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Sachverhalt:

In § 73 Kommunalverfassung M-V werden Ausfiihrungen zum Beteiligungsbericht gemacht, in
den Absatzen 3 und 4 ist u.a. geregelt:

#(3)

Die Gemeinde hat zum Ende eines Haushaltsjahres einen Bericht liber die unmittelbaren und
mittelbaren Beteiligungen an Unternehmen und Einrichtungen zu erstellen und diesen Bericht bis
zum 30. September des Folgejahres der Gemeindevertretung und der Rechtsaufsichtsbehdrde
vorzulegen.

Der Bericht hat insbesondere Angaben liber die Erfiillung des 6ffentlichen Zwecks, die
Beteiligungsverhéltnisse, die wirtschaftliche Lage und Entwicklung, die Kapitalzufiihrungen und -
entnahmen durch die Gemeinde und Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzwirtschaft
sowie die Zusammensetzung der Organe der Gesellschaft zu enthalten.

Die Gemeinde weist in einer 6ffentlichen Bekanntmachung darauf hin, dass jeder Einsicht in den
Bericht nehmen kann.

(4)

Gemeinden, die einen Gesamtabschluss erstellen, sind von der Pflicht zur Erstellung eines
Berichtes nach Absatz 3 befreit.”

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bentwisch hat in ihrer Sitzung am 05.12.2019 folgenden
Beschluss VFA/2569/2019/GBE gefasst:

,Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bentwisch beschliel3t, auf die Erstellung eines
Gesamtabschlusses ab dem Jahr 2024 gem. § 61 KV M-V in der Fassung ab 23.07.2019 zu
verzichten.

Ab dem Jahresabschluss fiir das Jahr 2019 ist ein Beteiligungsbericht gem. § 73 Abs. 3 KV M-V
zu erarbeiten.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Auf der Grundlage des vorgenannten Beschlusses hat die Verwaltung den Beteiligungsbericht fir
das Haushaltjahr 2023 erarbeitet und legt Ihnen diesen zur Beschlussfassung vor.

Die Angaben im Beteiligungsbericht wurden uberwiegend den Berichten der Jahresabschlisse
der ITC GmbH und der Bentwisch GmbH entnommen. Es erfolgte keine eigene Darstellung und
Bewertung durch die Verwaltung.
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Der Beteiligungsbericht wird nach Beschlussfassung der Rechtsaufsichtsbehérde tibergeben und
in einer 6ffentlichen Bekanntmachung wird auf die Einsichtnahme verwiesen.

Finanzierung:
Es gibt keine finanziellen Auswirkungen.

Stellungnahme des Finanzausschusses vom 20.02.2025:
Der Finanzausschuss empfiehlt der Gemeindevertretung mit 4 Ja-Stimmen, 0 Nein-Stimmen, 1
Enthaltungen den Beteiligungsbericht 2023 zu beschlielRen.

Beschlussvorschlaqg:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bentwisch beschlie3t gem. § 73 KV M-V nachfolgenden
Beteiligungsbericht 2023

Beteiligungsbericht der Gemeinde Bentwisch
fiir das Haushaltsjahr 2023

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bentwisch hat in ihrer Sitzung am 05.12.2019 folgenden Beschluss
VFA/2569/2019/GBE gefasst:

,Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bentwisch beschliel3t, auf die Erstellung eines
Gesamtabschlusses ab dem Jahr 2024 gem. § 61 KV M-V in der Fassung ab 23.07.2019 zu verzichten.

Ab dem Jahresabschluss fiir das Jahr 2019 ist ein Beteiligungsbericht gem. § 73 Abs. 3 KV M-V zu
erarbeiten.”

Auf der Grundlage des vorgenannten Beschlusses wurde folgender Beteiligungsbericht fir das
Haushaltsjahr 2023 erarbeitet.

1. Ubersicht iiber die Beteiligungen der Gemeinde Bentwisch
1. ITC Innovations- und Trendcenter GmbH
Hansestralle 21
18182 Bentwisch
Beteiligung der Gemeinde: 90,2 %
2. Bentwisch GmbH
Hansestralle 21
18182 Bentwisch
Beteiligung der Gemeinde 100 %

3. Die Gemeinde Bentwisch ist im Besitz von Anteilen an folgenden Unternehmen:

Anteile am WWAV (6,2 %) 941.021,98 €
Aktien am Anteilseignerverband E.ON edis AG (74.717) 224.151,00 €

Zu diesen Anteilen werden keine weiteren Angaben gemacht.
2. Einzeldarstellung und Rahmendaten
2.1.ITC Innovations- und Trendcenter GmbH

a) Name und Sitz der Gesellschaft:
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ITC Innovations- und Trendcenter GmbH
HansestralRe 21

18182 Bentwisch

Unternehmensgegenstand:
Vermietung und Verwaltung des Technologie- und Gewerbezentrums der Gemeinde Bentwisch

b) Unternehmensgriindung
Handelsregister Rostock HRB 5911 vom 07.12.1994

c) Beteiligungsverhaltnisse am Unternehmen
90,20 % Gemeinde Bentwisch

d) Organe der Gesellschaft
Gesellschafterversammiung: Erbengemeinschaft Grabow
Blrgermeister, Herr Andreas Kruger
2 weitere Mitglieder der Gemeindevertretung,
Herr Ralf Will und Herr Dirk Albrecht

Geschéftsfuhrung: Stephan Busekow

Beirat: Andreas Kruger, Blrgermeister ab 26.05.2019
Udo Zerbe, Ltd. Verwaltungsbeamter Amt Rostocker Heide
Ellen Schmidt, Leiterin Finanzabteilung Amt Rostocker Heide

e) Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2023

Grundlagen des Unternehmens

Kerngeschéaft der ITC Innovations- und Trendcenter GmbH war auch im Jahr 2023 die Vermietung und
Verwaltung des Technologie- und Gewerbezentrums der Gemeinde Bentwisch, des ITC Innovations- und
Trendcenters.

Der Vermietungsstand von ca. 97,7 % im Jahresmittel lag etwas im Bereich des Vorjahres.

Im Verlauf des Jahres 2023 mussten zwei Firmen Insolvenz anmelden. Dadurch wurde ein Leerstand von
vier Mieteinheiten verursacht. Die Renovierung und Neuvermietung dieser Mietbereiche stand im
Mittelpunkt der Tatigkeit der Geschéftsleitung im Berichtsjahr. Dies war mit erheblichen Kosten verbunden.
Die Mietflache der einen Firma wurde an einen Bestandsmieter vermietet. Dafiir wurden jedoch zwei
kleinere Buroflachen im Haus 2 frei, die zeitnah an Andere vermietet wurden. Eine Firma davon ist ein neu
gegrundetes Unternehmen, das sich auf Softwarelésungen zur Digitalisierung und Prozessautomatisierung
far Unternehmen spezialisiert hat.

Zwei Rdume der vermieteten Bereiche mussten erst beraumt werden und konnten daher noch nicht
zeitnah erneut vermietet werden. Da die ITC GmbH das Vermieterpfandrecht vor Einleitung des
Insolvenzverfahrens ausgetbt hatte und sich in den Mietbereichen hochwertige Gerate befanden, konnte
ein wirtschaftlicher Schaden abgewendet werden. Es steht noch ein Guthaben aus den Verkaufserlésen
bereit, das flir eventuelle Betriebskostennachzahlungen sowie fiir die Kosten der Beraumung der
Mietbereiche verwendet werden kann. Etwaige Restbetrage wiirden dann an den Insolvenzverwalter
ausgeschuittet werden.

Einer Firma wurde der Mietvertrag fUr eine Buroflache im Haus 1/ 2.0G wegen andauernder
Zahlungsruckstande gekindigt. Dieser Mietbereich wurde aufwandig renoviert und modernisiert, analog zur
im Vorjahr grundlegend renovierten Buroflache der Bentwisch GmbH. Dartiber hinaus wurde dieser
Mietbereich mit einer Klimaanlage ausgestattet. Anfang 2024 wurde die Blroeinheit an einen
Einzelunternehmer neu vermietet.

Ein neuer Mieter konnte fiir eine freie Gewerbeeinheit im Fabrikationsgebaude gewonnen werden. Dieses
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Unternehmen beschaftigt sich mit der Forschung und Entwicklung im Bereich der Biotechnologie und
bereichert somit die Branchenvielfalt im Zentrum.

Die Neuvermietung an junge technologieorientierte Unternehmen steht auch weiterhin im Mittelpunkt der
Geschaftstatigkeit des Unternehmens. Dabei sind insbesondere die vorhandenen positiven
Standortfaktoren ausschlaggebend, wie zum Beispiel die gute infrastrukturelle Einbindung, der interessante
Branchenmix, das gunstige Mietniveau, eine qualitativ hochwertige, mieternahe Objektverwaltung sowie
die enge Einbindung des ITC in die Wirtschaftsforderstrukturen des Landkreises Rostock und des Landes
MV.

Fir den Umbau und die Modernisierung der Mietflachen waren umfangreiche Instandsetzungsarbeiten
erforderlich. Hierflir wurden bereits im Geschaftsjahr 2022 Riickstellungen in Héhe von ca. 59 T€ gebildet.
So wurden beispielsweise im Haus 1 BlirorAume umfangreich saniert, modernisiert und erweitert.

Daruber hinaus wurde das Treppenhaus instandgesetzt und in diesem Zusammenhang farblich
neugestaltet.

Auch in den Folgejahren sollen einerseits die Mietbereiche im Haus 1 moderner und attraktiver gestaltet
und die 6ffentlichen Bereiche modernisiert werden, um die Attraktivitat des Gebaudes zu verbessern und
so auch potenzielle Mieter anzusprechen.

Wirtschaftslage
Ertragslage

Der Umsatz 2023 ist im Vergleich zum Vorjahr um ca. 37,7 T€ (etwa 3,9%) auf insgesamt 961 T€
gesunken.

Ursachlich hierfir waren in erster Linie die gesunkenen Stromerldse (-65 T€), die einerseits aus dem
gesunkenen Strompreis und zum anderen aus der Nutzung von Solarenergie resultieren. Die Dacher der
Hauser 1 und 3 wurden verpachtet und auf beiden jeweils eine Photovoltaikanlage errichtet. Die Anlagen
werden seit Anfang 2023 durch zwei ITC-Mieter genutzt. Ziel ist es, die beiden groten Stromverbraucher
im Hause von den stetig steigenden Energiepreisen unabhangiger zu machen.

Die Kaltmieten blieben gegentber dem Jahr 2023 unverandert bei 6,50 €/m? fur Buroflachen und 5,50 €/m?
fur Gewerbeflachen. Fur Existenzgriinder und junge technologieorientierte Unternehmen werden auch
weiterhin im Sinne des Grunder- und Wirtschaftsforderauftrages des ITC individuell angepasste
Mietkonditionen, wie z. B. Staffelmieten vereinbart.

Die Erlése aus Betriebskosten sind im Vergleich zum Vorjahr um ca. 68 T€ (etwa 21,2 %) auf insgesamt
320 T€ gesunken. Neben den bereits erwahnten gesunken Energieverbrauchen und Energiekosten konnte
sich die Geschaftsleitung durch einen langfristigen Vertrag, der bereits vor der Energiekrise abgeschlossen
wurde, einen sehr ginstigen Gaspreis sichern. Ab 2024 miissen héhere Gaspreise einkalkuliert werden.

Trotz der zwei Firmeninsolvenzen sind die Erlése aus Kaltmieten relativ konstant geblieben.

Die Erlése aus dem Betrieb der Photovoltaikanlage auf der Sporthalle Bentwisch sind gegentber dem
Vorjahr um ca. 9,5 T€ gesunken. Neben den witterungsbedingten Einflissen kam es zunehmend zum
Ausfall einzelner Module, die durch Korrosion infolge des Alters der Anlage verursacht wurden. Trotzdem
kdnnen aus dem Betrieb der PV-Anlage nach wie vor Gewinne erzielt werden.

Die Erlése aus der Vermietung der Konferenzraume lagen mit 18,9 T€ geringfligig unter dem
Vorjahresniveau (20,1 T€). Zum Jahresende 2022 wurde der Konferenzraum im Haus 2 in einen Blroraum
umgewandelt und dauerhaft vermietet, sodass nur noch zwei Konferenzraume im Haus 1, das ,Forum* und
der , Treff* zur Verfiigung stehen. Die Kapazitatsplanung hat aufgezeigt, dass dieser Schritt
betriebswirtschaftlich sinnvoll ist.

Die Zinsaufwendungen fur die langfristigen Kredite sind in 2023 infolge der planmaRigen Tilgung
gesunken.

Durch die allgemeine Zinsentwicklung konnten im Berichtsjahr Zinsertrage in Hohe von 0,5 T€ erzielt

werden. Die Geschéaftsleitung hat einen Teil der liquiden Mittel auf einem Tagesgeldkonto angelegt. Damit
steht das Geld der Gesellschaft stets kurzfristig zu Verfiigung.

Seite: 4/13



VFA/3447/2025/GBE

Fir Reparaturen, Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen wurden in 2023 insgesamt ca. 166 T€
aufgewendet. Davon entfielen ca. 69 T€ auf die Erneuerung des Personenaufzugs im Haus 1. Darlber
hinaus wurden noch 11,6 T€ fur die Sanierung des Brandschadens im Haus 3 aus dem Vorjahr
aufgewendet. Mehrere Mietbereiche mussten instandgesetzt und FuBbdden erneuert werden.

Es wurden Rickstellungen fiir unterlassene Instandhaltungen aus 2023 fir die Sanierung und
Modernisierung von zwei Mietbereichen im Haus 1 in H6he von insgesamt 30,5 T€ gebildet.
AuRerdem wurden Steuerrlickstellungen in Héhe von 23,8 T€ eingestellt.

Das Berichtsjahr 2023 schlie3t mit einem Jahresgewinn in Héhe von 75,0 T€ ab.

Lage zum Bilanzstichtag
Die Vermdgens- und Kapitalstruktur hat sich zum 31.12.2023 wie folgt entwickelt:

Bei einer Bilanzsumme von 1.573 T€ betragt das Eigenkapital 802 T€.

Im Berichtszeitraum wurden Investitionen in Héhe von insgesamt ca. 35,6 T€ realisiert. Diese beinhalten
die Installation einer Klimaanlage im Biiro eines Mieters (Haus 1, FG/ 2. OG), die Installation einer nicht
offentlichen Elektroladesaule auf dem Parkplatz sowie die Umzaunung der Griinausgleichsflache auf dem
ITC-Gelande.

Die Bankdarlehen der Gesellschaft bei der Ostseesparkasse Rostock und der DKB Deutschen Kreditbank
AG wurden in 2023 planmaRig getilgt. Sondertilgungen erfolgten nicht. Die Tilgungsaufwendungen
betrugen insgesamt 119.376,32 €; davon entfielen 29.412,00 € auf das DKB-Darlehen fur die
Photovoltaikanlage.

Insgesamt wird die Finanzlage der Gesellschaft als gut angesehen. Die ITC GmbH war im Wirtschaftsjahr
2023 jederzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Prognosebericht
Voraussichtliche Entwicklung der Vermogenslage

Das langfristig gebundene Vermdgen fiir die Bestandsgebaude wird sich in den Folgejahren nicht
wesentlich erhéhen. Wertsteigerungen durch weitere notwendige Investitionen werden durch entsprechend
héhere Abschreibungen kompensiert. Die vorhandenen liquiden Mittel werden teilweise fir diese
Investitionen verwendet; grundsatzlich sichern sie die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft im Sinne einer
Storreserve ab.

Der Betrieb der Photovoltaikanlage hat sich in der Vergangenheit sehr positiv auf die Vermdgenslage der
Gesellschaft ausgewirkt. Die Erl6se aus dem Verkauf von Solarstrom deckten auch in 2023 alle damit
verbundenen Kosten. Davon kann auch fir 2024 ausgegangen werden, wenn auch mit einem erhdhten
Instandhaltungsaufwand zu rechnen ist.

In 2024 sind fur laufende Instandhaltungsarbeiten finanzielle Mittel in Héhe von 100 T€ vorgesehen. Diese
sollen in erster Linie die Modernisierung und Instandhaltung der Mietbereiche im Haus 1 verwendet
werden. Diese MaRnahmen sollen zu 100% aus Eigenmitteln finanziert werden.

Mittelfristig ist eine grundlegende Sanierung der Dachflache und der Fenster des Hauses 1 erforderlich.
Diesbezlglich ist eine umfassende Vorbereitung wegen der zahlreichen Dachaufbauten sowie der
Fassadenanbauten erforderlich.

Voraussichtliche Entwicklung der Finanzlage

Ziel der Gesellschaft ist es, durch die Erwirtschaftung und Verwendung von Jahrestberschissen das
buchmaRige Eigenkapital zu starken, um Rucklagen fur die notwendigen Instandhaltungsmalinahmen zu
schaffen.

Diese Zielsetzung wurde in den vergangenen Jahren konsequent umgesetzt, so dass fir die in 2024

geplanten Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen Eigenmittel in Hohe von 100 T€ zur
Verfligung stehen.
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Fur 2024 weist der Ende 2023 aufgestellte Wirtschaftsplan der Gesellschaft einen Jahresiiberschuss von 5
T€ aus. Es sind Umsatzerlése in Hohe von 881 T€ geplant; das sind 37 T€ weniger als im Plan 2023. Die
Reduzierung erfolgte aufgrund der voraussichtlichen Reduzierung der Stromerldse infolge des Betriebs der
beiden Photovoltaikanlagen und der allgemein gesunkenen Stromkosten.

Die Aufwendungen fur Zinsen sind im Wirtschaftsplan unverandert mit 11 T€ geplant.

Als Steuerbelastung der Gesellschaft weist der Wirtschaftsplan flir 2023 einen Betrag von
1 T€ aus.

Voraussichtliche Entwicklung der Ertragslage

Die Ertragslage hat sich im Jahr 2023 trotz mehrerer Mieterwechsel konstant entwickelt.
Fir das Folgejahr 2024 wird eine ahnliche Ertragslage angestrebt. Es soll ein ganzjahrig hoher
Vermietungsstand von etwa 95 % erreicht werden.

Eine 100%-ige Vollbelegung wird nicht angestrebt, weil das ITC als 6ffentlich geférdertes Technologie- und
Gewerbezentrum immer offen fur Mietanfragen von Existenzgrindern und jungen KMU sein will. Dafur soll
ein gewisser Raumbestand vorgehalten werden.

Erganzend zum Kerngeschaft wird eine Mitarbeit in geférderten Projekten wieder angestrebt,
was sich positiv auf die Ertragslage der Gesellschaft auswirken wiirde und auch bestehende
Netzwerkstrukturen weiter festigen und Neue schaffen wiirde. Geplant ist der Abschluss von
Kooperationsvertragen mit dem DIZ in Rostock sowie weiteren potentiell geeigneten Partnern.

Erwirtschaftete Uberschiisse der Gesellschaft sollen auch zukiinftig zur Erhaltung und Modernisierung der
Bausubstanz, zur Férderung und Unterstltzung der Mieter - wie zum Beispiel durch die Organisation von
Projekten und Foren zur Weiterbildung - sowie zur Schaffung von Synergieeffekten im Sinne des
Geschaftsgegenstandes der ITC GmbH verwendet werden.

Gesamtaussage

Die Unternehmensentwicklung der ITC GmbH wird von Seiten der Geschéaftsfihrung als positiv
eingeschatzt. Eine Insolvenzgefahrdung ist nicht gegeben. Die Zahlungsfahigkeit ist gesichert.

Eine Uberschuldungssituation besteht nicht. Auch fiir das Jahr 2024 sind keine Umstande erkennbar, die
eine Insolvenzgefahr begriinden kénnten. Durch die Verwendung von Eigenmitteln in Héhe von ca. 100 T€
fur die geplanten ModernisierungsmafRnahmen wird die Liquiditat sinken. Sie ist aber unverandert als gut
zu bewerten.

Der im Jahr 2023 erwirtschaftete Gewinn in Hohe von 75.019,88 € wird als Gewinnvortrag in das Folgejahr
Ubernommen.

Hauptziel fir 2024 und die Folgejahre ist es, einen nachhaltig hohen Vermietungsstand von mindestens 85
% abzusichern und eine Auslastung von 95 % anzustreben.

Die Projektarbeit soll wieder aktiviert werden, um die Attraktivitat des ITC Innovations- und Trendcenter in
Bentwisch als Firmensitz fur Existenzgriinder und junge, innovative kleine und mittelstdndische
Unternehmen (KMU), welche Zielgruppe bei der Mietergewinnung sind, weiter zu erhéhen und die
Ertragslage der Gesellschaft nachhaltig zu stabilisieren.

Der Wirtschaftsplan 2023 wies einen Jahresgewinn von 7 T€ aus. Der erzielte Gewinn liegt ca. 68 T€ Uber
dem Planansatz. Die Abweichung resultiert im Wesentlichen aus den Umsatzerlésen, die in 2023 mit 960
T€ um 40 T€ hoher als geplant ausfielen sowie den, deutlich unter dem Planansatz liegenden,
Energiekosten.

Fur 2024 weist der Wirtschaftsplan der Gesellschaft einen deutlich unter dem Vorjahresniveau liegenden
Jahresiberschuss von 5 T€ aus. Es wird von einer Reduzierung der Umsatzerlése auf 881 T€
ausgegangen. Ursachlich daflr ist die voraussichtliche Reduzierung der Stromerlése infolge des Betriebs
der beiden Photovoltaikanlagen und der allgemein gesunkenen Stromkosten.
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Chancen- und Risikobericht

Die ITC GmbH Kkontrolliet und analysiert kontinuierlich die Unternehmenssituation, bewertet die
Unternehmenszahlen und checkt Risiken, um Problemsituationen rechtzeitig erkennen und Gegenmaf3nahmen
ergreifen zu kdnnen.

Das interne Kontrollsystem wird aufgrund der Betriebsgrofe durch das Vier-Augen-Prinzip realisiert. Durch die
vor Ort erstellte Finanzbuchhaltung durch den Geschéftsbesorger erfolgt eine monatliche, zeithahe Uberwachung
der betrieblichen Prozesse. Es werden regelmaRig Plan-Ist-Vergleiche sowie periodenspezifische Vergleiche
durchgefihrt.

Ein entscheidender Aspekt zur Risikovermeidung ist die erfolgreiche Vermietung der Biiro- und Gewerbeflachen.
Ziel ist es, den Vermietungsstand nachhaltig tiber 85 % zu halten.

Risiken der zukunftigen Entwicklung der Gesellschaft bestehen in einem plétzlichen erheblichen Absinken des
Vermietungsstandes und einem damit verbundenen deutlichen Umsatzriickgang. Angesichts der Vielzahl der
Mieter (in der Regel mehr als 40) ist dieses Risiko als gering zu bewerten.

Mdgliche Zahlungsausfalle von Mietern zeichnen sich in der Regel allmahlich ab. Da die Mietvertrage mit einer
Kaution in H6he von 2 Kaltmieten abgesichert sind, ist auch dieser Risikofaktor kalkulierbar.

Negative Auswirkungen kénnten die erheblichen Preissteigerungen, insbesondere im Bereich der
Energiekosten haben.

Einen weiteren Risikofaktor stellt das Alter der Gebaude, hier insbesondere Haus 1, das 1996 erdffnet wurde,
dar. Plétzlich auftretende Schaden, wie ein kompletter Ausfall des Lastenaufzugs, waren mit erheblichen
Reparaturkosten, die die vorhandenen liquiden Mittel ggf. Gibersteigen kdnnten, verbunden. Die Gesellschaft
I&sst im Sinne einer Risikominimierung samtliche technischen Anlagen regelmaflig warten und reparieren.
Sie erneuert diese planmaRig. Fur 2024 sind weitere Instandhaltungsmaflnahmen geplant. Dabei wird
gepruft, ob fir ModernisierungsmaRnahmen beim Land MV Férdermittel aus der Gemeinschaftsaufgabe
“Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur (GRW) generiert werden kénnen.

Steigende Betriebskosten sind auch fiir die Zukunft zu erwarten. Sie werden zwar im Umlageverfahren an die
Mieter weitergegeben, sind aber im Hinblick auf die Attraktivitadt des Mietstandortes ITC Bentwisch nicht férderlich.
Die Anschaffung weiterer alternativer Energiequellen kdnnte dieser Entwicklung entgegenwirken.

Die zigige Neuvermietung gekindigter oder leerstehender Mietbereiche sowie die umfassende Betreuung der
Bestandsmieter verbunden mit der Optimierung der Betriebskosten sind wichtige Aspekte der Geschaftstatigkeit
der ITC GmbH, um ein Absinken des Vermietungsstandes zu verhindern. Dariber hinaus stellt die laufende
Instandhaltung und Modernisierung der Mietflachen einen wichtigen Faktor fur die Aufrechterhaltung der
Mietverhaltnisse und die Gewinnung neuer Mieter dar. Daflr war und ist es erforderlich, finanzielle Rucklagen zu
schaffen.

Eine zeitnah erstellte Finanzbuchhaltung sowie die regelmafligen Auswertungen im Rahmen des internen
Kontrollsystems werden dazu genutzt, die aktuellen Forderungssténde laufend zu analysieren um gegebenenfalls
Maflinahmen zu ergreifen. Dazu gehodren ein straffes Mahnwesen und die enge Zusammenarbeit mit dem
Rechtsanwaltsburo.

Das ITC Bentwisch hat sich in den vergangenen Jahren zunehmend auch als Wirtschaftsforderzentrum der
Gemeinde etabliert. Es ist Anlaufstelle fir Ansiedlungsinteressenten und auch fiir die Bestandsunternehmen.
Initiativen und MaRnahmen firr eine stetige Verbesserung der Standortbedingungen in Bentwisch gehen vom ITC
aus.

Dadurch wird auch das Interesse von Unternehmen am Gewerbestandort Bentwisch im Allgemeinen und an einer
Einmietung im ITC im Besonderen gesteigert. Diese weitergehende Vernetzung des ITC als Technologie- und
Gewerbezentrum, als Wirtschaftsforderzentrum und als Transferstelle zwischen Wirtschaft und Wissenschaft
eroffnet stetig neue Chancen auf eine nachhaltig hohe Mietnachfrage von interessanten, jungen,
technologieorientierten Unternehmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die bestehenden Risiken keine Gefahrdung der Geschaftstatigkeit der
ITC GmbH darstellen und das komplexe Wirken des ITC als Zentrum der Wirtschaftsférderung in Bentwisch mit
einer Uberregionalen Ausstrahlung und Bedeutsamkeit sehr gute Chancen fir eine weitere positive wirtschaftliche
Entwicklung bietet.
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f) Kapitalzufiihrungen und -entnahmen fiir das Geschéftsjahr 2023

Im Geschaftsjahr 2023 gab es keine Kapitalzuflihrungen bzw. -entnahmen durch die Gemeinde Bentwisch.

g) Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzwirtschaft der Gemeinde Bentwisch im
Geschiftsjahr 2023

Es erfolgten keine Gewinnausschuttungen. Der Jahrestiberschuss der Gesellschaft wurde im Geschaftsjahr
2023 auf das Folgejahr Gbernommen.
Entnahmen aus der Gesellschaft waren nicht geplant und wurden auch nicht vollzogen.

2.2. Bentwisch GmbH

a) Name und Sitz der Gesellschaft:
Bentwisch GmbH
Hansestralle 21
18182 Bentwisch

Unternehmensgegenstand:
Erwerb, Entwicklung, Errichtung, Betreuung, Verwaltung, Vermietung und Vermarktung
kommunaler Immobilien u.a.

b) Unternehmensgriindung
Handelsregister Rostock HRB 12817 vom 15.01.2014

c) Beteiligungsverhaltnisse am Unternehmen
100 % Gemeinde Bentwisch

d) Organe der Gesellschaft
Gesellschafterversammlung: 3 Mitglieder der Gemeindevertretung, davon
- Burgermeister, Andreas Kruger
- 2 weitere Mitglieder, Herr Ralf Will und Herr Dirk Albrecht

Geschéaftsfuhrung: Stephan Busekow

Beirat: Andreas Kriger, Birgermeister ab 26.05.2019
Udo Zerbe, Ltd. Verwaltungsbeamter Amt Rostocker Heide
Ellen Schmidt, Leiterin Finanzabteilung Amt Rostocker Heide

e) Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2023
Grundlagen des Unternehmens

Die Bentwisch GmbH ist eine kommunale Gesellschaft, die zum 30. Juli 2013 gegriindet wurde. Alleiniger
Gesellschafter ist die Gemeinde Bentwisch. Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, die
Entwicklung und Errichtung sowie die Betreuung, Verwaltung, Vermietung und Vermarktung kommunaler
Immobilien, insbesondere in den Bereichen der Daseinsvorsorge, der Wohnungswirtschaft und der
gemeindlichen Infrastruktur. Das operative Geschaft wird durch den Geschaftsflihrer gefiihrt. Die
Vergltung des Geschéftsfiihrers, Herrn Stephan Busekow, erfolgte auf der Grundlage eines
Geschéaftsbesorgungsvertrages mit der UBB-GmbH, Bentwisch, vom 02.01.2023.

Beschlisse werden satzungsgemalf durch die Gesellschafterversammlung gefasst.

Seite: 8/13



VFA/3447/2025/GBE

Geschiftsverlauf

Die Vermietung und Verwaltung des Gemeindehauses ,Borgerhus Bentwisch® war auch 2023 eine
tragende Saule des Unternehmens. Im Objekt gibt es 16 altersgerechte Wohnungen sowie 8
Gewerbeflachen im Erdgeschoss. Alle Mietbereiche waren in 2023 ganzjahrig vermietet. Der Betreiber des
Bistros hat den Mietvertrag zum 31.12.2023 gekuindigt. Es konnte daflr zeitnah ein neuer Betreiber
gefunden werden.

In 2023 wurde das Kommunale Flachen- und Gebaudemanagement weiter ausgebaut. Zusatzlich wurde
die Ubernahme der Einwohnerinnen-/ Einwohnerarbeit fir die Gemeinde Bentwisch (ibernommen. Dazu
wurde der Dienstleistungsvertrag erganzt und die Vergitung auf 368 T€ netto (2022 = 254 T€ netto)
erhoht.

Die Verwaltung des ITC Innovations- und Trendcenters Bentwisch, des Technologie- und
Existenzgriinderzentrums der Gemeinde Bentwisch, wurde auch 2023 fortgefiihrt. Grundlage hierfir war
der Geschéaftsbesorgungsvertrag zwischen der Bentwisch GmbH und der ITC GmbH. Die Vergttung
betrug, wie im Vorjahr, 198 T€ netto.

Weiterhin hat die Bentwisch GmbH die Bewirtschaftung der von der Gemeinde Bentwisch gepachteten
kommunalen Sporthalle fortgesetzt. Grundlage dafur ist der mit der Gemeinde Bentwisch abgeschlossene
.Pacht-/ Nutzungsvertrag®.

Dariiber hinaus hat die Bentwisch GmbH zum 01.01.2023 einen Vertrag zur Ubernahme von Pflege- und
Reinigungsarbeiten mit dem FSV Freizeitsportverein Bentwisch e.V. abgeschlossen.

Das Projekt Entwicklung und Vermarktung von Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil Volkenshagen wurde in
2022 abgeschlossen. Im ersten Halbjahr 2022 wurden die letzten drei Baugrundstiicke verkauft.

Die Vorhaltung von drei Ldschwasserentnahmestellen fur die Gemeinde Bentwisch wurde im Berichtsjahr
fortgefihrt. Zusatzlich wurden 4 weitere Loschwasserzisternen eingebaut, die nun ebenfalls von der
Bentwisch GmbH bewirtschaftet werden.

Die Projektsteuerung der Planung fir die Erweiterung der Kindertagesstatte Bentwisch ist im Berichtsjahr
weitestgehend abgeschlossen worden. Hierflr wurden im Berichtsjahr Umsatze in Héhe von 40 T€ realisiert.

Wirtschaftslage
Ertragslage

In 2023 wurde ein Umsatz in Héhe von insgesamt ca. 1.158 T€ erzielt. Er hat sich somit gegentiber dem
Vorjahr (1.578 T€) deutlich um 421 T€ verringert. Der Riickgang der Umséatze begriindet sich mit dem
Verkauf der restlichen Grundstiicke in Volkenshagen (555 T€) in 2022 die damit vollstandig abgeschlossen
waren.

Die Erlése aus dem Dienstleistungsvertrag fur das kommunale Flachenmanagement sowie aus dem
Geschéaftsbesorgungsvertrag mit der ITC GmbH haben sich dagegen erhdht.

Des Weiteren errichtet die Bentwisch GmbH zwei Photovoltaikanlagen auf den Dachern des ITC
Bentwisch. Die Fertigstellung ist 2023 erfolgt. Dafur wurde in 2022 ein Darlehen bei der Ostseesparkasse
Rostock in Héhe von 200 T€ aufgenommen.

Die Kosten haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt. Hauptpositionen waren die Abschreibungen in
Hohe von 162 T€ (2022 = 152 T€) und die umlagefahigen Betriebskosten fiir das ,Borgerhus” mit ca. 52 T€
(2022 = 44 T€). Diese haben sich wegen der steigenden Energiepreise deutlich erhéht. Auch die Kosten
fur die Unterhaltung der Sporthalle sind stark gestiegen. Besonders die Heizkosten sind hier zu nennen.
Die Gaskosten haben sich von

12 T€ auf 40 T€ erhoht.

Die Personalkosten sind gegenuber dem Vorjahr auf 527 T€ (2022 = 389 T€) Uberdurchschnittlich
angestiegen. Ursachlich hierfiir war die Ubernahme von vier Mitarbeiten (einer Teilzeitkraft und 3
Aushilfen) fir den Bereich Seniorenbetreuung sowie die Einstellung eines weiteren Hausmeisters, der fur
die Pflege und Reinigung im ,FSV Freizeitsportverein Bentwisch®, als auch als Hallenwart in der Sporthalle
tatig ist.

Seite: 9/13



VFA/3447/2025/GBE

Die Geschéaftsbesorgungskosten fir die Geschaftsfuhrung der Bentwisch GmbH durch die UBB-GmbH
betrugen 54 T€ und damit 6 T€ weniger als im Vorjahr.

Zinsen fir die bei der Ostseesparkasse Rostock laufenden Kredite fir das ,Bérgerhus®, die
Parkplatzerweiterung am ,Bdrgerhus®, drei Léschwasserzisternen sowie fir 2 Photovoltaikanlagen wurden
ergebniswirksam gebucht. Auch der Mietkaufvertrag fur eine StralRenkehrsaugmaschine wurde planmafig
bedient. Die Zinsaufwendungen betrugen insgesamt 46 T€.

Der Jahresabschluss 2023 weist einen Gewinn in Ho6he von 8.578,99 € aus.

Dieses Ergebnis liegt deutlich unter dem Vorjahreswert (23.577,90 €). Dabei muss jedoch bertiicksichtigt
werden, dass im Jahr 2022 noch Erldse aus dem Verkauf von Wohnbaugrundstiicken in Hohe von 555 T€
generiert wurden.

Im Jahr 2023 wurden Investitionen in H6he von ca. 287 T€ getatigt. Hauptposition hierbei waren der
Einbau von vier weiteren Loschwasserzisternen im Gemeindegebiet sowie die Installation von zwei
Solaranlagen auf den Dachern der Hauser 1 und 3 des ITC Bentwisch.

Finanzlage

Das Grundstick in Bentwisch, Stralsunder Strale 34, auf dem das ,Bérgerhus” errichtet wurde, wurde von
der Gemeinde Bentwisch bei der Unternehmensgriindung im Juli 2013 mit einem Wert von 150 T€ als
Sacheinlage in die Gesellschaft eingebracht. Weitere 450 T€ wurden als Bareinlage eingebracht. Somit
betragt das gezeichnete Kapital der Gesellschaft 600 T€.

Darlber hinaus hat die Gemeinde Bentwisch als alleiniger Gesellschafter seit Unternehmensgriindung
freiwillige Zahlungen in die Kapitalriicklage der Gesellschaft in Hohe von insgesamt 4,05 Mio. € in bar
geleistet. Davon wurden 2,55 Mio. € zweckgebunden fir das Projekt ,Entwicklung, ErschlieBung und
Vermarktung des Wohngebietes Hallershof” eingezahilt.

Im Berichtsjahr wurden keine zusatzlichen Darlehensvertrage abgeschlossen. Die beiden Darlehen fir die
Fahrzeuge sowie das Darlehen fur den Holzhacker wurden im Jahresverlauf vollstandig getilgt.

Die Mieteinnahmen aus dem ,Bérgerhus® deckten auch in 2023 vollumfanglich den Kapitaldienst fir die
beiden bei der OSPA Rostock valutierenden Baudarlehen. Fur Zins und Tilgung dieser Baudarlehen
wurden in 2023 insgesamt 162 T€ aufgewendet.

Fur Zins und Tilgung des Darlehens fir die Loschwasserzisternen wurden im Berichtszeitraum 11,2 T€
verwendet. Auch dieser Kapitaldienst wurde durch die Einnahmen vollstandig gedeckt.

Die Errichtung der vier neuen Léschwasserzisternen erfolgte aus Eigenmitteln.
Insgesamt wird die Finanzlage der Gesellschaft als gut angesehen. Die Bentwisch GmbH war im
Wirtschaftsjahr 2023 jederzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Die Liquiditat der Gesellschaft war gesichert.

Per 31.12.2023 verfugte die Gesellschaft Uber liquide Mittel in Héhe von 2.884.424,64 €.

Vermoégenslage

Das Eigenkapital der Gesellschaft weist das Stammkapital in Hohe von 600 T€ sowie die Kapitalriicklage in
Hoéhe von 4,05 Mio. € aus. Aus dem Vorjahr wurde ein Gewinnvortrag in Hohe von 23.577,90 €
Ubernommen. Die Geschaftsfiihrung schlagt in Ubereinstimmung mit den Gesellschaftern vor, den
Jahresgewinn in Héhe von 8.578,99 € als Gewinnvortrag auf neue Rechnung vorzutragen und mit dem
bestehenden Gewinnvortrag zu verrechnen.

Per 31.12.2023 betragt das Eigenkapital der Gesellschaft 5,041 Mio. €; die Bilanzsumme 7,426 Mio. €.

Unter den Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten wird per 31.12.2023 ein Betrag in Hohe von 2,155
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Mio. € aus insgesamt 4 Baudarlehen der Ostseesparkasse Rostock ausgewiesen. Darliber hinaus gibt es
weitere 4 Darlehensvertrage fir die Finanzierung der Fahrzeuge der gewerblichen Mitarbeiter sowie des
Holzhackers und einer Stralenkehrsaugmaschine. Davon wurden drei Darlehen im Jahresverlauf
vollstandig getilgt. Das Darlehen fur die Strallenkehrsaugmaschine weist per 31.12.2023 eine Restschuld
von 73 T€ aus.

Die Gesellschaft hat im Jahr 2023 planmafige Tilgungen in Hohe von insgesamt 178.703,53 €
vorgenommen.

Gesamtaussage

Die Unternehmensentwicklung der Bentwisch GmbH wird von Seiten der Geschéftsleitung als positiv
eingeschatzt. Der Umsatzriickgang ergibt sich ausschlieRlich aus dem Wegfall der Sondereffekte bei den
Grundstlcksverkaufen der Vorjahre. Eine Insolvenzgeféhrdung ist nicht gegeben. Die Zahlungsfahigkeit
der Gesellschaft ist durch das vom Gesellschafter eingebrachte Eigenkapital, das bei der Ostseesparkasse
aufgenommene Fremdkapital und die laufenden Umsatzerldse gesichert.

Der Gewinn ergibt sich aus der Tatsache, dass bereits Vorleistungen fir die Projektentwicklung der
Gewerbegebietserweiterung (B-Plan 20) und zur Nutzung von erneuerbaren Energien geleistet wurden, fur
die es noch keine Gegenfinanzierung gibt. Die Geschéftsleitung arbeitet daran, fiir diese Projekte Vertrage
mit der Gemeinde abzuschlieBen und entsprechende Férdermittel zu beantragen, wobei die Gemeinde
Bentwisch der Fordermittelempfanger ware.

Die Geschaftsfiihrung schlagt in Ubereinstimmung mit den Gesellschaftern vor, den Jahresgewinn in Héhe
von 8.578,99 € auf das neue Jahr vorzutragen. Die Eigenkapitalbasis der Gesellschaft bleibt damit relativ
konstant. Das Eigenkapital betragt zum 01.01.2024 insgesamt 5.041.197,18 €.

Nachtragsbericht

Wesentliche Vorgange, die nach Abschluss des Geschéftsjahres die Unternehmenssituation hatten
nachhaltig beeinflussen kénnen, sind nicht bekannt.

Prognosebericht

Der Wirtschaftsplan 2024 weist gegeniber dem Plan 2023 eine Erhdhung der Umsatzerldse auf 1.246 T €
aus. Dies bedeutet eine Erhéhung um 134 T € gegenuber dem Vorjahreswert der Planung. Dabei wurden
héhere Erlése im Rahmen des Dienstleistungsvertrages, resultierend aus einem steigenden
Lohnkostenanteil sowie der Ubernahme weiterer Leistungen, von 370 T€ auf 427 T€, vorgesehen. Dariiber
hinaus wurden erstmalig Erlése in Hohe von 84 T€ fir die Planung des Gewerbegebietes B20 geplant.

Beim ,Bérgerhus® wird auch fiir 2024 von einer Vollvermietung ausgegangen.

Die Einnahmen aus Vermietung von Zisternen sollen sich auf 35 T€ erhéhen. Dazu sollen vier weitere
Léschwasserzisternen in Betrieb genommen werden.

Das Entgelt fiir die Bewirtschaftung des ITC Bentwisch erhéht sich um 12 T€ auf insgesamt 210 T€.

Die Einnahmen aus der Vermietung von zwei Photovoltaikanlagen konnten im Jahr 2023 noch nicht in
voller Hohe generiert werden. Ursachlich hierfir waren Probleme mit der Inbetriebnahme sowie sinkende
Energiepreise. Der Planansatz 2024 wurde dem veranderten Energiepreisniveau angepasst. Die
Finanzierungskosten kdnnen durch die Einnahmen sicher gedeckt werden.

Auch bei den Kostenpositionen gibt es gegenliber dem Wirtschaftsplan 2023 wesentliche Veranderungen.
Die Personalkosten sind mit 528 T€ ausgewiesen (2023 = 495 T€). Zum 1. August 2024 wurde ein
zusatzlicher Gemeindearbeiter in Vollzeit eingestellt, der eine Aushilfskraft in Teilzeit ersetzt. Dartiber
hinaus wurden die Gehalter der Mitarbeiter leicht angehoben und damit dem regionalen Marktniveau weiter
angenahert.

Der Wirtschaftsplan 2024 weist fur die Gesellschaft einen Jahresuberschuss in Hohe von 18 T€ aus.
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Chancen- und Risikobericht

Die Bentwisch GmbH kontrolliert und analysiert kontinuierlich die Unternehmenssituation, bewertet die
Unternehmenszahlen und checkt Risiken, um Problemsituationen rechtzeitig erkennen und Gegenmal3nahmen
ergreifen zu kdnnen.

Das interne Kontrollsystem wird aufgrund der Betriebsgroe durch das Vier-Augen-Prinzip realisiert. Durch die
vor Ort erstellte Finanzbuchhaltung erfolgt eine zeitnahe regelmaiige Uberwachung der betrieblichen Prozesse.

Da die Gemeinde Bentwisch sowohl alleinige Gesellschafterin als auch Hauptauftraggeberin der Bentwisch
GmbH ist, bestehen nur geringe Risiken fiir eine auch zukinftig erfolgreiche Geschaftsentwicklung.

Diese kdnnten sich aber ergeben,

1. wenn das derzeitige Miet- und Preisniveau im ,Bérgerhus® und im ,Sportforum“ am Markt nicht mehr
durchsetzbar ist und das zu langerfristigen Leerstande bzw. Leerzeiten fiihren wiirde,

2. wenn Mieter ihren vertraglichen Pflichten zur regelmafRigen Mietzahlung nicht mehr nachkommen kénnen
und das letztendlich zu Forderungsausfallen flihren wirde,

3. wenn die Hauptvertragspartnerin, die Gemeinde Bentwisch, sich bezliglich der vereinbarten Zahlungen
nicht vertragskonform verhalten wiirde.

4. wenn der Umfang des Dienstleistungsvertrages eingekiirzt werden muss, die entsprechenden
Kapazitaten in der Bentwisch GmbH jedoch nicht schnell genug anderweitig vergeben bzw.
abgebaut werden kénnen. Dies kénnte durch die Auswirkungen des Finanzausgleichsgesetztes MV
auf die Finanzen der Gemeinde ausgel6st werden. Eine Streichung freiwilliger Leistungen der
Gemeinde hatte auch Auswirkungen auf die Bentwisch GmbH.

5. wenn es fir die bereits erbrachten Vorleistungen beziiglich der Planung der Gewerbegebietserweiterung
(B-Plan 20) keine Gegenfinanzierung gibt. Mégliche Ursachen hierfur waren die Beendigung des Projekts
durch die im Juli 2024 neu gewahlte Gemeindevertretung oder der schleppende Weiterverkauf der
entwickelten Flachen aufgrund eines Wirtschaftsabschwungs oder der Verschlechterung von
Standortfaktoren.

Aus der engen Zusammenarbeit der Bentwisch GmbH mit der Gemeinde Bentwisch ergeben sich zukinftige
Chancen. Die Téatigkeit der Bentwisch GmbH als Dienstleister fir die Gemeinde soll (hauptsachlich im Bereich
der Pflichtaufgaben) auch weiter ausgebaut werden.

Weiterhin ist der Ausbau der Sparte Léschwasserzisternenbetrieb vorgesehen. Hier ist auch eine Erweiterung
des Wirkungskreises Uber die Gemeindegrenzen hinaus mdglich.

Der Flachenbedarf an Gewerbe- und Industrieflachen innerhalb der Gemeinde ist ungebrochen hoch. Daher plant
die Gemeinde in diesem Bereich die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes. Die Bentwisch GmbH ist
hier fir die Leitung und den Vertrieb eingeplant. Eine Zusage von 90 % Fdrdermitteln fir die Erschliel3ung liegt
der Gemeinde bereits vor. Die Planung soll bereits 2024, die ErschlieRung im Jahr 2025 beginnen.

Die Bentwisch GmbH plant fir das Jahr 2024 den Ankauf weiterer Grundstlicke und Immobilien von der
Gemeinde. Diese sollen genutzt werden, um das kulturelle Angebot im Gemeindegebiet zu erweitern und weitere
Flachen zu entwickeln. Der Ankauf ist im 4. Quartal 2024 geplant und wird ca. 1,2 Mio. € betragen. Die
Finanzierung ist aus Eigenmitteln vorgesehen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die vorgenannten Risiken zum gegenwartigen Zeitpunkt in keiner Weise
relevant sind und eine Gefahrdung der Geschéaftstatigkeit der Bentwisch GmbH derzeit nicht gegeben ist. Die

bestehenden Geschaftsfelder sind stabil und die Kapazitaten fir den Ausbau der Bentwisch GmbH sind
vorhanden.

f) Kapitalzufiihrungen und -entnahmen fiir das Geschaftsjahr 2023

Im Geschaftsjahr 2023 gab es keine Kapitalzufihrungen bzw. -entnahmen durch die Gemeinde Bentwisch.

d) Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzwirtschaft der Gemeinde Bentwisch im
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Geschaftsjahr 2023

Es erfolgten keine Gewinnausschiittungen. Der Jahresliberschuss wurde im Geschéftsjahr 2023 auf das
Folgejahr Gbernommen.
Entnahmen aus der Gesellschaft waren nicht geplant und wurden auch nicht vollzogen.

2.3. sonstige Informationen - Quellenangaben

Die gemachten Angaben und Ausfuhrungen zu den Gesellschaften — insbesondere zu den Lageberichten -
wurden den Berichten Uber die Prifung der Jahresabschlisse 2023 entnommen.

Abstimmungsergebnis:
Gesetzliche Anzahl der Vertreter:
davon anwesend:

Zustimmung:

Ablehnung:

Enthaltung

Beteiligungsbericht 2023 Bentwisch
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