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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Auf Vorschlag der

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH,
Demmin

(im Folgenden kurz Gesellschaft genannt), hat uns der Landesrechnungshof Meck-
lenburg-Vorpommern (LRH) gemall § 13 Abs. 2 Kommunalprifungsgesetz (KPG)
mit Schreiben vom 2. Mai 2023 (GZ: 22A-13.0231-304/2023) beauftragt, im Namen
und flr Rechnung der zu prifenden Gesellschaft den Jahresabschluss und den
Lagebericht flr das Geschéftsjahr 2023 nach den §§ 13 f. KPG zu prufen.

Daruber hinaus hat uns der LRH beauftragt, Kaufe und Verkaufe von bebauten und
unbebauten Grundstiicken zu ungewohnlichen Bedingungen, insbesondere zu
Preisen, die unter bzw. Uber den Verkehrswerten liegen, mitin das Prifungsverfahren
einzubeziehen. Der Prifungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu § 53 Haushalts-
grundsatzegesetz (HGrG). Uber das Ergebnis dieser Priifung berichten wir unter
Tz 18 und in Anlage IX.

Fir den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniber gemachten
Angaben tragt die Geschaftsfihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschluss-
prufung ist es, auf der Grundlage der durchgeflhrten Prifung ein Urteil Uber den
Jahresabschluss und den Lagebericht abzugeben.

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

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

Wir bestatigen gemalt § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung
die anwendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Fir die Durchfiihrung der Prifung und unsere Verantwortlichkeit - auch im Verhaltnis
zu Dritten - ist das Grundwerk des Landesrechnungshofes in der jeweiligen aktuellen
Fassung Vertragsgegenstand sowie erganzend die diesem Bericht als Anlage X
beigefugten Allgemeinen Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprafer und Wirtschafts-
prufungsgesellschaften in der Fassung vom 1. Januar 2017 malRgebend.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

. STELLUNGNAHME ZUR BEURTEILUNG DER LAGE DER GESELLSCHAFT
DURCH DIE GESCHAFTSFUHRUNG

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschaftsfiihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 und im Lage-
bericht. Darlber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a.
herangezogen: die Buchfuhrung, Planungsrechnungen, Vertrage sowie Aufsichts-
ratssitzungs-/Gesellschafterversammlungsprotokolle und Berichterstattungen an den
Aufsichtsrat.

Die Geschaftsfuhrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung der Geschaftsfihrung liegt
ein mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.

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

Geschéftsverlauf und wirtschaftliche Lage

Der Geschéftsverlauf des Geschaftsjahres 2023 war gepragt durch

1. die Bewirtschaftung der eigenen 1.557 und der fremden 1.005 Wohn- und
Gewerbeeinheiten.

2. eine hohe Leerstandsquote bei Wohneinheiten von 26,9 %.

3. aktivierungspflichtige Modernisierungen im eigenen Gebaudebestand in Héhe
von T€ 420.

Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft stellt sich im Geschaftsjahr 2023 wie folgt
dar:

1. Die Vermodgenslage ist gepragt durch eine solide Eigenkapitalausstattung. Das
Anlagevermdgen ist durch Eigenkapital inklusive Sonderposten zu 68,6 % und
durch mittel- und langfristiges Fremdkapital zu 31,4 % finanziert.

2. Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte
aus, um die anfallenden Kredittiigungen bedienen zu kénnen.

3. Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen stets nachkommen.

4. Im Geschéaftsjahr 2023 erhielt die Gesellschaft Altschuldenhilfe in Hohe von
T€ 1.558, die Ergebnisauswirkung von T€ 458 hat.

85200 JA 2023



DOMUS AG

6.

-8-

Die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage wird von der Geschéftsfliihrung als
geordnet und stabil bewertet.

Das Jahresergebnis verringerte sich von T€ 504 auf T€ 126.

Die Darstellungen der Geschéaftsfihrung im Lagebericht zum Geschaftsverlauf und
zur wirtschaftlichen Lage ergeben einen ausreichenden und richtigen Einblick in die
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft.

Voraussichtliche Entwicklung und wesentliche Chancen und Risiken der klnftigen

Entwicklung

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

1.

Die angespannte Situation auf dem Handwerkermarkt kann zu héheren Kosten
fur Bau- und Sanierungsprojekte sowie zu Verzdgerungen fuhren. Dies kdnnte
die Rentabilitdt von Projekten beeintrachtigen und zusatzliche Risiken hin-
sichtlich der Einhaltung von Zeitplanen und Budgets mit sich bringen.

Die steigenden Betriebskosten und Nachforderungen aufgrund der Energiekrise
kénnten zu Zahlungsausfallen flhren, was die Liquiditdt der Gesellschaft
gefahrdet.

Der strategische Einsatz von PV-Anlagen und Warmepumpen zur Reduktion von
Energiekosten sowie zur Schaffung von Synergien durch zusatzliche Einnahmen
aus der Verpachtung koénnte langfristig die Rentabilitdt steigern. Diese
Investitionen konnten nicht nur die Betriebskosten senken, sondern auch zur
Stabilisierung der Finanzen beitragen.

Der Abriss und die Umnutzung von Bestandsimmobilien zu modernen,
altersgerechten Wohnungen kénnte die Immobilienwerte steigern. Gleichzeitig
kdnnte dies die Nachfrage nach Wohnraum steigern und die Attraktivitat der
Region erhdhen.

Fur das Geschaftsjahr 2024 wird ein positives Jahresergebnis in Hohe von
T€ 430 und eine Abnahme des Zahlungsmittelbestandes in Hohe von T€ 1.900
erwartet.

Entwicklungsbeeintrachtigende oder bestandsgefahrdende Risiken werden durch die
Geschaftsfliihrung aktuell nicht gesehen. Die Aussage beruht auf Erkenntnissen des
installierten Risikofriiherkennungssystems. Im Rahmen des Risikofrihwarnsystems
der Gesellschaft sind die dargestellten Kernrisiken als Beobachtungsfelder definiert,
die im Rahmen der betrieblichen Organisation laufend Gberwacht werden.
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Die Aussagen zum Geschaftsverlauf stimmen mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der
wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung der Gesellschaft
erscheinen uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist
die Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschaftsfihrung im erforder-
lichen Umfang zutreffend dargestellit.

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

1. Entwicklungsbeeintrichtigende Tatsachen

Bei Durchfuhrung unserer diesjahrigen Jahresabschlussprifung haben wir folgende
im Sinne des PS450n.F.(10.2021) gemal § 321 HGB berichtspflichtigen
Tatsachen, welche die Entwicklung der Gesellschaft beeintrachtigen oder ihren
Bestand gefahrden konnten, festgestellt:

Die zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2023 ausgewiesene Leerstandsquote betragt
26,9 % und die Erlésschmalerungsquote 25,5 %. Die langjahrige Leerstandsquote
von deutlich tber 10,0 % stellt eine wirtschaftliche Belastung dar.

Zudem wurden die Instandhaltungsleistungen weiterhin auf zwar ansteigendem,
jedoch noch relativ niedrigem Niveau gehalten. Diese lagen in 2020 bei 7,80 €/m?, in
2021 bei 8,76 €/m?, in 2022 bei 9,06 €/m? und in 2023 bei 13,85 €/m?. Sollte die
Gesellschaft weiterhin auf diesem niedrigen Niveau Instandhaltungen durchfihren,
kénnten sich zusatzliche Vermietungsschwierigkeiten ergeben, die nachhaltig die
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft belasten.

Um das mittel-/langfristige Risiko steigender Unvermietbarkeit bei nicht aus-
reichender Substanzerhaltung zu verringern, empfehlen wir, die Instandhaltungs-
mafnahmen schnellstmoglich auf ein branchentbliches Niveau anzuheben.

Die niedrigen Betriebsergebnisse vor Instandhaltung je m?/p. a. mit € 12,09 in 2023,
€12,89 in 2022, € 13,92 in 2021 und € 9,16 in 2020 weisen ebenfalls auf ein
mdgliches Gefahrdungspotenzial hin.

2. Beachtung von Vorschriften zur Rechnungslequng

Verstolie gegen die Vorschriften zur Rechnungslegung oder Unregelmafigkeiten, die
nach § 321 HGB in Verbindung mit dem PS 450 n. F. (10.2021) berichtspflichtig
waren, wurden nicht festgestellt.
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3. Beachtung von sonstigen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen
Regelungen

Verstole gegen sonstige gesetzliche oder gesellschaftsvertragliche Vorschriften, die
nach § 321 HGB in Verbindung mit dem PS 450 n. F. (10.2021) berichtspflichtig
waren, wurden nicht festgestellt.

C. GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften Uiber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie
erganzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsatze
ordnungsmalfiger Buchflihrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages gemaf
§ 53 HGrG erstreckt sich die Prifung auch auf die Ordnungsmaigkeit der Geschafts-
fuhrung und die wirtschaftlichen Verhaltnisse. Darlber hinaus sind Kaufe und
Verkaufe von bebauten und unbebauten Grundsticken zu ungewdhnlichen
Bedingungen, insbesondere zu Preisen, die unter bzw. Uber den Verkehrswerten
liegen, Gegenstand der Prifung.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehort nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften
ublicherweise Ruckwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht
ergeben. Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B.
Untreuehandlungen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung aulderhalb der
Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsatzlich nicht
Gegenstand einer Abschlussprifung. Im Verlauf unserer Prifung haben sich keine
Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforder-
lich gemacht hatten.

Unsere Prifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unternehmens
oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfihrung zugesichert werden
kann.

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf Anlage V
unseres Berichtes.
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D. ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prufung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmalfiger Abschlussprufung durchgeflhrt.

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

Unsere Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden, der Gliederungsgrundsatze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sowie die Wardigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses.

Unserer Prifung liegt ein risikoorientierter Prifungsansatz zugrunde. Zu dessen
Anwendung haben wir zunachst Prifungshandlungen zur Risikobeurteilung durch-
gefuhrt und uns ein Verstandnis von der Gesellschaft sowie ihrem wirtschaftlichen
und rechtlichen Umfeld verschafft und darauf aufbauend mit den Unternehmenszielen
und -strategien sowie deren Umsetzung beschaftigt, um die Risiken zu bestimmen,
die zu wesentlichen Fehlern in der Rechnungslegung flihren kénnen. Ausgehend von
den Gesprachen mit der Unternehmensleitung und der Einsichtnahme in vorhandene
Organisationsunterlagen der Gesellschaft haben wir uns darUber hinaus nach
pflichtgemallem Ermessen von der Ausgestaltung des Internen Kontrollsystems ein
Verstandnis verschafft und beurteilt, welche Mallhahmen die Gesellschaft, insbe-
sondere zur Sicherung der Ordnungsmafigkeit und Verlasslichkeit der Rechnungs-
legung, ergriffen hat, um diese Risiken zu bewaltigen, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzu-
geben.

Auf Grundlage der Risikobeurteilung werden fur die Abschlussebene und die
einzelnen Pruffelder und den damit verbundenen Aussagen die entsprechenden
kontrollbasierten und aussagebezogenen Priufungshandlungen geplant. Ungeachtet
der Einschatzung des Risikos wesentlicher falscher Darstellungen werden bei
wesentlichen Priiffeldern aussagebezogene Prifungshandlungen durchgefihrt.
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Prifungsschwerpunkte werden entsprechend der Risikoeinschatzung im Rahmen der
Prufungsstrategie gebildet. Im Rahmen unserer Prifungsplanung haben wir folgende
Prufungsschwerpunkte gesetzt:

e Bewegungen im Anlagevermdgen

o Ansatz, Bewertung und Prifung der Vollstandigkeit der sonstigen Riickstellungen
e Umsatzerldse und Betriebskosten einschlieldlich Periodenabgrenzung

e Personalaufwand

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen vom Steuerberater
und Rechtsanwalten der Gesellschaft eingeholt. Zur Prifung der geschaftlichen
Beziehungen mit Kreditinstituten haben wir uns zum 31. Dezember 2023 Bank-
bestatigungen zukommen lassen.

Saldenbestatigungen von Lieferanten wurden im Rahmen einer bewussten Auswahl
eingeholt. An der Inventur der Vorrate haben wir nicht teilgenommen.

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns geprifte Vorjahresabschluss zum
31. Dezember 2022.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Prifungsstandards 350 n. F.
(10.2021) daraufhin Gberprift, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit,
Klarheit und Ubersichtlichkeit entspricht. Dartiber hinaus haben wir geprift, ob die
Darstellung der Lage des Unternehmens einschliel3lich der wesentlichen Chancen
und Risiken der kunftigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren wahrend der
Prufung gewonnenen Erkenntnissen Ubereinstimmt. Die Darstellung der kunftigen
Entwicklung haben wir auf Plausibilitat, Widerspruchsfreiheit und Vollstandigkeit
gepruft. Dazu haben wir u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde
gelegt.

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

Die Prufungshandlungen haben wir in den Monaten September und Oktober 2024 in
den Geschaftsraumen der Gesellschaft in Demmin sowie in unseren Geschafts-
raumen durchgefuhrt.
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Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter flr die Rechnungslegung, die
dazu eingerichteten Kontrollen und die uns gegenuber gemachten Angaben die
Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung
der Buchfiihrung und die gemachten Angaben im Rahmen einer pflichtgemalen
Prifung zu beurteilen.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Eine berufsibliche
Vollstandigkeitserklarung wurde uns Ubergeben. Die gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft haben uns in ihrer abgegebenen Vollstandigkeitserklarung schriftlich
versichert, dass die erteilten Aufklarungen und Nachweise vollstandig sind. Ferner
haben sie erklart, dass alle Geschaftsvorfalle erfasst und im Jahresabschluss und
Lagebericht wiedergegeben sind.

E. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

. ORDNUNGSMARBIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buchfuhrung wird hausintern unter Einsatz der Software Wodis Sigma 12.0 der
Aareon Deutschland GmbH, Mainz, abgewickelt. Dieses betrifft die Finanzbuch-
haltung sowie folgende Nebenbuchhaltungen mit den Bereichen:

- Anlagen-, Darlehens- und Mietenbuchfuhrung
- Hausbewirtschaftung und Instandhaltung
- Fremdverwaltung

Die Lohn- und Gehaltsabrechnung erfolgten im Berichtsjahr 2023 lber das Unter-
nehmen ECOVIS Grieger Mallison, Boizenburg.

Eigene Programme werden angabegemal} nicht verwendet.

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

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschaftsvorfalle fort-
laufend, vollstandig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermogensgegenstande und Schuldposten (Anlageverzeichnisse,
Grundbuchauszlige, Vertrage, Bestandsprotokolle, Kontoausziige, Saldenlisten) und
sonstige geeignete Unterlagen erbracht.
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Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft.
Ihr liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmenden
Informationen flhren zu einer ordnungsgemafen Abbildung in Buchfihrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht.

An weiteren Unterlagen lagen uns insbesondere von der Geschéftsfiihrung erstellte
Planungsrechnungen und Protokolle der im Geschaftsjahr 2023 durchgefiihrten
Gesellschafterversammlungen und Aufsichtsratssitzungen vor. Die sich aus diesen
Unterlagen ergebenden Informationen erscheinen verlasslich und plausibel.

Die Gesellschaft verflgt Uber keine eigenstandige Innenrevision.

Die Gesellschaft hat kein in Anlehnung an § 91 Abs. 2 AktG eingerichtetes Uber-
wachungssystem installiert.

2. Jahresabschluss

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns geprifte und unter dem
19. Oktober 2023 mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehene
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023. Die Gesellschafterversammlung hat den
Jahresabschluss 2022 festgestellt und den Ergebnisverwendungsbeschluss gefasst.

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

Die Offenlegung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes nach den
§§ 325 ff. HGB ist erfolgt. Die Bekanntmachung nach § 14 Abs. 5 KPG M-V steht
zum Prufungszeitpunkt noch aus. Wir verweisen auf Abschnitt G. unseres Prif-
berichts.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2023 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Jahr 2023 sind ordnungsgemal aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungslegungs-
vorschriften fur groRe Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaliger Buchfihrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden.
Dabei wurden die Bestimmungen der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung
beachtet.

Die Eréffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgemafl aus dem von uns gepriften
Vorjahresabschluss Ubernommen.
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Bei der Gesellschaft handelt es sich nach den GroRenmerkmalen des § 267 HGB
zum 31. Dezember 2023 (Umsatz/Bilanzsumme/Personal) um eine kleine Kapital-
gesellschaft, die jedoch fur die Bilanzierung die fur kleine Kapitalgesellschaften
geltenden Erleichterungen nicht in Anspruch nehmen darf, da sie als kommunales
Unternehmen gemall § 73 Abs. 1 Nr. 2 KV M-V ihren Abschluss nach den Rege-
lungen fir groRe Kapitalgesellschaften zu erstellen hat.

Der Ansatz, der Ausweis und die Bewertung der Posten des Jahresabschlusses
sowie die Angaben im Anhang stehen in Einklang mit den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften.

Der Anhang enthalt alle nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
erforderlichen Angaben und Erlauterungen. Von der Inanspruchnahme der Schutz-
klausel bei der Berichterstattung im Anhang wurde gemaf § 286 Abs. 4 HGB kein
Gebrauch gemacht.

3. Lagebericht

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

Il. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass der Jahresabschluss insgesamt, d. h. als Gesamt-
aussage des Jahresabschlusses, wie sie sich aus dem Zusammenwirken von Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt, unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt (§ 264
Abs. 2 HGB).

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage in Abschnitt D. Ill. sowie auf die weitergehenden
Aufgliederungen und Erlauterungen der Posten des Jahresabschlusses in Anlage IV.
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2. Wesentliche Bewertungsqgrundlagen und deren Anderungen

Im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 wurden im Vergleich zum Vorjahr die
Bewertungsgrundlagen einschliel3lich der Austibung von Bilanzierungs- und Bewer-
tungswahlrechten und der Ausnutzung von Ermessensspielrdumen nicht geandert.

Die Ansatz- und Bewertungsmethoden wurden ordnungsgemaly im Anhang (vgl.
Anlage 1) erlautert.

3. Sachverhaltsgestaltende MaBnahmen

Sachverhaltsgestaltende Maflnahmen, die Auswirkungen auf die Darstellung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage hatten, haben wir im Rahmen unserer Prifung
nicht festgestellt.

ll. ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE!

1. Vermogenslage

Zur Beurteilung der Vermdgenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2023 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihrer Fristigkeit unter
bzw. Gber einem Jahr geordnet. Das Anlagevermogen haben wir dabei insgesamt als
langfristig gebundenes Vermogen erfasst. Das Umlaufvermogen wurde insgesamt als
kurzfristig eingestuft. Die Verbindlichkeiten haben wir entsprechend den Restlauf-
zeitangaben im Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs aufgeteilt. Der Sonderposten
fur Investitionszuschlisse von T€ 636 wurde dem Eigenkapital zugeordnet.

T Wir weisen darauf hin, dass es im gesamten Bericht zu geringfiigigen Rundungsdifferen-
zen kommen kann.
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Aktivposten

Mittel- und langfristig
gebundenes Ver-
mdgen
Anlagevermaogen

Kurzfristig gebun-
denes Vermogen

Unfertige Leistungen

Forderungen, sons-
tige Vermogens-
gegenstande,
Rechnungsabgren-
zungsposten

Wertpapiere
Liquide Mittel

Bilanzsumme

Passivposten

Mittel- und lang-
fristiges Kapital

Eigenkapital
Sonderposten

Wirtschaftliches
Eigenkapital

Fremdkapital
Ruckstellungen
Bankverbindlichkeiten

Ubrige Verbindlich-
keiten

Kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen

Bankverbindlichkeiten

Erhaltene An-
zahlungen

Ubrige Verbindlich-
keiten

Bilanzsumme
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31. Dezember Veranderungen
2023 2022

T€ % T€ % T€ %
22.566 73,3 22.718 76,3 -152 -0,7
2.288 7.4 1.947 6,5 341 17,5
365 1,2 521 1,7 -156 -29,9
2.999 9,7 0 0,0 2.999 >100,0
2.567 8,4 4.598 15,5 -2.031 -44,2
8.219 26,7 7.066 23,7 1.153 16,3
30.785 100,0 29.784 100,0 1.001 3,4
20.474 66,5 20.348 68,3 126 2,9
636 2,1 661 2,2 -25 -3,8
21.110 68,6 21.009 70,5 101 0,5
50 0,2 46 0,2 4 8,7
3.855 12,5 5.381 18,1 -1.526 -28,4
48 0,2 24 0,1 24 100,0
3.953 12,9 5.451 18,4  -1.498 -27,5
65 0,2 102 0,3 -37 -36,3
1.547 5,0 657 2,2 890 >100,0
2.294 7.4 2.038 6,7 256 12,6
1.816 5,9 527 1,9 1.289 >100,0
5.722 18,5 3.324 11,1 2.398 72,1
30.785 100,0 29.784  100,0 1.001 3,4
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Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote hat sich von 70,5 % auf 68,6 % im Berichtsjahr
verringert. Sie liegt damit Gber der vom LRH M-V angestrebten Quote von 25,0 %.

Hinsichtlich der Zusammensetzung und Entwicklung der einzelnen Vermogens-
gegenstande und Schulden verweisen wir auf die Ausfuhrungen im Erlauterungsteil
(Anlage V).

Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das langfristig gebundene Vermdgen
fristenkongruent zu finanzieren. Ausgehend von der Bilanz haben wir deshalb flr
Analysezwecke dem langfristig gebundenen Vermdgen das wirtschaftliche Eigen-
kapital und die bestimmungsgemaf nicht innerhalb eines Jahres falligen Schuld-
posten gegenubergestellt. Danach ergeben sich fur die Bilanzstichtage 31. Dezem-
ber 2023 und 31. Dezember 2022 folgende Finanzierungsstrukturen:

31. Dezember Veranderungen
2023 2022
TE TE TE %
Anlagevermdgen 22.566 22.718 -152 -0,7
Wirtschaftliches Eigenkapital 21.110 21.009 101 0,5
Unterdeckung | -1.456 -1.709 253 14,8
Mittel- und langfristiges
Fremdkapital 3.953 5.451 -1.498 -28.3
Uberdeckung Il 2.497 3.742 -1.245 -33,3

Die Gegenlberstellung zeigt, dass das Anlagevermoégen insgesamt zu 93,5 %
(Vorjahr: 92,5 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgradl) und zu 111,1 %
(Vorjahr: 116,4 %) durch langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad Il) finanziert ist.

Spartenbilanzen werden durch die Gesellschaft nicht erstellt. In Hinblick auf den
geringen Umfang der auler dem Kerngeschaft betriebenen Geschaftszweige
erscheint dies vertretbar.

Insgesamt sind die Vermodgenslage und die Finanzierung geordnet.
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2. Finanzlage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 macht Herkunft und Ver-

wendung der geflossenen Finanzmittel transparent:

Jahresergebnis

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des
Anlagevermdgens

Sonstige zahlungsunwirksame Vorgange
Zunahme/Abnahme der Riickstellungen

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht
der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Gewinn (-)/Verlust (+) aus Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens

Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-)
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit

Einzahlung aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermogens

Auszahlung flr Investitionen in das Anlagevermégen
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Einzahlung aus der Aufnahme von Krediten
Zuweisung zur Ablésung von Altverbindlichkeiten
Auszahlung Investition in Wertpapiere

Auszahlung aus der planmafigen Tilgung von Krediten
Gezahlte Zinsen

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand am Ende der Periode

Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes:

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Finanzmittelbestand

2023 2022
TE TE
126 504
704 701
-25 -25
-33 74
-185 -50
491 -194
0 -205
72 89
1.150 894
0 372
-551 -745
13 8
-538 -365
0 240
1.099 0
-3.000 0
-657 622
-85 -97
-2.643 -479
-2.031 50
2.567 4.598
2023 2022
TE TE
2.567 4.182
0 416
2.567 4.598
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Der Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 2023 hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um T€ 2.643 deutlich verringert, bedingt durch die Investitionen in Wertpapiere.

Wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit:

2023 2022

T€ T€
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.150 894
Gezahlte Zinsen -85 -97
Tilgungspotenzial 1.065 797
PlanmaRige Tilgung -657 -622
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach
Kapitaldienst 408 175

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im
Berichtsjahr aus, um die planmafligen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten in
Hohe von T€ 657 zu bedienen.

Zur Beurteilung der kurzfristigen Liquiditat geben wir im Folgenden auch eine Gegen-
uberstellung einander entsprechender kurzfristiger Vermogens- und Kapitalposten:

31. Dezember Verande-
2023 2022 rungen
TE TE TE

Liquiditat 1. Grades
Liquide Mittel 2.567 4.598
Veranderung des Bestandes an liquiden
Mitteln -2.031
Liquiditat 2. Grades
Kurzfristige Forderungen 365 521
Kurzfristiges Fremdkapital

Bankverbindlichkeiten 1.547 657

Ruckstellungen 65 102

Ubrige Verbindlichkeiten 1.816 527
Uberdeckung | -496 3.833
Veranderung des Nettogeldvermoégens -4.329
Liquiditat 3. Grades
Unfertige Leistungen, Wertpapiere 5.287 1.947
Erhaltene Anzahlungen 2.294 2.038
Uberdeckung Il 2.497 3.742
Veranderung des Nettoumlaufvermoégens -1.245
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Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditatslage handelt es sich um eine
stichtagsbezogene Betrachtung. Die im Laufe des Geschaftsjahres 2023 aufge-
tretenen starkeren oder schwacheren Liquiditdtsveranderungen werden dadurch
nicht aufgezeigt. Die ermittelten Werte sagen jedoch aus, welche trendmafigen
Veranderungen der Deckungsgrade zueinander im Zeitablauf eingetreten sind und
welche Verschiebungen zwischen den beiden Bilanzstichtagen vorliegen. Die
Liquiditatsrechnung zeigt, dass das kurzfristige Fremdkapital zum Bilanzstichtag
durch liquide Mittel und kurzfristig realisierbare Forderungen nicht gedeckt ist. Nach
Einbezug der unfertigen Leistungen sowie der darauf entfallenden erhaltenen
Anzahlungen ergibt sich eine Uberdeckung des ,Working capital“ (Nettoumlauf-
vermogen) von T€ 2.497.

85200 JA 2023



DOMUS AG

-22-

Nachfolgend geben wir auf Grundlage des Wirtschafts- und Finanzierungsplans der
Gesellschaft eine Plan-Kapitalflussrechnung wieder, in der die fir das Geschafts-
jahr 2024 zu erwartenden Mittelzu- und -abflisse in den drei Teilbereichen dargestellt
werden:

2024
T€
I. Laufende Geschéftstatigkeit
Jahresuberschuss 430
Abschreibungen beim Anlagevermogen 710
Zu-/Abnahme der Ruckstellungen 0
Sonstige zahlungsunwirksamen Vorgange -25
Zu-/Abnahme sonstiger Aktiva/Passiva 0
Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens 50
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 100
Ertragssteuerzahlungen -60
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit . 1.205
II. _Investitionsbereich
Einzahlung aus Abgangen von Gegenstanden des
Anlagevermdgens 0
Auszahlungen fur Investitionen -3.905
Erhaltene Zinsen 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit . -3.905
lll. Finanzierungsbereich
Aufnahme von Krediten 1.342
PlanmaRige Tilgung -2.000
Einzahlung aus erhaltene Zuwendungen 1.558
Gezahlte Zinsen -100
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit ¢ 800
IV. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -1.900
Finanzmittelbestand am 1. Januar (IST-Wert) 2.497
Finanzmittelbestand am 31. Dezember (Finanzreserve) 597

Die Gesellschaft war auch fur den Zeitraum bis zum Prifungsende (Oktober 2024) in
der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Die finanziellen Verhaltnisse der Gesellschaft sind zum Bilanzstichtag und nach den
vorgelegten Unterlagen auch fiur das Geschaftsjahr 2023 als gesichert zu be-
zeichnen.

Die Finanzlage ist geordnet.
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3. Ertragslage

Aus den handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrechnungen fur die Jahre 2022 und
2023 wurden die Ertrage und Aufwendungen nach betriebswirtschaftlichen Grund-
satzen aufgegliedert. Danach ergibt sich folgende Entwicklung:

2023 2022 Verande-
rungen
TE TE T€
Betriebsergebnis -159 345 -504
Finanzergebnis 13 8 5
Ordentliches Ergebnis -146 353 -499
Neutrales Ergebnis 272 177 95
Ertragsteuern 0 -26 26
Periodenergebnis 126 504 -378

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

Damit hat sich das ordentliche Ergebnis um T€ -499 auf T€ -146 gegenuber dem
Vorjahr verringert. Das Periodenergebnis hat sich um T€ -378 auf T€ 126 verringert.

Das Periodenergebnis wird von einem positiven neutralen Ergebnis wesentlich
beeinflusst. Fir eine detaillierte Darstellung der Einflussfaktoren auf das Ergebnis des
Geschéftsjahres verweisen wir auf den Erlduterungsteil, der als Anlage IV diesem
Prifungsbericht beigefigt ist.

Das neutrale Ergebnis ergibt sich wie folgt:

2023 2022

T€ TE
Buchgewinne aus Anlagenverkaufen 0 218
Effekte aus Altschuldenhilfe 458 200
Auflésung Sonderposten 25 25
Ertrage aus friheren Jahren 32 14
Neutrale Ertrage 515 457
Spenden und Sponsoring 41 43
Bildung Drohverlustrickstellung 0 42
Verluste aus dem Abgang von Anlagevermogen 0 13
Wertberichtigung/Abschreibung auf Forderungen 56 27
Abrisskosten 146 155
Neutrale Aufwendungen 243 280
Neutrales Ergebnis 272 177
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Nach den Erfolgsplénen rechnet die Gesellschaft in den folgenden Geschéaftsjahren
mit nachstehenden Jahresergebnissen:

_ T
2024 430
2025 40
2026 0
2027 0

Die Ertragslage ist noch als geordnet zu bezeichnen.

4. Wirtschaftsplanung

Die Gesellschaft hat fir das Geschaftsjahr 2023 eine Planung entsprechend
§ 73 KV M-V in Verbindung mit der EigVO erstellt. Die Gesellschafterversammlung
hat am 24. November 2022 die Wirtschaftsplanung fur 2023 sowie die mittelfristige
Planung bis 2026 beschlossen. Der Soll-/Ist-Vergleich zum Wirtschaftsplan (Erfolgs-
und Finanzplan) ist in der Anlage VII dargestellt.

F. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES

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

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemal} die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG und den Prifungsstandard des Instituts der Wirtschaftsprufer (IDW) zur
Prifung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dementsprechend haben wir
auch gepruft, ob die Geschafte ordnungsgemaf, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt
und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen Vorschriften sowie
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages, der Geschaftsanweisung fur die
Geschéftsfuhrung und der Geschaftsordnung fur den Aufsichtsrat gefihrt worden
sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage IX gebrachten Feststellungen
hinaus hat unsere Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer
Auffassung fur die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsflihrung von
Bedeutung sind.
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Il. FESTSTELLUNGEN ZU SONSTIGEN ERWEITERUNGEN DES
PRUFUNGSAUFTRAGES

In Erganzung zum Prifungsauftrag sind wir des Weiteren beauftragt worden, Kaufe
und Verkdufe von bebauten und unbebauten Grundsticken zu ungewodhnlichen
Bedingungen, insbesondere zu Preisen, die unter bzw. Uber den Verkehrswerten
liegen, in das Prufungsverfahren einzubeziehen und in den Prifungsbericht aufzu-
nehmen.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr folgende Grundstlicksgeschafte getatigt:

Kauf eines Gebaudes mit Grund und Boden in der ,Goethestralle 35“ zum Kaufpreis
in Héhe von T€ 17. Dieser wurde per Gesellschafterbeschluss vom 14. Oktober 2021
festgelegt. Dem Kaufpreis lag ein Verkehrswertgutachten zugrunde.

Ebenfalls wurde eine Teilflache im ,Kahldenwallweg 41 in Héhe von T€ 8 vom
Gesellschafter erworben. Der Kaufpreis wurde anhand des Bodenrichtwerts ermittelt.

Ungewohnliche Bedingungen wurden insgesamt nicht festgestellt.

G. SONSTIGE FESTSTELLUNGEN

. SACHVERHALTE MIT EINIGEM GEWICHT

Die Gesellschaft hat mit Wirkung zum 12. Oktober 2023 ein Anlage-Depot bei der
Allianz Fondsdepotbank in Héhe von € 3.000.000,00 eréffnet. Das Depot besteht aus
zwei Fonds, die Uberwiegend in Anleihen mit variablen Zinssatzen investiert sind.
Zum Stichtag hat das Depot einen Wert von € 2.999.326,91. Wir weisen darauf hin,
dass fur das Investment zum Stichtag noch kein Aufsichtsratsbeschluss sowie
Gesellschafterbeschluss vorlagen. Der Gesellschafterbeschluss wurde jedoch nach-
traglich vor Beendigung unserer Abschlussprifung gefasst.

Il. UBERSCHULDUNG UND DROHENDE ZAHLUNGSUNFAHIGKEIT

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben sich keine Hinweise auf eine
mdgliche Uberschuldung oder eine drohende Zahlungsunfahigkeit ergeben.

lll. BEREICHSRECHNUNGEN

Spartenbilanzen bzw. -rechnungen werden durch die Gesellschaft nicht erstellt, da
nur ein Geschéaftsfeld betrieben wird.
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IV. BURGSCHAFT, GARANTIEN UND SONSTIGE GEWAHRLEISTUNGEN

Nach den uns erteilten Auskinften besteht bei der Sparkasse Neubrandenburg-
Demmin, Demmin, eine Ausfallblrgschaft von der Hansestadt Demmin in Hohe von
€ 1.099.242,17. Es liegt eine Vereinbarung Uber den Schuldbeitritt der Gesellschaft
zu dem urspriinglich von der Gemeinde aufgenommenen Kredit vor.

V. EIGENKAPITAL

Im Berichtsjahr erfolgten keine Kapitalerhdhungen durch den Gesellschafter und
keine Gewinnausschittungen an die Gesellschafter.

VI. DARLEHENSUBERSICHT

Die Darlehenslbersicht, die auch Angaben zu den Konditionen, Laufzeiten und zur
Besicherung enthalt, wird zusammen mit dem elektronischen Priifbericht an den
LRH M-V Ubermittelt.

VIl. DERIVATIVE GESCHAFTE

Die Gesellschaft hat wahrend des Geschaftsjahres und zum Stichtag keine
derivativen Geschéafte abgeschlossen. Wir verweisen auf unsere Ausfuhrungen in
Anlage IX, Fragenkreis 5.

VIil. BEIHILFEN

Die Gesellschaft hat derzeit keine kontinuierlichen Prozesse eingefiihrt, um Beihilfen
strukturell in allen Unternehmensbereichen aufzudecken. Wir empfehlen die Auf-
nahme im Risikohandbuch. Derzeit sieht das Management keine beihilferechtlichen
Risiken. Uns liegen keine Erkenntnisse uUber mdgliche Beihilfen vor, die nach
IDW PS 700 Auswirkungen auf den Jahresabschluss und den Lagebericht hatten.

IX. VERGABERECHT UND AUSSCHREIBUNGSVERFAHREN

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

X. BETRIEBSFUHRUNGS- UND GESCHAFTSBESORGUNGSVERTRAGE

Wahrend des Berichtsjahres und zum Stichtag bestanden keine Betriebsfiihrungs-
und Geschaftsbesorgungsvertrage.
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Xl. ERKLARUNGEN DER MITGLIEDER DES AUFSICHTSORGANS ZU
GESCHAFTSBEZIEHUNGEN MIT DER PRUFUNGSPFLICHTIGEN
EINRICHTUNG

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

Xll. ORDNUNGSGEMARBE BEKANNTMACHNUNG NACH § 14 Abs. 5 KPG M-V

Die ordnungsgemafe Bekanntmachung nach § 14 Abs. 5 KPG M-V konnte bis zum
Prifungszeitpunkt noch nicht erfolgen, da die Freigabe vom Landesrechnungshof erst
am letzten Tag der Prifung einging.

Xlll. BRANCHENSPEZIFISCHE FESTSTELLUNGEN

Die Aussagen der Geschaftsfihrung zum demografischen Risiko, zum Kapitaldienst
und zur langfristigen Unternehmensentwicklung sind im Lagebericht plausibel dar-
gestellt.

Uber die dargestellten Sachverhalte hinaus haben sich keine berichtspflichtigen
Feststellungen ergeben.
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H. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom
29. Oktober 2024 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

~BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH, Demmin

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
Demmin GmbH, Demmin, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschliel3lich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Darlber hinaus haben wir den
Lagebericht der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH,
Demmin, flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermodgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie
ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2023 und

e vermittelt der beigeflugte 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 zuklnftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemall § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts gefihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fUr unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daflr, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfuhrung ein den tatsédchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchflhrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdg-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen)
oder Irrtmern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Daruber hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfiUhrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.
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AulBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermég-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukulnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafur,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchgeflihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dartber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern, planen und flihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist hdher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem flur die Prufung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu flihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfliihren kann.
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e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfliihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

e fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschliellich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontroll-
system, die wir wahrend unserer Prufung feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Erweiterung der Jahresabschlusspriifung gemaB § 13 Abs. 3 KPG M-V

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft i. S. v. § 53
Abs. 1 Nr. 2 HGrG im Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023
befasst. Gemall § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf
unsere Tatigkeit einzugehen.

Nach unserer Beurteilung geben die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft
Anlass zu wesentlichen Beanstandungen. Die hohe Leerstands- und die sich daraus
ergebende hohe Erlésschmalerungsquote belasten die Ergebnisse der Gesellschaft
stark. Eine Kompensation erfolgt durch geringe Instandhaltungsleistungen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Gesellschaft sowie fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie daftr
als notwendig erachtet haben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

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

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

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmafiger Berichterstattung bei
Abschlussprifungen.

Rostock, den 29. Oktober 2024
WIRTSCHAFTS-

DOMUS Steuerberatungs-AG 5 | pROFUNGS.

C \ GESELLSCHAFT

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Niederlassung Rostock
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und Ver

Bilanz zum 31. Dezember 2023

Aktivseite Passivseite
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
€ [ € €
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I iell o, and 16.773,06 26.107,06 I Gezeichnetes Kapital 1.533.900,00 1.533.900,00
1. E Itlich erworbene 2 liche Schutzrechte und dhnliche 16.773,06) 26.107,06
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werte . Kapitalriicklage 126.774,85 126.774,85
. Gewinnriicklage 18.686.744 48 18.182.653,21
. Sachanlagen
R Grundstiicke und g istiicksgleiche Rechte mit Wohnb 19.883.532,21 19.182.709,70 . Jahresiberschuss 126.094,61 504.091,27
2. Grundsticke mit hifts- und and Bauten 1.748.886,13 1.788.193,13
3. d ke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 333.512,70 327.711,10 20.473.513,94 20.347.419,33
4. hnische Anlagen und hil 23.547,00 13.038,81
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschft 143.498,51 87.425,51
6. Anlagen im Bau 410.626,40 1.280.125,61 B. Sonderp fiir i hisse zum Anlagevermégen 636.154,32 661.336,56
7. Bauvorbereitungskosten 5.139,32 12.634,00
22.548.742,27 22.691.837,86
22.565.515,33 22.717.944,92 C. Riickstellung
1 Steuerriickstellungen 26.000,00 26.000,00
2. Sonstige Ruckstellungen 88.801,34 121.875,20
114.801,34 147.875,20
B. Umlaufvermdgen
(K Vorrite D. Verbindlichkeiten
1. Unfertige Leistungen 2.287.574,11 1.946.739,69 1. Verbindlichkei Uber Krediti 5.402.353,73 6.037.663,97
2.287.574,11 1.946.739,69
(8 Forderungen und ige Ver di
1 Forderungen aus Vermietung 40.112,83 54.884,57 y Erhaltene Anzahlungen 2.294.387 44 2,038,210,15
2 Forderung aus Betreuungstatigkeit 18.294,98 25.247,81
3. Forderung aus anderen Lieferung und Leistungen 81.140,59 179.635,28
4 ige Vermo dnd 218.839,14 254.092,82 3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 153.434,04 139.562,21
358.387,54 513.860,48
. Wertpapiere
1. sonstige Wertpapiere 2.999.326,91 0,00 4. Verbindlichkeiten aus atigkei 0,00 0,00
S. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 587.199,43 390.364,68
V. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.566.850,44 4.,182,403,56 6. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 1.099.242,17 0,00
2. Bausparguthaben 0,00 415.990,58
2.566.850,44 4.598.394,14 7. Sonstige Verbindlichkeiten 23.503,45 21.819,81
8.212.139,00 7.058.994,31 - davon aus Steuern: 0,00 €
C. R gsabg: 6.935,53 7.312,68 9.560.120,26 8.627.620,82
30.784.589,86 29.784.251,91 30.784.589,86 29.784.251,91

Treuhandvermégen: Euro 3.531.186,68 (Euro 3.460.651,73)

Treuhandvermogen: Euro 3.531.186,68 (Euro 3.460.651,73)
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01. Januar 2023 bis 31, Dezember 2023

2023 2022
1. Umsatzerigse
a) aus der Hausbewirtschaftung 5.653.326,84 5.760.103,62
b) aus Betreuungstatigkeit 277.627,02 261.096,06
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 14.992,35 19.855,57
5.945.946,21 6.041.055,25
2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 340.834,42|- 138.255,64
3. Sonstige betriebliche Ertrage 618.115,46 508.136,23
958.949,88 369.880,59
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 3.754.316,58 2.910.572,45
3.754.316,58 2.910.572,45
S. Personalaufwand
a) Ldhne und Gehilter 969.267,44 1.078.596,04
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung 353.476,03 293.068,86
- davon fiir Altersversorgung GuV: Euro 38.918,36 1.322.743,47 1.371.664,90
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 703.800,67 701.297,00
7. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens 673,09 0,00
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 792.063,79 674.157,99
9. Zinsen und dhnliche Ertrige 13.095,46 7.929,54
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 85.498,90 97.308,16
11. Steuern von Einkommen und Ertrag 0,00 26.000,00
12. Ergebnis nach Steuern 258.895,05 637.864,88
13. Sonstige Steuern 132.800,44 133.773,61
14. Jahresiiberschuss 126.094,61 504.091,27
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Anhang zum 31.12.2023

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH

Allgemeine Angaben

Firma: Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH
Sitz: 17109 Demmin, Am Markt 5

Registergericht: Amtsgericht Neubrandenburg
Handelsregisternummer: HRB 3062

Der  Jahresabschluss  fir das  Geschéftsjahr 2023  wurde  gemal  den
Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches fiir Kaufleute (§§ 242 ff. HGB) und den
erganzenden Vorschriften fur Kapitalgesellschaften (§§ 264 ff. HGB) aufgestellt. Ergdnzend zu
diesen Vorschriften wurden die Regelungen des GmbH-Gesetzes beachtet.

Gemaf §§ 19 und 23 des Gesellschaftsvertrages erfolgt die Aufstellung des Jahresabschlusses
nach den Vorschriften fir groRe Kapitalgesellschaften.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach der Verordnung
Uber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 25.05.2009.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren nach § 275 Abs. 2 HGB
angewendet.

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches (§§ 238 bis 263 HGB) und den Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages. Darliber hinaus hat die Gesellschaft die erganzenden Vorschriften zu
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden fir Kapitalgesellschaften beachtet.

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Anlagewerte werden zu Anschaffungskosten
angesetzt und sofern sie der Abnutzung unterlagen, um planméaRige Abschreibungen vermindert.

Die Vermogensgegenstdnde des Sachanlagevermogens werden zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bilanziert und, soweit abnutzbar, um planmaRige Abschreibungen
vermindert.
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Grundlage der planmaRigen Abschreibung ist die voraussichtliche Nutzungsdauer des jeweiligen
Vermogensgegenstandes.

Bei den mit Wirkung fir die DM-Eréffnungsbilanz (bertragenen Grundstiicken des
Sachanlagevermogens ist der Grund und Boden zu Verkehrswerten gem. § 9 DMBIIG angesetzt.

Kauflich nach dem 01.07.1990 erworbener Grund und Boden ist zu Anschaffungskosten
bewertet.

Bauten kamen mit den fortgefithrten DM-Eréffnungsbilanzwerten i. S. d. § 10 DMBIIG ggf. unter
Berlicksichtigung von nach dem 01.07.1990 angefallenen Herstellungskosten aus
BaumaRnahmen zum Ansatz.

Gemall § 10 Abs. 1 S. 2 DMBIIG wurden hierbei unterlassene Instandhaltungen nicht
wertmindernd bericksichtigt, sondern passivisch als Rickstellung fiir Instandhaltung
ausgewiesen.

Die Herstellungskosten aus BaumaRnahmen an Gebauden beinhalten die aus den einzelnen
Auftragsverhaltnissen entstandenen Einzelkosten. Zinsen wurden in die Herstellungskosten nicht
eingerechnet.

Wirtschaftsgiiter, deren Anschaffungskosten den Wert von 800,00 € nicht Uberschreiten
(geringwertige Wirtschaftsgiiter), wurden analog zu den steuerlichen Vorschriften im Jahr der
Anschaffung vollstandig abgeschrieben.

Beim Umlaufvermdgen wurden die unfertigen Leistungen und Vorrate zu Anschaffungskosten
bewertet. Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Die Wertpapiere wurden zum Bilanzstichtag zum Riicknahmepreis bilanziert.

Die Forderungen und sonstigen Vermdégensgegenstdnde werden grundséatzlich mit dem
Nennbetrag angesetzt. Erkennbare Einzelrisiken werden durch Einzelwertberichtigungen
berticksichtigt. Das allgemeine Kreditrisiko bei den Forderungen aus Lieferung und Leistung wird
durch eine Pauschalwertberichtigung in Héhe von 1 % beriicksichtigt.

Die sonstigen Rickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe
des kiinftigen Erfullungs-betrages. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
sieben Jahre gemaR Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihnrem Erfillungsbetrag ausgewiesen.

Haftungsverhéltnisse i. S. d. § 251 HGB bestehen nicht.
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2. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung und Gliederung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens sowie die
Abschreibungen des Geschaéftsjahres sind aus dem beigefiigten Anlagenspiegel ersichtlich.

Die unter den Vorraten ausgewiesenen unfertigen Leistungen betreffen umlageféhige, gegentiber
den Mietern noch abzurechnende Betriebskosten.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” und in den ,Verbindlichkeiten" sind keine
Betrage enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen. Die Forderungen
und sonstigen Vermogensgegenstande haben eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr.

In der Position ,Sonderposten aus Investitionszuschiissen® sind Zuschiisse der Stadt Demmin
zur Sanierung der Gebdude in der Breitscheid-, Christinen- und BaustralRe, Jahnstr. 10/ 11,
Magazinstr. 4, Ernst-Moritz-Arndt-StraRe 21-24 und Markt 5 ausgewiesen, die in Hohe der
Restnutzungsdauer aufgeldst werden.

Der Sonderposten setzt sich wie folgt zusammen:

Objekt Wert in EUR zum Stichtag 31.12.2023
R.-Breitscheid-Str. 15-17 36.817,00
Christinenstr. 2-4 29.318,00
Christinenstr. 5-6 20.994,00
Baustr. 28 6.457,00
Baustr. 29-30 10.264,00
Baustr. 31 7.954,00
Jahnstr. 10 74.045,00
Jahnstr. 11 12.946,00
Magazinstr. 4 30.861,00
Ernst-Moritz-Arndt 21-24 72.448,00
Markt 5 334.050,32

Gesamt 636.154,32
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In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen enthalten.
31.12:2023 .31.12.2022

T€ T€
- Abschluss- und Priifungskosten 39,1 343
- Archivierungskosten 497 45,6
- Drohende Verluste 0,0 42,0
- Steuerriickstellungen 26,0 26,0

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem beigefiigten Verbindlichkeitsspiegel, aus
dem sich auch die Art der Sicherheiten ergeben.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber dem Gesellschafter betreffen die Zuweisungen zur Ablésung
von Altverbindlichkeiten fir die kommunale Wohnungswirtschaft aus dem Kommunalen
Entlastungsfonds Mecklenburg-Vorpommern und betragen 1.557.575,19 €. Die Gesellschafter
erhielten die Zuweisung, die an die Gesellschaft zweckgebunden weitergeleitet wurde.

Die Gesellschaft hat am 20.12.2023 Wertpapiere bei der Allianz-Depotbank in Hohe von
3 Mio. € erworben.

3. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

31.12.2023 31.12.2022

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung betreffen: T€ TE
- Mieten, Pachten 3.776 3.738
- abgerechnete Betriebskosten 1.877 2.011

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind abgeldste Altschulden in Hohe von T€ 459 enthalten.

4. Sonstige Angaben

Mitglieder der Geschaftsleitung sind:

Geschaftsfiihrer/-in:  Ronny Szab6 (seit 28.12.2022) und Frank Muller (seit 01.09.2024)
Prokuristin: Christin Prawel

Die Geschaftsleitungsbeziige betrugen im Jahr 2023 insgesamt EUR 51.962,09.
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Der Aufsichtsrat besteht aus 5 Mitgliedern:

Thomas Witkowski Burgermeister, Vorsitzender

Eckhardt Tabbert Unternehmensberater, 1. Stellvertreter
Uwe Steinbrenner Elektriker

Norina Thiel Burokauffrau und Pflegekraft
Franz-Robert Liskow Landesvorsitzender der CDU MV

Die an den Aufsichtsrat gezahiten Vergitungen betrugen im Geschéftsjahr 2023 EUR 1.680,00.
Haftungsverhéltnisse, die tber die in der Bilanz vermerkten hinausgehen, bestehen nicht.

Zum 31.12.2023 bestanden keine auRergewdhnlichen finanziellen Verpflichtungen aus Vertrdgen
mit langfristiger Bindung.

Die Mitarbeiterzahl im Geschéftsjahr betrug durchschnittlich 28 Arbeitskréfte. Darin enthalten sind
5 Teilbeschéftigte. Die Aufteilung nach Téatigkeitsgruppen stellt sich wie folgt dar:

Geschéftsleitung 2
kaufménnische Abteilung 16
technische Abteilung 11

Das Gesamthonorar fir den Abschlussprifer betrégt 9,3 T€.

Die Geschaftsfuhrung schiagt vor, den Jahresgewinn von 126.094,61 € mit der Bilanzposition
.andere Gewinnrlicklagen“ zu verrechnen.

gez. Frank Miiller
Geschaftsfuhrer
gez. Ronny Szabé Demmin, den 29. Oktober 2024
Geschaftsfuhrer
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Lagebericht
2023
der
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin
Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Demmin
1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf
Diesen Lagebericht erstatten wir unter der Anwendung des DRS 22.

Die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH wurde mit notariellem
Vertrag vom 12.12.1990 gegriindet und ist beim Amtsgericht Neubrandenburg im
Handelsregister Abteilung B Nr. 3062 eingetragen sowie geschéaftsansassig in 17109 Demmin,
Am Markt 5.

Die Hansestadt Demmin ist alleinige Gesellschafterin der Wohnungsbau- und Verwaltungs-
gesellschaft Demmin GmbH.

Gegenstand und Zweck der Gesellschaft sind die Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung,
Verwaltung und Bereitstellung von Gebduden und kulturellen Einrichtungen mit dem
Schwerpunkt Mietwohnungsbau, Eigenheime und Eigentumswohnungen.

Entsprechend des Gesellschaftervertrages kann die Gesellschaft alle, im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verdauBern sowie Erbbaurechte ausgeben.
Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen sowie Dienstleistungen bereitstellen. Das
Unternehmen kann alle Geschéfte betreiben, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar und
mittelbar zu dienen geeignet sind.

Die Gesellschaft verfugt weiterhin zum Bilanzstichtag 31.12.2023 Uber 1507 eigene
Wohnungen, 50 Gewerbeeinheiten und 392 Stellplatze und Garagen. Weiterhin werden 854
Fremdeinheiten betreut. Davon befinden sich 380 Wohnungen und 23 Gewerbeeinheiten in
Treuhand fir Dritte sowie 448 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten im Bereich
Wohnungseigentum. Zusatzlich werden von diesen Wohnungen 114 Einheiten in der SEV-
Verwaltung betreut. In den WEG-Objekten zéhlen 37 Wohnungen zum eigenen Bestand der
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH.
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Zum Ende des Jahres 2022 gab es einen erneuten Wechsel in der Geschaftsfihrung der
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH. Herr Ronny Szabé tibernahm
diese kommissarisch. Im April des Jahres 2023 ging Frau Christin Prawel, Prokuristin der
Gesellschaft, in Elternzeit und Frau Kerstin Schltiter, Controllerin der Hansestadt Demmin,
Ulbernahm die Aufgaben der Prokuristin sowie die Leitung der Abteilung Finanzwesen.

Hauptschwerpunkt der Geschaftstatigkeit ist die langfristige Vermietung von Wohnraum. Nach
wie vor ist der Wohnungsmarkt in Demmin im Wesentlichen von der Einkommensstruktur, der
Anzahl von Arbeitsplatzen und der Einwohnerzahl abhéngig. Durch die weiterhin hohe Anzahl
von Transferleistungsbeziehern ist die Nachfrage nach sozial vertraglichen Wohnungen, die
den Anforderungen der KdU-Richtlinien des Jobcenters bzw. des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte entsprechen, unverandert.

Die Gesamttendenz am Wohnungsmarkt ist gepragt durch die wirtschaftliche Entwicklung. Der
Einwohnerriickgang Demmins ist im Geschéftsjahr 2023 nicht weiter vorangeschritten. Mit
Stand vom 31.12.2023 hat die Hansestadt Demmin noch 10.293 Einwohner. Die
Leerstandsquote der Wohnungsbaugesellschaft Demmin GmbH belauft sich zum 31.12.2023
auf 26,9 %. Es stehen insgesamt 403 Wohnungen — dazu zahlen auch sanierungsbedirftige
und unbewohnbare Wohnungen — leer. Kurz- bis mittelfristig wird fir die Einwohnerzahl
Demmins eine Trendwende erwartet. Der zunehmende Wohnungsmangel in den GroRstadten
drangt die Einwohner in die Mittelzentren, zu denen auch Demmin gehort. Von diesen
prognostizierten Zuziigen kénnte die Wohnungsbaugesellschaft Demmin GmbH profitieren.
Dazu mussen sowohl der Wohnraum als auch die Wohnlage ansprechend gestaltet sein. An
dieser Optimierung des Wohnungsbestandes wird sowohl operativ als auch strategisch
gearbeitet. In den kommenden Jahren wird eine sukzessive Reduzierung der Leerstandsquote
angestrebt.

In Rahmen der vor der Vermietung stattfindenden Instandsetzung von Wohnungen ist nach
wie vor festzustellen, dass die bezogenen Dienstleistungen einem Preisanstieg unterliegen.
Dieser Trend hélt vor allem im Baubereich sowie bei handwerklichen Dienstleistungen an. Die
Ursachen sind vielfaltig. Besonders hervorzuheben ist auch die Steigerung der Energiekosten,
die sich im Jahre 2023 noch —wenn auch abschwachend — bemerkbar machte. Dariiber hinaus
ist die Vergabe von Auftragen an Dienstleistungsfirmen durch mangelnde Kapazitaten
problematisch. Der sich in den vergangenen Jahren aufgebaute und perspektivisch
kontinuierlich abzubauende Sanierungsstau wird somit eine langfristige Aufgabe der
Wohnungsbaugesellschaft Demmin GmbH darstellen. Im Jahre 2023 wurden dazu bereits die
ersten BaumalRnahmen durchgefiihrt. Ziel ist es, die derzeit sanierungsbedurftigen
Wohnungen wieder in einen attraktiven Zustand zu versetzen, um diese anschliefRend
langfristig gewinnbringend zu vermieten.

Im Geschéaftsjahr 2023 wendete die Gesellschaft fur aktivierungspflichtige Modernisierungen
im eigenen Gebaudebestand 420.200,10 € auf. Finanziert wurden diese Malnahmen
ausschlieBlich durch die Entnahme von liquiden Eigenmitteln. In der Clara-Zetkin-Stral3e
33/33a wurde eine neue Heizungsanlage fiir die Versorgung mit Fernwarme eingebaut. In der
Pestalozzistral’e 6 — 15 wurde die Kellerdeckenddmmung angebracht sowie die Steigleitungen
erneuert. In der HeinestraBe 1 und 2 wurde begonnen, jeweils Fassade und Dach zu erneuern.
Die Bauarbeiten in der Beethovenstrale 22a-d wurden in 2023 abgeschlossen und fiihrten
damit zu einer Erhéhung der Anschaffungs- und Herstellungskosten von knapp 1,3 Mio. €.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022
T€ TE TE
Umsatzerlose 6.300 5.946 6.041
Instandhaltungsaufwendungen 800 1.250 817
Zinsaufwendungen 85 85 97
Jahresergebnis 186 126 504

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen sowie unvorhersehbarer Faktoren (bspw.
Erlése aus dem Verkauf, nicht getatigte Zahlungen von Mietern aus der Forderung von
Nachzahlungen von Mietriicksténden bzw. Betriebskostennachzahlungen) wurden die Ertrage
und das Jahresergebnis fir das Geschéftsjahr 2023 vorsichtig geplant. Die Mieteinnahmen
konnten noch nicht in der Hohe erzielt werden, wie geplant. Die verzégerte Abarbeitung des
Sanierungsstaus wird sich voraussichtlich im Geschaftsjahr 2024 positiv auf die Héhe der
Umsatzerlése auswirken.

Fur die folgenden Geschéftsjahre plant das Unternehmen nachfolgende Investitionen. Es soll
hochwertiger Wohnraum in der Adolf-Pompe-Stralle 8, 9 und 10 entstehen. Die
Komplettsanierung wurde aufgrund diverser Grundrissdnderungen sowie verzogerter
Antragsstellungen und Vorgesprachen mit dem Wirtschaftsministerium beziglich méglicher
Forderungsmalnahmen auf das Jahr 2023 verschoben. Zwischenzeitlich haben sich
auBerplanmaBige Anderungen in der Férdermittelvergabe des Landes ergeben, sodass der
sofortige Baustopp erfolgen musste. Mit einer Wiederaufnahme der BaumaRnahmen wird nicht
vor dem Jahre 2025 gerechnet. Dadurch verschiebt sich die geplante Kreditaufnahme in die
Jahre 2025 und/oder 2026.

Auch der Einbau von Glasfaseranschliissen in jede Wohneinheit des Unternehmens zieht sich
durch das gesamte Wirtschaftsjahr und wird noch bis voraussichtlich 2025 anhalten. Hierbei
handelt es sich um ein Volumen von ca. 1,2 Mio. €. Dadurch soll der Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft ein klarer \Wettbewerbsvorteil gegentiber den anderen
Wohnungsunternehmen in Demmin verschafft werden. Gleichzeitig laufen die Planungen fir
die Sanierung von 3 Neubaubldcken, die in der Beethovenstrafle, im Meisengrund und in der
Kastanienallee liegen. Die Erneuerung der Steigleitungen sowie die Warmedammungen in der
Pestalozzistrale 6—10 und 11-15 wurden in 2023 begonnen und werden im darauffolgenden
Jahr abgeschlossen.

Das Demminer Kino ,Filmeck® wird seit 2022 an den aktuellen Pachter verpachtet und ist auch
im Jahr 2023 noch eine feste GréRe in der Hansestadt. Durch verschiedene Themenabende
und das hohe Engagement des Pachters konnte der regelmafRige Betrieb des Kinos
gewabhrleistet und fur konstante Pachteinnahmen gesorgt werden. Um dies auch in den
folgenden Jahren weiter zu stabilisieren und das Angebot sowie die Attraktivitat weiter zu
steigern, wird Uber eine Modernisierung und Erweiterung der bestehenden Gebéaude
nachgedacht. Hierzu werden im Folgejahr Gesprache mit Planern gefithrt, um die Machbarkeit
zu prifen.
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Insgesamt wird die Entwicklung des Wohnungsunternehmens nach wie vor so beurteilt, dass
sich der Wohnungsbestand entsprechend der Einwohnerzahl stabilisieren und anpassen
muss. Hierzu ist es fundamental, dass die Leerstandquote gesenkt wird und Wohnungen in
ansprechender Qualitat fir Mietinteressenten bereitgehalten werden, um lange Wartezeiten
zu vermeiden. Um dies zu erreichen sollen auch kinftig Instandhaltungen und
Modernisierungen durchgefiihrt werden, die dem Bedarf der Demminer Biirger sowie der
Entwicklung der Hansestadt entsprechen. Hierzu gab es bereits konstruktive Gesprache mit
dem Gesellschafter. Bei diesen Gesprachen sowie durch die Auswertung von Statistiken und
Mieterbefragungen bzw. Anfragen hat sich gezeigt, dass kiinftig das Zentrum der Stadt naher
in den Fokus riicken soll. Ebenfalls sollen verstarkt barrierearmer, aber auch héherwertiger
Wohnraum entstehen. Hierbei ist zu beachten, dass die Projekte entsprechend der Ertragslage
geplant werden. Die bestehenden guten finanziellen Riicklagen miissen in Zukunft bestehen
bleiben, um auf unvorhersehbare Ereignisse ohne Fremdmittel reagieren zu kénnen.
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2. Wirtschaftliche Lage der Gesellschaft
2.1. Vermogenslage

Die Finanzlage stellt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022 Verdanderungen
TE % TE % TE %
Aktivseite
Mittel- und langfristig
gebundenes Vermogen
Anlagevermdogen 22.566 73,3 22.718 76,3 -152 -0,7
Kurzfristig gebundenes
Vermégen
Unfertige Leistungen/ Vorrite 2.287 7,4 1.947 6,54 340 17.5
kurzfr. Forderungen 365 1,2 521 1,75 -156 -29,9
Sonstige Wertpapiere 3.000 9,7 0 0,00 0 100,0
lig. Mittel 2.567 8,3 4.598 15,44 -2.031 -44,2
Gesamtvermaogen 30.785 100,0 29.784 100,0 1.001 3,4
Passivseite
Eigenkapital 20.474 66,5 20.348 68,3 126 0,6
Sonderposten 636 2,1 661 2:2 -25 -3,8
21.110 68,6 21.009 70,5 101 0,5
Mittel- und langfristiges
Fremdkapital
Rickstellungen 50 0,2 46 0,2 4 0,0
Verbindlichkeiten 3.903 12,7 5.405 18,1 -1.502 -27,8
3.953 12,8 5.451 18,3 -1.498 -27,5
Kurzfristiges
Fremdkapital
Rickstellungen 65 0,2 102 0,3 -37 -36,3
Verbindlichkeiten 5.657 18,4 3.222 10,8 2.435 75,6
5.722 18,6 3.324 11,2 2.398 72,1
Gesamtkapital 30.785 100,0 29.784 100,0 1.001 3,4

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur ist solide.
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Das Anlagevermdgen betragt 73,3 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapital
und langfristige Fremdmittel gedeckt. Die Eigenkapitalquote betragt jetzt 66,5 % gegeniiber
dem Vorjahr mit 68,3 %.

2.2. Finanzlage

Im Rahmen des Finanzmanagements der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
Demmin GmbH wird darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschaftsverkehr termingerecht nachzukommen. Dariiber hinaus werden Zahlungsstrome so
gestaltet, dass ausreichende Eigenmittel fir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und
ggf. fur Neuinvestitionen zur Verfligung stehen, ohne dabei die Eigenkapitalquote stark zu
beeintrachtigen.

Verbindlichkeiten bestehen ausschlieflich in Euro-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken
ausgeschlossen sind. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch
genommen.

Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich um langfristige Annuitatendarlehen. Die durchschnittliche
Zinsbelastung fur diese Darlehen betrug im abgelaufenen Geschéftsjahr 1,96 %.

Der Gesellschafter hat gemaf3 den Bescheiden des Landesférderinstitutes Mecklenburg-
Vorpommern Zuweisungen zur Ablésung von Altverbindlichkeiten fur die kommunale
Wohnungswirtschaft aus dem Kommunalen Entlastungsfonds Mecklenburg-Vorpommern
gemal § 2 Abs. 3 der Verordnung zur Ablésung von Altverbindlichkeiten fiir die Kommunale
Wohnungswirtschaft in Hoéhe von 1.757.575,19 € erhalten und an die Gesellschaft
zweckgebunden weitergeleitet. Die Verbindlichkeit in Hohe von insgesamt 1.757.575,19 €
wurde und wird in Hohe der Tilgung der Altverbindlichkeiten im jeweiligen Geschaftsjahr
aufgeldst. Im Berichtsjahr wurden 458.333,02 € ertragswirksam aufgelost.

Aufgrund der in den vergangenen Jahren angespannten Zinslage und der damit verbundenen
Zahlung von Negativzinsen wurden liquide Mittel in Hohe von 3 Mio. € in zwei Fonds der
Allianz-Depotbank, die Uberwiegend in Anleihen mit variablen Zinssatzen und geringer
Schwankungsbreite investieren, transferiert. Diese Entscheidung erfolgte einerseits aufgrund
der in den vergangenen Jahren gezahlten Negativzinsen und andererseits um zukiinftig
Ertrage durch Wertsteigerungen zu erzielen. Die entsprechende Wertpapierabrechnung wurde
durch eine Bankbestatigung im Rahmen der Priifung nachgewiesen.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden
Kapitalflussrechnung.
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Kapitalflussrechnung 2023

2023 2022

TE TE

Jahresergebnis 126 504
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegensténde des
Anlagevermégens 1o 1071
Zunahme/Abnahme der Riickstellungen -33 74
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -25 -25
Abnahme (+)/Zunahme (-) der VVorrate, der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit *182 A
zuzuordnen sind
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, 491 104
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind
Gewinn (-)Nerlu§t (+) aus dem Abgang von Gegenstanden 0 205
des Anlagevermdgens
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 12 89
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 1.150 1.476
Einzahlungen aus Abgsngen von Gegenstanden des | 6 --------- :,:7-2 -----
Sachanlagevermdégens
Erhaltene Zinsen 13 8
Cashflow aus Investitionstatigkeit -538 -365
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten | 6 _________ 2—4-0 _____
Zuweisung zur Auflosung von Altverbindlichkeiten 1.099 0
Einzahlung in Wertpapiere -3.000 0
Auszahlung aus der planméaRigen Tilgung von Krediten -657 -622
Gezahlte Zinsen -85 -97
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit L :2_.ti4_3 ________ - ‘_1Z9 _____
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -2.031 501
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.567 4.598

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
ausreichte, um planmagige Tilgungen zu bedienen und Investitionsauszahlungen zu tatigen.
Die liquiden Mittel sind im Geschéftsjahr 2023 um 2.031 T€ deutlich gesunken. Durch den
regelmaRigen Liquiditatszufluss, herbeigefiihrt aus Mieteinnahmen, wird bei sorgfaltiger
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Vergabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft auch zukiinftig
gesichert.

2.3. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2023 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2023 31.12.2022 Veranderungen
T€ TE T€ %

Umsatzerlose 5.946 6.041 -95 -1,6
Bestandsveranderungen 341 -138 479 -347,1
sonstige betriebliche Ertrage 103 51 52 102,0

6.390 5.954 436 7.3
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen 3.754 2.911 843 29,0
Personalaufwand 1.323 1.330 -7 -0,5
Abschreibungen auf Sachanlagen 703 701 2 0,3
Abschreibungen auf Wertpapiere y | 0 1 100,0
sonstige betriebliche
Aufwendungen 549 436 113 25,9
Zinsaufwendungen 86 97 -11 -11,3
sonstige Steuern 133 134 -1 -0,7

6.549 5.609 940 16,8
Betriebsergebnis -159 345 -504 -146,1
Zinsertrage 13 8 5 62,5
Finanzergebnis 13 8 5 62,5
Steuern vom Einkommen
und Ertrag 0 26 -26 -100
Neutrales Ergebnis 272 177 95 53,67
Jahresergebnis 126 504 -378 -75,0

Der Jahresiiberschuss ergibt sich Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes der Gesellschaft. Im Vergleich zum Vorjahr sind zwar die Umsatzerlése
gesunken, jedoch sind die sonstigen betrieblichen Ertrage und die Bestandsverdanderungen
gestiegen, sodass in Summe ein hoherer Ertrag erzielt wurde. Die Aufwendungen sind im
Vergleich zum Vorjahr stark gestiegen, was mit der Zunahme der Wohnungssanierungen zu
begriinden ist. Das Jahresergebnis fallt mit 126 T€ geringer als im Vorjahr aus.
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3. Nachtragshericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten
sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung dieses Lageberichts nicht ergeben.

4. Prognose-, Chancen-, Risiko- und Nachhaltigkeitsbericht

In Deutschland, im Landkreis sowie in der Hansestadt ist der russische Angriffskrieg weiterhin
ein Thema. Er ist zwar nicht mehr so omniprasent wie bei dessen Ausbruch im Februar 2022,
Allerdings suchen weiterhin Fliichtende eine Bleibe oder bereits Gefliichtete werden Teil des
Gemeinschaftslebens. Die Preisexplosionen, die es zu Beginn des Krieges auf allen Markien
gab, beruhigten sich ein wenig, fanden aber nicht zu dem Stand vor dem Krieg zuriick. Dies
beeinflusst auch heute noch Kosten fUr Bauvorhaben, Warme, Strom sowie Dinge des
taglichen Bedarfes. Gerade im Bereich der Betriebskosten und deren Nachforderungen
kommen einige Mieter in finanzielle Schwierigkeiten, sodass die Ausfélle der Zahlungen sowie
die Kosten fiir Anwélte und Volistreckungen in die Hohe gehen. Diesen Trend gilt es nachhaltig
zu stoppen und die Gebadude in Richtung Energieeffizienz und nachhaltigen Umgang mit
Ressourcen weiter zu entwickeln.

Einige Gebadude sind bereits mit PVV-Anlagen bestiickt und obwohl diese nicht der Gesellschaft
gehoren, wird strategisch dartiber nachgedacht, diese mit Warmepumpen zu koppeln. Dies
dient einerseits der Bereitstellung CO*neutralerer Warme und andererseits der Steigerung
der wirtschaftlichen Auslastung der Anlage, sodass als Synergieeffekt die
Verpachtungseinnahmen steigen-

Die Gesellschaft muss weiterhin dariiber nachdenken, sich von Immobilien zu trennen, welche
in den ndchsten Jahren nicht aus eigenen Mitteln saniert und bewirtschaftet werden kdnnen.
Hierbei besteht das Risiko, zu viele Immobilien zu verdufiern und damit die stabile Position als
Anbieter fur Wohnungsverwaltung in der Hansestadt Demmin zu verlieren. Dies gilt ebenso fiir
den Abriss von bereits leerstehenden ,Neubaublécken”. In diesem Falle besteht die Chance,
mit nur einem Bauvorhaben sanierten, altersgerechten und attraktiven Wohnraum zu schaffen.
Im Hinblick auf die weiterhin steigende Lebenserwartung sowie Altersquote ist dies ein

wichtiger Schritt.

Es ist nicht zu verachten, dass auch die Jugendquote weiterhin ansteigt. Auch fiir diese
Personengruppe gilt es, attraktiven und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, damit auch diese
wichtige Zielgruppe in der Hansestadt Demmin arbeitet, sich verankert und alt wird.

Die angespannte Lage auf dem Handwerkermarkt besteht weiterhin und es gestaltet sich
schwierig, fir kurz- und auch langfristige Vorhaben Unternehmen gewinnen zu kénnen.
Dadurch wird der Kreis der Unternehmen, welche aktiv angeschrieben werden miissen, gréfier
und auch die Kosten steigen durch erhéhte Ristungspauschalen und Fahrwege. Es etablierte
sich, auf eigene Handwerker zu setzen und dadurch kleine Reparaturen schnell und
blrokratielos zu erledigen. Strategisch wird dariber nachgedacht, diesen Bereich weiter
auszubauen, um die Flexibilitdt der Sanierungsdurchfiihrung zu erhéhen.
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Fir das Geschéaftsjahr 2024 wird nach dem aktuellen Wirtschaftsplan ein positives
Jahresergebnis in H6he von 430 T€ und eine Abnahme des Finanzmittelbestandes in Hoéhe
von 1.900 € erwartet.

gez. Frank Miiller
Geschéftsfuhrer

gez. Ronny Szabé
Geschéaftsfuhrer Demmin, den 29. Oktober 2024
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers zu
Anlage l und Il

An die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH, Demmin
Vermerk uber die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
Demmin GmbH, Demmin, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und
der Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschliel3lich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Dartuber hinaus haben wir den
Lagebericht der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH,
Demmin, fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermodgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie
ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2023 und

e vermittelt der beigeflugte 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 zuklnftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefuhrt hat.

85200 JA 2023
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daflr, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafRiger
Buchfiuhrung ein den tatsédchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchflhrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdg-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen)
oder Irrtmern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Daruber hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfiUhrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

85200 JA 2023
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AulBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Mallnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermég-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukulnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafur,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchgeflhrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

85200 JA 2023
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalles Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dartber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern, planen und flihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist hdher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem flur die Prufung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prufungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu flihren, dass die Gesell-
schaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

85200 JA 2023
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e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

e fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieRlich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontroll-
system, die wir wahrend unserer Prufung feststellen.

85200 JA 2023
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Erweiterung der Jahresabschlusspriifung gemaB § 13 Abs. 3 KPG M-V

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft i. S. v. § 53
Abs. 1 Nr. 2 HGrG im Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023
befasst. Gemall § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf
unsere Tatigkeit einzugehen.

Nach unserer Beurteilung geben die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft
Anlass zu wesentlichen Beanstandungen. Die hohe Leerstands- und die sich daraus
ergebende hohe Erlésschmalerungsquote belasten die Ergebnisse der Gesellschaft
stark. Eine Kompensation erfolgt durch geringe Instandhaltungsleistungen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Gesellschaft sowie fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie daftr
als notwendig erachtet haben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

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

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

Rostock, den 29. Oktober 2024
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Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses

BILANZ zum 31.12.2023

Aktivseite

Anlagevermogen

Gliederung und Entwicklung ergeben sich aus dem diesem Bericht als Anlage | beigefiigten
Anhang.

Immaterielle Vermégensgegenstinde € 16.773,06
Vorjahr € 26.107,06

Ausgewiesen werden erworbene Software und Benutzerlizenzen fir EDV-Anwender-
programme.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande werden planmafig tber einen Nutzungszeitraum
von drei Jahren abgeschrieben.

85200 JA 2023
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Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten € 19.883.532,21
Vorjahr € 19.182.709,70

Der Ausweis betrifft zum Bilanzstichtag 1.507 Wohnungen mit einer Gesamtflache von
83.953 m2.

Die Entwicklung im Geschaftsjahr 2023 sieht wie folgt aus:

2023 2022
€ €
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 1. Januar . 49.272.240,12  49.019.471,45
Zugange 16.960,00 0,00
Abgange -269.042,53
Umbuchungen 1.297.193,99 521.811.20

Abschreibungen

kumuliert zum 1. Januar -30.089.530,42  -29.625.841,63

planmafige -613.331,48 -598.880,54

aulerplanmalige

auf Abgange 0,00 135.191.75

kumuliert zum 31. Dezember ..=30.702.861,90 . __-30.089.530,42
Buchwert 31. Dezember 19.883.532,21 _ 19.182.709,70

Die im Anlagenspiegel ausgewiesenen Zugange resultieren aus dem Kauf von einem Gebaude
mit Grund und Boden in der "Goethestralle 35"

Die Umbuchungen resultieren aus dem Abschluss der Modernisierungsarbeiten in der
"Beethovenstralle 22a-d".

Die planmafRigen Abschreibungen der baulichen Anlagen erfolgen linear. Wohngebaude
werden regelmallig Uber einen Zeitraum von 50 Jahren abgeschrieben.

85200 JA 2023



Anlage IV
Seite 3

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschifts- und anderen Bauten € 1.748.886,13
Vorjahr € 1.788.193,13

Der Ausweis betrifft zum Bilanzstichtag 52 Gewerbeeinheiten mit einer Gesamtflache von
7.333 m2,

Die planmaRigen Abschreibungen der baulichen Anlagen erfolgten linear. Gewerbegebaude
werden regelmalig Uber einen Zeitraum von 50 Jahren abgeschrieben.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten € 333.512,70
Vorjahr € 327.711,10

Die Zugéange resultieren aus dem Kauf einer Teilflache in der "Kahldenwallweg 41". Wir ver-
weisen auch auf die Ausfihrungen im Hauptteil Tz 19.

Die planmafRligen Abschreibungen der bebauten Freiflachen in Héhe von T€ 9 erfolgten linear.
Die Freiflachen werden regelmalfiig tUber einen Zeitraum von zehn Jahren abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen € 23.547.00
Vorjahr € 13.038,81

Die Zugange betreffen im Wesentlichen Kleingerate.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung € 143.498,51
Vorjahr € 87.425,51

Die Zugénge betreffen im Wesentlichen vier Pkw (T€ 75), Hardware (T€ 9) und Geschaftsaus-
stattung (T€ 3) .

Die Berechnung der planmafRigen Abschreibungen erfolgte nach der tatsachlichen Nutzungs-
dauer. Geringwertige Wirtschaftsglter werden bis zu einem Anschaffungswert von € 800,00
vollstandig abgeschrieben.
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Anlagen im Bau € 410.626.40

Vorjahr € 1.280.125,61
Entwicklung:

2023 2022

€ €

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 1. Januar 1.280.125,61 1.330.979,01
Zugange 420.200,10 491.453,44
Umbuchungen -1.289.699,31 -542.306.84
Buchwert 31. Dezember 410.626,40 1.280.125,61

Die Zugange betreffen die angefallenen Baukosten fur die Modernisierungsmalnahmen in den
Objekten "Clara-Zetkin-Stralle 33/33a" (T€ 163), Kino "Filmeck" (T€40), "Pestalozzi-
stral’e 6-15" (T€ 29) "HeinestralRe 2" (T€ 23), "Beethovenstralle 22a-d" (T€ 17) sowie die Um-
gestaltung des Innenhofes "Pestalozzistralle" (T€ 148)

Die Umbuchungen resultieren aus der Fertigstellung der "Beethovenstralle 22a-d" (T€ 1.297)
und der Umgliederung der "Clara-Zetkin-Stralle 33/33a" (T€ 7) aus Bauvorbereitung.

Bauvorbereitungskosten € 5.139,32
Vorjahr € 12.634,00

Ausgewiesen werden Planungsleistungen und vorlaufende Kosten fliir Bauleistungen fir
Arbeiten in der "Adolf-Pompe-Stralie 8-10".

Umlaufvermoégen

Unfertige Leistungen € 2.287.574 .11
Vorjahr € 1.946.739,69

Die Aktivierung zum Bilanzstichtag erfolgte in Héhe der gegenlber den Mietern als abrechen-
bar angesehenen Betriebskosten unter Bertcksichtigung eines Bewertungsabschlages von auf
Leerstande entfallenden Betriebskosten und anderen Ausfallrisiken.

Den unfertigen Leistungen aus Betriebskostenabrechnung stehen am Bilanzstichtag erhaltene
Anzahlungen in Héhe von € 2.294.387,44 gegenuber.
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Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung € 40.112.83
Vorjahr € 54.884,57

Zusammensetzung und Entwicklung:

31.12.2023 31.12.2022
€ €

Forderungen aus Vermietung 202.457,93 238.274,82
Wertberichtigungen -162.345.10 -183.390,25
40.112,83 54.884,57

Der Nachweis der Forderungen erfolgte durch Einzelaufstellungen, die aus dem Mieterkonto-
korrent abgeleitet wurden. Die Bewertung der Mietforderungen erfolgt zum Nennwert abziglich

notwendiger Wertberichtigungen.

Forderungen aus Betreuungstatigkeit € 18.294,98
Vorjahr € 25.247 .81

Es handelt sich um Forderungen aus Verwaltergebuhren fur betreute Objekte.

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen € 81.140,59
Vorjahr € 179.635,28

Die Forderungen beziehen sich im Wesentlichen auf Uberzahungen gegeniiber Versorgungs-
unternehmen (Stromversorger und Stadtwerke) sowie auf Reparatur- und Hauswartleistungen

einschlielllich weiterberechneter Kosten.

Sonstige Vermogensgegenstande € 218.839.14

Vorjahr € 254.092,82
Zusammensetzung und Entwicklung:

31.12.2023 31.12.2022
€ €

Instandhaltungsriicklage 175.147,59 164.450,73
Forderungen aus Steuererstattungen 7.219,98 31.901,62
Forderungen aus Hausgeldabrechnung 28.040,57 46.132,31
Ubrige 8.431,00 11.608,16

218.839,14 254.092.82
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€

2.999.326,91

Vorjahr €

0,00

Ausgewiesen wird ein Allianz-Anlage Depot, um mit frei verfligbaren Geldmitteln an potenziel-
len Wertsteigerungen zweier Fonds mit geringer Volatilitat zu partizipieren. Diese investieren
Uberwiegend in Anleihen mit variablem Zinssatz oder kurzfristiger Restlaufzeit. Die entspre-
chende Wertpapierabrechnung wurde durch eine Bankbestatigung im Rahmen der Prifung

nachgewiesen.

Flussige Mittel und Bausparguthaben

Zusammensetzung:

Kassenbestand

Guthaben bei Kreditinstituten
Giroguthaben
Tagesgeldguthaben

€ 2.566.850,44
Vorjahr € 4.598.394,14
31.12.2023 31.12.2022
€ €
_______ 14.320.43. _____12.861.97.
2.347.526,43 4.169.541,59
205.003,58 0.00
....2552.530,01 ____ 4.169.541.99.
2.566.850,44 4.182.403.56

Die liquiden Mittel sind durch Bankbestatigungen der Kreditinstitute und Kassenprotokolle

nachgewiesen.

Im Geschaftsjahr 2023 wurde ein Tagesgeldkonto bei der Allianz Fondsdepot Bank angelegt.

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

€ 0,00
Vorjahr € 415.990,58
€ 6.935,53
Vorjahr € 7.312,68

Enthalten sind im Wesentlichen abgegrenzte Versicherungsbeitrage.
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Nachrichtlicher Ausweis

Treuhandvermogen

Kautionsguthaben
Verwaltung Dritte
WEG-RUcklagen

Anlage IV
Seite 7

€ 3.410.546.,91

Vorjahr € 3.460.651,73
31.12.2023 31.12.2022

€ €

688.222,73 756.453,02

779.681,65 841.060,05

1.942.642,53 1.863.138.66

3.410.546.91 3.460.651,73
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Passivseite

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital € 1.533.900,00
Vorjahr € 1.533.900,00

Ausgewiesen wird das im Handelsregister eingetragene Stammkapital der Gesellschaft,
welches nach § 3 des Gesellschaftervertrages festgelegt wurde.

Kapitalriucklage € 126.774.85
Vorjahr € 126.774,85
Gewinnriicklagen € 18.686.744.48

Vorjahr € 18.182.653,21

Der Jahresuberschuss 2022 wurde durch die Gesellschafterversammlung am 2. Novem-
ber 2023 festgestellt und in die Gewinnrucklagen eingestellt.

Jahresiiberschuss € 126.094 .61
Vorjahr € 504.091,27

85200 JA 2023



Anlage IV

Seite 9

Sonderposten fiir Zuwendungen € 636.154,32

Vorjahr € 661.336,56

2023 2022

€ €

Am Markt 5 334.050,32 343.329,56
Jahnstralte 10 74.045,00 77.571,00
E.-M.-Arndt-Stral3e 21-24 72.448,00 74.406,00
R.-Breitscheid-Strale 15-17 36.817,00 38.982,00
Christinenstralle 2-4 29.318,00 31.984,00
Magazinstralle 4 30.861,00 32.330,00
Christinenstralle 5-6 20.994,00 22.903,00
Jahnstralte 11 12.946,00 13.563,00
Baustrale 29-30 10.264,00 10.595,00
Baustralle 31 7.954,00 8.677,00
Baustralle 28 6.457.00 6.996.00

636.154,32 661.336,56

Die Auflésung des Sonderpostens erfolgt entsprechend der Abschreibung der jeweiligen Mal3-
nahmen.

Riickstellungen

Steuerriickstellungen € 26.000,00
Vorjahr € 26.000,00

Ausgewiesen werden die voraussichtlich anfallenden Gewerbesteuern fur das Geschafts-
jahr 2022.
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Sonstige Riickstellungen € 88.801,34
Vorjahr € 121.875,20
Zusammensetzung und Entwicklung:
01.01.2023 Verbrauch Auflésung Zufihrung Auf- und 31.12.2023
Abzinsung
€ € € € € €
Drohverlust-
riickstellung 42.000,00 42.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Rickstellung fur

Abschluss- und

Veroéffentlichungs-

kosten 34.250,00 34.250,00 0,00 39.131,14 0,00 39.131,14

Rickstellung fur
sonstige Verwal-

tungskosten 45.625,20 0,00 0,00 4.045,00 0,00 49.670,20
121.875,20 76.250,00 0,00 43.176,14 0,00 88.801,34
Verbindlichkeiten

Die Fristigkeit und Besicherung der Verbindlichkeiten ist im Anhang (Verbindlichkeitenspiegel)
dargestellt (vgl. Anlage ).

Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten € 5.402.353.73
Vorjahr € 6.037.663,97

Zusammensetzung und Entwicklung:

01.01.2023 Zugange Tilgungen 31.12.2023
€ € € €
Deutsche Kreditbank AG,
Neubrandenburg 4.702.271,37 0,00 420.659,81 4.281.611,56
Sparkasse, Neubrandenburg-Demmin  1.335.392,60 0,00 236.150,43 1.099.242,17
Zins- und Tilgungsabgrenzung 0,00 21.500,00 0,00 21.500,00
6.037.663,97 21.500,00 656.810,24 5.402.353,73

Die Tilgungen ergeben sich aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Erhaltene Anzahlungen € 2.294.387 .44
Vorjahr € 2.038.210,15

Ausgewiesen werden Betriebskostenvorauszahlungen der Mieter fir den Zeitraum 1. Januar
bis 31. Dezember 2023.
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Verbindlichkeiten aus Vermietung € 153.434.04
Vorjahr € 139.562,21

Der Ausweis betrifft im Wesentlichen vorausgezahlte Mieten und Guthaben der Mieter aus
Betriebskostenabrechnungen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen € 587.199.43
Vorjahr € 390.364,68

Ausgewiesen werden im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegenuber Versorgungsunternehmen
und aus Instandhaltungsleistungen.

Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern € 1.099.242.17
Vorjahr € 0,00

Die Gesellschafter haben gemaly der Bescheide des Landesforderinstitutes Mecklenburg-
Vorpommern Zuweisungen zur Ablésung von Altverbindlichkeiten fur die kommunale Woh-
nungswirtschaft aus dem Kommunalen Entlastungsfonds Mecklenburg-Vorpommern gemaf
§ 2 Abs. 3 der Verordnung zur Abldsung von Altverbindlichkeiten fur die Kommunale Woh-
nungswirtschaft Mecklenburg in Hohe von € 1.557.857,82 erhalten und an die Gesellschaft
zweck-gebunden weitergeleitet.

Die Verbindlichkeit in Hohe von insgesamt € 1.557.857,82 wurde und wird in Héhe der Tilgung
der Altverbindlichkeiten im jeweiligen Geschaftsjahr aufgelost. Im Berichtsjahr wurden
€ 458.615,65 ertragswirksam aufgelost.

Sonstige Verbindlichkeiten € 23.503.45
Vorjahr € 21.819,81

Der Ausweis betrifft im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegenlber Mitarbeitern.

Nachrichtlicher Ausweis

Treuhandverbindlichkeiten € 3.410.546.91
Vorjahr € 3.460.651,73
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023

Umsatzerlose

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Zusammensetzung:

Sollmieten
Sollmieten fir Wohnungen und Gewerbeeinheiten
Erlésschmalerungen

€ 5.653.326.84
Vorjahr € 5.760.103,62
2023 2022
€ €
5.061.528,98 5.012.851,19
-1.289.699.46 -1.278.864,99

Umlagen
Umlagen flr Betriebskosten 909.964,85 964.294,19
Umlagen fir Heizkosten 1.231.563,21 1.331.394,33
Erldsschmalerungen -264.145,99 -284.568.,43
.. 1.877.382,07 . . 2.011.120,09
Pachterltogse 3.655,25 | 3.959,50
Erldse aus Sondereinrichtungen . 460,00 _____° 11.037,83.
5.653.326,84 5.760.103,62

Die Erhdhung der Sollmieten ergeben sich im Wesentlichen aus Mietanpassungen bei Neu-
vermietungen und nach ModernisierungsmafRnahmen.

Aufgrund der gesunkenen Umlagen fur Betriebs- und Heizkosten aus dem Geschéfts-
jahr 2022 verringerten sich die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung zum Vorjahr.

Die Erlésschmalerungen stiegen aufgrund héherer Leerstande im Berichtsjahr.

Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit €
Vorjahr €

277.627.02
261.096,06

Der Ausweis betrifft die Verwaltergebuhren fur zum Stichtag 1.005 (Vorjahr: 937) Einheiten.
Wir verweisen auf die Anlage VI Seite 2 unseres Berichtes.

Es findet jahrlich eine Anpassung der Verwaltergebuhren statt.

Seit dem 1. Januar 2022 werden 37 verwaltete eigene Wohneinheiten intern abgerechnet.
Den Ertragen stehen in gleicher Hohe Aufwendungen gegenuber.
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Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen

€

14.992,35

Vorjahr €

19.855,57

Ausgewiesen werden im Wesentlichen Vermittlungsprovisionen und Weiterberechnungen.

Erhohung/Verminderung des Bestandes an unfertigen

Leistungen

€

340.834.42

Vorjahr €

-138.255,64

Die Veranderung betrifft die unter den unfertigen Leistungen abgegrenzten Betriebskosten

des Berichtsjahres.

Sonstige betriebliche Ertrage

Zusammensetzung:

Periodenfremde Ertrage

Abldsung von Altschulden

Ertrdge aus Versicherungsentschadigungen
Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten

Ertrage aus der Auflésung von Pauschalwert-
berichtigung

Anlagenverkaufen
Ubriges

€ 618.115.46
Vorjahr € 508.136,23
2023 2022
€ €
254.164,92 14.260,74
236.433,06 201.175,14
70.419,62 20.861,44
25.182,24 25.182,24
554,39 410,67
0,00 218.278,21
31.361,23 27.967.,79
618.115,46 508.136,23

Die periodenfremden Ertrage enthalten im Wesentlichen die Erfassung der Ablésung von Alt-
schulden (T€ 222) fur die Geschaftsjahre 2022 und 2021 sowie reduzierte Einzelwertberichti-

gung Forderung (T€ 31).

In den Ubrigen werden hauptsachlich Ertrdge aus Mahnverfahren (T€ 26) ausgewiesen.
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Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Zusammensetzung:

Betriebs- und Heizkosten

Kosten fir Instandhaltungsmaflnahmen

Kosten fur Miet- und Raumungsklagen
Pachtaufwendungen

Ubrige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung

€ 3.754.316,58
Vorjahr € 2.910.572,45

2023 2022

€ €

2.479.073,57 2.074.531,18
1.250.886,20 816.445,63
7.417,86 10.271,24
200,00 200,00
16.738.,95 9.124.40
3.754.316,58 2.910.572,45

Die Erhéhung der Betriebs- und Heizkosten resultiert im Wesentlichen aus Mehrkosten fur

Warmeversorgung.

Der Anstieg der Instandhaltungskosten resultiert im Wesentlichen aus erhéhten Sanierungs-

maflnahmen am Wohnungsbestand.

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

€

969.267.44

Vorjahr €

1.078.596,04

Die Minderung der Personalkosten resultiert im Wesentlichen aus Veranderungen im Perso-

nalbestand, Lohnkostenrtickzahlungen und geringere Personalriickstellungen.

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fur Altersversorgung:
(Vorjahr:

€ 38.722,60

€ 38.918,36)

€

353.476,03

Vorjahr €

293.068,86
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Abschreibungen

€

703.800,67

Vorjahr €

Im Vorjahr wurden auf3erplanmafige Abschreibungen vorgenommen.

701.297,00

Wir verweisen auf Anlage 1 zum Anhang und unsere Ausfiihrungen bei den entsprechenden

Bilanzposten.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

EDV-Kosten

Prifungs- und Beratungskosten

Reparatur und Wartung der Blroeinrichtung
Sonstige sachlichen Verwaltungsaufwendungen
Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten

Buromaterial, Zeitschriften, Drucksachen, Blicher u. a.

Kosten flr Veroffentlichungen
Unternehmenswerbung und Reprasentation
Werbegeschenke Uber € 40,00

Post und Telefon

Verbands- und andere Beitrage
Sachversicherungen

Aufwendungen fiir den Aufsichtsrat
Raumkosten fur Geschaftsraume
Werbegeschenke bis € 40,00

Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermogens

Freiwillige soziale Aufwendungen und Aufwendungen
fur Gemeinschaftspflege

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermobgensgegenstande

Spenden
Ubrige Aufwendungen

€ 792.063.79
Vorjahr € 674.157,99
2023 2022

€ €
110.377,34 88.238,11
93.928,81 86.740,37
61.925,22 25.976,58
41.277,24 25.071,86
40.427,98 40.779,10
32.092,85 20.050,46
30.436,10 26.931,25
27.132,58 14.634,82
23.243,81 17.925,23
18.411,51 19.718,14
18.341,93 13.806,34
12.058,46 15.369,52
11.297,66 5.786,17
6.230,82 5.401,48
5.572,22 12.901,58
532.754,53 419.331,01
0,00 13.216,08
145.803,49 154.787,42
56.453,16 27.125,43
41.384,40 43.260,88
15.668,21 16.437,17
792.063.,79 674.157,99
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Die Erhéhung der EDV-Kosten ergibt sich im Wesentlichen aus gestiegenen Kosten fur Wodis

Sigma sowie der Einfuhrung eines digitalen Archivs.

Der Anstieg der Reparatur- und Wartungskosten der Buroeinrichtung ergibt sich insbesondere

aus einem Wasserschaden im Geschaftsgebaude.

Sonstige Zinsen und @hnliche Ertrage

Entwicklung:

Zinsen fur/aus
Guthaben bei Kreditinstituten
Steuergutschriften
Forderungen aus Vermietung
Andere Zinsen und ahnliche Ertrage

Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermoégens

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Ausgewiesen werden Kraftfahrzeugsteuern und Grundsteuer.

Jahresiiberschuss

€ 13.095,46
Vorjahr € 7.929,54
2023 2022

€ €
11.087,25 7.629,41
1.464,00 0,00
544 21 236,26
0,00 63,87
13.095,46 7.929,54

€ 673,09
Vorjahr € 0,00

€ 85.498,90
Vorjahr € 97.308,16

€ 0,00
Vorjahr € 26.000,00

€ 258.895,05
Vorjahr € 637.864,88

€ 132.800,44
Vorjahr € 133.773,61

€ 126.094.,61
Vorjahr € 504.091,27
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Rechtliche und steuerliche Verhaltnisse

Firma: Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
Demmin GmbH

Sitz: Demmin

Eintragung: Amtsgericht ~ Neubrandenburg HRB 3062,

letzter Eintrag ins Handelsregister erfolgte am
30. Januar 2023

Gesellschaftsvertrag: In der Fassung vom 17. Dezember 2001, die
Eintragung in das Handelsregister erfolgte am
13. Juni 2016.

Gegenstand der Gesellschaft:

Gegenstand des Unternehmens ist im Rahmen der kommunalen Aufgabenstellung die

Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und

Nutzungsformen, darunter Kleinwohnungen, Eigenheime und Eigentumswohnungen;

Ubernahme aller anfallenden Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtbaus

und der Infrastruktur, Erwerb, Belastung und Veraulerung von Grundstlicken sowie

Vergabe von Erbbaurechten; Bereitstellung von Gemeinschaftsanlagen und Folge-

einrichtungen, Laden- und Gewerbebauten, sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen

Einrichtungen und Dienstleistungen.

Geschiftsjahr:

Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Stammkapital:

Das Stammkapital gemaR Handelsregistereintragung betragt unverandert € 1.533.900,00.

Organe der Gesellschaft:

Geschaftsfuhrung, Aufsichtsrat und Gesellschafterversammlung

Geschiftsfiihrung:

Ab dem 28. Dezember 2022 flihrte Herr Ronny Szabd, Demmin, als alleiniger Geschafts-
fuhrer die Gesellschaft (bestellt durch Beschluss vom 28. Dezember 2022).

Er war alleinvertretungsberechtigt.
Ein schriftlicher Dienstvertrag mit dem Geschaftsfuhrer liegt vor. Er enthalt keine

ungewohnlichen Vereinbarungen. VerstoRe gegen den Gesellschaftsvertrag durch die
Geschaftsfuhrung haben wir nicht festgestellt.
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Mit Beschluss vom 3. Juni 2024 wurde Herr Frank Mdiller zum 1. September 2024 als
weiterer Geschaftsflihrer berufen.

Ein schriftlicher Dienstvertrag mit dem neuen Geschaftsfihrer liegt vor. Er enthalt keine
ungewohnlichen Vereinbarungen. VerstéRe gegen den Gesellschaftsvertrag durch die
Geschéftsfuhrung haben wir nicht festgestellt.

Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat besteht gemals dem Gesellschaftsvertrag aus funf Mitgliedern.
Vorsitzender des Aufsichtsrates ist Herr Thomas Witkowski.

Zu den weiteren Mitgliedern des Aufsichtsrates verweisen wir auf die Angaben im Anhang
(Anlage I).

Der Aufsichtsrat ist entsprechend dem Gesellschaftsvertrag besetzt und tagte elfmal im
Geschaftsjahr 2023.

Gesellschafterversammlung:

Im Geschaftsjahr 2023 fanden elf Gesellschafterversammlungen statt. Wesentliche
Beschlussgegenstande waren:

2. November 2023:

- Feststellung des Jahresabschlusses 2022

- Gewinnverwendung 2022

- Entlastung der Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates durch den Gesellschafter

- Beschlussfassung Wirtschaftsplan 2024

Veroffentlichung:

Den handelsrechtlichen Offenlegungsverpflichtungen fir den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2023 wurde nachgekommen. Den kommunalrechtlichen Offenlegungs-

verpflichtungen konnte bisher nicht nachgekommen werden. Dies soll noch im Laufe des
Geschéftsjahres 2024 nachgeholt werden.
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Steuerliche Verhiltnisse

Die Gesellschaft ist nach MalRgabe der Ertragsteuergesetze unbeschrankt steuerpflichtig;
sie wird beim Finanzamt Waren (Muritz) gefuhrt.

Die Versteuerung der Umsatze erfolgt nach den allgemeinen Vorschriften des Umsatz-
steuergesetzes.

Bei der Anfertigung der Erklarungen und der Nachprifung der Bescheide bedient sich die
Gesellschaft der Hilfe eines Steuerberaters.

Fir den Veranlagungszeitraum 2022 wurden aufgrund von steuerlichen Kdérperschaft-
steuerverlustvortragen keine Steuerriickstellungen passiviert. Bei der Gewerbesteuer
wurden die Verlustvortrage aufgebraucht, es besteht noch eine Rickstellung aus dem
Geschéftsjahr 2022 in Hohe von T€ 26. Fur das Geschaftsjahr 2023 wurde kein Bedarf an
Gewerbesteuerriickstellung ermittelt.

Die letzte steuerliche Auflenprifung des Finanzamtes Waren fand 2019/2020 fir die
Veranlagungszeitraume 2014 bis 2016 statt.
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Grundlagen der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit

Die Tatigkeit der Gesellschaft erstreckte sich im Berichtszeitraum auf:

1. Bewirtschaftung des eigenen Hausbestandes

2. Betreuungstatigkeiten und Verwaltung von Wohnungseigentum

3. Sonstige geschaftliche Tatigkeiten

1. Bewirtschaftung des eigenen Hausbestandes

a) Umfang der Bewirtschaftung

Nach den uns vorgelegten Unterlagen bewirtschaftet die Gesellschaft folgenden Bestand:

31. Dezember

2023 2022
Anzahl m?2 Anzahl m?
Wohnungen 1.507 83.953 1.503 83.732
Gewerblich genutzte Objekte 50 7.319 48 5.631
1.557 91.272 1.551 89.363

b) Vermietungssituation

Nach den Unterlagen der Gesellschaft bestanden zum Bilanzstichtag folgende Leerstande:

Wohnraume
Geschéaftsraume

31. Dezember

2023 2022
Anzahl Anzahl
403 410
17 15
420 425
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2. Betreuungstatigkeiten und Verwaltung von Wohnungseigentum

Vertrage Uber die Verwaltung und Betreuung von Wohnungen, Gewerberdumen sowie
Sondereinrichtungen in Fremdeigentum bestanden an den Bilanzstichtagen 31. Dezem-

ber 2023 und 31. Dezember 2022 in folgendem Umfang:

31. Dezember

2023 2022
Anzahl Anzahl
Objekte von Dritten
Wohneinheiten 380 367
Gewerbeeinheiten 23 19
Wohneigentum
Wohneinheiten 448 422
Gewerbeeinheiten 3 2
Sondereigentumsverwaltung 114 90
Eigene Wohneinheiten 37 37
1.005 937

3. Sonstige geschiftliche Tatigkeiten

Zusatzlich zu den in den vorhergehenden Abschnitten dargestellten Aktivitaten Ubte die

Gesellschaft keine nennenswerten Tatigkeiten im Berichtsjahr aus.
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Vergleich Erfolgsplan/Gewinn- und Verlustrechnung 2023

Plan Ist Abweichung

T€ T€ T€ %
Umsatzerlése 6.300 5.946 -354 -5,6
Bestandsveranderung 200 341 141 70,5
Sonstige betriebliche Ertrage 250 618 368 >100,0
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen 3.500 3.754 254 7,3
Personalaufwand 1.494 1.323 -171 -11,4
Abschreibungen 685 704 19 2,8
Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlauvermoégens 0 1 1 n/a
Sonstige betriebliche Aufwendungen 650 792 142 21,8
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0 13 13 n/a
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 85 85 0 0,0
Steuern vom Einkommen und Ertrag 10 0 -10 -100,0
Ergebnis nach Steuern 326 259 -67 -20,6
Sonstige Steuern 140 133 -7 -5,0
Jahresergebnis 186 126 -60 -32,3
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Finanzrechnung 2023

+/-
-+
-+

+ o+

Laufende Geschaftstatigkeit

Periodenergebnis

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des
Anlagevermdgens

Auflésung/Zuschreibungen auf Sonderposten zum
Anlagevermdgen

Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
Zu-/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,

die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind

Zu-/Abnahme der Rickstellungen einschl. latenter Steuern
Zinsertrage/Zinsaufwendungen

Ab-/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Mittelzu-/Mittelabfluss aus laufender
Geschaftstatigkeit

Investitionsbereich

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

des Anlagevermogens

Erhaltene Zinsen

Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermdgen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

des Finanzanlagevermogens

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der

Investitionstatigkeit

Finanzierungsbereich

Auszahlung in Wertpapiere

Gezahlte Zinsen

Einzahlungen aus der Aufnahme von Investitionkrediten
Zuweisung zur Auflésung von Altverbindlichkeiten
planmaRige Tilgungen

Mittelzufluss/Mittelabfluss aus der
Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des
Finanzmittelbestandes

Finanzmittelfonds
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
Finanzmittelbestand am Ende der Periode

Zahlungswirksame Verdanderung des
Finanzmittelbestandes

Ist-Bestand zum 1.Janaur 2023

Plan Ist Abweichung
T€ T€ T€

186 126 -60

685 704 19

-25 -25 0

250 0 -250

0 0 0

200 -185 -385

0 -33 -33

85 72 -13

200 491 291

1.581 1.150 -431

0 0 0

0 13 13

-3.161 -551 2.610

0 0 0

-3.161 -538 2.623

0 -3.000 -3.000

-85 -85 0

2.522 0 -2.522

0 1.099 1.099

-657 -657 0

1.780 -2.643 -4.423

200 -2.031 -2.231

4.598 4.598 0

4.798 2.567 -2.231

200 -2.031 -2.231
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Betriebliche Kennzahlen

Grundlage fur die Ermittlung waren die zum Ende des jeweiligen Geschéaftsjahres ausge-
wiesenen Bilanzwerte bzw. die im jeweiligen Geschéftsjahr erfassten Aufwendungen und
Ertrage sowie die durchschnittlich vorhandenen Wohn-/Nutzflachen.

2023 2022 2021 2020 2019

1. Bilanzielle Eigenkapitalquote (%) 68,6 70,5 68,9 68,7 67,1
2. Eigenkapitalrentabilitat (%) 0,6 2,5 23 0,4 >0
3. Gesamtkapitalrentabilitat (%) 0,7 21 2,0 0,7 0,5
4. Cashflow (Tilgungspotenzial) in T€ 1.065 797 1.223 1.354 859
5. Dynamischer Verschuldungsgrad

(Jahre) 51 7,6 5,2 49 8,5
6. Liquiditatsgrad Il (%) 143.6 200,0 147,2 160, 1 148,5
7. Jahrliche Nettokaltmiete (gesamt)

in T€ 3.772 3.734 3.803 3.791 3.786
8. Durchschnittliche Miete € je m? und

Monat 4,82 4,73 4,65 4,49 4,50
9. Betriebskosten einschlief3lich Heiz-

und Warmwasserkosten € je m?

und Monat 2,35 2,09 2,02 1,63 1,67
10. Instandhaltungskosten € je m? und

Jahr 13,85 9,06 8,76 7,80 11,88
11.  Fremdkapitalzinsen € je m? und

Monat 0,08 0,09 0,10 0,12 0,14
12. Kapitaldienstquote (%) 19,7 19,3 23,9 21,0 22,4
13.  Anteil der Zinsen an der

Kaltmiete (%) 2,27 2,61 2,89 3,46 4,14
14.  Verschuldung (Verbindlichkeiten/

Nettokaltmiete) 1,4 1,6 1,7 1,8 1,9
15. Investitionen im Bestand € je m?

und Monat 1,66 1,42 1,17 0,52 0,52
16.  Mietenmultiplikator 5,9 6,1 5,6 5,9 6,0
17.  Anteil der Erlésschmalerung (%) 25,5 25,5 251 241 24,5
18.  Fluktuationsrate (%) 57 8,1 8,6 7,6 8,5
19. Leerstandsquote (%) 26,7 27,3 27,2 24,5 241
20. Betriebsergebnis vor Instand-

haltung € je m? und Jahr 12,09 12,89 13,92 9,16 12,67
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Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushaltsgrund-
satzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung

a)

b)

d)

sowie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschaftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiftsverteilungsplan
fir die Geschaftsleitung sowie ggf. fur die Konzernleitung? Gibt es dariiber
hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir
die Geschifts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschaftsanweisung)?
Entsprechen diese Regelungen den Bedurfnissen des Unternehmens bzw. des
Konzerns?

Die Organe der Gesellschaft sind nach § 4 des Gesellschaftsvertrages der Aufsichtsrat,
die Geschaftsflhrung sowie die Gesellschafterversammlung. Ein Geschaftsvertei-
lungsplan existiert nicht und ist aufgrund der geringen Unternehmensgréfie auch nicht
erforderlich. Die Aufgaben der Gesellschafterversammlung ergeben sich aus § 12, die
des Aufsichtsrates aus § 8 des Gesellschaftsvertrages.

Diese Regelungen entsprechen den Bedurfnissen des Unternehmens.

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

Nach den uns vorgelegten Unterlagen fanden in 2023 elf Aufsichtsratssitzungen und
Gesellschafterversammlungen statt. Protokolle hiertber liegen vor.

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

Die Geschaftsflihrung war nach uns erteilten Auskinften nicht in Aufsichtsraten und
anderen Kontrollgremien tatig.

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

Die Vergiitungen der Geschaftsfiihrung sowie der Mitglieder des Uberwachungsorgans
werden im Anhang des Jahresabschlusses ausgewiesen. Erfolgsbezogene Kompo-
nenten wurden nicht vereinbart.

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 regelmiRige Uber-
priifung?

Ein Organisationsplan existiert entsprechend den Bedirfnissen der Gesellschaft.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan
verfahren wird?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und
dokumentiert?

Aufgrund der UnternehmensgréRe, der geringen Geschéftstatigkeit und der Uber-
schaubarkeit der Verhaltnisse bestehen derartige Vorkehrungen nicht.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche
Entscheidungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwick-
lung, Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewahrung)? Haben sich Anhalts-
punkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fir wesentliche Entscheidungsprozesse sind tber
den Gesellschaftsvertrag und den Anstellungsvertrag des Geschéaftsfiihrers geregelt.
Anhaltspunkte, dass diese nicht eingehalten werden, haben sich nicht ergeben.

Zudem bildet der jahrlich aufzustellende und durch den Aufsichtsrat zu genehmigende
Wirtschaftsplan eine wesentliche Grundlage flr die Entscheidungsprozesse.

Besteht eine ordnungsmaRige Dokumentation von Vertragen (z. B. Grundstiicks-
verwaltung, EDV)?

Im Rahmen der von uns durchgeflhrten Jahresabschlussprifung haben sich keine
Anhaltspunkte daflr ergeben, dass die Dokumentation von Vertragen nicht ordnungs-
gemal ist.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

Controlling

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

Nach § 14 des Gesellschaftsvertrages erstellt die Geschaftsfliihrung vor Beginn eines
jeden Geschaftsjahres einen Wirtschaftsplan, welcher durch eine fiinfjahrige Finanz-
planung analog den Vorschriften der Eigenbetriebsverordnung Mecklenburg-Vor-
pommern erweitert wird.

In Hinblick auf das Planungswesen und die Fortschreibung der Daten entspricht das
Planungswesen den Bedurfnissen der Gesellschaft.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?
Planabweichungen werden regelmafig analysiert und erlautert.

Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der GroRe
und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Das Rechnungswesen entspricht der GroRe und den Anforderungen des Unter-
nehmens.
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Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquiditatskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewahrleistet?

Entsprechende Kontrollen erfolgen unmittelbar durch die Geschaftsfihrung.

Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und
haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht
eingehalten worden sind?

Ein zentrales Cash-Management besteht nicht.

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet, dass ausstehende
Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Entgelte ergeben sich in der Regel aus Dauerschuldverhaltnissen (Mietvertrage).
Der Einzug der Entgelte ist durch die automatische Mietsollstellung sowie weitgehend
durch das Einzugsverfahren sichergestellt. Flr die Betriebskosten werden Abschlage
eingefordert.

Mietrickstanden wird durch ein regelmafRiges Mahnverfahren entgegengetreten. Auch
das Mahnwesen der Mietforderungen erfolgt durch ein manuelles Verfahren. Dartber
hinaus erfolgt eine Zusammenarbeit mit Inkassofirmen und Rechtsanwalten, um dem
Anstieg der Mietrickstande entgegenzuwirken und um auf die Zahlungsmoral der
Mieter positiv Einfluss zu nehmen.

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

Ein gesondertes Controlling besteht nicht. Das Controlling erfolgt unmittelbar durch die
Geschéftsfihrung; es umfasst alle wesentlichen Unternehmensbereiche und entspricht
den Anforderungen des Unternehmens. Kinftig werden stichprobenartig Kennzahlen
bzw. die betriebswirtschaftliche Auswertung vom Gesellschafter eingefordert. Dazu hat
die Hansestadt Demmin eigens eine Mitarbeiterin eingestellt, welche unangekindigt
Einsicht in die Blcher der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Demmin GmbH
nehmen kann.

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

Die Gesellschaft hat keine Tochterunternehmen und halt keine Beteiligungen.
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Fragenkreis 4: Risikofritherkennungssystem

a)

b)

d)

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

Die Geschéftsfuihrung hat im Jahr 2000 ein Frihwarnsystem entwickelt, das auf der
Aufsichtsratssitzung am 26. Januar 2000 bestatigt wurde. Das Frihwarnsystem der
Gesellschaft wurde in drei Beobachtungsbereiche gegliedert:

1. Beobachtungsbereich Gesamtunternehmen
2. Beobachtungsbereich Bestandsbewirtschaftung
3. Beobachtungsbereich Kennzahlen

Zum Prifungszeitpunkt lag uns die Dokumentation des Risikofriherkennungssystems
vor. Aufgrund der Uberschaubarkeit der Geschéftstatigkeit ist die Geschaftsfiihrung
nach unserem Eindruck in der Lage, eventuelle bestandsgefahrdende Risiken auf
dieser Grundlage rechtzeitig zu erkennen.

Reichen diese MaBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfullen?
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBRnahmen nicht durchgefiihrt
werden?

Die vorgesehenen Malinahmen reichen grundsatzlich aus, um bestandsgefahrdende
Risiken rechtzeitig zu erkennen. Anhaltspunkte, dass die Mallnahmen nicht durch-
gefuhrt werden, haben sich nicht ergeben.

Sind diese MaBRnahmen ausreichend dokumentiert?

Diese MalRnahmen sind ausreichend dokumentiert. Die zwei hauptsachlichen
bestandsgefahrdenden Risiken fir die Gesellschaft, die Entwicklung des Kapital-
dienstes und die Entwicklung des Leerstandes im Wohnungsbestand, werden von der
Gesellschaft laufend Uberwacht. Es erfolgt eine unterjahrige Berichterstattung bei den
Sitzungen des Uberwachungsgremiums.

Werden die Frithwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Die Abstimmung und Anpassung von Risikoindikatoren mit aktuellen Geschafts-
vorfallen erfolgten bei Bedarf. Die von der Gesellschaft betriebenen Geschaftsberichte
unterliegen derzeit keinen relevanten Veranderungen, so dass die bisherige Praxis der
Aktualisierung von Fruhwarnsignalen und Malnahmen grundsatzlich vertretbar
erscheint.
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Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschafte, Optionen und

a)

b)

d)

f)

Derivate
Hat die Geschafts-/Konzernleitung den Geschiaftsumfang zum Einsatz von
Finanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschaften, Optionen und
Derivaten schriftlich festgelegt? Dazu gehort:

- Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

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

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

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

Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von
Kreditkonditionen und zur Risikobegrenzung?

Hat die Geschafts-/Konzernleitung ein dem Geschaftsumfang entsprechendes
Instrumentarium zur Verfiigung gestellt, insbesondere in Bezug auf

- Erfassung der Geschifte,

- Beurteilung der Geschafte zum Zweck der Risikoanalyse,

- Bewertung der Geschifte zum Zweck der Rechnungslegung,

- Kontrolle der Geschifte?

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

Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?
Ist die unterjahrige Unterrichtung der Geschafts-/Konzernleitung in Hinblick auf
die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen
geregelt?

Zu Fragen 5a) bis f):

Neben den geschaftstblichen Forderungen und Verbindlichkeiten wurde im Jahr 2023
ein Allianz-Anlage-Depot erdffnet, um mit frei verfligbaren Geldmitteln an potenziellen
Wertsteigerungen zweier Fonds mit geringer Volatilitdt zu partizipieren. Diese
investieren Uberwiegend in Anleihen mit variablem Zinssatz oder kurzfristiger Rest-

laufzeit. Die unterjahrige Kontrolle der Wertentwicklung obliegt der Geschaftsleitung.

Termingeschafte, Optionen und Derivate wurden im Geschéaftsjahr 2023 nicht getatigt.
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Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

f)

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

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

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

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

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

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

Zu Fragen 6a) bis f):

In Anbetracht der GréRe des Unternehmens werden die Uberwachungsaufgaben von
der Geschéftsfiihrung selbst wahrgenommen. Eine eigenstandige Interne Revision ist
nicht vorhanden, was unseres Erachtens auch nicht erforderlich erscheint.

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit

b)

Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Wurde vor der Kreditgewédhrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Im Geschaftsjahr 2023 wurden keine derartigen Kredite gewahrt.
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger
MaBRnahmen d&hnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte

MaBnahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmaBnahmen)?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschiafte und MaBnahmen nicht
mit Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans libereinstimmen?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

d)

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

Investitionen erfolgen vorwiegend in Sachanlagen. Diese werden zuvor auf Wirtschaft-
lichkeit, Finanzierbarkeit, Férdermittelfahigkeit und Risiken geprift. Die Anlage erfolgt
bei inlandischen Kreditinstituten in risikoarmen Anlageformen. Dem Ankauf von
Grundstucken liegen entsprechende Wirtschaftlichkeitsberechnungen sowie Analysen
zur Finanzierung zugrunde. Die erforderlichen Beschlisse der Aufsichtsgremien
werden zuvor eingeholt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil liber die Angemessenheit
des Preises zu ermdéglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerdauBerung von Grund-
stucken oder Beteiligungen)?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Verdnderungen von Investitionen
laufend tiberwacht und Abweichungen untersucht?

Investitionen werden laufend durch die Geschaftsfiihrung Uberwacht. Dem Aufsichtsrat
wird regelmaRig Bericht erstattet.

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

Planuberschreitungen haben wir nicht festgestellt.

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

Derartige Anhaltspunkte haben wir nicht festgestellt.
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Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

b)

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

Offenkundige VerstoRe gegen Vergaberegelungen haben wir nicht festgestellt.

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

Vor Auftragsvergabe werden in der Regel drei Angebote eingeholt. Auch fir Kredit-
aufnahmen bzw. Geldanlagen werden Kreditinstitute aufgefordert, Angebote zu unter-
breiten.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

d)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmaRig Bericht erstattet?

Die Geschéftsfuhrung hat dem Aufsichtsrat regelmafig tber die geschaftliche Entwick-
lung berichtet.

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

Die Berichterstattung vermittelt einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage
der Gesellschaft.

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorginge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewohnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemall abgewickelte Geschaftsvorfille sowie erkennbare
Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieruber
berichtet?

Unsere Jahresabschlussprifung hat nicht ergeben, dass der Aufsichtsrat nicht zeitnah
Uber wesentliche Vorgange und Risiken unterrichtet wurde. Nicht ordnungsgemaf
abgewickelte Geschaftsvorfalle, erkennbare Fehldispositionen und wesentliche Unter-
lassungen, Uber die zu berichten gewesen ware, sind uns nicht bekannt geworden.

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

Besondere Berichterstattung Uber die Ubliche Berichterstattung hinaus wurde im
Geschéftsjahr 2023 vom Aufsichtsrat nicht gefordert.

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

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte flr eine nicht ausreichende Berichterstattung
der Geschaftsflihrung ergeben.
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Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt
vereinbart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem
Uberwachungsorgan erértert?

Es besteht seit 2010 eine D&O-Versicherung fur die Geschéaftsfuhrung und den
Aufsichtsrat. Ein Selbstbehalt ist nicht vereinbart. Inwieweit die Versicherung mit dem
Gesellschafter in den Vorjahren eroértert wurde, kann durch uns nicht beurteilt werden.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uber-
wachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungs-
organ offengelegt worden?

Auskunftsgemaf wurden keine Interessenkonflikte gemeldet.

Fragenkreis 11: Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermogen?

Nicht betriebsnotwendiges Vermdgen in wesentlichem Umfang besteht nicht.

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Bestande liegen auskunftsgemal nicht vor.

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

Vermogensgegenstiande wesentlich beeinflusst wird?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b)

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungs-
quellen zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesent-
lichen Investitionsverpflichtungen finanziert werden?

Das Kapital setzt sich zu 68,6 % aus wirtschaftlichem Eigenkapital und zu 31,4 % aus
Fremdkapital zusammen. Nennenswerte Investitionsverpflichtungen bestanden zum
Bilanzstichtag nicht.

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

Die Gesellschatft ist in keine Konzernstrukturen eingebunden.

In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich
Garantien der o6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden?

Im Geschéftsjahr 2023 hat die Gesellschaft T€ 1.558 an Altschuldenentlastungshilfen
erhalten. Es haben sich keine Hinweise ergeben, dass gegen damit verbundene
Verpflichtungen verstolden wurde.
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Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung
a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?
Die Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft erscheint angemessen. Finanzierungs-
probleme sind zurzeit nicht erkennbar.
b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschittungspolitik, Riicklagen-

bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Der ausgewiesene Jahresuberschuss 2023 soll auf neue Rechnung vorgetragen
werden. Das tragt zur Eigenkapitalstarkung der Gesellschaft bei.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

d)

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

Aufgrund der geringen GroRe des Unternehmens erfolgt keine Segmentbericht-
erstattung.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

Im Geschéftsjahr 2023 wurden T€ 459 Altschuldenentlastungshilfen an die Gesell-
schaft ausgezahlt, die das Jahresergebnis um diesen Betrag erhéht haben.

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

Unangemessene Leistungsbeziehungen zwischen Gesellschaft und den Gesell-
schaftern haben wir nicht festgestellt.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Die Gesellschaft tatigt keine konzessionsabgabepflichtigen Geschafte.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

a)

b)

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

Verlustbringende Geschafte, die flr die Beurteilung der Vermdgens- und Ertragslage
von Bedeutung waren, haben wir nicht festgestellt.

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

Vergleiche Frage 15a).
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Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaRBnahmen zur Ver-
besserung der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Die Gesellschaft hat einen Jahresliberschuss erwirtschaftet.

b) Welche MaRnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die
Ertragslage des Unternehmens zu verbessern?

Wir verweisen dazu auf die Ausfliihrungen des Geschéftsfihrers im Lagebericht.
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Anlage X

Allgemeine Auftragsbedingungen

far

Wirtschaftsprufer und Wirtschaftsprufungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundséatzen ordnungs-
maRiger Berufsaustibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer Gbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berticksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auRer bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprufer alle fur
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgédngen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein koénnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umstéande, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prufer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftsprifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhéangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies gilt fir die Dauer des
Auftragsverhéltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fir Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu Ubernehmen.

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

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafgebend. Entwiirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mundliche Erklarungen und Auskinfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestéatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auRerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prifers fir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftsprifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behdrdlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fir den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulassig.

7. Mangelbeseitigung

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

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

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegeniber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegenlber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

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

9. Haftung

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

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fur Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Scha-
densfall geman § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

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

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

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

10. Erganzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

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

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

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

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

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fiir die Einkommensteuer,
Koérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlisse und sonstiger fir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

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

c) Verhandlungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

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

Der Wirtschaftsprifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fir die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

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

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

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

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

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, BetriebsverauRerung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstitzung bei der Erflllung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Téatigkeit (bernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verglinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fur die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibernommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

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

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

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

Fir den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gilt nur deutsches Recht.
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