeitraum durch Mittelzu- und -abfliisse verandert ha-
ben. Dabei wird zwischen Zahlungsstromen aus Geschafts-, Investitions- und Finanzie-
rungstatigkeit unterschieden.

Uber die Zahlungsstréme in der Kapitalflussrechnung werden Informationen getrennt nach
den Cashflows aus der laufenden Geschaftstatigkeit, aus der Investitionstatigkeit (ein-
schlieBlich Desinvestitionen) und aus der Finanzierungstatigkeit vermittelt, wobei die Sum-
me der Cashflows aus diesen drei Tatigkeitsbereichen der Verdnderung des Finanzmit-
telfonds in der Berichtsperiode entspricht, soweit diese nicht auf Wechselkurs- oder sons-
tigen Wertveranderungen beruht.
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2018 2017
TEUR TEUR
Periodenergebnis vor auBerordentlichen Posten 196 363
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 226 225
Zunahme / Abnahme der Rickstellungen 2 0
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -4 -4

Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -16 0

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

vestitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 13 -10
Zinsaufwendungen 147 158
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 564 732

Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen =

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -16 -27
Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -432 -380
Aufnahme von Darlehen 150 0
Gezahlte Zinsen -156 -152
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -438 -532
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 110 173
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 648 475
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 758 648

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln in Hohe von 758 TEUR (im Vorjahr:
648 TEUR) zusammen.

Aus der laufenden Geschaftstatigkeit wurde ein Cashflow von 564 TEUR erwirtschaftet,
der fur den Kapitaldienst zur Verfigung stand. Das aufgenommene Darlehen in Héhe von
150 TEUR diente zur Refinanzierung von Investitionen sowie von nicht aktivierungsfahi-
gen ModernisierungsmaBnahmen, die im Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit ent-
halten sind.

Im Ergebnis erhohte sich dadurch der Finanzmittelfonds um 110 TEUR.

Die Zahlungstfahigkeit der Gesellschaft war im Berichtsjahr und zum Prifungszeitpunkt je-
derzeit gegeben.

Seite 101 von 116




mercurius gmbh

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

- 18 -

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

2018 2017

TEUR TEUR
Periodenergebnis vor auBBerordentlichen Posten 196 363
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdégens 226 225
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -4 -4
Cashflow nach DVFA/SG 418 584
Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -16 0
Zunahme kurzfristiger Rickstellungen 2 0
Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der In-
vestitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 13 -10
Zinsaufwendungen 147 158
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 564 732
Gezahlte Zinsen -147 -152
PlanmaBige Tilgung von Darlehen -409 -380
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach Zins und planmaBiger Tilgung 8 200
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermégen =
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -16 -27
Tilgung von Darlehen (stichtagsbezogene Verschiebung) -22 0
Aufnahme von Darlehen 150 0
Gezahlte Zinsen (stichtagsbezogene Verschiebung) -10 0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 118 0
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 110 173
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 648 475
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 758 648

Es ergibt sich ein positiver Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach Zins und plan-
maBiger Tilgung, der zum Teil zur Finanzierung der Investitionen diente.
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Wesentliche Kennzahlen zur Finanz- und Vermogensstruktur

31.12.2018

31.12.2017

(Wirtschaftliche Eigenmittel
+ langfristiges Fremdkapital) x 100

(3.728 + 4.626) x 100

(3.536 + 4.905) x 100

Anlagevermdgen 8.100 8.310
= Anlagendeckung Il in % 103,1 101,6
Jahresergebnis x 100 196 x 100 363 x 100
Eigenkapital 3.539 3.343
= Eigenkapitalrentabilitat in % 5,5 10,8
Schulden 5.687 5.963
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 564 732
= Dynamischer Verschuldungsgrad
in Jahren 10,1 81
Flissige Mittel x 100 758 x 100 648 x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.061 1.058
= Liquiditat 1. Grades 71,4 61,2

(Flissige Mittel + Forderungen) x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten

= Liquiditat 2. Grades

(758 + 16) x 100
1.061

73,0

(648 + 24) x 100
1.058

63,5

(Flussige Mittel
+ Forderungen + Vorrate) x 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten

= Liquiditat 3. Grades

(758 + 16 + 541) x 100

(648 + 24 + 513) x 100

1.061

123,9

1.058

112,0
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Der Anlagendeckungsgrad beschreibt das Verhaltnis des langfristig gebundenen Vermogens

zum langfristig nutzbaren Kapital. Der anzustrebende Anlagendeckungsgrad |l betragt 100 %
oder mehr.

Die Eigenkapitalrentabilitat beschreibt die Verzinsung der eingesetzten Gesellschaftergelder.

Der dynamische Verschuldungsgrad zeigt als Jahreszahl auf, in welchem Zeitraum die zum
Bilanzstichtag ausgewiesenen Fremdmittel bei gleich bleibenden Geldzuflissen aus der lau-
fenden Geschaftstatigkeit getilgt werden kénnen.

Die Liquiditatsgrade 1 bis 3 sind betriebswirtschaftliche Kennzahlen, die die kurzfristige Liqui-
ditat eines Unternehmens und damit die Fahigkeit, seinen Zahlungsverpflichtungen fristge-
recht nachzukommen, angeben. Der Liquiditatsgrad 3 sollte Gber 100 % betragen.

Bei der Ermittlung dieser Kennzahl wurden die im Folgejahr abrechenbaren Betriebskosten
mit den erhaltenen Anzahlungen auf diese Betriebskosten saldiert.
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3. Ertragslage

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) abgeleitete Gegeniberstellung der
Erfolgsrechnung der beiden Geschaftsjahre 2018 und 2017 zeigt folgendes Bild der Er-
tragslage und ihrer Veranderungen. Zur besseren Analyse haben wir, abweichend von der
handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrechnung, einmalige und periodenfremde sowie
betriebsfremde Ertrage und Aufwendungen in das neutrale Ergebnis umgegliedert.

2018 2017 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR %

Umsatzerlose 1.625 97,0 1.570 98,6 55 3,5
Bestandsveranderungen 28 1,7 -2 -0,1 30-1.500,0
Andere betriebliche Ertrage 22 1,3 25 1,5 -3 -12,0
Betriebsleistung 1.675 100,0 1.593 100,0 82 5,1
Umlagefahige Betriebskosten 528 31,5 499 31,3 29 5,8
Nicht umlagefahige Betriebskosten 372 22,1 146 9,2 226 1548
Rohergebnis 775 46,4 948 59,5 -173  -18,2
Personalaufwand 13 0,8 12 0,8 1 8,3
Normalabschreibungen 226 13,5 225 14,1 1 0,4
Sonstige betriebliche Auf-

wendungen und Steuern 194 11,6 191 12,0 3 1,6
Betriebliche Aufwendungen 433 25.9 428 26,9 5 1,2
Betriebsergebnis 342 20,5 520 32,6 -178  -34,2
Finanzergebnis -141 -8,4 -156 -9.8 15 -9,6
Ordentliches Unter-

nehmensergebnis 201 12,1 364 22,8 -163 -44,8
Neutrales Ergebnis -5 -0,3 -1 -0,1 -4 400,0
Jahresiiberschuss 196 11.8 363 22,7 -167  -46,0
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Bei einer deutlich héheren Betriebsleistung und deutlich hoheren, nicht umlagefahigen
Betriebskosten ergibt sich ein um 173 TEUR geringeres Rohergebnis.

Dabei erhéhten sich insbesondere die Instandhaltungsaufwendungen innerhalb der nicht
umlageféahigen Betriebskosten um 231 TEUR. Im Berichtsjahr wurden weitere Steige-
strange fir die Kalt, Warmwasser- und Zirkulationsleitung (80 TEUR; im Vorjahr:
52 TEUR) erneuert. Dariiber hinaus wurden der Fassadenanstrich sowie die Dacher der
Hauser Dassower StraBe 7-15 erneuert.

Innerhalb der betrieblichen Aufwendungen erhéhten sich hauptsachlich die sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen durch hohere Aufbewahrungskosten (+3 TEUR).

Unter Beriicksichtigung eines deutlich verbesserten Zinsergebnisses durch glnstigere
Zinskonditionen fiir umgeschuldete Kredite wurde ein um 163 TEUR geringeres ordentli-
ches Unternehmensergebnis erwirtschaftet.

Das neutrale Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2018 2017 Veranderungen
TEUR TEUR TEUR %

Ertrage aus ausgebuchten Forderungen 7 10 -3 -30,0
Ertrage aus der Auflosung von

Ruickstellungen 2 3 -1 -33,3
Neutrale Ertrage 9 13 -4 -30,8
Ausbuchung uneinbringliche Forderungen =

Neutrale Aufwendungen 14 14 0 0,0
Neutrales Ergebnis -5 -1 -4 400,0

Nach Saldierung des neutralen Ergebnisses ergibt sich im Berichtsjahr ein um 167 TEUR
geringerer Jahresuberschuss.
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4. Wirtschaftsplan

Dem Wirtschaftsplan 2019 wurde auf der Gesellschafterversammlung am 14. Novem-
ber 2018 zugestimmt.

Eine Gegenliberstellung der Ansatze des Wirtschaftsplans 2018 und der Ist-Zahlen,

seiner Abwicklung sowie Erlauterungen zu wesentlichen Abweichungen ist diesem Be-
richt als Anlage 9 beigefugt.

E. Feststellungen aus Erweiterungen des Prifungsauftrags

Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 HGrG

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemaR die Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1
und 2 HGrG und die hierzu vom IDW nach Abstimmung mit dem Bundesministerium der
Finanzen, dem Bundesrechnungshof und den Landesrechnungshéfen verdffentlichten
IDW PS 720 ,Fragenkatalog zur Prifung nach § 53 HGrG" beachtet.

Dementsprechend haben wir auch geprift, ob die Geschafte ordnungsgeman, d.h. mit der
erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen
Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags (ggf. der Geschaftsord-
nung fur die Geschaftsfiihrung) gefiihrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht und in der Anlage 6 darge-
stellt. Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere Prifung keine Besonderheiten erge-
ben, die nach unserer Auffassung fiir die Beurteilung der OrdnungsmaBigkeit der Ge-
schaftsfiihrung von Bedeutung sind.
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F. Feststellungen zu den Priifungsschwerpunkten des
Landesrechnungshofes geman Grundwerk

Das Volumen der durch die Stadt Schonberg verbiirgten Verbindlichkeiten belauft sich auf
2439 TEUR bzw. 1.457 TEUR. Die betreffenden Darlehen valutieren zum 31. Dezember
2018 mit 1.263 TEUR bzw. 891 TEUR.

Die Kreditvolumina, die in den Jahren 2019 bis 2021 zur Prolongation anstehen, belaufen
sich aktuell auf 0 TEUR.

Die Bewertung der Wohnbauten erfolgte nach dem Ertragswertverfahren mit einem Bo-
denrichtwert zwischen 44,00 Euro/gm und 55,00 Euro/gm und einer Bodenwertverzinsung
zwischen 5,5 % und 6,5 % unter Beriicksichtigung des strukturellen Leerstands und der
Instandhaltungs-, Sanierungs- und Verwaltungskosten. Nach unseren Erkenntnissen ent-
spricht diese Bewertung den einschlagigen Stellungnahmen des IDW.

Bei der Gegeniberstellung eines Wohnungsbestandsbuchwertes von 8.053 TEUR ge-
kiirzt um die Investitionszulage von 189 TEUR und Darlehensverbindlichkeiten von
5.057 TEUR ergibt sich eine Uberdeckung des Vermogens von 2.807 TEUR (im Vorjahr:
2.754 TEUR). Die jahrlichen planméaBigen Abschreibungen in Hoéhe von 226 TEUR sind
geringer als die jahrlichen laufenden Tilgungen von zurzeit 410 TEUR.

Die Gesellschaft hat am 18. November 2008 mit der GIB - Gadebuscher Immobilienbe-
treuungsgesellschaft mbH, Gadebusch, einen Geschaftsbesorgungsvertrag abgeschlos-
sen. Mit Wirkung zum 1. Januar 2009 iibernahm die Geschéftsbesorgerin die Erledigung
samtlicher Geschéfte, die der gewohnliche Betrieb der Gesellschaft mit sich bringt. Hierzu
zihlen insbesondere die Bewirtschaftung und Verwaltung des bebauten und unbebauten
Grundbesitzes der Gesellschaft, das Rechnungs- und Finanzwesen nebst Planungswesen
der Gesellschaft sowie die Bereitstellung der von dieser bendtigten séchlichen Verwal-
tungsmittel und personellen Kapazitaten und mit Nachtrag vom 21. August 2012 die juris-
tische Betreuung in Mietangelegenheiten und die Verwaltung kostenpflichtiger Stellplatze.
Der Vertrag wurde mit Beschluss des Aufsichtsrates vom 23. Juni 2015 bis zum 31. De-
zember 2018 verlangert und verlangert sich danach zunachst um weitere funf Jahre,
wenn er nicht unter Einhaltung einer Frist von 12 Monaten zum Ende des Kalenderjahres
von einer Vertragspartei schriftlich gekindigt wird. Danach verlangert er sich um ein Jahr,
wenn er nicht unter Einhaltung einer Frist von 12 Monaten zum Ende des Kalenderjahres
von einer Vertragspartei schriftlich geklndigt wird.
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Fiir die Geschaftsbesorgung werden ab dem 1. Januar 2017 312,00 Euro p.a. je verwal-
teter Wohn- und Gewerbeeinheit und 37,12 Euro p.a. je verwaltetem Garagenplatz jeweils
zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer gezahlt. Fir Baubetreuungsleistungen, Verkaufs-
mafRnahmen sowie Aufgaben, die die gewohnliche Geschéaftsbesorgung ubersteigen, er-
halt die Geschaftsbesorgerin ein gesondertes Entgelt, welches mit dem Aufsichtsrat bzw.
dem Aufsichtsratsvorsitzenden im Einzelfall zu vereinbaren ist. Wir halten diese Entgeltre-
gelungen fir angemessen.

Da die Geschaftsfihrerin der Geschéaftsbesorgerin zugleich Geschéftsfihrerin der Gesell-
schaft ist, unterliegt ihr Handeln der Kontrolle der Gesellschafter und des Aufsichtsrats.
Diese Kontrollrechte sind insbesondere im Gesellschaftsvertrag geregelt und werden im
Rahmen der Gesellschafterversammlungen und Aufsichtsratssitzungen wahrgenommen.
Die Geschaftsbesorgerin ist ihren vertraglichen Verpflichtungen im Geschéftsjahr 2018
nachgekommen. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf unsere Ausfihrun-
gen in der Anlage 6 des Prifungsberichtes.

Die Erklarungen bezlglich der Geschaftsbeziehungen mit Aufsichtsratsmitgliedern lagen
uns fiir das Geschaftsjahr 2018 vor. Danach bestanden in einem Fall geschaftliche Bezie-
hungen zur Gesellschaft. Die Abwicklung erfolgte zu Konditionen wie unter Dritten.

Im Prognose- und Risikobericht des Lageberichts nimmt die Geschaftsfuhrung u.a. Stel-
lung zur langfristigen Unternehmensentwicklung, zum demografischen Risiko und zur zu-
kiinftigen Kapitaldienstfahigkeit der Gesellschaft. Insbesondere wird in diesem Zusam-
menhang darauf hingewiesen, dass die erkannten Risiken im aktuellen Wirtschaftsplan ih-
re Berlcksichtigung fanden.

Durch die bereits abgeschlossene Anschlussfinanzierung diverser Kredite mit erheblich
niedrigeren Zinssatzen ist die Kapitaldienstquote nachhaltig gesunken. Weitere An-
schlussprolongationen stehen erst 2028 wieder an. Die Entwicklung des Kapitalmarktes
wird von der Gesellschaft umfassend und standig Gberwacht, um gegebenenfalls auf
Zinsanderungsrisiken friihzeitig zu reagieren. Voraussetzung fur die Erbringung des Kapi-
taldienstes ist aber, dass vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
und des demografischen Wandels die Mieterlose stabil bleiben.

Fir den Planungszeitraum 2019 bis 2023 erwartet die Geschaftsfihrung insgesamt einen
Gewinn in Hohe von 1.541 TEUR. Dieser wird zu einem weiteren Anstieg der Eigenkapi-
talquote beitragen. Dariiber hinaus rechnet sie bis 2023 (mit Ausnahme des Jahres 2019)
mit einem positiven Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit.

Wir halten die Ausfiihrungen der Geschaftsleitung im Lagebericht fur zutreffend und an-
gemessen.
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G. Wiedergabe des Bestatiqungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir dem Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2018 (Anlagen 1 bis 3) und dem Lagebericht fir das Geschaftsjahr
2018 (Anlage 4) der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg mbH, Gadebusch, unter
dem Datum vom 15. April 2019 in Rostock den folgenden uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk erteilt, der hier wiedergegeben wird:

,Bestatiqungsvermerk des unabhingigen Abschlusspriifers

An die Grundstiicksgesellschaft Stadt Schonberg GmbH, Gadebusch

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Grundstiicksgesellschaft Stadt Schénberg GmbH,
Gadebusch, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der Grundstiicksgesell-
schaft Stadt Schonberg GmbH, Gadebusch, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018
bis zum 31. Dezember 2018 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung
ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Fi-
nanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

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

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsméaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts ge-
fihrt hat.

.
E
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Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhan-
gig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermaoglichen, der
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafr verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfih-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie da-
fir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
sutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrun-
gen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass ei-
ne in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Priifung tben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darliber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstdéBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéBe betriigeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
stdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die be-
deutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmens-
tatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls die-
se Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kdénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfihren kann.
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e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsitze ordnungsmaBiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhalt-

nissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

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

e fiihren wir Priffungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben so-
wie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

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

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN
Erweiterung der Jahresabschlussprifung gemaB § 13 Abs. 3 KPG MV

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft i.S.v. § 53 Abs. 1 Nr.
2 HGrG im Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 befasst. Gemai
§ 14 Abs. 2 KPG MV haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf unsere Tatigkeit einzuge-
hen.

Auf Basis unserer durchgefiihrten Tatigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt, dass uns
keine Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen Beanstandungen der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft Anlass geben.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesell-
schaft sowie fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie dafir als notwendig
erachtet haben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Tatigkeit haben wir entsprechend dem IDW Prifungsstandard: Berichterstattung
iiber die Erweiterung der Abschlusspriifung nach § 53 HGrG (IDW PS 720), Fragenkreise 11
bis 16, durchgefihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsatzen ist es, anhand der Beantwortung der Fra-
gen der Fragenkreise 11 bis 16 zu wirdigen, ob die wirtschaftlichen Verhaltnisse zu wesentli-
chen Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht Aufgabe des Abschlussprifers, die
sachliche ZweckmaBigkeit der Entscheidungen der gesetzlichen Vertreter und die Ge-
schéaftspolitik zu beurteilen.

Rostock, den 15. April 2019

mercurius gmbh
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Hatke
Wirtschaftsprufer”
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Den vorstehenden Prifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmaBiger Berichterstattung der Abschlussprifung
(IDW PS 450).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auBerhalb dieses Pri-
fungsberichtes bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Verdffentlichung oder Weiter-
gabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer von der bestatigten Fas-
sung abweichenden Form (einschlieBlich der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf es zu-
vor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder
auf unsere Priifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

Rostock, den 15. April 2019

mercurius gmbh
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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