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A. Priifungsauftrag

Der Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern hat uns mit Schreiben vom 24. April
2020 (Aktenzeichen: 21-13.0231-406/2020) beauftragt, im Namen und fir Rechnung der

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH
Gelbensande

(nachfolgend ,WGG" oder ,Gesellschaft" genannt)

den Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2020 unter Einbeziehung der Buch-
fihrung und den Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2020 gemafl Abschnitt [Il KPG zu prufen

und Uber das Ergebnis der Prifung im berufsiblichen Umfang zu berichten.

Die WGG ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 und 4 HGB. Die
Gesellschaft hat gemaR ihres Gesellschaftsvertrages und entsprechend § 73 Abs. 1 Nr. 2 KV
M-V den Jahresabschluss nach den Vorschriften des Dritten Buches des HGB fur grofle
Kapitalgesellschaften sowie einen Lagebericht aufgestellt. Ferner wurde die Verordnung Uber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der

Fassung vom 5. Juli 2021 (Formblatt VO Wohnungsunternehmen) beachtet.

Fir das Auftragsverhaltnis gelten, auch gegenuber Dritten, die unter dem 24./30. April 2020
mit dem Landesrechnungshof getroffenen Vereinbarungen sowie die Allgemeinen Auftrags-
bedingungen fiur Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften, herausgegeben
vom IDW, in der Fassung vom 1. Januar 2017. Letztere sind dem Bericht als Anlage 15 bei-

gefigt.

Wir bestatigen gemall § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprufung die

anwendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Im Rahmen des uns erteilten Auftrages haben wir den Jahresabschluss und den Lagebericht
auf die Einhaltung der Vorschriften des HGB, des GmbHG und des Gesellschaftsvertrages

sowie der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung gepruft.

Dagegen war die Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften, z.B. des Steuer-, Wettbe-
werbsbeschrankungs-, Devisen-, Subventions- und Wertpapierhandelsrechts sowie die Fest-

stellung von Unterschlagungen, nicht Gegenstand unseres Prifungsauftrages. Ebenso war
die Beurteilung der Angemessenheit des Versicherungsschutzes nicht Gegenstand unseres

Auftrages.
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Im Verlauf unserer Tatigkeiten haben sich auch keine Anhaltspunkte ergeben, die besondere

Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich gemacht hatten.

Die Prifung fihrten wir ab August bis Oktober 2021 - mit Unterbrechungen - in den Ge-
schaftsraumen der WGG sowie in unseren Biroraumen nach berufsiblichen Grundsatzen
durch. Verantwortlicher Prifungsleiter war Herr Jan Reinke (StB/WP), Prifer vor Ort war Herr

Uwe Seidel (Steuerfachwirt).

Im Rahmen der Prifung des Jahresabschlusses wurden wir beauftragt, weitergehende,
gesetzlich nicht geforderte Aufgliederungen und Erlauterungen zu einzelnen Posten des
Jahresabschlusses abzugeben. Wir haben diese erganzenden Aufgliederungen und

Erlauterungen in der Anlage 8 dieses Prifungsberichtes dargestellt.

Unsere Berichterstattung erfolgt nach den Grundséatzen ordnungsmafiger Berichterstattung
bei Abschlussprifungen des Instituts der Wirtschaftsprifer in Deutschland e. V., Disseldorf
(IDW PS 450) und denen der Berichterstattung uber die Priufung o6ffentlicher Unternehmen
(IDW PH 9.450.1) sowie unter Beachtung des § 14 Abs. 1 und 2 KPG und der Allgemeinen
Vertragsbedingungen fir die Jahresabschlussprifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe (AV-
Jap) vom 30. August 1993 einschlieRlich der Richtlinien fir die Erstellung des Prifungsbe-
richtes. AulRerdem haben wir das Grundwerk des Landesrechnungshofes (Stand 18. Dezem-
ber 2020) beachtet.

Die Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH hat den Jahresabschluss und den Lagebericht
gemall § 11 Abs. 1 KPG prifen zu lassen. Die Prifung haben wir nach den Grundsatzen
einer handelsrechtlichen Pflichtprifung gemaR § 316 ff. HGB durchgefuhrt. Fur die Durchfuh-
rung der Prifung findet ferner das KPG Anwendung. Nach § 13 Abs. 3 KPG M-V und § 14
Abs. 2 KPG M-V erstreckt sich die Prifung auch auf die Ordnungsmafigkeit der Geschafts-
fihrung und die wirtschaftlichen Verhaltnisse; dementsprechend sind die Vorschriften des
§ 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG zu beachten.

Dieser Bericht uUber die Prifung des Jahresabschlusses ist nicht zur Weitergabe an Dritte
bestimmt. Soweit er mit unserer Zustimmung an Dritte weitergegeben wird bzw. Dritten mit
unserer Zustimmung zur Kenntnis vorgelegt wird, verpflichtet sich die Gesellschaft, mit dem
betreffenden Dritten schriftlich zu vereinbaren, dass die vereinbarten Haftungsregelungen

auch fur moégliche Anspriche des Dritten uns gegenuber gelten sollen.
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Als Anlagen sind unserem Prifungsbericht der gepriifte Jahresabschluss der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2020 (Anlage 1 bis 3) und der Lagebericht (Anlage 4) sowie die Zehnjah-
resplanung (Anlage 5.1.) beigefligt. Ferner haben wir den Prifungsbericht auftragsgemal um
die Angaben zu den rechtlichen, steuerlichen und wirtschaftlichen Verhaltnissen (Anlage 9),
die Erlauterungen aller Posten dieses Jahresabschlusses (Anlage 8), um den Fragenkatalog
nach § 53 HGrG (Anlage 7) sowie den Wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen (Anlage 14)

entsprechend der Anlage 8 zum Grundwerk erganzt.

B. Grundsaétzliche Feststellungen

l. Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Aufstellung des Lageberichts nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegt in

der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.

Beziglich der Darstellung des Geschéaftsverlaufes und der Lage der WGG durch die Ge-

schaftsfihrung sind folgende Aspekte hervorzuheben:

1. Die Leistung aus der Hausbewirtschaftung (Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung)
erhohte sich gegentber 2019 um T€ 137 auf T€ 1.613. Die Zunahme beruht im Wesentli-
chen auf der gestiegenen Anzahl der Vermietungen und der damit verbundenen Erhéhung
der Kaltmieten und Betriebskostenumlagen. Die Neuvermietung erfolgt derzeitig zu einem

durchschnittlichen Nettokaltpreis von 5,99 €/m?2.

2. Die durchschnittliche Leerstandsquote 2020 betrug 3,3 % (i.V.: 10,9 %) (Dezember 2020
3,24 %) bezogen auf die Anzahl der Wohneinheiten bzw. 4,02 % (i.V.: 13,4 %) (Dezember
2020 5,53 %) bezogen auf die Wohnflachen. Es standen durchschnittlich 11 von 340

Wohneinheiten mit rd. 745 m? leer.

3. Das Geschaftsjahr 2020 weist einen Jahresiberschuss von T€ 73 aus und ubertrifft das
angestrebte Ziel von T€ 40 um T€ 33.

4. Das Eigenkapital entspricht 32,1 % (i.V.: 31,4 %) der Bilanzsumme.

5. Die langfristige Finanzierung des Immobilienvermégens erfolgt durch Eigenkapital und

Immobiliendarlehen.



RMS Nordrevision GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

6. In 2020 stehen dem Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit von T€ 602 der Cash-
Flow aus Investitionstatigkeit von T€ -187 und der Cash-Flow aus der Finanzierungstatig-
keit von T€ - 516 gegenuber. Der Finanzmittelbestand hat sich um T€ 101 auf T€ 786 re-

duziert.

7. Die Wohnungsgesellschaft hatte Instandhaltungskosten in Hohe von T€ 348. Diese Kosten
teilen sich hauptsachlich in die Bereiche Sanitar, Elektro, Reparaturen, Schonheitsmald-

nahmen (T€ 260) sowie malermalige Instandhaltungen und Bodenbelege (T€ 88) auf.

Die Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft basiert auf Annahmen,
bei denen Beurteilungsspielraume vorhanden sind. Dabei trifft die GeschaftsfiUhrung im

Lagebericht folgende Kernaussagen:

1. Fur das Geschaftsjahr 2021 erwartet die Gesellschaft durch die im Wirtschaftsjahr gestie-
genen Vermietungszahlen nach einer aktuellen Hochrechnung abweichend vom Wirt-
schaftsplan (+ T€ 40) ein positives Jahresergebnis von ca. T€ 116. Die Liquiditat wird

auch in 2021 zur planmafigen Tilgung der Immobiliendarlehen ausreichen.

2. Auf Grund der aufgefuhrten positiven Entwicklung der Vermietungszahlen und der Redu-
zierung der Leerstandsquote geht die Geschaftsfihrung davon aus, dass die Unterneh-
mensfortfihrung nicht gefahrdet ist und die Kapitaldienstfahigkeit langfristig gesichert ist.
Nur ein deutlicher Riickgang der Vermietungszahlen wirde mittelfristig durch einen Um-

satzrickgang zum Abbau der Finanzmittel fihren.

3. Nach den jetzigen Erkenntnissen der Geschaftsfihrung sollte bei gleichbleibendem Um-
feld in den nachsten Jahren eine finanzielle Unterstitzung durch die Gesellschafterin und
eine Kreditaufnahme nicht notwendig sein. Dabei wird von einer Aufrechterhaltung der

Finanz- und Sicherungsmittel der Darlehensgeber und Gesellschafter ausgegangen.

4. Derzeit liegt in dem Unternehmen ein Instandhaltungsrickstau, insbesondere im Bereich
des Brandschutzes und der Elektrik, in den Hausaufgangen vor. Diese Mallnahmen sind
notwendig, um behérdliche MalBnahmen zu verhindern, die zu einem Auszug von Mietern

fihren konnten.

5. Ein gravierendes Risiko stellt nach wie vor die Coronapandemie dar. Die Befilirchtungen,
dass es zu erheblichen Mietausfallen kommen kann, haben sich bis dato nicht bestatigt.
Eine abschlieRende Beurteilung der Auswirkungen der Coronapandemie kann derzeit je-
doch nicht vorgenommen werden. Ein gréferes Problem stellt die Auftragssituation der

beauftragten Gewerke dar.
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Die sich immer weiter zuspitzende Situation des Fachkraftemangels macht sich beson-
ders stark im landlichen Raum bemerkbar. Hinzu kommt eine jahrliche massive Kosten-

steigerung bei allen Gewerken, die die Situation zusatzlich zuspitzt.

Wir teilen die Einschatzung der Geschaftsfiihrung tber die voraussichtliche Entwicklung. Hin-
sichtlich ihrer Einschatzung zu einer sich mittelfristig abzeichnenden Bestandsgefahrdung er-

ganzen wir Folgendes:

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2020 konnte die Gesellschaft

zutreffend von der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit ausgehen.

Anhaltspunkte, die der Einschatzung der Geschéaftsfihrung zur voraussichtlichen Entwicklung

entgegenstehen, konnten wir zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht feststellen.

Il. Feststellungen gemaR § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB i.V.m. § 14 Abs. 2 KPG

1. Entwicklungsbeeintrachtigende und/oder bestandsgefahrdende Tatsachen

Unsere Prifung hat Tatsachen, die den Bestand des gepriften Unternehmens
gefahrden oder seine Entwicklung wesentlich beeintrachtigen kénnen, unter der Voraus-
setzung, dass sich die Leerstandsquote in den Plattenbauwohnungen nicht wesentlich
verschlechtert, nicht erkennen lassen. Weiterhin verweisen wir auf unsere Ausfihrungen
in der Stellungnahme zur Lagebeurteilung unter der Darstellung der voraussichtlichen
Entwicklung der Gesellschaft, wo die Geschéaftsfihrung auf die Notwendigkeit der
Durchfihrung von sicherheitstechnischen MalRnahmen hinsichtlich des Brandschutzes
und der Elektrosanierung in den Hausaufgéngen hinweist, deren Realisierung notwendig
ist, um behdrdliche MaBnahmen zu verhindern, die zu einem Auszug von Mietern fihren

konnten.

Die Corona-Pandemie und die damit zusammenhangenden MalRnahmen haben keinen

erkennbaren negativen Einfluss auf den Geschéftsbetrieb des Unternehmens



RMS Nordrevision GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

2. Unrichtigkeiten

a) Unrichtigkeiten in der Rechnungslegung

Als Abschlussprifer haben wir nach § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB auch Uber bei Durchfiih-
rung unserer Prifung festgestellte Unrichtigkeiten oder Verst6Re gegen gesetzliche

Vorschriften zu berichten.

Gesetzliche Vorschriften i.S.d. § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB sind die fiur die Aufstellung des
Jahresabschlusses oder Lageberichts geltenden Rechnungslegungsnormen i.S.d. § 317
Abs. 1 Satz 2 HGB. Hierzu gehodren die Grundsatze ordnungsgemaler Buchfihrung,
Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften fiir den Jahresabschluss sowie Abgabe-
und Erlauterungspflichten im Anhang und Vorschriften zur Aufstellung des Lageberichts

sowie ggf. einschlagige Normen des Gesellschaftsvertrages.

Im Rahmen unserer Prufungshandlungen wurden keine Unrichtigkeiten in der

Rechnungslegung festgestellt.

b) Sonstige Unrichtigkeiten

Als Abschlussprifer haben wir nach § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB auch Uber bei Durchfih-
rung unserer Prifung festgestellte sonstige Unrichtigkeiten oder Verstdéfle der gesetz-
lichen Vertreter oder von Arbeitnehmern gegen Gesetz oder die Satzung zu berichten.
Die Geschafte werden ordnungsgemal gefihrt.

Sonstige Unrichtigkeiten wurden im Rahmen unserer Prifung nicht festgestellt.

C. Rechtliche Verhéltnisse

Wir verweisen hierzu auf Anlage 9 zu diesem Bericht.
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D. Gegenstand, Art und Umfang der Prifung

Gegenstand unserer Abschlussprifung bildeten die Buchflihrung, der Jahresabschluss und
der Lagebericht der Gesellschaft fir das Geschaftsjahr 2020. Der Jahresabschluss wurde
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften, den Vorschriften des GmbHG und er-
ganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags aufgestellt. Fir die Buchfihrung, die
Rechnungslegung und die Aufstellung des Lageberichts sowie die uns diesbezlglich ge-
machten Angaben tragen die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft die Verantwortung. Un-
sere Aufgabe ist es, diese Unterlagen und Angaben im Rahmen unserer pflichtgemalien Pri-

fung zu beurteilen.

Prifungsgegenstand bildete ferner die OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung und die
Darstellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse. Hierbei haben wir den Fragenkatalog zur Pri-
fung nach § 53 HGrG (IDW PS 720) beachtet. Im Rahmen der Prifung der Ordnungsmafig-
keit der Geschaftsfuhrung war auch festzustellen, ob die Geschéaftsfihrung ein Risikofrih-

erkennungssystem eingerichtet hat und dieses geeignet ist, seine Aufgaben zu erfillen.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom IDW
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifungen und der entspre-
chenden Prufungsstandards vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durch-
zufihren, dass Unrichtigkeiten und Versttfle, die sich auf die Darstellung des durch den Jah-
resabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung vermittelten
Bildes der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender

Sicherheit erkannt werden.

Bei der Erstellung des Prufungsberichtes sind die im IDW Prifungsstandard 450 des Instituts
der Wirtschaftsprifer in Deutschland e. V. niedergelegten ,Grundsatze ordnungsmafiger Be-

richterstattung bei Abschlussprifungen® beachtet worden.

Wir haben im Rahmen unserer Prifungsdurchfiihrung einen risikoorientierten Prifungsansatz
angewendet. Grundlage unseres risiko- und prozessorientierten Prifungsvorgehens ist die
Erarbeitung einer Prifungsstrategie. Diese basiert auf der Beurteilung des Umfelds der Ge-
sellschaft, ihrer Ziele, Strategien und Geschaftsrisiken. In diesem Zusammenhang haben wir,
soweit wir es fur erforderlich hielten, das System der internen Kontrolle gepriift und beurteilt,
insbesondere soweit es der Sicherung einer ordnungsméafBigen Rechnungslegung dient, ohne

allerdings eine detaillierte Systemanalyse vorgenommen zu haben.
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Unsere Prifungshandlungen erfolgten auf der Basis von Stichproben unter Beachtung der
vom IDW festgelegten Grundsatze zur Anwendung stichprobengestitzter Prifungsmethoden

bei der Jahresabschlussprifung. Die Auswahlverfahren beruhen auf bewusster Auswahl.

Im Rahmen des unternehmensindividuellen Prifungsprogramms werden die Schwerpunkte
unserer Prifung, Art und Umfang der Priifungshandlungen sowie der zeitliche Prifungsablauf
und der Einsatz von Mitarbeitern festgelegt. Hierbei beachten wir die Grundsatze der Wesent-

lichkeit und der Risikoorientierung.

In Anbetracht des geringen Umfangs der Geschaftsvorfalle haben wir die Abschlussposten
entsprechend ihrer betragsmafRig materiellen Bedeutung (bewusste Auswahl) stichproben-

weise geprift.

Dabei haben wir folgende Prifungsschwerpunkte gebildet:

- Anlagevermdgen und seine Finanzierung
- Unfertige Leistungen und erhaltene Anzahlungen
- Umsatzerlése und Forderungen aus Vermietung

- Lagebericht

In diesem Zusammenhang wurden auch die korrespondierenden Posten der Gewinn- und

Verlustrechnung einer Prifung unterzogen.

Die Prifung des Anlagevermogens war auf die Ordnungsmalligkeit der Aktivierung der
Anlagenzugange, der Anlagenbuchhaltung sowie die Fortschreibung der Buchwerte der
Posten des Anlagevermdgens gerichtet. Insbesondere wurde auf die Abgrenzung zwischen

aktivierungspflichtigen MaBnahmen und Reparaturaufwendungen geachtet.

Zur Prifung der unfertigen Leistungen und der erhaltenen Anzahlungen sowie korrespondie-
render Bestandsverdanderungen und Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung haben wir die
Unterlagen Uber die im Folgejahr durchgefiihrte Betriebskostenabrechnung mit den Mietern

herangezogen.

Die Prufung der Forderungen aus Vermietung sowie korrespondierender Umsatzerldse
erfolgte durch analytische Prifungshandlungen und Nachweisprifungen. Fir den Nachweis
der Forderungen aus Vermietung dienten uns Saldenlisten und Einschatzungen Uber die

Werthaltigkeit der Forderungen aus der Mietenbuchhaltung.
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Die Verbrauchsabrechnungen wurden stichprobenartig anhand der vorgelegten Ablesungen

und Berechnungen geprift.

Fir die Prafung der Guthaben bei und Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten wurden
von uns Saldenbestatigungen und Kontoausziige der beteiligten Banken herangezogen. Die
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen wurden uns durch Saldenlisten der Kredi-

toren nachgewiesen.

Gegenstand unserer Prifungshandlungen bei der Prifung des Lageberichts bildeten unter
Berilicksichtigung unserer bei der Abschlusspriifung gewonnenen Erkenntnisse die Zuverlas-
sigkeit der Datenaufbereitung, die Plausibilitat der wertenden Angaben und Prognosen und

die Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Bilanzstichtag.

Eigene Prognoserechnungen gehoéren nicht dazu. Weiterhin haben wir auch die Darstellungs-
form und die Wortwahl daraufhin Uberprift, ob sie nicht eine falsche Vorstellung von den
Verhaltnissen der Gesellschaft vermitteln. Wir haben auch geprift, ob die Chancen und die

Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind.

Art und Umfang unserer Prifungshandlungen haben wir in unseren Arbeitspapieren

festgehalten.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere

Beurteilung bildet.

Alle von uns erbetenen Aufklarungen und Nachweise sind uns von den gesetzlichen

Vertretern und den von ihnen benannten Personen erteilt worden.

Prifungsgegenstand bildete ferner die OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung und die
Darstellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse. Hierbei haben wir den Fragenkatalog zur Pri-
fung nach § 53 HGrG (IDW PS 720) beachtet. Im Rahmen der Prifung der Ordnungsmafig-
keit der Geschaftsfihrung war auch festzustellen, ob die Geschaftsfiihrung ein Risikofrih-

erkennungssystem eingerichtet hat und dieses geeignet ist, seine Aufgaben zu erfillen.

Die gesetzlichen Vertreter haben uns in der berufsiblichen Vollstandigkeitserklarung schrift-
lich bestatigt, dass in der von uns gepruften Bilanz samtliche bilanzierungspflichtigen Vermoé-
genswerte und Schulden der Gesellschaft enthalten sowie alle erkennbaren Risiken ausrei-
chend bericksichtigt sind. Vorgange von besonderer Bedeutung, die sich nach dem

31. Dezember 2020 ereignet haben und den Jahresabschluss hatten beeinflussen kénnen,
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liegen hiernach nicht vor. Des Weiteren wurde uns die Vollstandigkeit der Buchfihrung und

des Lageberichts schriftlich bestatigt.

E. Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslequng

I. Ordnungsmafigkeit der Rechnungslegung

1. Buchfuhrung und weitere geprifte Unterlagen

Die Buchfuhrung wird IT-gestutzt unter Verwendung der DATEV Software, Nurnberg, durch-
gefuhrt. Weiterhin wird die Hausverwaltungssoftware ,ZHaus — Hausverwaltung fir Windows*
(Version 5.2) der Zilow-Software und Computer GmbH, Templin, genutzt. Ein Zertifikat des

Wirtschaftsprifers Dr. Hans-Joachim Klemm, Magdeburg, vom 30. Marz 2017 lag uns vor.

Die Sicherheit der fur die Zwecke der IT-gestltzten Rechnungslegung verarbeiteten Daten ist

gewabhrleistet.

Die Belegablage ist Ubersichtlich und zweckgemafR. Die Buchungen sind ordnungsgemaf

belegt.

Das Anlagevermdgen ist durch ein ordnungsmaRig gefluhrtes Anlagenverzeichnis belegt.

Das gezeichnete Kapital entspricht dem Gesellschaftsvertrag und der Handelsregisterein-

tragung.

Die sonstigen Ruckstellungen ergeben sich aufgrund entsprechender Unterlagen der Gesell-

schaft.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind durch Offene-Posten-Listen belegt.

Der Nachweis der Ubrigen Vermégens- und Schuldposten erfolgte durch Bucher, Schriften,

Vertrdge sowie sonstige Unterlagen und Belege wie Kassenblcher und -protokolle sowie

Bankauszlge.
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2. Vorjahresabschluss

Bei unserer Prifung sind wir von dem durch uns gepriften und mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehenen Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019
ausgegangen. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 wurde auf der Gesellschafter-
versammlung am 17. Dezember 2020 festgestellt. Wir haben uns davon lberzeugt, dass die
Zahlen des Vorjahresabschlusses richtig vorgetragen wurden. Unsere diesbezligliche Prifung

hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

3. Jahresabschluss

Der Jahresabschluss ist zutreffend aus der Buchfuhrung und weiteren gepriften Unterlagen

abgeleitet.

Die Vermoégens- und Schuldposten sind ordnungsgemafl nachgewiesen. Die gesetzlichen An-

satz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften wurden beachtet.

Im Jahresabschluss sind die Vermégens- und Schuldposten sowie die Aufwendungen und Er-
trage im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften vollstandig und mit zutreffenden Werten ent-
halten. Die handelsrechtlichen Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften wurden beachtet.
Es wurden die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des vorhergehenden Jahres-

abschlusses unter Beriicksichtigung der Fortfiihrung des Unternehmens beibehalten.

Der Anhang fiir den Berichtszeitraum enthalt die vorgeschriebenen Erlauterungen zu den ein-
zelnen Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung, soweit diese nicht bereits

dort gemacht wurden. Der Anhang gibt die Pflichtangaben richtig und vollstandig wieder.

3. Lagebericht

Der Lagebericht der Geschaftsfiihrung flir das Geschaftsjahr 2020 entspricht den gesetzli-
chen Vorschriften und ist dem Prifungsbericht als Anlage 4 beigefiigt. Die nach § 289 HGB
erforderlichen Erlauterungen Uber den Geschaftsverlauf, die Lage der Gesellschaft, deren
zukunftige Entwicklung und der damit verbundenen Chancen und Risiken wurden vollstandig

angegeben.

Die Darstellung uber Geschaftsverlauf und Lage der Gesellschaft vermittelt ein den tatsach-

lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild.
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Uns sind keine nach Schluss des Geschaftsjahres eingetretenen Vorgange von besonderer

Bedeutung bekannt geworden, Uber die zu berichten gewesen ware.

Im Lagebericht werden die voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft und die wesentli-

chen Chancen und Risiken der kilinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung steht der Lagebericht im Einklang mit dem Jahresab-
schluss. Die sonstigen Angaben erwecken keine falsche Vorstellung von der Lage der
Gesellschaft.

Il. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

1. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

Die wesentlichen Bewertungsgrundlagen sind zutreffend im Anhang angegeben, vgl.

Anlage 3.
2. Sachverhaltsgestaltende MalRnahmen
Sachverhaltsgestaltende Maflnahmen haben im Berichtsjahr nicht stattgefunden.
3. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 vermittelt unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild

der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Hinsichtlich der Darstellung

der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage verweisen wir auf Seite 13 ff. dieses Berichts.
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F. Wirtschaftliche Verhéltnisse

l. Vermoégens-, Liquiditats-, und Finanzlage

Zur Darstellung der Vermoégenslage der Gesellschaft haben wir die Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2020 nach Befristung der Vermdgensbindung bzw. der Kapitalfalligkeit gegliedert und den

entsprechenden Vorjahreszahlen gegenubergestellt:

In der Darstellung haben wir die erhaltenen Anzahlungen (Vorauszahlungen der Mieter fir
Betriebskosten) mit den unfertigen Leistungen (noch nicht mit Mietern abgerechnete Be-

triebskosten) verrechnet:

31.12.2020 31.12.2019 Verdnderung

) T€ % T€ % T€
VERMOGEN
Anlagevermdgen 8.897 89,8 8.968 90,5 -71
Langfristig gebundenes
Vermogen 8897 898 8968 905 Al
Forderungen aus Vermietung 45 0,5 51 0,5 -6
Sonstige Vermdgensgegen-
stdnde und Rechnungsab-
grenzungsposten 181 1,8 3 0,0 178
Finanzmittel 786 __ 7.9 887 90 -101
Kurzfristig gebundenes
Vermogen 1012 102 941 95 Al
Vermogen insgesamt 9.909 100,0 9.909 100,0 0
KAPITAL
Eigenkapital 3.182 32,1 3.108 31,4 74
Bankdarlehen 6.144 62,1 6.411 64.8 -267
Langfristig verfiigbare Mittel 0 9.326 94,2 9.519 96,2 -193
Sonstige Ruckstellungen 207 2,1 17 0,2 190
Bankdarlehen 267 2,6 280 2,7 -13
Erhaltene Anzahlungen 9 0,1 23 0,2 -14
Ubrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 100 1.0 70 0,7 30
Kurzfristig verfiigbare Mittel 583 58 390 3.8 193
Kapital insgesamt 9.909 100,0 9.909 100.0 0
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Das langfristig gebundene Anlagevermdégen hat sich durch planmaRige Abschreibungen von
T€ 257 reduziert. Gegenlaufig wirkten sich die Investitionen des Berichtsjahres von T€ 187

aus.

Das kurzfristig gebundene Vermdégen hat sich gegeniiber dem Vorjahresstichtag um T€ 71
auf T€ 1.012 erhoht. Wahrend sich die die sonstigen Vermdgensgegenstande um T€ 178 er-
hoéhten, reduzierten sich die Forderungen aus Vermietung um T€ 6 und die Finanzmittel um
T€ 101. Wesentlich beeinflusst wurden die sonstigen Vermoégensgegenstande durch die

staatlichen Zuwendungen (T€ 178) fur die Sanierung der Osmose Flache.

Das Eigenkapital der WGG betragt zum Bilanzstichtag T€ 3.182 und hat sich gegenuber dem
Vorjahresstichtag um T€ 74 erhdht. Ursachlich hierfir ist der Jahresiiberschuss. Die Eigen-

kapitalquote betragt 32,1 % gegeniber dem Vorjahr 31,4 %.

Die langfristig verfugbaren Bankdarlehen (Darlehensbetrag mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr) verminderten sich durch planmaRige Tilgungen um T€ 280 auf T€ 6.411. Die
kurzfristig verfiigbaren Bankdarlehen betreffen die jeweils im Folgejahr zu tilgenden Darle-
hensbetrage. Im Rahmen eines Antrages der Gesellschaft auf Altschuldenentlastung hat die
kreditfinanzierende Bank eine Tilgungsaussetzung von Juli bis Dezember 2021 gewahrt. Die-

se Tilgungsaussetzung ist in Hohe von T€ 23 beriicksichtigt.

Die kurzfristig verfligbaren Mittel (sonstige Rickstellungen, Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten) liegen mit T€ 583 um T€ 193 Uber dem Vorjahresbetrag. Da-
rin sind Ruckstellungen fiir die Sanierungsverpflichtung der Osmose Flache in Héhe von

T€ 193 enthalten. Der Ubrige Ausweis ist stichtagbezogen.

Das Eigenkapital und das langfristige Fremdkapital finanzieren vollstandig das langfristig
gebundene Vermogen.

Die Vermoégenslage ist geordnet.

Insbesondere durch die planmafige Tilgung der Darlehen und der Erwirtschaftung eines Jah-

resiberschusses veranderte sich die Bilanzstruktur in Form der Reduzierung der langfristigen

Fremdmittel und dem Abbau des Verlustvortrages.
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Liquiditatslage

31.12.2020 31.12.2019 +/- +/-
T€ T€ T€ %
Liquide Mittel 786 887 -101 -11%
Vorrate, kurzfristige Forderungen und
226 54 172 318%
Abgrenzungen
Kurzfristig gebundenes Vermoégen 1.012 941 71 8 %
abzlglich kurzfristiges Fremdkapital 583 390 193 49%
Liquiditatskennziffern
2020 2019

(Flissige Mittel) x 100

Liquiditat I = = 130% 227 %
Kurzfristige Verbindlichkeiten und Ruckstellungen
(Flissige Mittel + Forderungen) x 100
Liquiditat I = = 167 % 241 %
Kurzfristige Verbindlichkeiten und Rickstellungen
(Flissige Mittel + Forderungen + Vorrate) x 100
Liquiditat Il = = 167 % 241 %

Kurzfristige Verbindlichkeiten und Rickstellungen
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Die Finanzlage der Gesellschaft stellen wir anhand folgender Kapitalflussrechnung geman
DRS 21 fiir das Geschaftsjahr 2020 und fir das Vorjahr dar:

2020 2019
T€ T€
Jahresuberschuss 73 107
Abschreibungen im Anlagevermdgen 257 252
Zunahme/Abnahme (./.) der Rickstellungen 190 0
Zunahme (./.)/Abnahme der Vorrate, Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegenstande, Rechnungs-
abgrenzungsposten -184 9
Zunahme/Abnahme (./.) der Verbindlichkeiten
und sonstiger Passiva 30 -7
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 236 246
Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 602 607
Auszahlungen fiir Anlagenzugange -187 _-32
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit - 187 =32
Zinsaufwendungen -236 - 246
Tilgung von Bankdarlehen -280 -270
Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit -516 - 516
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanz-
mittelfonds -101 59
Finanzmittelfonds am 1. Januar 887 828
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 78 887

Im Berichtsjahr konnten die planmafRigen Tilgungen von Bankdarlehen (T€ 280), die Zinszah-
lungen (T€ 236) und der Cash-Flow aus Investitionstatigkeit von T€ 187 nicht aus dem Cash-
Flow aus laufender Geschaftstatigkeit von T€ 602 gedeckt werden. Die negative Differenz re-
duzierte den Finanzmittelbestand (Guthaben bei Kreditinstituten) von T€ 887 zum Vorjahres-
stichtag auf T€ 786 um T€ 101 zum Bilanzstichtag.

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr und bis zur Beendigung unserer Prifung stets ge-

geben.
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Nebenrechnung Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit nach Zins und Tilgung:

2020 2019
Cash-Flow aus laufender Geschéaftstatigkeit 602 607
Aufwendungen fur Zins und Tilgung -516 -516
Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit nach Zins und Til-
gung 86 91

Il. Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage fir das Geschaftsjahr 2020 haben wir die Positionen der Ge-
winn- und Verlustrechnung wie folgt gegliedert und den entsprechenden Vorjahresbetragen

gegenlubergestellt:

Ergebnis-
2020 2019 veranderung
T€ T€ T€
Umsatzerldse 1.613 1.476 137
Gesamtleistung 1.874 1.526 348
Aufwendungen fir Lieferungen und
Leistungen
Betriebskosten -525 -509 16
Instandhaltungskosten -348 -218 130
Ubrige -194 -2 192
Personalaufwand -147 -115 32
PlanmafRiige Abschreibungen -257 -252 5
Ubrige betriebliche Aufwendungen und
Steuern -94 77 17
Betriebsergebnis 309 353 -44
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -236 -246 ~-10
Finanzergebnis - 236 - _2_4_1_§ -10
Jahresergebnis 73 107 -34

Das Betriebsergebnis ist wie in den Vorjahren gepragt vom Vermietungsgeschaft der bewirt-
schafteten Immobilien und hat sich gegentber dem Vorjahr um T€ 44 auf T€ 309 reduziert.
Die Gesamtleistung enthdlt neben den Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung
(T€ 1.613) auch die Umsatzerlése aus der Betreuungstéatigkeit (T€ 17) der Bestandsverande-
rung (T€ 50) und die sonstigen betrieblichen Ertrage (T€ 194).
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In den sonstige betrieblichen Ertragen sind staatliche Zuwendungen flr die Sanierung der
Osmose Flache in Hohe von T€ 178 enthalten. Gleichzeitig sind in den Ubrigen Aufwendun-
gen fur Lieferungen und Leistungen die Verpflichtungen fir die Sanierung in Hoéhe von

T€ 193 als Riickstellungsbuchung erfasst.

Bei den Instandhaltungskosten ist eine Erhohung von T€ 130 zu verzeichnen. Die Betriebs-

kosten liegen mit T€ 525 um T€ 16 Gber dem Vorjahreswert.

Das Finanzergebnis ist durch die Zinsaufwendungen der beiden Bankdarlehen bestimmt. |hr

Rickgang resultiert aus dem sinkenden Zinsanteil der Annuitaten.

Im Berichtsjahr wird ein Jahresiberschuss in Héhe von T€ 73 ausgewiesen.

Zur weiteren Stabilisierung und Verbesserung der Finanz- und Ertragslage durch eine

geringe Leerstandsquote sind MaRnahmen im digitalen Sektor, im Bereich des Social Media

sowie im Marketingbereich eingeleitet worden.

Ill. Wirtschaftsplan 2020 und seine Abrechnung

Wir verweisen hierzu auf Anlage 10 zu diesem Bericht.

G. Feststellungen aus Erweiterungen des Priifungsauftrages um die Priifung der Ord-

nungsmaBigkeit der Geschaftsfilhrung und Darstellung der wirtschaftlichen Ver-
hédltnisse entsprechend § 53 HGrG

Unsere Feststellungen aus der Prifung der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung und
der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft haben wir in dem als Anlage 7 beigefligten
Fragenkatalog zur Prifung nach § 53 HGrG (IDW PS 720) dargelegt. Hinsichtlich der Prifung
der wirtschaftlichen Verhaltnisse verweisen wir aulRerdem auf unsere Darstellung der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage sowie auf unsere Abweichungsanalyse zum Wirtschaftsplan
2019 in diesem Bericht.

Weiterhin haben wir gemafl Anlage 3 4.15 der Grundsatze des Landesrechnungshofes Meck-
lenburg-Vorpommern zur Jahresabschlussprifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe nach Ab-
schnitt [Il KPG M-V eine Prognose der Gesellschaft hinsichtlich der Entwicklung der Dar-
lehensverbindlichkeiten im Vergleich zu den fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten des Grundvermdégens, die durch die Buchwerte abgebildet werden, geprift. Dabei

wurden die Darlehensvaluten den Buchwerten des Grundvermoégens zu den jeweiligen Ab-
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schlusstagen gegenubergestellt, die Bilanzansatze dieses Jahresabschlusses bilden den
Ausgangspunkt (Anlage 12). Den Betrachtungszeitraum bilden die Jahre 2020 bis 2038. In
2039 wiirde die Gesellschaft unter Beachtung der folgenden Annahmen samtliche Darlehen

zurlckgezahlt haben.

Die Darlehensvaluten ergeben sich aus den von der WGG auf der Grundlage der in den Dar-
lehensvertragen vereinbarten Konditionen erstellten Tilgungsplanen. Wenn die Periode der
Zinsfestschreibung abgelaufen ist, wird angenommen, dass das betreffende Darlehen zu den

bisherigen Konditionen fortgefuhrt wird.

Beim Grundvermoégen werden fir die Gebaude die planmaRigen Abschreibungen jahrlich ab-
gesetzt. Dabei werden die planmaRigen Abschreibungen auf Wohnbauten linear unter Be-
ricksichtigung einer Nutzungsdauer von 60 Jahren vorgenommen. Die Restnutzungsdauer
der Wohnbauten zum Bilanzstichtag betragt 33 Jahre. Von der Bemessungsgrundlage fur die
planmafRigen Abschreibungen der Wohnbauten wurden in Vorjahren vorgenommene auler-
planmafige Abschreibungen abgezogen. Innerhalb des Betrachtungszeitraumes werden we-

der weitere aullerplanmafRige Abschreibungen noch Wertaufholungen vorgenommen.

Bei dieser Berechnung wird unterstellt, dass wahrend des Betrachtungszeitraumes keine wei-
teren Darlehen aufgenommen werden, es sei denn, sie erfolgen im Rahmen von Umschul-
dungen zur Ausnutzung ginstigerer Zinskonditionen. Das bedeutet, dass die Modernisierung
und Instandhaltung des Grundvermégens aus den laufenden Mieteinnahmen oder Kapitalein-
lagen der Gesellschafter finanziert werden missen. Gleichzeitig wird angenommen, dass sich
der am Jahresende 2020 bestehende Vermietungsstand der Wohnbauten nicht signifikant
vermindert. Etwaige kulnftige Grundstickskaufe und -verkdufe sowie Neubaumalnahmen

werden ebenfalls nicht berucksichtigt.

Hinsichtlich der Entwicklung der Darlehensvaluten verweisen wir auch auf unsere Feststel-
lungen zu Fragenkreis 13 a) (Eigenkapitalausstattung) des Fragenkatalogs zur Prifung nach
§ 53 HGrG. Bei einer Erhéhung der Leerstandsquote bzw. im Falle einer negativen Miet-
preisentwicklung kénnen die laufenden Finanzmitteliberschiisse den Finanzmittelbestand
reduzieren und im schlimmsten Fall nicht vollstdndig zur Erfullung der finanziellen Verpflich-

tungen der WGG ausreichen.

Nach Aussagen des Geschaftsfuhrers sind aufwendige Instandhaltungen zur energetischen
Sanierung aller Gebdude und die Sanierung aller Bader schon vor einigen Jahren erfolgt und
wurden mit den ausgewiesenen Darlehen finanziert. Derzeit liegt in dem Unternehmen ein In-
standhaltungsriickstau - insbesondere im Bereich des Brandschutzes und der Elektrik in den

Hausaufgangen - vor.
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Deshalb wurden in 2019 vorbereitende, sicherheitstechnische Malknahmen hinsichtlich des
Brandschutzes und der Elektrosanierung in den Hausaufgangen begonnen und 2020 fortge-

setzt.

Im Berichtsjahr wurden von der Gesellschaft keine Grundstiicke veraul3ert.

Unter Bezugnahme auf Anlage 2 4.15 der oben genannten Grundsatze haben wir keine An-
zeichen fur weitergehende dauernde Wertminderungen im Grundvermdgen gegenliber dem
Zustand des Bilanzstichtages 31. Dezember 2020 festgestellt. Der Vermietungsstand hat sich
im Verhaltnis zum Vorjahr erhéht. Es waren daher keine auerplanmafiigen Abschreibungen

auf das Anlagevermdgen erforderlich.

Bezug nehmend auf Anlage 3 4.15 der oben genannten Grundsatze entfallen auf die 340 ei-
genen und 90 verwalteten Wohneinheiten fremder Eigentimer eine hauptamtliche kaufmanni-
sche Mitarbeiterin; das ergibt eine Kennzahl von 430 Mieteinheiten je Mitarbeiter. Daneben
ist ein Hauswart und zwei Aushilfen angestellt, der fir samtliche Mieteinheiten die technische

Betreuung, die auch Kleinreparaturen beinhaltet, sicherstellen.

Die Liquiditatskennzahlen (Anlage 3 3.6 der oben genannten Grundsatze) sind in der Anlage
8 verzeichnet. Die Zinsbindungsfrist fir ein Darlehen ist bis zum 30. Januar 2024 (Zinssatz

2,39 %) und fur ein weiteres Darlehen bis zum 30. Januar 2029 (Zinssatz 3,74 %) vereinbart

Die Gesellschaft hat uns die Erklarungen zu geschaftlichen Beziehungen der Aufsichtsrats-
mitglieder vorgelegt. Danach haben alle Aufsichtsrate erklart, dass weder sie selbst noch ihre
Ehepartner oder Verwandte geschaftliche Beziehungen mit der WGG unterhalten bzw. als Ar-
beitnehmerin bei einem Unternehmen beschaftigt sind, dass Beziehungen zur WGG unterhielt

bzw. unterhalt. Die Erklarungen sind dem Bericht als Anlage 13 beigefligt.

Im Rahmen unserer Prifung sind uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die gegen die

Einhaltung vergaberechtlicher Bestimmungen verstoRRen.
Daruber hinaus hat unsere Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffas-

sung fur die Beurteilung der Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfiihrung und der wirtschaft-

lichen Verhaltnisse von Bedeutung sind.
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H. Sonstige Feststellungen

H.I. Sachverhalte mit einigem Gewicht

Die Wohnungsgesellschaft hat am 23. Februar 2021 beim LFI MV einen Antrag auf Alt-
schuldenhilfeentlastung, im Sinne des § 3 des Altschuldenhilfe-Gesetzes gemal § 26 Ab-
satz 3 des Finanzausgleichsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern, gestellt. Gleichzeitig hat
die Wohnungsgesellschaft bei der kreditfinanzierenden Bank entsprechend des Beschlusses
der Gemeindevertretersitzung vom 27. Mai 2021 eine Tilgungsaussetzung beantragt. Die

Aussetzung wurde von der Bank fur den Zeitraum Juli 2021 bis Dezember 2021 gewahrt.

H.1l. Uberschuldung und drohende Zahlungsunfahigkeit

Nach dem Ergebnis unserer Prifungshandlungen lag zum 31. Dezember 2020 keine bilanziel-
le Uberschuldung vor. Hinweise auf eine drohende Zahlungsunfahigkeit haben sich nicht er-
geben.

H.IlI. Bereichsrechnungen

Die Gesellschaft ist ausschlielBlich im Bereich der Wohnungswirtschaft tatig. Daher enthalt

der Jahresabschluss 2020 keine Bereichsrechnungen nach § 24 EigvVO M-V.

H.IV. Birgschaften, Garantien und sonstige Gewahrleistungen

Fir ein Bankdarlehen der Gesellschaft besteht eine modifizierte Ausfallblirgschaft der Ge-
meinde Gelbensande in Hohe von T€ 1.834, auf der Grundlage eines Beschlusses der Ge-
meindevertretersitzung vom 27. April 2000 und der Genehmigung der Aufsichtsbehdrde vom
6. Juni 2000. Zum 31. Dezember 2020 valutiert der Kredit mit T€ 690.

Weitere Tatbestande, die zu einer Durchgriffshaftung der 6ffentlich-rechtlichen Gesellschafter

fihren kénnen, sind uns im Rahmen unserer Prifung nicht bekannt geworden.

H.V. Eigenkapital

Das Eigenkapital der WGG betragt zum Bilanzstichtag T€ 3.182 und hat sich gegentiber dem
Vorjahresstichtag um den Jahresliberschuss 2020 von T€ 73 erhdht. Die Eigenkapitalquote
betragt bei einer gesunkenen Bilanzsumme 32,1 % gegeniiber 31,4 % am Vorjahresstichtag.

Es erfolgten keine Ausschittungen aus dem Jahresgewinn oder Entnahmen aus der Kapital-

ricklage.
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H.VI. Verbindlichkeiten
Die neben den Darlehensverbindlichkeiten ausgewiesenen Verbindlichkeiten haben alle eine

Laufzeit bis zu einem Jahr. Die Laufzeiten der Darlehen ist dem Verbindlichkeitenspiegel (An-
lage 3 Blatt 6) zu entnehmen

H.VII. Derivative Geschafte

Derivative Geschéafte wurden auskunftsgemal sowie nach den Ergebnissen unserer
Priufungshandlungen im Berichtsjahr nicht durchgeflhrt.

H.VIII. Beihilfen

Beihilfen wurden im Berichtszeitraum nicht in Anspruch genommen.

H.IX. Vergaberecht und Ausschreibungsverfahren

Auftragsvergaben, welche den Vergaberegelungen unterliegen, haben im Berichtszeitraum
nicht stattgefunden.

H.X. Betriebsfihrungs- und Geschaftsbesorgungsvertrage

Derartige Vertrage liegen nicht vor.

H.XI. Geschaftsfuhrerbezlge

Die Bezuge der Geschaftsfiihrung sind vollstandig im Anhang angegeben.

H.XIl. Erkldarungen der Mitglieder des Aufsichtsorgans zu Geschéaftsbeziehungen mit der

prafungspflichtigen Einrichtung

Im Rahmen unserer Prifung wurden uns die Erklarungen vorgelegt. Samtliche Mitglieder des
Aufsichtsorgans bescheinigten, dass keinerlei Geschéaftsbeziehungen oder nur solche im
Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit des Eigenbetriebs im Gblichen Umfang beste-
hen. Die Erklarungen sind dem Prifungsbericht als Anlage 13 beigeflgt.

H.XIIl. Feststellungen zum Risikofriherkennungssystem
Eine Dokumentation der bestandsgefdhrdenden Risiken sowie die Definition von Frihwarn-

signalen und zu ergreifenden MaRnahmen erfolgten auf Grund der Uberschaubaren GroRe
des Unternehmens nicht.
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Die Geschéaftsleitung hat folgende MaRnahmen ergriffen, die die rechtzeitige Erkennung von
Risiken sicherstellen:

- tagliche Liquiditats- und Finanzkontrolle

- Erstellen von Prognoseberechnungen und Vergleichsrechnungen bei Investitionsent-
scheidungen

- jahrliche Uberpriifung der Versicherungen

Die Frihwarnsignale und MaRnahmen sind kontinuierlich, systematisch und sachgerecht bei
Veranderungen mit den aktuellen Geschéaftsprozessen und Funktionen abgestimmt worden.

Im Verlaufe unserer Prifung haben wir uns vom Vorliegen geeigneter organisatorischer Maf3-
nahmen zur Risikofriherkennung Uberzeugt.

l. Wiedergabe des Bestatiqgungsvermerks

Als abschlieRendes Ergebnis unserer Prifung erteilen wir daher folgenden Bestatigungsver-
merk:

»Bestiatigungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

an die Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Vermerk iiber die Priiffung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelben-
sande, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 so-
wie dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden — geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsgesellschaft
Gelbensande mbH, Gelbensande, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum
31. Dezember 2020 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger Buchfliihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschafts-

jahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 und
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+ vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und

stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts ge-
fuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-

gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in

Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage

fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Hinweis zur Hervorhebung eines Sachverhaltes

Wir weisen auf die Aussage des Geschéaftsfiihrers im Lagebericht hin, dass in 2019 si-
cherheitstechnische Malknahmen hinsichtlich des Brandschutzes und der Elektrosanie-
rung in den Hausaufgangen begonnen wurden. Diese missen unbedingt realisiert wer-
den, um behdrdliche Malnahmen zu verhindern, die zu einem Auszug von Mietern fihren

konnten. In 2020 wurden dafiir Investitionen in Héhe von 37 T€ aufgewendet.

Wir weisen weiterhin auf die Ausfihrungen der Geschéaftsfihrung im Lagebericht
unter B. IV. ,Geschéaftsentwicklung/Risiken® hin, in der hervorgehoben wird, dass
die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Gesellschaft noch nicht abschlie-

Rend beurteilt werden kénnen.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht sind

beziglich der genannten Punkte nicht modifiziert.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates fiir den Jahresab-

schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die in-
ternen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ord-
nungsmafiger Buchflihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder un-

beabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber
hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-

liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich far
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nach-

weise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers flir die Priifung des Jahresabschlusses und des

Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-

schen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
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Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,

der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschluss-
prufung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Fal-
sche Darstellungen kdnnen aus VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalRes Ermessen aus und bewahren eine kriti-

sche Grundhaltung. Darlber hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbe-
absichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnach-weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unse-
re Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstéfien hdher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe
betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, ir-
refihrende Darstellungen bzw. das Aufllerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten

kénnen.

* gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstianden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsur-

teil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-

tretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

+ ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-

nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
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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 Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehdérigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweili-
ges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukilinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren,

dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

* Dbeurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-

tragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

schaft.

« flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorien-
tierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priufungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kilinftige Ereignisse we-

sentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schliellich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung

feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk Uber die Prifung der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft gemal § 53
HGrG i.V.m. § 13 Abs. 1 KPG M-V und & 14 Abs. 2 KPG M-V

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft i.S.v. § 53 Abs. 1
Nr. 2 HGrG im Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 befasst.
Gemal § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf unsere Téatig-
keit einzugehen.

Auf Basis unserer durchgefuhrten Tatigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt, dass
uns keine Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen Beanstandungen

der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft Anlass geben.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

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

Verantwortung des Abschlusspriifers

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

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsatzen ist es, anhand der Beantwortung der
Fragen der Fragenkreise 11 bis 16 zu wirdigen, ob die wirtschaftlichen Verhaltnisse zu
wesentlichen Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht Aufgabe des Abschluss-
prufers, die sachliche ZweckmaRigkeit der Entscheidungen der gesetzlichen Vertreter

und die Geschaftspolitik zu beurteilen.*
Berlin, 28. Oktober 2021

RMS Nordrevision GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. Jan Reinke SIEGEL

Jan Reinke
- Wirtschaftsprifer -
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J. Unterzeichnung des Priifungsberichtes

Den vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmafiger Berichterstattung bei Abschlussprifun-
gen (IDW PS 450).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auflerhalb dieses
Prifungsberichts bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Verdéffentlichungen oder Weiter-
gabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer von der bestatigten Fassung
abweichenden Form bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser
Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prifung hingewiesen wird; wir weisen insbeson-
dere auf § 328 HGB hin.

Berlin, 28. Oktober 2021

RMS Nordrevision GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Jan Reinke

Digital unterschrieben am 28.10.2021 17:19
Herausgeber des Zertifikates

D-TRUST CA 3-1 2016

Jan Reinke

- Wirtschaftsprifer -
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Anlage 1

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Bilanz zum 31. Dezember 2020

AKTIVA
31.12.2019 31.12.2019
€ € T€ € € T€
A. Anlagevermégen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 1.231,67 2 I. Gezeichnetes Kapital 7.769.400,00 7.769
Il. Sachanlagen Il. Kapitalriicklage 8.884.560,58 8.885
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche IlIl. Verlustvortrag -13.545.261,26 -13.653
Rechte mit Wohnbauten 8.631.950,69 8.752
IV. Jahresiiberschuss 73.048,86 3.181.748,18 107
2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche 3.108
Rechte ohne Bauten 207.588,18 208
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts- B. Riickstellungen
ausstattung 20.207,18 5
Sonstige Rickstellungen 207.369,26 17
4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 37.316,83 8.897.062,88 0
B. Umlaufvermégen
C. Verbindlichkeiten
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 6.411.124,88 6.691
Unfertige Leistungen 548.658,70 499 2. Erhaltene Anzahlungen 558.107,43 521
Il. Forderungen und sonstige 3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Vermogensgegenstande Leistungen 91.264,60 48
1. Forderungen aus Vermietung 45.279,26 51 4. Sonstige Verbindlichkeiten 660,00 7.061.156,91 12
2. Sonstige Vermogensgegenstande 179.877,80 225.157,06 2
D. Rechnungsabgrenzungsposten 8.288,22 10
Ill. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 785.606,35 887
C. Rechnungsabgrenzungsposten 845,91 1

10.458.562,57 10.407 10.458.562,57 10.407




Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

Q)

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 1.612.755,77

b) aus Betreuungstatigkeit 16.563,00

. Erhéhung des Bestandes an

unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und

Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter -119.702,80

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung -26.754,97

- davon fir Altersversorgung:
€ 846,63 (i.V.. T€E1)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-

stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
. Ergebnis nach Steuern

10.
11.

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Anlage 2

2019
€ TE
1.476
1.629.318,77 17
50.102,69 16
194.321,47 17
1.873.742,93  1.526
-1.067.449,74 729
-94
-146.457,77 22
-256.860,17 -252
-69.850,14 53
-235.831,05 -245
97.294,06 131
-24.245,20 -24
107

73.048,86




Anlage 3
Blatt 1

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Anhang zum 31. Dezember 2020

1. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH hat ihren Sitz in Gelbensande und wurde mit
Gesellschaftsvertrag vom 21. Dezember 1991 gegriindet. Die letzte Anderung erfolgte am
19. September 2019. Sie ist beim Amtsgericht Rostock im Handelsregister unter der

Registriernummer HRB 4013 eingetragen.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft i. S. von § 267 Abs. 1 HGB.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht fur das Geschéaftsjahr 2020 sind unter Beachtung der
Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbuches fir grofle Kapitalgesellschaften, der
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunterneh-
men in der Fassung vom 5. Juli 2021 (Formblatt VO Wohnungsunternehmen) sowie des GmbHG

aufgestellt worden.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fir die Aufstellung des Jahresabschlusses sind die nachfolgenden unverdnderten Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden maligebend.

Bei der Bewertung der Vermdgensgegenstande und Schulden wird vom Grundsatz der Unterneh-
mensfortfihrung ausgegangen. Die in der Bilanz ausgewiesenen Vermdgensgegenstidnde und

Schulden wurden einzeln bewertet.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und die Sachanlagen sind zu
den Anschaffungs- und Herstellungskosten, vermindert um planmafige lineare Abschreibungen,
entsprechend ihrer Nutzungsdauer bewertet. Zudem sind die Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten bei den Wohnbauten um in Vorjahren vorgenommene aulRerplanméafRige Abschreibungen ver-
mindert. Hierbei wurde der Rechungslegungsstandard des Instituts der Wirtschaftsprifer IDW RS

WFA 1 berlcksichtigt.

Entfallen die Grinde fur auBerplanmafiige Abschreibungen in den Folgejahren ganz oder
teilweise, werden die Wertansatze entsprechend bis héchstens zu den um die im urspringlichen

Abschreibungsplan vorgenommenen Abschreibungen verminderten Anschaffungs- und
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Anhang zum 31. Dezember 2020

Herstellungskosten durch Zuschreibungen wieder aufgeholt. Die Abschreibungen auf Zugénge

des Anlagevermdgens erfolgten zeitanteilig.

Die Bewertung der unter den unfertigen Leistungen ausgewiesenen, noch nicht abgerechneten

Betriebskosten erfolgte zu Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung des Niederstwertprinzips.
Forderungen werden zum Nennwert angesetzt. Erkennbare Risiken sind durch Einzelwertberichti-
gungen beritcksichtigt worden. Das allgemeine Kreditrisiko ist durch pauschale Abschlage bertck-
sichtigt.

Die sonstigen Vermdgensgegenstidnde werden zum Nominalwert bewertet.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

Die sonstigen Ruckstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. Sie sind in der Héhe des Erfullungsbetrages angesetzt, der nach vorsichtiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten werden mit den Rickzahlungsbetrdgen angesetzt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten erfasst bereits empfangene Mieten fir Januar 2021

und wird im Folgejahr entsprechend aufgeldst.

Die handelsbilanziellen Buchwerte der Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit Wohn-
bauten liegen unter den entsprechenden Steuerbilanzwerten. Auf den mdglichen Ansatz eines

Postens fur aktive latente Steuern gemaR § 274 HGB wurde verzichtet.
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3. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibun-

gen des Geschéaftsjahres im Anlagenspiegel dargestellt.

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen reprasentieren die noch nicht mit den Mietern abgerechneten Heiz- und

Betriebskosten, denen Vorauszahlungen der Mieter (erhaltene Anzahlungen) gegentberstehen.
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

Von den in den sonstigen Vermdgensstadnden erfassten staatlichen Zuschisse zur Sanierung der
Osmose Flache in Héhe von T€ 178 haben T€ 67 eine Restlaufzeit von Uber einem Jahr.

Alle weiteren Forderungen und sonstigen Vermdégensgegenstdnde haben eine Restlaufzeit von bis
zu einem Jahr.

Riickstellungen

Die sonstigen Rulckstellungen wurden fur eine Sanierungsverpflichtung (T€ 192), die Erstellung
(T€ 3) und Prufung (T€ 12) des Jahresabschlusses gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Angaben zu den Restlaufzeiten und zur Besicherung sind im Verbindlichkeitenspiegel
dargestellt. Fir ein Bankdarlehen der Gesellschaft besteht eine modifizierte
Ausfallbirgschaft der Gemeinde Gelbensande.
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Umsatzeriose
2020 2019
€ €
Sollmieten fur
Wohnungen und gewerbliche Einheiten 1.059.767,14 941.720,52
Modernisierungsumlagen 22.832,82 24.425,16
Stellplatze 17.119,26 12.050,06
Biro EVG 12.000,00 12.000,00
Kurzfristige Vermietung 7 % 0,00 1.214,95
Sonstige 2.480,54 2.469,36
1.114.199,76 993.880,05
Abgerechnete Umlagen fur
Heizung und Warmwasser 301.853,41 305.749,46
andere Betriebskosten 218.578,02 208.349,49
Abgerechnete Umlagen (Spitzen) -21.875,42 -31.959,16
49855601 482.139.79
1.612.755,77 1.476.019,84
Sonstige betriebliche Ertrage
2020 2019
Ertrage aus € €
Zuwendungen zur Sanierung der Osmose Flache 177.566,96 0,00
Erstattungen Krankenkasse 7.909,57 3.332,80
der Herabsetzung von Wertberichtigungen 6.424,49 5.953,81
der Auflésung von Riickstellungen 1.391,81 752,00
aus abgeschriebenen Forderungen 1.028,43 1.750,00
Versicherungserstattungen 0,00 1.791,11
Sachbezug Pkw 0,00 3.872,88
Sonstige 0,21 0,00
194.321.,47 17.452,60
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Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
2020 2019
€ €

Betriebskosten 524.745,33 508.830,63
Kosten der Instandhaltung 347.951,15 218.191,28
Ubrige Aufwendungen 2.184.,00 2.340,00

874.880,48 729.361,91

Die Betriebskosten entfallen auf:
2020 2019
€ €

Heizung und Warmwasser (Fernwarme) 294.781,90 286.748,73
Abwasser 60.751,68 55.015,68
Gartenanlagen, Reinigung, Winterdienst 39.917,67 31.210,65
Trinkwasser 37.816,01 35.644,87
Messgerate, Ablesungen 36.528,74 36.272,77
Abfallbeseitigung 24.086,75 23.144,08
Hausstrom 11.424,92 13.682,50
Legionellen- und Schadlingsbekdmpfung 8.065,69 356,74
Gebaudeversicherung 7.359,96 7.107,59
Schornsteinfeger 3.886,01 2.909,86
Hauswartkosten 0,00 16.600,66
Ubrige 126.00 136,50

524.745,33 508.830.63
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4. Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen
Es besteht ein Treuhandvermdgen von Kautionen in Héhe von € 117.628,26. Daruber hinaus
bestehen keine Haftungsverhéltnisse oder angabepflichtigen sonstigen finanziellen Verpflichtun-
gen.
Aufsichtsrat
Ab dem 18. Juli 2019 gehdrten dem Aufsichtsrat folgende Mitglieder an:

Herr Jochen Kaap, Rentner (Aufsichtsratsvorsitzender),

Herr Hartmut Bierholz, Selbstandiger (stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender),

Herr Bernd Kamke, Versicherungsmakler

Herr Manfred Labitzke als BlUrgermeister

Herr Frank Winkler, Verwalter, bis 2. Dezember 2020

Herr Schumacher Tony, Immobilienmakler, ab 3. Dezember 2020
Die Aufwandsentschadigungen des Aufsichtsrates betrugen im Geschéaftsjahr 2020 € 1.830,00.
Geschiftsfiihrung
Ab dem 1. April 2019 Herr Andy Busecke, Rostock

Gesamtbeziige der Geschiftsfiihrung

Die Gesamtbeziige des Geschaftsfihrers betrugen im Geschaftsjahr € 36.120,00 (Grundgehalt)
zuzlglich € 2.000,00 Sonderzahlungen.
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Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschéaftigte im Jahr 2020 neben dem Geschéaftsfihrer eine Angestellte fir den
kaufmannischen Bereich, einen gewerblichen Mitarbeiter sowie zwei Aushilfen als gewerbliche

Mitarbeiter.

Prifungshonorar

Im Geschéftsjahr 2020 wurden fir die Abschlusspruferleistungen € 11.700,00 als Aufwand

erfasst.

Nachtragsbericht

Die Wohnungsgesellschaft hat am 23. Februar 2021 beim LFI MV einen Antrag auf
Altschuldenhilfeentlastung, im Sinne des § 3 des Altschuldenhilfe-Gesetzes gemal § 26 Absatz 3
des Finanzausgleichsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern, gestellt. Gleichzeitig hat die
Wohnungsgesellschaft bei der kreditfinanzierenden Bank entsprechend des Beschlusses der
Gemeindevertretersitzung vom 27. Mai 2021 eine Tilgungsaussetzung beantragt. Die Aussetzung

wurde von der Bank fur den Zeitraum Juli 2021 bis Dezember 2021 gewahrt.
Weitere Vorgédnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres

eingetreten sind und die Uber die im Lagebericht beschriebenen hinausgehen, sind nicht zu

verzeichnen.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfiuhrung schlagt vor, den Jahrestberschuss in Héhe von € 73.048,86 zur Deckung

der Verlustvortrage zu verwenden.

Gelbensande, 16. September 2021

Wohnungsgesellschaft
Gelbensande mbH

gez. Andy Busecke

Geschaftsfuhrer



. Immaterielle Vermoégens-
gegenstiande

. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstlicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstlicks-
gleiche Rechte ohne Bauten

3. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

4. Geleistete Anzahlungen
und Anlagen im Bau

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Entwicklung des Anlagevermdégens

kumulierte Abschreibungen

Buchwert
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Kennzahlen

Durchschnitt-  Durchschnitt-

Stand am Zugange Abgénge Stand am Stand am Stand am Stand am Stand am licher Abschrei-  licher Rest-

1.1.2020 31.12.2020 1.1.2020 Zugange Abgange 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019 bungssatz " buchwert %

€ € € € € € € € € € % %

8.917,38 0,00 -1.539,38 7.378,00 6.454,04 1.230,67 1.538,38 6.146,33 1.231,67 2.463,34 16,7% 16,7%
21.166.159,86 131.849,99 -31.995,39 21.266.014,46 12.414.089,54 251.967,62  31.993,39 12.634.063,77 8.631.950,69 8.752.070,32 1,2% 40,6%
207.588,18 0,00 0,00 207.588,18 0,00 0,00 0,00 0,00 207.588,18 207.588,18 0,0% 100,0%
13.857,58 18.429,17 -2.829,90 29.456,85 8.416,15 3.661,88 2.828,36 9.249,67 20.207,18 5.441,43 12,4% 68,6%
0,00 37.316,83 0,00 37.316,83 0,00 0,00 0,00 0,00 37.316,83 0,00 0,0% 100,0%
187.595,99 21.540.376,32 8.897.062,88 1,2% 41,3%

21.396.523,00 187.595,99 -36.364,67 21.547.754,32 12.428.959,73 256.860,17 _ 36.360,13 12.649.459,77 8.898.294,55 8.967.563,27 1,2% 41,3%

" Abschreibungen des Geschaftsjahres bezogen auf die Anschaffungs- und Herstellungskosten am Ende des Geschaftsjahres

2 Restbuchwerte bezogen auf die Anschaffungs- und Herstellungskosten am Ende des Geschéftsjahres



Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
(Vorjahr)

Erhaltene Anzahlungen
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen
(Vorjahr)

Sonstige Verbindlichkeiten
(Vorjahr)

Gesamt
(Vorjahr)
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Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande
Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2020
Gesamt bis 1 Jahr 1 Jahr bis uber Art der
5 Jahre 5 Jahre gesichert Sicherung
€ € € € €
6.411.124,88 266.736,80 1.265.322,36 4.879.065,72 6.411.124,88 Grundpfandrechte *)
(6.691.066,55) (279.941,67) (1.223.748,76) (5.187.376,12) (6.691.066,55) Grundpfandrechte *)
558.107,43 558.107,43 0,00 0,00 0,00 -
(520.431,44) (520.431,44) (0,00) (0,00) (0,00) (-)
91.264,60 91.264,60 0,00 0,00 0,00 -
(47.934,34) (47.934,34) (0,00) (0,00) (0,00) (-)
660,00 660,00 0,00 0,00 0,00 -
(12.407,53) (12.407,53) (0,00) (0,00) (0,00) (-)
7.061.156,91 916.768,83 1.265.322,36 4.879.065,72 6.411.124,88
(7.271.839,86) (860.714,98) (1.223.748,76) (5.187.376,12) (6.691.066,55)

*) In H6he von € 690.052,74 (i.V.: € 735.147,27) zusatzlich durch eine Ausfallbliirgschaft der Gemeinde Gelbensande gesichert.
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Lagebericht zum Jahresabschluss 2020

A. Geschiftsverlauf im Geschaftsjahr 2020

l. Entwicklung von Branche und Gesamtwirtschaft

Der Wohnungsmarkt in Mecklenburg-Vorpommern ist differenziert zu betrachten. Die Kernstadte
mit Rostock an der Spitze stehen fir vorwiegend steigend gute Nachfrage, ebenso wie
touristische Hochburgen bzw. klassische Feriengebiete an der Ostsee. In der Flache ist aber
lediglich mit stabilen, mancherorts auch mit ricklaufigen Vermietungsstanden und Preisen zu

kalkulieren.

Der Trend zum Eigenheimbau ist trotz steigender Grundstickspreise und Baukosten stabil

geblieben. Ursache dafur ist vor allem das glinstige Zinsniveau.

Der weitere Rickgang der Bevdlkerung im landlichen Mecklenburg-Vorpommern liegt unter ande-

rem in folgenden Ursachen begrindet:

- die anhaltende Arbeitslosigkeit in weiten Landesteilen und damit der Wegzug in ein
anderes Umfeld von Mecklenburg-Vorpommern (groRere Stadte, arbeitgebendes Umfeld)

sowie in andere Bundeslander,

- die sich verschlechternde Infrastruktur (Verkehr, Dienstleistungen, Schulen, Angebot von

Kultur und Freizeit),

- die Alterung der Bevoélkerung und damit verbunden die Mortalitat.

Von 1994 bis 2018 war in Gelbensande eine Rucklaufigkeit der Einwohner zu verzeichnen. Seit
2019 ist ein Anstieg der Einwohnerzahl, die zum Jahresende 2020 1.788 Einwohner betragt
festzustellen. Dies entspricht einen Nettozuwachs von 35 Einwohner im Vergleich zum Vorjahr
2019 mit 1.753 Einwohnern. Dies lasst sich wunter anderem auf die gestiegenen

Vermietungszahlen der Wohnungsgesellschaft zurickfuhren.

Die Wohnungsgesellschaft ist Mitglied im Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V..
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1. Umsatz- und Auftragsentwicklung

Die Wohnungsgesellschaft ist Eigentiimerin von 9 Wohnblécken mit 340 Wohneinheiten verschie-
dener GrofRen (gesamt: 18.496,49 m?) im Neubaugebiet Gelbensande. Im Eigentum befinden sich
aullerdem 142 vermietbare Stell-/Parkplatze. Der Vertrag uber die Verwaltung von 90

Wohneinheiten ist bis Ende 2025 festgeschrieben.

Die Leistung aus der Hausbewirtschaftung (Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung) erhéhte
sich gegentiber 2019 um T€ 137 auf T€ 1.613. Die Zunahme beruht im Wesentlichen auf der
gestiegenen Anzahl der Vermietungen und der damit verbundenen Erhéhung der Kaltmieten und
Betriebskostenumlagen. Die Neuvermietung erfolgt derzeitig zu einem durchschnittlichen
Nettokaltpreis von 5,99 €/m?2.

Der jahresdurchschnittliche Leerstand konnte weiter reduziert werden. Die durchschnittliche
Leerstandsquote 2020 betrug unbereinigt 3,3 % (i.V.: 10,9 %) (Dezember 2020 3,24 %) bezogen
auf die Anzahl der Wohneinheiten bzw. unbereinigt 4,02 % (i.V.: 13,4 %) (Dezember 2020 3,53 %)
bezogen auf die Wohnflachen. Es standen durchschnittlich 11 von 340 Wohneinheiten mit rd. 745

m?2 leer.

Im Jahr 2020 konnten 59 neue Mietvertrage abgeschlossen werden. Dem gegenuber standen 42

Kindigungen.

Von den 142 Stellplatzen (PKW) waren zum Stichtag 31.Dezember 2020 112 Stellplatze verpach-

tet. Dies entspricht einer Auslastung von rund 79 %.

Die Umsatzerlése aus der Betreuungstatigkeit (Verwaltung von Fremdeigentum) beliefen sich auf
Vorjahresniveau. Im August 2021 konnte die ordentliche Eigentimerversammlung aus 2020,
aufgrund von Corona Beschrankungen, nachgeholt werden. Die Wohnungsgesellschaft wurde

rickwirkend vom 01. Januar 2021 fur flinf Jahre als Verwalter bestelit.
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Il. Investitionen

Im Geschaftsjahr wurden Investitionen von insgesamt T€ 187 vorgenommen. Diese betreffen die
Gestaltung von Grinanlagen (T€ 53), Millplatzerweiterungen (T€ 42), eine Parkplatzerweiterung
(T€ 25) und vier Briefkastenanlagen im Heidering (T€ 11). Weiterhin wurde ein Pkw (T€ 13) und
sonstige Betriebsausstattung (T€ 5) angeschafft. Die Sanierung der Elektro- und

Brandschutzanlagen in den Hauseingangen wurde unter den Anlagen im Bau erfasst (T€ 37).

Im Wirtschaftsjahr wurden keine genehmigungspflichtigen und/ oder ausschreibungspflichtigen

Investitionen vorgenommen.

V. Personal- und Sozialbereich

Im Geschéaftsjahr 2020 betrug der Personalaufwand T€ 146.

2020
Geschaftsfuhrer 1
Sachbearbeiter 1
Hauswart 2

Gesamt 4
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V. Ertragslage
Ergebnis-
2020 2019 veranderung
T€ T€ T€
Umsatzerldse 1.613 1.476 137
Gesamtleistung 1.874 1.526 348
Aufwendungen fir Lieferungen und
Leistungen
Betriebskosten -525 -509 16
Instandhaltungskosten -348 -218 130
Ubrige -194 -2 192
Personalaufwand -147 -115 32
PlanmafRiige Abschreibungen -257 -252 5
Ubrige betriebliche Aufwendungen und
Steuern -94 77 17
Betriebsergebnis 309 353 -44
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -236 -246 ~-10
Finanzergebnis - 236 - _2_4_1_§ -10
Jahresergebnis 73 107 -34

Das Geschéaftsjahr 2020 weist einen Jahresiberschuss in Héhe von T€ 73 (Vorjahr: T€ 107) aus.

Das Ergebnis des Geschéaftsjahres 2020 ist zufriedenstellend und Ubertrifft das angestrebte Ziel
von T€ 40 um T€ 33.

Der Rohertrag (Umsatzerlése und Bestandsveranderung unfertiger Leistungen abzuglich Aufwen-

dungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen) betragt T€ 807 gegenliber T€ 797 im Vorjahr.

Die Wohnungsgesellschaft hatte Instandhaltungskosten in Héhe von T€ 348. Diese Kosten teilen
sich hauptséachlich in die Bereiche Sanitar, Elektro, Reparaturen, Schénheitsmallinahmen (T€ 260)

sowie malermafige Instandhaltungen und Bodenbelege (T€ 88) auf.
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VL. Vermoégenslage
31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
T€ % T€ % T€

VERMOGEN
Anlagevermdgen 8.897 85,1 8.968 86,2 -71
Langfristig gebundenes
Vermogen _8.897 851 8968 8672 A
Unfertige Leistungen 549 5,2 498 4.8 51
Forderungen aus Vermietung 45 0,4 51 0,5 -6
Sonstige Vermdgensgegen-
stdnde und Rechnungsab-
grenzungsposten 181 1,7 3 0,0 178
Finanzmittel 786 7.5 887 5 -101
Kurzfristig gebundenes
Vermégen 1.561 148 1439 13,8 122
Vermogen insgesamt 10.458 100,0 10.407 100,0 51
KAPITAL
Eigenkapital 3.182 30,5 3.108 29,9 74
Bankdarlehen 6.144 58.8 6.411 61.6 -267
Langfristig verfiigbare Mittel ©9.326 89,2  9.519 91,6 -193
Sonstige Rickstellungen 207 2,0 17 0,2 190
Bankdarlehen 267 2,5 280 2,7 -13
Erhaltene Anzahlungen 558 5,3 521 4,9 37
Ubrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 100 1,0 70 0,7 30
Kurzfristig verfiigbare Mittel 21132 10,8 888 85 244
Kapital insgesamt 10.458 100,0 10.407 100,0 51

Das langfristig gebundene Immobilienvermégen von T€ 8.839 entspricht 84,5 % der Bilanzsumme.

Das Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2020 T€ 3.182 und macht 30,5 % der Bilanzsumme

aus.
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Die unter den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ausgewiesenen, langfristig gewahrten
Immobiliendarlehen betragen zum Bilanzstichtag T€ 6.144. Dies sind 58,8 % der Bilanzsumme
(Vorjahr: 61,3 %). Im Jahr 2020 konnte die Gesellschaft ihren Verpflichtungen zur Tilgung und

Zinszahlung stets fristgerecht nachkommen.

Die kurzfristig verfigbaren Bankdarlehen betreffen die jeweils im Folgejahr zu tilgenden
Darlehensbetrage. Im Rahmen eines Antrages der Gesellschaft auf Altschuldenentlastung hat die
kreditfinanzierende Bank eine Tilgungsaussetzung von Juli bis Dezember 2021 gewahrt. Diese

Tilgungsaussetzung ist in H6he von T€ 23 berlicksichtigt.

Das Immobilienvermdgen ist langfristig durch Eigenkapital und Immobiliendarlehen finanziert.

Das Ziel ist der weitere kontinuierliche Abbau des Fremdkapitals und des Verlustvortrages zur

Verbesserung der Bilanzstruktur.

VII. Finanzlage
2020 2019
T€ T€
Jahresuberschuss 73 107
Abschreibungen im Anlagevermdgen 257 252
Zunahme/Abnahme (./.) der Rickstellungen 190 0
Zunahme (./.)/Abnahme der Vorrate, Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegenstdnde, Rechnungs-
abgrenzungsposten -184 9
Zunahme/Abnahme (./.) der Verbindlichkeiten
und sonstiger Passiva 30 -7
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 236 246
Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 602 607
Auszahlungen fiir Anlagenzugange _-187 _-32
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit - 187 =32
Zinsaufwendungen -236 - 246
Tilgung von Bankdarlehen -280 -270
Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit -516 - 516
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanz-
mittelfonds -101 59
Finanzmittelfonds am 1. Januar 887 828

Finanzmittelfonds am 31. Dezember 78 887
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Die Gesellschaft hat in 2020 einen positiven Cash-Flow aus laufender Geschéaftstatigkeit in Hohe
von T€ 602 erzielt. Auf der anderen Seite stehen Mittelabfliisse fir die planmafige Tilgung der
Immobiliendarlehen (T€ 280), fur Zinsaufwendungen (T€ 236) sowie aus Investitionstatigkeit

(T€ 187) gegeniiber.

Der Finanzmittelbestand (Kassenbestand, Giro- und Festgeldguthaben) hat sich um T€ 101 auf
T€ 786 verringert.

Der Cash-Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit deckt die Zins- und Tilgungsleistungen.

Die Zahlungsfahigkeit war im Wirtschaftsjahr 2020 stets gegeben.

VIII. Liquiditatslage

31.12.2020 31.12.2019 +/- +/-
T€ T€ T€ %
Liquide Mittel 786 887 -101 -11%
Vorrate, kurzfristige Forderungen und
226 54 172 318%
Abgrenzungen
Kurzfristig gebundenes Vermégen 1.012 941 71 8 %
583 390 193 49%

abzulglich kurzfristiges Fremdkapital

Working Capital 429 551 -122 -22%
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Liquiditatskennziffern
2020 2019

(Flissige Mittel) x 100

Liquiditat I = = 130% 227 %

Kurzfristige Verbindlichkeiten und Ruckstellungen
(Flissige Mittel + Forderungen) x 100

Liquiditat O = = 167 % 241 %
Kurzfristige Verbindlichkeiten und Ruckstellungen
(Flussige Mittel + Forderungen + Vorrate) x 100

Liquiditat II = = 167 % 241 %
Kurzfristige Verbindlichkeiten und Rickstellungen

B. Voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft sowie Chancen und Risiken der

kiinftigen Entwicklung

l. Umsatzentwicklung

Die Umsatzerlése und Bestandsveranderungen an unfertigen Leistungen des Jahres 2021 werden
geringfligig Uber Vorjahresniveau erwartet. Der Leerstand konnte im ersten Halbjahr 2021
gegenlber dem Ende des zweiten Halbjahres 2020 gehalten werden. Im zweiten Halbjahr 2021
hat sich der Vermietungsstand weiter stabilisiert, sodass von einer Leerstandquote im einstelligen
Bereich zum Jahresende ausgegangen werden kann. Zum Oktober 2021 hat die

Wohnungsgesellschaft noch 8 Leerwohnungen. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 2,35%.

Aufgrund der Stabilisierung des Leerstandes aufgrund Neuvermietung nach Sanierung, sind
weiter steigende Umsatzerlése zu erwarten, denen aber ansteigende Investitionen und

Instandhaltungskosten gegeniberstehen.

Die duleren Einflussfaktoren auf den Leerstand der Wohnungen, wie Zu- bzw. Wegzug usw., sind
nicht genau einzuschatzen. Jedoch ist ein Trend zu verzeichnen, der die Vermietungssituation
wesentlich beeinflusst. Dieser Trend besteht in der Tatsache, dass zunehmend das Personal in
den umliegenden Kur- und Pflegeeinrichtungen, dem ,Erdbeerhof* (Polnische Staatsbiirger mit
festen Anstellungsvertragen) und in der Gastronomie umliegender Ortschaften vor Ort keinen

bezahlbaren Wohnraum vorfindet und bei der WGG vermehrt Wohnungen anmietet.



Anlage 4
Blatt 9

Als weiteren Einflussfaktor ist der Industriestandort Uberseehafen auszumachen mit den groRen

Herstellern wie Nordex und Liebherr.

Weitere MaBRnahmen im digitalen Sektor, im Bereich des Social Media sowie im Marketingbereich

unterstiitzen die Steigerung der Ertragslage und tragen zu einer dauerhaften Stabilisierung bei.

1. Personalentwicklung

Die in 2019 veranderte Personalsituation hat sich bewahrt (1 Hausmeister in Vollzeit, 1
Hausmeister auf Minijobbasis) und soll so fortgefihrt und ausgebaut werden. So wurde in 2021
ein weiterer Hausmeister auf Minijobbasis, zur Bewaltigung des Arbeitspensums, angestellt.
Sollte die gegenwartige Situation die Arbeitsbelastung im gewerblichen Bereich weiterhin

erhéhen, werden weitere MaRnahmen in der Personalstruktur notwendig werden.

Il. Investitionen

In 2021 sind einige notwendige Reparaturen und Aufwertungsmaflinahmen geplant, die unmittel-
bar mit der Neuvermietung von Wohnungen im Zusammenhang stehen. So wurden 61,8 T€ in
Aufwertung der Grinanlagen, 58,2 T€ in die Aullenanlagen, 69,6 T€ in den Brandschutz, 7 T€ in
EDV Hard- und Software sowie 65,2 T€ in neue Gewerbeimmobilien investiert. Die
Gesamtinvestitionen in 2021 werden ca. 262 T€, zur Zukunftssicherung der

Wohnungsgesellschaft, beitragen.

Daruber hinaus werden in 2021 und Folgejahre sicherheitstechnische MalRnahmen hinsichtlich des
Brandschutzes und der Elektrosanierung in den Hausaufgangen weiter vorangetrieben, die
unbedingt realisiert werden muissen, um behérdliche Mallnahmen zu verhindern, die zu einem

Auszug von Mietern fihren kénnten.

Iv. Geschiftsentwicklung/Risiken

Fiur das Geschaftsjahr 2021 erwartet die Gesellschaft durch die im Wirtschaftsjahr gestiegenen
Vermietungszahlen nach einer aktuellen Hochrechnung abweichend vom Wirtschaftsplan (+ T€ 40)
ein positives Jahresergebnis von ca. T€ 116. Die Liquiditdt wird auch in 2021 zur planmafRigen

Tilgung der Immobiliendarlehen ausreichen.
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Auf Grund der aufgefihrten positiven Entwicklung der Vermietungszahlen und der Reduzierung der
Leerstandsquote ist davon auszugehen, dass die Unternehmensfortfihrung nicht gefédhrdet ist und
die Kapitaldienstfahigkeit langfristig gesichert ist. Nur ein deutlicher Rickgang der
Vermietungszahlen wiirde mittelfristig durch einen Umsatzrickgang zum Abbau der Finanzmittel

fahren.

Bei dieser Betrachtung wird davon ausgegangen, dass die Finanzierungsmittel und die
Sicherungsmittel weiter zur Verfliigung gestellt werden und somit eine kontinuierliche Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit gewahrleistet ist. Weiterhin sollte nach den jetzigen Erkenntnissen bei
gleichbleibendem Umfeld in den nachsten Jahren eine finanzielle Unterstitzung durch die

Gesellschafterin und eine Kreditaufnahme nicht notwendig sein.

Daraus ergibt sich, dass die Wohnungsgesellschaft auch weiterhin durch zuverlassige Bedienung
der Darlehen die Fremdschulden abbaut und mit der Erwirtschaftung positiver Ergebnisse den

Verlustvortrag weiter reduziert.

Es erfolgten aufwendige Instandhaltungen zur energetischen Sanierung aller Gebaude und die
Sanierung aller Bader Mitte der 90er Jahren und wurden mit den ausgewiesenen Darlehen
finanziert. Derzeit liegt in unserem Unternehmen ein Instandhaltungsriickstau insbesondere im
Bereich des Brandschutzes und der Elektrik in den Hausaufgangen vor. Deshalb wurden in 2019
vorbereitende, sicherheitstechnische MaRRnahmen hinsichtlich des Brandschutzes und der
Elektrosanierung in den Hausaufgangen begonnen, die unbedingt realisiert werden miissen, um

behdrdliche MalRnahmen zu verhindern, die zu einem Auszug von Mietern fihren kénnten.

Die Chancen der Wohnungsgesellschaft liegen in der touristisch glinstigen Lage mit guter Ver-
kehrsanbindung nach Rostock und in den Uberseehafen. Der Wohnungsmangel in Rostock und in
den kistennahen Urlaubszentren sind fir Gelbensande ein Standortvorteil. Insbesondere
Mitarbeiter des ,Erlebnisdorfes‘ Révershagen, der Hotels, Uberseehafen, Kureinrichtungen und
Gastronomie in den Kistenorten suchen guten und bezahlbaren Wohnraum mit guter

Verkehrsanbindung als auch die naturnahe Wohnmdaglichkeit.

Ein gravierendes Risiko stellt nach wie vor die Coronapandemie dar. Die Beflirchtungen, dass es
zu erheblichen Mietausfallen kommen kann, haben sich bis dato sich nicht bestatigt. Eine
abschlieRende Beurteilung der Auswirkungen der Coronapandemie kann derzeit jedoch nicht

vorgenommen werden.

Die Wohnungsgesellschaft hat zwar finanzielle Mieteinschrankungen hinnehmen missen, die im
Einzelfall abgeklart werden. Ein groReres Problem stellt die Auftragssituation der beauftragten

Gewerke dar.
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Die sich immer weiter zuspitzende Situation des Fachkraftemangels macht sich besonders stark
im landlichen Raum bemerkbar. Aufgrund der Grofistadt Rostock in nicht weiter Entfernung,
konzentrieren sich die Gewerke auf den groReren Absatzmarkt und dies stellt somit fir die
Auftragserteilung der Wohnungsgesellschaft eine riesige Herausforderung dar. Hinzu kommt eine

jahrliche massive Kostensteigerung bei allen Gewerken, die die Situation zusatzlich zuspitzt.

Gelbensande, 16. September 2021

gez. Andy Busecke

Geschaftsfuhrer



Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Planung 2020 - 2030 G & V

Zahlungseingange

Fremdleistungen
Personalaufwand

Sonstige betriebliche
Aufwendungen
Steuern
Abschreibungen
Ausgaben

Zinsen

Ergebnis

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 @ 2027 2028 2029 2030
1610 1740 1660 1660 1660 1660 1660 1660 1.660 1.660 1.660
-827 -900 -900 -900 -900 -900 -900 -900 -900 -900 -900
-147 -154 -155 -156 -158 -159 -160 -161 -162 -163 -164
-46 -50 -60 -60 -60 -60 -60 -60 -60 -60 -60
-24 -24 -24 -24 -24 -24 -24 -24 -24 -24 -24
-257 -270 -270 -270 -270 -270 -270 -270 -270 -270 -270
-1.301 -1.398 -1.409 -1410 -1.412 -1413 -1414 -1415 -1416 -1.417 -1.418
-236 -226 -216 -205 -193 -182 -170 -157 -145 -135 -125
73 116 35 45 55 65 76 88 99 108 117

Anlage 5.1



Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Liquiditatsplan 2020 - 2030

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Anfangsbestand
Flissige Mittel 887 786 620 450 394 336 297 257 216 174 131
Zahlungseingange 1610 1720 1650 1.650 1650 1.650 1.650 1.650 1.650 1.650 1.650
Fremdleistungen -827 -900 -900 -900 -900 -900 -900 -900 -900 -900 -900
Personalaufwand -147 -154 -155 -156 -158 -159 -160 -161 -162 -163 -164
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -46 -50 -60 -60 -60 -60 -60 -60 -60 -60 -60
Steuern -24 -24 -24 -24 -24 -24 -24 -24 -24 -24 -24
Investitionen -186 -262 -165 -50 -50 -30 -30 -30 -30 -30 -30
Veranderungen
Bilanzpositionen 35 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ausgaben -1.195 -1390 -1.304 -1.190 -1.192 -1173 -1174 -1175 -1.176 -1.177 -1.178
Tilgung -280 -267 -300 -311 -323 -334 -346 -359 -371 -381 -391
Zinsen -236 -226 -216 -205 -193 -182 -170 -157 -145 -135 -125
Kapitaldienst -516 -496 -516 -516 -516 -516 -516 -516 -516 -516 -516
Veranderung -101 -166 -170 -56 -58 -39 -40 -41 -42 -43 -44
Endbestand
Flissige Mittel 786 620 450 394 336 297 257 216 174 131 87

Anlage 5.2
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Bestatigungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

an die Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Vermerk uiber die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH,
Gelbensande, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - geprift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der
Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande, fiir das Geschéaftsjahr vom
1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

+ entspricht der beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 und

+ vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und

stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung

durchgefinhrt.
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Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
,Verantwortung des Abschlussprufers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und

zum Lagebericht zu dienen.

Hinweis zur Hervorhebung eines Sachverhaltes

Wir weisen auf die Aussage des Geschaftsfiihrers im Lagebericht hin, dass in 2019
sicherheitstechnische = MaRnahmen hinsichtlich des Brandschutzes und der
Elektrosanierung in den Hausaufgangen begonnen wurden. Diese missen unbedingt
realisiert werden, um behdrdliche MaRnahmen zu verhindern, die zu einem Auszug von
Mietern fuhren koénnten. In 2020 wurden dafir Investitionen in Hdéhe von 37 T€

aufgewendet.

Wir weisen weiterhin auf die Ausfihrungen der Geschaftsfihrung im Lagebericht unter B.
IV. ,Geschaftsentwicklung/Risiken® hin, in der hervorgehoben wird, dass die
Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Gesellschaft noch nicht abschlieRend

beurteilt werden konnen.

Unsere  Prufungsurteile zum  Jahresabschluss und zum Lagebericht sind
bezuglich der genannten Punkte nicht modifiziert.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiuhrung ein den
tatsachlichen Verhéaltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und

Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie
in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als

notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
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der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen

Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten

entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu

konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers flir die Priifung des Jahresabschlusses und des

Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen 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 zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und

zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass

eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
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Wirtschaftspriafer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefihrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus VerstdRen oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden koénnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und

Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung lben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine

kritische Grundhaltung. Dartber hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstélen hdher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstdlRe betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflhrende Darstellungen bzw. das

AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

*+ gewinnen wir ein Verstadndnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Maflinahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein

Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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

Angaben.

+ ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft
zur FortfiUhrung 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
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Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre

Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

* beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des
Jahresabschlusses einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

Gesellschaft.

« fuhren wir Prifungshandlungen 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 eigenstandiges
Priufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben

abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschliellich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer

Prifung feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk Uber die Prifung der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft gemafi § 53
HGrG i.V.m. § 13 Abs. 1 KPG M-V und & 14 Abs. 2 KPG M-V

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhéaltnissen der Gesellschaft i.S.v. § 53 Abs. 1
Nr. 2 HGrG im Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 befasst.
Gemall § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf unsere

Tatigkeit einzugehen.

Auf Basis unserer durchgefiihrten Tatigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt, dass
uns keine Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen Beanstandungen

der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft Anlass geben.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Gesellschaft sowie fir die Vorkehrungen und MaRBnahmen (Systeme), die sie dafir als

notwendig erachtet haben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

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

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsatzen ist es, anhand der Beantwortung der
Fragen der Fragenkreise 11 bis 16 zu wirdigen, 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.

Berlin, 28. Oktober 2021
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Herausgeber des Zertifikates

Jan Reinke D-TRUST CA 3-1 2016

- Wirtschaftsprifer -



Anlage 7
Blatt 1

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande
Fragenkatalog zur Priifung nach § 53 HGrG (IDW PS 720)

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrungsorganisation

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschéftsleitung sowie individualisierte

Offenlegung der Organbezige

a) Gibt es Geschaftsordnungen fiir die Organe und einen Geschaftsverteilungsplan fiir die
Geschiftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es dariiber hinaus schriftliche
Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die Geschifts- sowie ggf. fiir
die Konzernleitung (Geschiftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bediirf-

nissen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

Gemall § 8 des Gesellschaftervertrages besteht der Aufsichtsrat aus funf Personen. Der
Aufsichtsrat der WGG hat sich eine Geschéaftsordnung zur Regelung seiner inneren Ordnung

gegeben. Diese wurde in der Aufsichtsratssitzung am 26. September 2001 beschlossen.

Ein Geschaftsverteilungsplan ist wegen der Eingliedrigkeit der Geschéaftsfihrung nicht erforder-
lich.

In § 9 des Gesellschaftervertrages sind die Geschafte, die der Zustimmung des Aufsichtsrats

bedirfen, geregelt. Darlber hinaus besteht keine Geschaftsanweisung.

Nach unserem Eindruck entsprechen diese Regelungen den Bedirfnissen des Unternehmens.

b) Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und wurden

Niederschriften hieriliber erstellt?

Der Aufsichtsrat trat im Berichtsjahr zu drei und die Gesellschafterversammlung zu vier
ordentlichen und einer aulerordentlichen Sitzungen zusammen. Niederschriften wurden darliber

erstellt und haben zur Prifung vorgelegen.
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c) In welchen Aufsichtsridten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1 Satz 3 AktG

sind die einzelnen Mitglieder der Geschaftsleitung tatig?

Der Geschéaftsfuhrer ist in keinem Aufsichtsrat oder anderen Kontrollgremium i.S.d. § 125 Abs. 1
Satz 5 AktG tatig.

d) Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschiftsleitung, Uberwachungsorgan) indi-
vidualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufgeteilt nach
Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und Komponenten mit langfristiger Anreiz-

wirkung ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?
Die Anhangsangabe zur Vergutung des Geschaftsfihrers ist gemafl § 285 Nr. 9 HGB erfolgt. Die
Gesamtbezlige des Geschéaftsfuhrers fur seine Tatigkeit im Geschéftsjahr betrugen € 36.120,00
(Grundgehalt) zuziglich € 2.000,00 Sonderzahlungen.
Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten insgesamt eine Aufwandsentschadigung i.H.v. € 1.830,00.
OrdnungsmaiBigkeit des Geschaftsfiihrungsinstrumentariums
Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen
a) Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan,
aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustindigkeiten/Weisungsbefug-
nisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelméBige Uberpriifung?
Ein Organisationsplan besteht nicht und ist nach unserer Einschatzung auch nicht notwendig, da
die WGG lediglich den Geschaftsfuhrer, eine kaufmannische Mitarbeiterin (Hausverwalterin)

sowie einen gewerblichen Mitarbeiter (Hauswart) beschéaftigt.

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren

wird?

Siehe a).
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c) Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und doku-

mentiert?

Vorkehrungen zur Korruptionspravention wurden nicht getroffen und dokumentiert. Aufgrund der
GrolRe der Gesellschaft und dem Umstand, dass jeglicher Zahlungsverkehr und
Auftragsvergaben Uber den Geschaftsfuhrer laufen, erachten wir auch keine MaRBnahmen

dementsprechend fur notwendig.

d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Entscheidungs-
prozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Personalwesen, Kre-
ditaufnahme und -gewahrung)? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht

eingehalten werden?

Schriftliche Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fir wesentliche Entscheidungsprozesse gibt es
nur im begrenzten Umfang. In die wesentlichen Entscheidungsprozesse des Berichtsjahres

wurden der Aufsichtsrat und die Gesellschafterversammlung eingebunden.

e) Besteht eine ordnungsmiafige Dokumentation von Vertriagen (z.B. Grundstiicksverwal-
tung, EDV)?

Es besteht eine ordnungsmafRiige Dokumentation von Vertragen.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a) Entspricht das Planungswesen - auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fortschrei-
bung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhéange von Projekten - den

Bediirfnissen des Unternehmens?

Die Gesellschaft hat fur das Jahr 2020 in Anlehnung an die eigenbetriebsrechtlichen Vorschriften
einen aus einem Erfolgsplan und einem Vermdgensplan bestehenden Wirtschaftsplan aufgestellt.
Der Wirtschaftsplan enthalt auch eine bis zum Jahr 2023 reichende mittelfristige Planung. Der

Wirtschaftsplan wurde von der Gesellschafterversammlung beschlossen.

Ferner erstellt die Gesellschaft eine monatliche Ergebnisplanung mit einem Planungshorizont von

einem Jahr. Daruber hinaus erstellt das Unternehmen eine Liquiditatsplanung tuber zehn Jahre.

Das Planungswesen entspricht nach unserem Eindruck den Bedirfnissen des Unternehmens.
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b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Die Gesellschaft erstellt monatliche betriebswirtschaftliche Auswertungen, stellt diese der monat-
lichen Ergebnisplanung gegeniber und analysiert die Abweichungen. Der monatliche Plan-Ist-
Vergleich ist Bestandteil der regelmaRigen Berichterstattung tGber die Lage der Gesellschaft an
den Aufsichtsrat. Die Planabweichungen werden nach den uns gemachten Angaben von dem

Geschaftsfihrer untersucht und beurteilt.

c) Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der GroRe und den

besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Die Buchfihrung wird IT-gestiutzt unter Verwendung der DATEV Software, Nirnberg,
durchgefuhrt. Weiterhin wird die Hausverwaltungssoftware ,ZHaus - Hausverwaltung far
Windows* (Version 5.2) der Zilow-Software und Computer GmbH, Templin, genutzt. Ein
Zertifikat des Wirtschaftsprifers Dr. Hans-Joachim Klemm, Magdeburg, vom 30. Marz 2017 lag

uns vor.

Die Sicherheit der fur die Zwecke der IT-gestitzten Rechnungslegung verarbeiteten Daten ist

gewabhrleistet.

Das Rechnungswesen einschlief3lich der Kostenrechnung entspricht der GroRe und den beson-

deren Anforderungen des Unternehmens.

d) Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u.a. eine laufende Liquidi-

tatskontrolle und eine Kreditiberwachung gewéhrleistet?

Nach unserer Auffassung besteht ein funktionierendes Finanzmanagement. Die laufende
Liquiditatskontrolle und eine Kreditiberwachung auf der Grundlage der monatlichen

betriebswirtschaftlichen Auswertungen sind gewahrleistet.
e) Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben sich
Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht eingehalten wor-

den sind?

Entfallt, da kein zentrales Cash-Management existiert.



Anlage 7
Blatt 5

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande
Fragenkatalog zur Priifung nach § 53 HGrG (IDW PS 720)

f) Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt werden?
Ist durch das bestehende Mahnwesen gewdhrleistet, dass ausstehende Forderungen

zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Mietzahlungen sowie Betriebskostenvorauszahlungen sind monatlich vereinbart. Die Jahres-
betriebskostenabrechnungen werden im Juni des jeweiligen Folgejahres erstellt und unverzuglich

abgerechnet.

Die monatliche Sollstellung von Mieten und Betriebskostenvorauszahlungen gewahrleistet eine
zeitnahe und effektive Forderungsiuberwachung. Zur Sicherung von Ansprichen aus dem Miet-

verhaltnis werden Kautionszahlungen vereinbart.

g) Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und

umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

Ein separates Controlling besteht nicht. Die Aufgaben des Controllings werden vom

Geschaftsfihrer wahrgenommen.

h) Erméglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Uberwa-
chung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesentliche

Beteiligung besteht?

Entfallt.

Fragenkreis 4: Risikofriherkennungssystem

a) Hat die Geschifts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frithwarnsignale definiert und
MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefihrdende Risiken rechtzeitig erkannt

werden konnen?

Wesentliche Risiken sind der Geschéaftsfiuhrung nach unserem Eindruck bekannt. Eine Dokumen-
tation der bestandsgefahrdenden Risiken sowie die Definition von Frihwarnsignalen und zu er-
greifender Mallnahmen liegt nicht vor und ist aufgrund der geringen Gréfe und Komplexitat der

Gesellschaft nach unserer Ansicht auch nicht erforderlich.
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b) Reichen diese MaBRnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen? Haben

sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht durchgefiihrt werden?

Siehe a).

c) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Siehe a).

d) Werden die Frithwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch mit dem
aktuellen Geschiftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und Funktionen abge-

stimmt und angepasst?

Siehe a).

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschafte, Optionen und Derivate

a) Hat die Geschifts-/Konzernleitung den Geschaftsumfang zum Einsatz von Finanzinstru-
menten sowie von anderen Termingeschiaften, Optionen und Derivaten schriftlich fest-

gelegt? Dazu gehort:

¢ Welche Produkte/lnstrumente diirfen eingesetzt werden?

* Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betragen ein-
gesetzt werden?

* Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in welchem Um-
fang diirfen offene Posten entstehen?

¢ Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z.B. ob bestimmte Strategien ausschlieBlich
zuldssig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt werden diirfen (z.B. anti-

zipatives Hedging)?

Die WGG setzt keine Finanzinstrumente, Termingeschafte, Optionen und Derivate ein und be-

treibt auch keinen Handel mit derartigen Geschaften.
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b) Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von Kreditkonditi-

onen und zur Risikobegrenzung?

Siehe a).

c) Hat die Geschifts-/Konzernleitung ein dem Geschidftsumfang entsprechendes Instru-

mentarium zur Verfliigung gestellt insbesondere in Bezug auf
e Erfassung der Geschifte

¢ Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse

* Bewertung der Geschifte zum Zweck der Rechnungslegung
¢ Kontrolle der Geschafte?

Siehe a).

d) Gibt es eine Erfolgskontrolle fiir nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende De-

rivatgeschifte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung gezogen?

Siehe a).

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

Siehe a).

f) Ist die unterjdhrige Unterrichtung der Geschafts-/Konzernleitung im Hinblick auf die

offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen geregelt?

Siehe a).
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Fragenkreis 6: Interne Revision

a) Gibt es eine den Bediirfnissen des Unternehmens/Konzerns entsprechende interne Re-
vision/Konzernrevision? Besteht diese als eigenstidndige Stelle oder wird diese Funkti-

on durch eine andere Stelle (ggf. welche?) wahrgenommen?

Eine interne Revision besteht nicht; sie ist in Anbetracht der GréRe und Organisationsstruktur
des Unternehmens nach unserer Einschatzung nicht erforderlich. Die rechnerische und sachliche
Richtigkeit aller Belege unterliegt der permanenten Kontrolle durch den Geschéftsfuhrer und der

Buchhaltung.

b) Wie ist die Anbindung der internen Revision/Konzernrevision im Unternehmen/Konzern?

Besteht bei ihrer Tétigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Entfallt, da keine interne Revision besteht.

c) Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der internen Revision/Kon-
zernrevision im Geschaftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentlich miteinander unver-
einbare Funktionen (z.B. Trennung von Anweisung und Vollzug) organisatorisch ge-

trennt sind? Wann hat die interne Revision das letzte Mal iiber Korruptionspravention

berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisionsberichte vor?

Siehe b).

d) Hat die interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer abge-

stimmt?

Siehe b).

e) Hat die interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Médngel aufgedeckt und um

welche handelt es sich?

Siehe b).
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f) Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der internen
Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die interne Revision/Konzern-

revision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Siehe b).

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrungstatigkeit

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschafte und MaBnahmen mit Gesetz, Satzung,
Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden Beschliissen des Uber-

wachungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwachungs-
organs zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und MaBRnahmen nicht eingeholt

worden ist?

Der Katalog der Rechtsgeschafte und MalRnahmen, die der Zustimmung des Aufsichtsrates be-
durfen, ist in § 9 des Gesellschaftsvertrages genannt. Die GeschéaftsflUhrung hat in den
Aufsichtsratssitzungen berichtet. Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben, dass die vorherige

Zustimmung nicht eingeholt worden ist.

Fir zustimmungspflichtige Rechtsgeschafte und MalRnahmen ist die vorherige Zustimmung des
Uberwachungsorgans eingeholt worden bzw. wurde erfolgte im Rahmen der Beschlussfassung
Uber den Wirtschaftsplan. In 2020 wurden vom Aufsichtsrat Beschlisse Uber einen
Grundstickskauf, Elektro- und Brandschutzsanierung und der Bereitstellung von Eigenmittel zur

Sanierung der Osmose- Flache aus dem finanziellen Budget der Wohnungsgesellschaft gefasst.

Der Katalog der Rechtsgeschéafte und MalRnahmen, die der Zustimmung des Aufsichtsrats be-
durfen, ist in § 9 des Gesellschaftsvertrages genannt.

Es haben sich bei unserer Priufung keine Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung
nicht eingeholt wurde.

b) Wurde vor der Kreditgewdhrung an Mitglieder der Geschiftsleitung oder des Uber-

wachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Im Berichtsjahr wurden keine derartigen Kredite gewahrt.
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c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger MaBRnahmen
ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MaBnahmen vorgenommen

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MaBnahmen nicht mit Ge-
setz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden Beschliissen des

Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a) Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, immate-
rielle Anlagewerte und Vorridte) angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabili-

tat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepruft?

Investitionen werden grundsatzlich angemessen geplant und vor Realisierung auf
Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken geprift. Die Grundlage hierfur bildet

der Wirtschaftsplan. Im Berichtsjahr erfolgten Investitionen in Héhe von T€ 187.

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preisermitt-
lung nicht ausreichend waren, um ein Urteil iiber die Angemessenheit des Preises zu

ermoglichen (z.B. bei Erwerb bzw. VerauBerung von Grundstiicken oder Beteiligungen)?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

c) Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen laufend

tiberwacht und Abweichungen untersucht?

Die Durchfiihrung der unter 8a) genannten Investitionen wurde durch die Geschaftsfihrung lau-
fend Uberwacht. Der Aufsichtsrat wird in den Sitzungen Uber wesentliche Vorgdnge angemessen

und zeitnah unterrichtet.
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d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen ergeben?

Wenn ja, in welcher Hohe und aus welchen Griinden?

Fur 2020 waren Investitionen in Hohe T€ 143 geplant. Bei den durchgefihrten Investitionen in
Héhe von T€ 187 handelt es sich um die Gestaltung von Grlinanlagen (T€ 53),
Miullplatzerweiterungen (T€ 42), eine Parkplatzerweiterung (T€ 26) und vier Briefkastenanlagen
(T€ 11). Im Weiteren wurde ein Transporter (T€ 13) und sonstige Betriebsausstattung (T€ 5)
angeschafft. Fir die begonnene umfassende Sanierung der Elektrik und des Brandschutzes in
den Hauseingangen wurden T€ 37 als geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau erfasst. Die
Abweichung resultierte aus Auflagen des Landkreises die Entsorgungssituation den
Coronabedingungen anzupassen. Das fuhrte 2zu nicht geplanten Investitionen in

Miullplatzerweiterungen.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage nach

Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Derartige Vertrage wurden im Berichtsjahr nicht abgeschlossen.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

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

Anhaltspunkte flr eindeutige Verstdlle gegen Vergaberegelungen haben sich im Verlaufe unserer

Prufung nicht ergeben.

b) Werden fiir Geschifte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenzange-

bote (z.B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Wenn der Héhe nach notwendig, entsprechend § 1 Abs. 3 der VgG M-V werden im Rahmen der
Vorbereitung der Auftragsvergabe grundsatzlich Vergleichsangebote eingeholt. In 2020 wurden
fur die geplante Erneuerung der Elektroinstallation weitere Angebote angefordert. Die

Wohnungsgesellschaft erhielt aber keine Angebote von den angeschriebenen Firmen.
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Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a) Wird dem Uberwachungsorgan regelmiRig Bericht erstattet?

Die Geschaftsfihrung hat dem Aufsichtsrat regelmafRig auf dessen Sitzungen Uber die Geschafts-
lage der WGG Bericht erstattet. Derartige Berichterstattungen erfolgten schriftlich mit mindlichen

Erlduterungen.

b) Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des

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

Die Berichte vermitteln nach unserer Einschatzung einen zutreffenden Eindruck.

c) Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorginge angemessen und zeitnah
unterrichtet? Liegen insbesondere ungewodhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsge-
maR abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesent-
liche Unterlassungen vor und wurde hieriiber berichtet?

Uber wesentliche Vorgange wurde der Aufsichtsrat zeitnah unterrichtet. Ungewdhnliche, risiko-

reiche oder nicht ordnungsgemaf abgewickelte Geschaftsvorfalle sind im Rahmen unserer Pri-

fung nicht bekannt geworden.

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

Durch den Aufsichtsrat wurde keine derartige Berichterstattung gesondert gewinscht.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z.B. nach § 90 AktG

oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Féallen ausreichend war?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.
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f) Gibt es eine D & O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt vereinbart?
Wurden Inhalt und Konditionen der D & O-Versicherung mit dem Uberwachungsorgan
erortert?

Die WGG hat eine Vermoégensschadenhaftpflicht-Versicherung flir den Geschéaftsfihrer abge-

schlossen. Die Versicherungssumme betragt € 255.645,94. Die WGG tragt an jedem Schadenfall

einen Selbstbehalt von 10 %, mindestens € 5,11 hdochstens € 511,29. Daneben besteht eine D&O

Versicherung fur das Unternehmen mit einer Versicherungssumme in Hdhe von

€ 500.000,00 je Versicherungsfall und einer Selbstbeteiligung von € 500,00 abgeschlossen.

g) Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschiftsleitung oder des Uberwachungs-
organs gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan offengelegt

worden?

Die durch die Gesellschaft von den Aufsichtsratsmitgliedern angeforderten Erklarungen bezlglich

Geschaftsbeziehungen mit Aufsichtsratsmitgliedern wurden uns vorgelegt (vgl. Anlage 13).

Daraus gaben sich im Berichtsjahr keine Anzeichen fir Interessenkonflikte.

Vermogens- und Finanzlage

Fragenkreis 11: Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermégen?

Nein.

b) Sind Bestidnde auffallend hoch oder niedrig?

Nein.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im Vergleich zu den
bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermégensge-

genstinde wesentlich beeinflusst wird?

Nein.
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Fragenkreis 12: Finanzierung

a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen
zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Investi-

tionsverpflichtungen finanziert werden?

Die Kapitalstruktur zum Bilanzstichtag setzt sich wie folgt zusammen:

Interne Finanzierungsquellen
Eigenkapital 3.182
Externe Finanzierungsquellen
Rickstellungen 207
Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten 7.069 7.276
10.458

Am Abschlussstichtag bestehen keine Investitionsverpflichtungen. Es liegt eine langfristige

Erfolgs- und Liquiditatsplanung bis zum Jahr 2030 vor (vgl. Anlage 5.1 und 5.2).

b) Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der Kre-

ditaufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Entfallt, da kein Konzern vorhanden.

c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich Garantien
der o6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit ver-

bundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden?

Fir ein Bankdarlehen der Gesellschaft besteht im Berichtsjahr eine modifizierte Ausfallbirgschaft

der Gemeinde Gelbensande.

Im Wirtschaftsjahr wurde die Wohnungsgesellschaft zur Sanierung des kontaminierten Bodens
auf einer Teilflache der ehemaligen Osmose Flache verpflichtet. Der anteilige Aufwand betragt
fur die Gesellschaft € 192.569,26. Daflr erhielt die Gesellschaft am 9. November 2020 einen

Zuwendungsbescheid vom Landesférderinstitut M/V fir einen Zuschuss in Hoéhe von € 42.546,30.
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Einen weiteren Zuwendungsbescheid erhielt die Gesellschaft vom staatlichen Amt fir
Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg in Hohe von € 135.020,66 fir die Jahre 2021

bis 2023. Bis zum Ende der Prifung sind noch keine Zahlungen geflossen.

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die damit verbundenen Verpflichtungen und

Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalaus-

stattung?

Das bilanzielle Eigenkapital betragt 32,1 % (i.V. 31,4 %) bei einer leicht gesunkenen

Bilanzsumme.

Ob das Verhaltnis von Eigen- und Fremdkapital angemessen ist, 1dsst sich nicht anhand einer
starren Grenze fiur die Eigenkapitalquote beurteilen (stichtagsbezogene, statische Sicht), sondern
muss im Hinblick auf die individuelle wirtschaftliche Situation des jeweiligen Unternehmens und

das wirtschaftliche Umfeld eingeschatzt werden.

Nach Aussagen des Geschaftsfuhrers sind Uber die im Lagebericht genannten
sicherheitstechnischen MalRnahmen hinsichtlich des Brandschutzes und Elektrosanierung in den
Hausaufgédngen keine gréReren Modernisierung- und InstandhaltungsmaRnehmen geplant.
Sollten dennoch  darlber hinaus gehende umfangreiche Modernisierungs-  und
InstandhaltungsmaRnehmen erforderlich werden, kdnnten hierdurch UnterstitzungsmafRnahmen

seitens des Gesellschafters notwendig werden.

b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschittungspolitik, Riicklagenbildung) mit der

wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, den Jahresiberschuss in Hohe von € 73.048,86 zur Deckung

der Verlustvortrdge zu verwenden.
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Ertragslage

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a) Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmenten/Kon-

zernunternehmen zusammen?
Eine Segmentberichterstattung wird nicht erstellt. Von den Umsatzerldsen entfallen T€ 1.476 auf
den eigenen Wohnungsbestand und Parkplatze und T€ 17 auf den verwalteten
Wohnungsbestand.

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

Das Jahresergebnis der Gesellschaft ist im Geschaftsjahr 2020 nicht entscheidend durch einmali-

ge Vorgange gepragt.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbe-

ziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern eindeutig zu

unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Entfallt, da die Gesellschaft keine Konzessionsabgaben zu zahlen hat.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschéafte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschifte, die fiir die Vermdgens- und Ertragslage von Be-

deutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Verlustbringende (Einzel-)Geschafte, die fir die Vermoégens- und Ertragslage von Bedeutung

waren, gab es im Berichtsjahr nicht.
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b) Wurden MaBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche

MaBRnahmen handelt es sich?

Entfallt.

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und Malknahmen zur Verbesserung der Er-

tragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Im Wirtschaftsjahr wurde ein Gewinn erwirtschaftet.

b) Welche MaBRnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage des

Unternehmens zu verbessern?

Der Vermietungsstand ist Gegenstand der regelmafiigen Berichterstattung der Geschaftsfuhrung
an den Aufsichtsrat. In Abstimmung mit dem Aufsichtsorgan werden verschiedene Mallnahmen

zur Mieterbindung und -gewinnung getroffen.

Die durchschnittliche Anzahl der leerstehenden Wohnungen konnte dabei um sechsundzwanzig

Wohneinheiten verringert werden.
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Energieversorgungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Erlauterungen zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2020

Inhaltsverzeichnis Blatt
A. BILANZ
AKTIVA
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 1
GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKSGLEICHE RECHTE MIT WOHNBAUTEN 1
GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKSGLEICHE RECHTE OHNE BAUTEN 2
ANDERE ANLAGEN, BETRIEBS- UND GESCHAFTSAUSSTATTUNG 2
UNFERTIGE LEISTUNGEN 3
FORDERUNGEN AUS VERMIETUNG 3
SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE 4
KASSENBESTAND, GUTHABEN BEI KREDITINSTITUTEN 5
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 5
PASSIVA
GEZEICHNETES KAPITAL 6
KAPITALRUCKLAGE 6
VERLUSTVORTRAG 6
JAHRESUBERSCHUSS 6
SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN 7
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN 8
ERHALTENE ANZAHLUNGEN 8
VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN 8
SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 9

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 9
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Erlauterungen zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2020

B. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 10
UMSATZERLOSE AUS BETREUUNGSTATIGKEIT 11
BESTANDSVERANDERUNGEN UNFERTIGE LEISTUNGEN 11
SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 11
AUFWENDUNGEN FUR HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 12
LOHNE UND GEHALTER 13
SOZIALE ABGABEN UND AUFWENDUNGEN FUR ALTERSVERSORGUNG 13

ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

DES ANLAGEVERMOGENS UND SACHANLAGEN 13
SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 14
ZINSAUFWENDUNGEN 14
SONSTIGE STEUERN 14

JAHRESUBERSCHUSS 14
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Blatt 1
Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande
Erlauterungen zu den einzelnen Posten des
Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2020
A. BILANZ
AKTIVA
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE € 1.231,67
(31.12.2019 € 2.463,34)
€
Stand am 1. Januar 2020 2.463,34
Abschreibung -1.230,67
Abgange -1,00
Stand am 31. Dezember 2020 1.231,67

Die Abschreibung erfolgt linear Uber finf Jahre. Der Abgang betrifft eine veraltete Software
aus dem Jahr 2013.

GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKSGLEICHE RECHTE

MIT WOHNBAUTEN € 8.631.950,69
(31.12.2019 € 8.752.070,32)
€
Stand am 1. Januar 2020 8.752.070,32
Zugang 131.849,99
Abgange -2,00
Abschreibung -251.967.62
Stand am 31. Dezember 2020 8.631.950,69

Die Zugange betreffen die Gestaltung von Grinanlagen (T€ 53), Mullplatzerweiterungen (T€
42), eine Parkplatzerweiterung (T€ 26) und vier Briefkastenanlagen im Heidering (T€ 11). Die
Abgéange beinhalten eine alte Grinflache inklusive Strauchwerk.

Die Abschreibungen erfolgen linear Uber eine Restnutzungsdauer von 32 Jahren zum Bilanz-

stichtag bei den Wohnbauten bzw. von 21 Jahren beim Teileigentum.
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Blatt 2
Die Buchwerte unterteilen sich wie folgt:
31.12.2020 31.12.2019
€ €
Plattenwohnbauten (18.474 m? Wohnflache) 7.479.990,62 7.712.915,68
Grund und Boden 955.602,60 955.602,60
Aulenanlagen 162.951,03 48.627,12
Teileigentum (114 m? Nutzflache) 33.406.,44 34.924 .92
8.631.950,69 8.752.070,32
GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKSGLEICHE RECHTE
OHNE BAUTEN € 207.588.,18
(31.12.2019 € 207.588,18)

Ausgewiesen werden Parkplatze und Freiflachen (Gesamtgrundsticksflachen 4.857 m?).

ANDERE ANLAGEN, BETRIEBS- UND GESCHAFTSAUS-

STATTUNG € 20.207.18
(31.12.2019 € 5.441,43)
€

Stand am 1. Januar 2020 5.441,43
Zugange 18.429,17
Abgénge -1,54
Abschreibung -3.661,88
Stand am 31. Dezember 2020 20.207 .18

Die Zugange betreffen einen Transporter (T€ 13) und sonstige Betriebsausstattung (T€ 5).

Die Abgange betreffen bereits abgeschriebene Wirtschaftsguter aus 1993 und 2012.
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GELEISTETE ANZAHLUNGEN UND ANLAGEN
IM BAU € 37.316,83
(31.12.2019 € 0,00)

Es handelt sich um begonnene Brandschutz- und Elektrosanierungen in den Hauseingangen

im Amselweg 1 bis 3.

UNFERTIGE LEISTUNGEN € 548.658,70
(31.12.2019 € 498.556,02)

Dieser Posten betrifft die noch mit den Mietern abzurechnenden Heiz- und Betriebskosten fur
die Abrechnungsperiode 1. Januar bis 31. Dezember 2020. Die Abrechnung erfolgte im Juli
2021. Die von der Gesellschaft zu tragenden Kosten bei Leerstand wurden bei der Bewertung

in Abzug gebracht.
Auf der anderen Seite erhielt die Gesellschaft Vorauszahlungen der Mieter von insgesamt

€ 558.107,43.

FORDERUNGEN AUS VERMIETUNG € 45.279,26
(31.12.2019 € 51.273,36)

31.12.2020 31.12.2019

€ €
Forderungen aus Nebenkosten der Mieten 61.011,98 73.380,57
abzuglich:
Einzelwertberichtigungen -15.082,72 -21.507,21
Pauschalwertberichtigung -650,00 -600,00
45.279,26 51.273.36

Die Forderungen aus Vermietung sind durch eine Saldenliste einzeln nachgewiesen.
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Fir zweifelhafte Forderungen nahm die Gesellschaft entsprechend ihrer Einschatzung Ein-
zelwertberichtigungen in Héhe von 50 % oder 100 % vor, die in einer Aufstellung belegt wer-
den. Die verbleibenden Forderungen sind auskunftsgemalR zum Ende unserer Prifung weit-
gehend ausgeglichen. Zur Kompensation des allgemeinen Ausfallrisikos besteht zudem eine
Pauschalwertberichtigung in Héhe von ca. 1 % der nicht einzelwertberichtigten Forderungen.
Daneben schrieb die WGG uneinbringliche Forderungen aus Mietverhéltnissen von insgesamt
T€ 15 (i.V.: T€ 13) im Geschaftsjahr 2020 ab.

SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE € 179.877,80
(31.12.2019 € 1.903,05)

Im Wirtschaftsjahr wurde die Wohnungsgesellschaft zur Sanierung des kontaminierten
Bodens auf einer Teilflache der ehemaligen Osmose Flache verpflichtet. Der anteilige
Aufwand betragt fur die Gesellschaft € 192.569,26. Dafur erhielt die Gesellschaft
Zuwendungsbescheide fur staatliche Zuschusse in Héhe von € 177.566,96. Zuziglich der

Eigenmittel wurde eine Rickstellung in Hohe der geplanten Aufwendungen gebildet.

€
Zuwendungsbescheid Landesférderinstitut
vom 09. November 2020 42.546,30
Zuwendungsbescheid Staatliches Amt fur Landwirtschaft und
Umwelt Mittleres Mecklenburg vom 01. September 2020 fur
2021 68.159,68
2022 36.860,98
2023 30.000,00
Umsatzsteuer 2.146,23
Verbindlichkeiten soziale Sicherheit 98,53
Lohn-und Kirchensteuer 66,08

179.877.80



KASSENBESTAND, GUTHABEN BEI KREDITINSTITUTEN

Kassenbestand

OstseeSparkasse Rostock, Rostock
Girokonto
Termingeldkonto

Deutsche Kreditbank AG, Rostock

Girokonten

Die ausgewiesenen Guthaben bei den Kreditinstituten wurden uns durch Saldenmitteilungen

der betroffenen Kreditinstitute zum 31. Dezember 2020 und der Kassenbestand durch das

Kassenbuch nachgewiesen.

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Anlage 8

€

Blatt 5
€ 785.606,35
(31.12.2019 € 886.978,84)
31.12.2020 31.12.2019
€ €
3.834,45 4.320,88
102.691,99 9.032,99
250.131,70 350.131,76
428.948,21 523.493.21
785.606,35 886.978,84

845,91

(31.12.2019 €

939,60)



GEZEICHNETES KAPITAL

€

Anlage 8
Blatt 6

7.769.400,00

(31.12.2019 €

Der Ausweis betrifft das in der Satzung festgelegte Stammkapital.

KAPITALRUCKLAGE

VERLUSTVORTRAG

Stand am 1. Januar 2020
Jahresliberschuss 2019
Stand am 31. Dezember 2020

JAHRESUBERSCHUSS

€

7.769.400,00)

8.884.560,58

(31.12.2019 €
€

8.884.560,58)
13.545.261,26

(31.12.2019 €

€

13.652.651,77)

€

-13.652.651,77

107.390,51

-13.545.261,26

73.048,86

(31.12.2019 €

107.390,51)
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SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN € 207.369,26
(31.12.2019 € 17.100,00)
Stand am Verbrauch/ Stand am
31.12.2019 Auflésung (A)  Zufuhrung 31.12.2020
€ € € €
Sanierung Osmose
Flache 0,00 0,00 192.569,26 192.569,26
Jahresabschlusskosten 17.000,00 15.608,19 14.700,00 14.700,00
1.391,81 (A)
Aufbewahrung von Ge-
schaftsunterlagen 100,00 100,00 100,00 100,00
17.100,00 15.708,19 207.369,26 207.369,26
1.391,81 (A)

Im Wirtschaftsjahr wurde die Wohnungsgesellschaft zur Sanierung des kontaminierten
Bodens auf einer Teilflache der ehemaligen Osmose Flache verpflichtet. Der anteilige
Aufwand betragt fir die Gesellschaft € 192.569,26. Daflir wurde eine Rickstellung in Héhe

der geplanten Aufwendungen gebildet.

Die Gesellschaft erhielt in 2020 Zuwendungsbescheide fir Zuschiisse in Hoéhe von

€ 177.566,96. Diese wurden in den sonstigen Vermégensgegenstanden erfasst.

In den Rickstellungen fur die Jahresabschlusskosten sind T€ 3 fur die Erstellung und T€ 12

fir die Prifung des Jahresabschlusses erfasst.

Nach den uns vorgelegten Unterlagen und Auskiinften der Geschaftsfihrung sind die Riick-

stellungen ausreichend bemessen.
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VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN € 6.411.124,88
(31.12.2019 € 6.691.066,55)

OSPA OSPA
Gesamt 5200552445 5170001977
€ € €

Stand am 1. Januar 2020 6.691.066,55 5.955.919,28 735.147,27

Tilgungen -279.941,67 - 234.847,14 -45.094,53

Stand am 31. Dezember 2020 6.411.124.88 5.721.072,14 690.052,74

Die zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 valutierenden Darlehen in Héhe von 6.411 T€
sind, bis auf die Tilgung des folgenden Jahres, langfristige Verbindlichkeiten. Die Tilgungen
erfolgten planméaRig. Aus den Bankdarlehen entstanden 2020 Zinsaufwendungen von
insgesamt T€ 236 (2019: T€ 245).

Einzelheiten Uber die Darlehenskonditionen sind der Anlage 11 zu entnehmen.

ERHALTENE ANZAHLUNGEN € 558.107,43
(31.12.2019 € 520.431,44)

Der Posten beinhaltet die Vorauszahlungen der Mieter auf die im Geschéaftsjahr angefallenen

Betriebskosten.

VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN € 91.264,60
(31.12.2019 € 47.934,34)

In der Position sind Verbindlichkeiten aus Betriebskostenabrechnungen in Hohe von T€ 48
(2019: T€ 38). Im Weiteren handelt es sich Uberwiegend um Verbindlichkeiten aus
Ablesekosten und weitere Betriebskosten fur die Hauswirtschaft. Weiterhin sind
Verbindlichkeiten fir die Sanierung der Elektrik in den Hauseingdngen ausgewiesen. Sie
wurden durch eine Saldenliste der Kreditoren zum 31. Dezember 2020 nachgewiesen. Die

Verbindlichkeiten waren zum Ende unserer Prifung ausgeglichen.
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SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN € 660,00
(31.12.2019 € 12.407,53)

Es handelt sich um von Mietern erhaltene Kautionen, welche bis zum Jahresende noch nicht

auf ein Kautionskonto gebucht waren.

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN € 8.288,22
(31.12.2019 € 9.574,96)

Es handelt sich um vorausgezahlte Mieten fir Januar des Folgejahres.
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B. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
UMSATZERLOSE AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG € 1.612.755,77
(2019 € 1.476.019,84)
2020 2019
€ €
Sollmieten fur
Wohnungen und gewerbliche Einheiten 1.059.767,14 941.720,52
Modernisierungsumlagen 22.832,82 24.425,16
Biro EVG 12.000,00 12.000,00
Stellplatze 17.119,26 12.050,06
Kurzfristige Vermietung 7 % 0,00 1.214,95
Sonstige 2.480,54 2.469,36
1.114.199,76 993.880,05
Abgerechnete Umlagen far
Heizung und Warmwasser 301.853,41 305.749,46
andere Betriebskosten 218.578,02 208.349,49
Abgerechnete Umlagen (Spitzen) -21.875,42 -31.959,16
_498.556,01 _ 482.139.79
1.612.755,77 1.476.019,84

Die Umlagen von Heiz- und kalten Betriebskosten betreffen die mit den Mietern abgerechne-
ten Betriebskosten fiir den Zeitraum 1. Januar bis 31. Dezember 2020. Die laufenden Voraus-

zahlungen werden unter dem Posten ,Erhaltene Anzahlungen® passiviert.
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UMSATZERLOSE AUS BETREUUNGSTATIGKEIT € 16.563,00
(2019 € 16.563,00)

Es handelt sich um die Vergitung aus der Verwaltung der Objekte Lerchenweg 1 -3 und

Rosinenberg 8 - 10 mit 90 Wohneinheiten.

ERHOHUNG DES BESTANDES AN
UNFERTIGEN LEISTUNGEN € 50.102,69
(2019 € 16.416,23)

Der Posten betrifft die noch nicht abgerechneten Betriebskosten 2020.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE € 194.321.,47
(2019 € 17.452,60)
2020 2019
Ertrage aus € €
Zuwendungen zur Sanierung der Osmose Flache 177.566,96 0,00
Erstattungen Krankenkasse 7.909,57 3.332,80
der Herabsetzung von Wertberichtigungen 6.424.,49 5.953,81
der Aufldsung von Rickstellungen 1.391,81 752,00
aus abgeschriebene Forderungen 1.028,43 1.750,00
Versicherungserstattungen 0,00 1.791,11
Sachbezug Pkw 0,00 3.872,88
Sonstige 0,21 0,00

194.321.47 17.452,60
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AUFWENDUNGEN FUR HAUSBEWIRTSCHAFTUNG € 874.880,48
(2019 € 729.361,91)
2020 2019
€ €
Betriebskosten 524.745,33 508.830,63
Kosten der Instandhaltung 347.951,15 218.191,28
Ubrige Aufwendungen 2.184,00 2.340,00
874.880,48 729.361,91
Die Betriebskosten entfallen auf:
2020 2019
€ €
Heizung und Warmwasser (Fernwarme) 294.781,90 286.748,73
Abwasser 60.751,68 55.015,68
Gartenanlagen, Reinigung, Winterdienst 39.917,67 31.210,65
Trinkwasser 37.816,01 35.644,87
Messgerate, Ablesungen 36.528,74 36.272,77
Abfallbeseitigung 24.086,75 23.144,08
Hausstrom 11.424,92 13.682,50
Legionellen- und Schadlingsbekdmpfung 8.065,69 356,74
Gebaudeversicherung 7.359,96 7.107,59
Schornsteinfeger 3.886,01 2.909,86
Hauswartkosten 0,00 16.600,66
Ubrige 126.00 136,50
524.745,33 508.830.63

Die Erhdéhung der Instandhaltungskosten beruht unter anderem auf dem Anstieg des
Vermietungsstandes und der damit verbundenen Renovierung vor Neuvermietungen von

langer leerstehenden Wohnungen.



Anlage 8

Blatt 13
LOHNE UND GEHALTER € 119.702,80
(2019 € 93.597,04)

Der Anstieg der Ldhne und Gehéalter hangt mit der ganzjahrigen Beschaftigung des

gewerblichen Mitarbeiters und dem Anstieg von Aushilfsibhnen zusammen.

SOZIALE ABGABEN UND AUFWENDUNGEN FUR ALTERS-
VERSORGUNG € 27.637,82

- davon fur Altersversorgung: (2019 € 21.756,74)
€ 846,63 (i.V.: T€ 749,13)

2020 2019
€ €
Sozialversicherungsbeitrage 25.908,34 20.382,33
Berufsgenossenschaft 882,85 625,28
Altersversorgung 846,63 749,13
27.637,82 21.756,74
ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENS-
GEGENSTANDE DES ANLAGEVERMOGENS UND SACH-
ANLAGEN € 256.860.,17
(2019 € 252.288,02)

Vergleiche Seite 16 f. unseres Hauptberichtes und Anlage 3, Blatt 5.
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SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN € 68.967,29
(2019 € 52.720,82)
2020 2019
€ €
Verwaltungskosten 29.607,57 18.169,73
Rechts- und Beratungskosten 19.828,50 20.092,43
Abschreibungen auf Forderungen und Zufihrung
von Wertberichtigungen zu Forderungen 15.426,53 12.842,58
Aufsichtsrat 1.830,00 1.245,00
Spenden 1.305,10 0,00
Kfz-Kosten 587,26 211,30
Ubrige Aufwendungen 382,33 159,78
68.967,29 52.720,82
ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 235.831.05
(2019 € 245.502,86)
Es handelt sich ausschlieBlich um Zinsen fur langfristige Bankdarlehen.
SONSTIGE STEUERN 24.245,20
(2019 € 23.833,77)
Der Posten enthéalt im Wesentlichen Grundsteuer.
JAHRESUBERSCHUSS 73.048,86
(2019 € 107.390,51)
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Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Grundlagen

1. Rechtliche Verhaltnisse

Firma:

Gesellschaftsvertrag:

Handelsregister:

Sitz:

Geschaftsjahr:

Gegenstand des

Unternehmens:

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH

Im Berichtsjahr galt der Gesellschaftsvertrag in der Fassung vom 21. De-

zember 1991 mit letzter Anderung vom 19. September 2019.

Die Gesellschaft ist seit dem 28. August 1992 in das Handelsregister

des Amtsgerichts Rostock unter der Nummer HRB 4013 eingetragen.

Gelbensande

Kalenderjahr

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und
sozialverantwortbare = Wohnungsversorgung der breiten

Schichten der Bevdélkerung (gemeinnutzige Zielsetzung).

Die Gesellschaft vermietet Wohnungen, deren Preise sich aus
der Notwendigkeit zur Kostendeckung unter Beachtung des

sozialen Mietrechts ergibt.

Die Gesellschaft kann bei Beachtung ihres o&ffentlichen
Zwecks Grundsticke, Wohnungen und Gebdude in allen
Rechts- und Nutzungsformen erwerben, verdufern und
bewirtschaften sowie Wohnungen und Gebaude errichten und
sanieren. Sie kann auBerdem auch gewerbliche, kulturelle,
sportliche und sonstige Einrichtungen errichten, verwalten,

sanieren und verauflern.



Gesellschafter:

Stammkapital:
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Die Gesellschaft ist dartiber hinaus zur Vornahme aller
Geschéafte berechtigt, die geeignet sind, den o6ffentlichen
Zweck des Unternehmens  unmittelbar zu  fordern,
insbesondere umfasst dies die Beteiligung an
wirtschaftsférdernden MaRBnahmen zur Stabilisierung des
Wohnungsmarktes im Rahmen des

Unternehmensgegenstandes.

Die Gesellschaft kann bei Beachtung des 6ffentlichen Zwecks
alle anfallenden Aufgaben im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der im
Zusammenhang damit notwendigen Infrastrukturen

Ubernehmen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, andere Unternehmen zu
erwerben oder sich an solchen zu beteiligen, sofern dieses
den Gesellschaftszweck in besonderem MalRe unmittelbar

forderlich ist.

Die Tatigkeit der Gesellschaft beschrankt sich regelmafig auf

das Gebiet der Gemeinde Gelbensande.

Gemeinde Gelbensande

€ 7.769.400,00

Die Stammeinlage wurde geleistet, indem die Gesellschafterin zwolf
Wohnblécke in der Gemeinde Gelbensande einschliellich der zugeho-
rigen Grundsticke sowie bestehender Verbindlichkeiten in die WGG

eingebracht hat.

Am 11. November 2010 wurde die Stammkapitalerhéhung in den Jahren
2011 und 2012 um jeweils T€ 50 von der Gesellschafterversammlung
beschlossen. Die notarielle Beurkundung und Anmeldung zum
Handelsregister erfolgte am 25. Januar 2012 zusammen mit der
Satzungsanderung zur Glattung des Stammkapitals auf € 7.769.400,00.

Das Stammkapital ist in voller Hohe eingezahlt.



Gesellschafter-
versammlungen/

-beschlisse:

16.

27.
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Januar 2020

Feststellung des Jahresabschlusses 2018 und die Entlastung des
Aufsichtsrates und des Geschaftsfihrers

Bestatigung des Wirtschaftsplanes fur das Jahr 2020

Bestellung der Wirtschaftsprifungsgesellschaft RMS Nordrevision
GmbH zum Abschlussprufer fur 2019

Februar 2020
Beschluss Uber den Verkauf einer Teilflache der Gemeinde an die

Wohnungsgesellschaft zur Verwendung als Parkflache.

28. Mai 2020

- Beschluss Uber den Vorschlag des Aufsichtsrates zur Pramierung des
Geschéaftsfuhrers.

2. Juli 2020

17.

Beschluss Uber die Bereitstellung der Eigenmittel zur Sanierung der
Osmose Flache aus dem finanziellen Budget der

Wohnungsgesellschaft.

Dezember 2020

Feststellung des Jahresabschlusses 2019 und die Entlastung des
Aufsichtsrates und des Geschéftsfuhrers

Bestatigung des Wirtschaftsplanes fur das Jahr 2021

Bestellung der Wirtschaftsprifungsgesellschaft RMS Nordrevision
GmbH zum Abschlussprifer flr 2020

Beschluss Uber den Anstellungsvertrag des Geschaftsfihrers



Geschéaftsfuhrung:

Aufsichtsrat:
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Die Geschaftsfuhrung und Vertretung der Gesellschaft obliegt Herrn Andy
Busecke, Rostock. Er ist alleinvertretungsberechtigt und von den
Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

Die Gesellschaft hat einen aus funf Mitgliedern bestehenden Aufsichtsrat.
Bezlglich der Zusammensetzung des Gremiums im Berichtsjahr verwei-

sen wir auf den Anhang (Anlage 3).

11. Mérz 2020

- Bericht des Geschéaftsfuhrers

- Investitionsplanung bzw.-fortschritt. Stand Elektroerneuerung und
BrandschutzmaRRnahmen

- Bearbeitungsstand der Dekontaminierungsarbeiten auf dem Osmose-
Gelande

- Beschluss uber die Erweiterung eines Spielplatzes

8. Juli 2020

- Bericht des Geschaftsfuhrers

- Investitionsplanung bzw.-fortschritt. Stand Elektroerneuerung und
BrandschutzmaRnahmen

- Beschluss Uber die Erweiterung der Mullboxen

14. Oktober 2020

- Bericht des Geschaftsfuhrers

- Informationen zur Entwicklung des Energieversorgungskonzeptes fir
Gelbensande

- Beschluss Uber die Verlangerung des

Geschéaftsfuhreranstellungsvertrages

9. Dezember 2020
- Bericht des Geschéaftsfuhrers
- Empfehlungen an den Gesellschafter den Jahresabschluss 2019, den
Wirtschaftsplan 2021 und den neuen Geschaftsfiihreranstellungsver-

trag zu beschlieRen
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2. Wirtschaftliche Verhaltnisse

Hausbewirtschaftung:

Finanzierung:

Verwaltungsbetreuung:

Nutzungsvereinbarung:

Die Gesellschaft bewirtschaftet am 31. Dezember 2020 neun in Gelben-
sande gelegene Plattenwohnbauten mit insgesamt 340 Wohnungen
(Wohnflache insgesamt 18.496 m?), eine Gewerbeeinheit (114 m?) als
Teileigentum im Sinne des WEG sowie 143 PKW-Stellplatze auf eige-

nen Grundstlicksflachen von insgesamt 29.156 m?2.

Der Immobilienbestand wird Uberwiegend durch zwei Annuitatendar-

lehen der OstseeSparkasse Rostock finanziert.

Ein Darlehen uber urspringlich € 7.179.506,98 wird ab Februar 2014
mit 3,74 % p.a. verzinst und mit einer monatlichen Rate (Zins und
Tilgung) von € 37.800,00 bedient. Es valutiert am 31. Dezember
2020 mit € 5.721.072,14. Der Zinssatz ist bis zum 30. Januar 2029

festgeschrieben.

Das zweite Darlehen uber urspringlich € 981.009,21 wird ab Februar
2014 mit 2,39 % p.a. verzinst und mit einer monatlichen Rate (Zins
und Tilgung) von € 5.181,06 bedient. Es valutiert am 31. Dezember
2020 mit € 690.052,74. Der Zinssatz gilt bis zum 30. Januar 2024.

Die Darlehen sind Uber den Immobilienbestand der Gesellschaft
grundpfandrechtlich abgesichert. Fur das zweite Darlehen besteht
zudem eine unbefristete, modifizierte Ausfallblirgschaft der Gemein-

de Gelbensande.

Die WGG betreut zwei in Gelbensande gelegene Wohnbauten mit

insgesamt 90 Wohneinheiten nach MalRgabe des WEG.

Es besteht mit der Energieversorgungsgesellschaft Gelbensande
(EVG) ein Vertrag Uber die Nutzung der Geschéaftsraume, deren Aus-
stattung und Personalkosten. Die Nutzungsvereinbarung datiert vom
25. August 2010. Die EVG hat demnach ab dem 1. Oktober 2010 ein
Entgelt von € 1.000,00 zuzuglich Umsatzsteuer monatlich an die
WGG zu leisten.
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3. Steuerliche Verhaltnisse

Finanzamt: Ribnitz-Damgarten

Steuernummer: 081/125/0236

Steuererklarung/
Veranlagungen: Die Gesellschaft ist bis einschlieRlich 2019 zur Kérperschaft-,
Gewerbe- und Umsatzsteuer veranlagt.
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Wirtschaftsplan 2020 und seine Abrechnung

Die Gesellschaft hat fir 2020 in Anlehnung an die eigenbetriebsrechtlichen Vorschriften ei-
nen aus einem Erfolgsplan und einem Vermdgensplan bestehenden Wirtschaftsplan aufge-
stellt. Dieser wurde durch die Gesellschafterversammlung auf Empfehlung des Aufsichtsra-

tes bestatigt.

Eine Gegenuberstellung der Ansatze des Erfolgsplans 2020 und der sich aus der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschéaftsjahr 2020 ergebenden Ist-Zahlen fuhrt zu

folgender Abrechnung:

Plan-Zahlen Ist-Zahlen Abweichungen

T€ T€ T€
Umsatzerlése und Bestandsverande-
rungen 1.495 1.680 185
Sonstige betriebliche Ertrage 10 194 184
Aufwendungen fir bezogene Liefe-
rungen und Leistungen -750 -1.067 317
Personalaufwand -144 -147 3
Abschreibungen -260 -257 -3
Sonstige betriebliche Aufwendungen -49 -70 21
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -237 -236 -1
Ergebnis nach Ertragsteuern 65 97 32
Sonstige Steuern -25 -24 -1
Jahresergebnis 40 73 33

Nachfolgend erldutern wir die wesentlichen Planabweichungen:

Die positive Abweichung der Umsatzerldse gegeniber der Planung beruht mafigeblich auf
einen héheren Vermietungsstand. Die durchschnittliche Leerstandsquote wurde in 2020 von
10,9 % auf 3,3 % reduziert. Dementsprechend erhéhten sich die Einnahmen aus der
Vermietung. Bei einer Erhdhung der bezogenen Lieferungen und Leistungen um T€ 317
konnte ein um T€ 33 hdheres von der Planung abweichendes Jahresergebnis von T€ 73

ausgewiesen werden.
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Im Bereich des Vermogensplans 2020 ergaben sich folgende Soll-Ist-Abweichungen:

Plan-Zahlen Ist-Zahlen Abweichungen

T€ T€ T€
Finanzierungsmittel (Einnahmen)
Gewinn 40 73 33
Abschreibungen 260 257 -3
Reduzierung flissiger Mittel 120 101 -19
Veranderung weiterer Bilanzpositionen
(saldiert) 0 36 36
420 467 _47
Finanzbedarf (Ausgaben)
Investitionen 143 187 44
Tilgung von Krediten 270 280 10
Veranderung weiterer Bilanzpositionen
(saldiert) 7 0 -7
420 467 _47

Wesentliche Abweichungen zum Plan sind bei den Investitionen (+ T€ 44), bei der
Reduzierung der flussigen Mittel (-T€ 19) und in der H6he des Gewinns (T€ 33) zu

verzeichnen.

Im Bereich des Finanzplans 2020 ergaben sich folgende Soll-Ist-Abweichungen:

Plan-Zahlen Ist-Zahlen Abweichungen
T€ T€ T€
Gewinn 40 73 33
Abschreibungen 260 257 -3
Tilgung von Krediten -270 -280 -10
Investitionen -143 -187 -44
Sonstige -7 36 43

1
N
o
—
N
©

Veranderung der flissigen Mittel -120



Wohnungsbaugesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Entwicklung der Kreditverbindlichkeiten per 31. Dezember 2020 (ohne Kontokorrent)

Finanz- Zinssatz | Ursprungs- Tilgungs- Stand Zugang 2020 | Zinsen 2020 | Tilgung 2020 Stand Restlaufzeiten Ende ZB
Bank buchhaltung betrag modalitdten | 31.12.2019 31.12.2020 | bis 1 Jahr | Uber 1 Jahr | Uber 5 Jahre
Kreditinstitut/ Verwendung Konto-Nr. Konto-Nr. bis 5 Jahre
% TEUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
1. Ostseesparkasse (Altschulden) 6210552445 630 3,74 9.159.631,57 1,21% 5.955.919,28 0,00| 218.752,86 234.847,14| 5.721.072,14| 243.782,55( 1.071.480,90| 4.405.808,69 Jan 29
aus Annuitat
2. Ostseesparkasse (Modernisierung) 6870001977 670 2,39 1.834.003,98 1,00% 735.147,27 0,00 17.078,19 45.094,53| 690.052,74| 22.954,25| 196.169,45 470.929,04 Jan 24
aus Annuitat
6.691.066,55 0,00] 235.831,05| 279.941,67| 6.411.124,88| 266.736,80| 1.267.650,35| 4.876.737,73




Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH, Gelbensande

Anlage 12

Entwicklung der Valuten der Darlehen gegeniiber Kreditinstituten im Vergleich zu den fortgefiihrter

Anschaffungs- und Herstellungskosten des Grundvermdgens

Ende Jahr Darlehen Grundvermdgen Unterschied
€ € €
2020 6.411.124,88 8.839.538,87 2.428.413,99
2021 6.144.388,09 8.463.059,24 2.318.671,15
2022 5.844.591,25 8.214.760,11 2.370.168,86
2023 5.534.036,77 7.956.195,06 2.422.158,29
2024 5.212.330,99 7.711.293,93 2.498.962,94
2025 4.879.065,68 7.466.392,80 2.587.327,12
2026 4.533.817,48 7.221.491,67 2.687.674,19
2027 4.176.147,31 6.976.590,54 2.800.443,23
2028 3.805.599,80 6.710.959,78 2.905.359,98
2029 3.421.702,65 6.469.158,26 3.047.455,61
2030 3.023.966,04 6.227.356,74 3.203.390,70
2031 2.611.881,94 5.985.555,22 3.373.673,28
2032 2.184.923,45 5.743.753,70 3.558.830,25
2033 1.748.069,32 5.501.952,18 3.753.882,86
2034 1.321.072,33 5.260.150,66 3.939.078,33
2035 909.879,43 5.018.349,14 4.108.469,71
2036 483.041,53 4.776.547,62 4.293.506,09
2037 39.963,40 4.534.746,10 4.494.782,70
2038 2.287,95 4.292.944,58 4.290.656,63
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Erkldrung des Mitglieds des Aufsichtsorgans

Frank Winkler

Vorname und Name des Mitglieds des Aufsichtsorgans

zu Geschaftsbeziehungen mit der priifungspflichtigen Einrichtung

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH

Name der prifungspflichtigen Einrichtung

Aktenzeichen des Landesrechnungshafes

im Geschiftsjahr 2020

Hiermit erklare ich, dass, soweit mir bekannt, zwischen mir, meinem Ehepartner oder meinen
Verwandten ersten Grades oder Unternehmen, an denen ich oder dieser Personenkreis direkt
oder mittelbar beteiligt ist, sowie meinem Arbeitgeber’

keinerlei geschaftliche Beziehungen zur oben bezeichneten prifungspflichtigen Einrichtung
bestehen,

[] geschaftliche Beziehungen zur oben bezeichneten prifungspflichtigen Einrichtung nur im
Rahmen der gewohnlichen Geschéaftstatigkeit® der prufungspflichtigen Einrichtung zu Kondi-
tionen wie unter Dritten bestehen,

Bitte geben Sie die Art der geschaftlichen Beziehung an:

[] folgende, in der als Seite 2 beigefiigten Anlage aufgefiihrte geschéftliche Beziehungen tiber
den Rahmen der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit der prufungspflichtigen Einrichtung hin-
aus bestehen.

4;[)/5’/? / /i /-?waca/4,,, ﬁ,a‘u

V
Datum Unterschrift des Mitglieds des Aufsichtsorgans

7.06.271

' Zutreffendes bitte ankreuzen.

2 Unter geschaftlichen Beziehungen im Rahmen der gewshnlichen Geschiftstatigkeit i. S. dieser Erklarung werden u. a. verstanden:
« Liefervertrage flr Strom, Gas, Wasser, Fernwérme,
= Miet- und Kinderbetreuungsvertrége,
* Monatskarten des Personennahverkehrs und Jahreskarten fir 6ffentliche Einrichtungen (Zoo, Theater und ahnliches).

1



Erkléarung des Mitglieds des Aufsichtsorgans

Manfred Labitzke

Vorname und Name des Mitglieds des Aufsichtsorgans

zu Geschaftsbeziehungen mit der priifungspflichtigen Einrichtung

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH

Name der priffungspflichtigen Einrichtung

Aktenzeichen des Landesrechnungshofes

im Geschéftsjahr 2020

Hiermit erklére ich, dass, soweit mir bekannt, zwischen mir, meinem Ehepartner oder meinen
Verwandten ersten Grades oder Unternehmen, an denen ich oder dieser Personenkreis direkt
oder mittelbar beteiligt ist, sowie meinem Arbeitgeber’

keinerlei geschaftliche Beziehungen zur oben bezeichneten pruafungspflichtigen Einrichtung
bestehen,

[] geschaftliche Beziehungen zur oben bezeichneten prifungspflichtigen Einrichtung nur im
Rahmen der gewohnlichen Geschaftstatigkeit? der prufungspflichtigen Einrichtung zu Kondi-
tionen wie unter Dritten bestehen,

Bitte geben Sie die Art der geschéftlichen Beziehung an:

[] folgende, in der als Seite 2 beigefiigten Anlage aufgefuhrte geschéftliche Beziehungen tber
den Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit der prafungspflichtigen Einrichtung hin-
aus bestehen.

, 7
AL 2/ A L
Datum / Untersthlieds des Aufsichtsorgans

-

1 Zutreffendes bitte ankreuzen.

% Unter geschéftlichen Beziehungen im Rahmen der gewshnlichen Geschaftstatigkeit i, S. dieser Erklarung werden u. a. verstanden:
+ Liefervertrage fur Strom, Gas, Wasser, Fernwarme,
* Miet- und Kinderbetreuungsvertrége,
* Monatskarten des Personennahverkehrs und Jahreskarten fir éffentliche Einrichtungen (Zoo, Theater und &hnliches).

1




Erkldrung des Mitglieds des Aufsichtsorgans

Bernd Kamke

Varname und Name des Mitglieds des Aufsichtsorgans

zu Geschiéftsbeziehungen mit der priifungspflichtigen Einrichtung

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH

Name der prifungspflichtigen Einrichtung

Aklenzeichen des Landesrechnungshofes

im Geschaftsjahr 2020

Hiermit erklare ich, dass, soweit mir bekannt, zwischen mir, meinem Ehepartner oder meinen
Verwandten ersten Grades oder Unternehmen, an denen ich oder dieser Personenkreis direkt
oder mittelbar beteiligt ist, sowie meinem Arbeitgeber"

keinerlei geschéftliche Beziehungen zur oben bezeichneten prufungspflichtigen Einrichtung
bestehen,

[] geschaftliche Beziehungen zur oben bezeichneten prufungspflichtigen Einrichtung nur im
Rahmen der gewthnlichen Geschéftstatigkeit? der prafungspflichtigen Einrichtung zu Kondi-
tionen wie unter Dritten bestehen,

Bitte geben Sie die Art der geschaftlichen Beziehung an:

[] folgende, in der als Seite 2 beigefligten Anlage aufgefihrte geschéftliche Beziehungen Gber
den Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit der prufungspflichtigen Einrichtung hin-
aus bestehen.

L7 03, 2074 -

Datum Unterschrift des Mitglieds des Aufsichtsorgans

! Zutreffendes bitte ankreuzen.

2 Unter geschéftlichen Beziehungen im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit i. S. dieser Erklarung werden u. a. verstanden:
* Liefervertrage fur Strom, Gas, Wasser, Fernwérme,
* Miet- und Kinderbetreuungsvertrége,
* Monatskarten des Personennahverkehrs und Jahreskarten fiir éffentliche Einrichtungen (Zoo, Theater und &hnliches).

1




Erklarung des Mitglieds des Aufsichtsorgans

Hartmut Bierholz

Vorname und Name des Mitglieds des Aufsichtsorgans

zu Geschéftsbeziehungen mit der priifungspflichtigen Einrichtung

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH

Name der prifungspfiichtigen Einrichtung

Aklenzeichen des Landesrechnungshofes

im Geschiftsjahr 2020

Hiermit erklare ich, dass, soweit mir bekannt, zwischen mir, meinem Ehepartner oder meinen
Verwandten ersten Grades oder Unternehmen, an denen ich oder dieser Personenkreis direkt
oder mittelbar beteiligt ist, sowie meinem Arbeitgeber

keinerlei geschéftliche Beziehungen zur oben bezeichneten prufungspflichtigen Einrichtung
bestehen,

[] geschéftliche Beziehungen zur oben bezeichneten prufungspflichtigen Einrichtung nur im
Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit® der prifungspflichtigen Einrichtung zu Kondi-
tionen wie unter Dritten bestehen,

Bitte geben Sie die Art der geschaftlichen Beziehung an:

[] folgende, in der als Seite 2 beigeflgten Anlage aufgefiihrte geschaftliche Beziehungen tber
den Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit der prifungspflichtigen Ej ichtung hin-
aus bestehen.

{4 2oon

Datum Unterschrift dS5 MitghieddodA

ufsichtsorgans

! Zutreffendes bitte ankreuzen.

2 Unter geschaftlichen Beziehungen im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit i. S. dieser Erklarung werden u. a. verstanden:
+ Liefervertrage fur Strom, Gas, Wasser, Fernwirme,
* Miet- und Kinderbetreuungsvertrage,
* Monatskarten des Personennahverkehrs und Jahreskarten fur sffentliche Einrichtungen (Zoo, Theater und dhnliches).

1




Erklarung des Mitglieds des Aufsichtsorgans

Jochen Kaap

Vorname und Name des Mitgiieds des Aufsichtsorgans

zu Geschéftsbeziehungen mit der priifungspflichtigen Einrichtung

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH

Name der prifungspflichtigen Einrichtung

Aktenzeichen des Landesrechnungshofes

im Geschiftsjahr 2020

Hiermit erklare ich, dass, soweit mir bekannt, zwischen mir, meinem Ehepartner oder meinen
Verwandten ersten Grades oder Unternehmen, an denen ich oder dieser Personenkreis direkt
oder mittelbar beteiligt ist, sowie meinem Arbeitgeber’

[ ] keinerlei geschaftliche Beziehungen zur oben bezeichneten prifungspflichtigen Einrichtung
bestehen,

geschaftliche Beziehungen zur oben bezeichneten prafungspflichtigen Einrichtung nur im
Rahmen der gewohnlichen Geschaftstatigkeit? der prufungspflichtigen Einrichtung zu Kondi-
tionen wie unter Dritten bestehen,

Bitte geben Sie die Art der geschaftlichen Beziehung an:

Htfé L(‘U'Af ~ o ]

[] folgende, in der als Seite 2 beigefﬂgtent\nlage aufgeflinrte geschaftliche Beziehungen tber
den Rahmen der gewchnlichen Geschgftstatigkeit der prifungspflichtigen Einrichtung hin-

aus bestehen. e 7
A e (7 / A }
2 . 0% ey (Ol s LA
Datum Unterschrift des Mitglieds des Aufsichtsorgans /
/ /
v /

! Zutreffendes bitte ankreuzen.

2 Unter geschéftlichen Beziehungen im Rahmen der gewohnlichen Geschéftstatigkeit i. S. dieser Erklarung werden u. a. verstanden:
* Lieferverirdge fur Strom, Gas, Wasser, Femwéarme,
* Miet- und Kinderbetreuungsvertrége,
* Monatskarten des Personennahverkehrs und Jahreskarten fiir éffentliche Einrichtungen (Zoo, Theater und &hnliches).

1




Erkldrung des Mitglieds des Aufsichtsorgans

Tony Schumacher

Vorname und Name des Mitglieds des Aufsichtsorgans

zu Geschéftsbeziehungen mit der priifungspflichtigen Einrichtung

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbH

Name der prifungspflichtigen Einrichtung

Aktenzeichen des Landesrechnungshofes
im Geschéftsjahr ,/0,/0)

Hiermit erklare ich, dass, soweit mir bekannt, zwischen mir, meinem Ehepartner oder meinen
Verwandten ersten Grades oder Unternehmen, an denen ich oder dieser Personenkreis direkt
oder mittelbar beteiligt ist, sowie meinem Arbeitgeber!

keinerlei geschaftliche Beziehungen zur oben bezeichneten prifungspflichtigen Einrichtung
bestehen,

[] geschéttliche Beziehungen zur oben bezeichneten prufungspflichtigen Einrichtung nur im
Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit? der prufungspflichtigen Einrichtung zu Kondi-
tionen wie unter Dritten bestehen,

Bitte geben Sie die Art der geschéftlichen Beziehung an:

[] folgende, in der als Seite 2 beigefiigten Anlage aufgefilhrte geschaftliche Beziehungen iiber
den Rahmen der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit der prifungspflichtigen Einrichtung hin-

aus bestehen.
LAAN0. A %% < (C(

Datum Unte(sgv(iﬂ des Mitglieds des AufsichSoryans

1 Zutreffendes bitte ankreuzen.

2 Unter geschéftlichen Beziehungen im Rahmen der gewshnlichen Geschéftstétigkeit i. S. dieser Erklarung werden u. a. verstanden:
» Liefervertréage fur Strom, Gas, Wasser, Fernwéarme,
» Miet- und Kinderbetreuungsvertrage,
* Monatskarten des Personennahverkehrs und Jahreskarten fiir dffentliche Einrichtungen (Zoo, Theater und &hnliches).

1



Anlage 14

Wohnungsgesellschaft Gelbensande mbh, Gelbensande
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2020
2020 2019 2018

Kennzahl Geschiftsjahr Vorjahr Vorvorjahr
Eigenkapitalquote in %(nach EigVO) 321 31,4 29,9
Liquiditatsgrad 3 in % 167,3 241,0 226,0
Cashflow der Ifd. Geschéaftstatikgeit nach
Zins und planmaRiger Tilgung 85,0 91,0 172,0
Kapitaldienstquote in % 31,7 34,6 35,0
Instandhaltungskosten in Euro pro m? 18,8 11,8 6,7
Leerstandsquote in % 3,3 10,9 13,1
Fluktuationsrate in % 12,4 12,0 13,1
Nettokaltmiete (gesamt) in Euro pro Jahr 1.114.200,0 968.514,2 939.116,2
Wohnungseinheiten je Mitarbeiter 430,0 430,0 430,0
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Anlage 15

Allgemeine Auftragsbedingungen

far

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrage zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftspriifer” genannt) und ihren Auftraggebern tber Priifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrége, soweit nicht etwas anderes ausdricklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdriicklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetziichen 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 Grundsatzen ordnungs-
maBiger Berufsaustbung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer Ubernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfih-
rung. Der Wirtschaftsprufer ist fiir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berticksichtigung ausléndischen Rechts bedarf — aulter bei betriebs-
wirtschaftlichen Prifungen — der ausdricklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieflenden
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 dafur zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprufer alle fur
die Ausfihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgéngen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein konnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgénge und Umstéande, die erst wahrend der Téatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
priifer 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 Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhingigkeit

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

(2) Sollte die Durchfilhrung 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-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftsprufer, in anderen Auftragsverhéltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprirfer 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
maBgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind miindliche Erklarungen und Auskiinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auRerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen Auerung des Wirtschaftspriifers

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

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

+

7. Médngelbeseitigung

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

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Auftraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriche 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 Méangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegentber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegenuber zurickzunehmen. In den vorgenannten Falien ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprufer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprufer ist nach MaRgabe 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 Wirtschaftsprifers, insbe-
sondere Prifungen, geiten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrénkungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schéden 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 gemaR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

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

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.



(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezlglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst sé&mtliche 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 Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
priifungen.

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

10. Ergidnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftsprifer
gepriuften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestétigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestétigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgeflhrte Profung im Lage-
bericht oder an anderer fir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zul&ssig.

(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
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

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

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftspriifer 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 vollstén-
dig zugrunde zu tegen; 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 Wirtschaftsprifer hierzu
ausdrucklich den Auftrag {ibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprifer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfigung
steht.

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

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

b} Nachprufung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern

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

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

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

Der Wirtschaftspriifer berlicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche ver&ffentlichte 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 Tétigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergiitungsverordnung flr die Bemessung der Vergilitung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergutung in Textform
vereinbart werden.

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

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

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

¢) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsveraufierung, Liquidation und
dergieichen und

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

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

+

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftsprifer 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 Verschilsselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftspriifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergiitung

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

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Vergltung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgesteliten Forderungen zuidssig.

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 Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriche gilt nur deutsches Recht.
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