
GEMEINDE
Ostseebad Binz

BESCHLUSSVORLAGE

zur Sitzung der E öffentlich
GEMEINDEVERTRETUNG am 24.09.2020

U nichtöffentlich
vertraulich — nicht für die
Öffentlichkeit bestimmt

eingereicht durch: Wohnungsverwaltung Binz GmbH Datum: 18.08.2020

D Betriebsausschuss des Eigenbetriebes
Kurverwaltung Datum:

D Finanzausschuss Datum:

El Ausschuss für Bau, Verkehr und Umwelt Datum:

El Ausschuss für Soziales, Bildung und Sport Datum:

El Rechnungsprüfungsausschuss Datum:

~ Hauptausschuss Datum: 07.09.2020

TOP Feststellen des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2019 und des Lage
berichtes für das Geschäftsjahr 2019 der Wohnungsverwaltung Binz GmbH

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung fasst in ihrer Sitzung am 24.09.2020 folgenden Beschluss:

1. Der Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung Binz GmbH zum 31.12.2019 in
der von Domus AG WirtschaftsprüfungsgesellschaftlSteuerberatungsgesellschaft
Zweigniederlassung Rostock geprüften Fassung
(uneingeschränkter Bestätigungsvermerk vom 05.06.2020) wird festgestellt.

2. Der Lagebericht der Wohnungsverwaltung Binz GmbH für das Geschäftsjahr 2019
wurde durch den Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen.

3. Der Jahresüberschuss von EUR 434.815,95 wird auf das folgende Geschäftsjahr
vorgetragen.

4. Dem Aufsichtsrat wird für das Wirtschaftsjahr 2019 Entlastung erteilt.
5. Auf der Grundlage des § 3 des Kommunalprüfungsgesetzes (KPG-MV)

wird der Bürgermeister beauftragt, die Binzer Bürger über die ortsübliche
Bekanntmachung über den Zeitraum der Auslegung des Jahresabschlusses, des
Lageberichtes und des Bestätigungsvermerkes in der Kämmerei der Gemeinde
verwaltung zu informieren.
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Beschluss 00112020 für die Aufsichtsratssitzung der Wohnungsverwaltung Binz
GmbH über die Feststellung des Jahresabschlusses 2019, die Gewinnverwendung
und die Entlastung der Geschäftsführerin

Der Aufsichtsrat der Wohnungsverwaltung Binz GmbH hat auf seiner Sitzung vom
17.08.2020 den Bericht über die Jahresabschlussprüfung 2019 für die Wohnungsver
waltung Binz GmbH, die durch die beauftragte Wirtschaftsprüfungsgesellschaft DO
MUS AG durchgeführt wurde, entgegengenommen und beraten. Der Aufsichtsrat er
teilt allein der Geschäftsführerin Frau Heike Schierhorn für das Geschäftsjahr 2019
Entlastung und empfiehlt der Gesellschafterin:

- den Jahresabschluss 2019 festzustellen
- den Jahresüberschuss von 435.275,95 € auf das folgende Geschäftsjahr

vorzutragen und den Aufsichtsrat zu entlasten.

Es gelten die Vorschriften des 3. Buches des HGB für große Kapitalgesellschaften und
die Vorschriften des Kommunalen Prüfungsgesetzes über die Jahresabschlussprü
fung kommunaler Wirtschaftsbetriebe. Gemäß 8 12 Gesellschaftervertrag ist innerhalb
der ersten 8 Monate eines jeden Geschäftsjahres zur Beschlussfassung über die Fest
stellung des Jahresabsehlusses der Gesellschaft eine ordentliche Gesellschafterver
sammlung einzuberufen. Gemäß 8 15 Abs. 4 Gesellschaftervertrag ist jedoch spätes
tens zum Ablauf der ersten 10 Monate des Geschäftsjahres über die Feststellung des
Jahresabsohlusses und die Ergebnisverwendung zu beschließen. Auf den Jahresab
schluss sind bei der Feststellung die für seine Aufstellung geltenden Vorschriften an
zuwenden. Unabhängig von der Prüfung und Freigabe durch den Landesrechnungs
hof Mecklenburg-Vorpommern ist somit gemäß Geselischaftervertrag in der nächst
möglichen Gemeindevertretersitzung am 24.09.2020 dies durch die Geschäftsführung
vorzubereiten, so dass die Gemeindevertreter den Prüfbericht 2019 und Lagebericht
fristgemäß genehmigen können.

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 6

Nein-Stimmen: 0

Enthaltungen: 0

Ostseebad Binz, den 17.08.2020

9{sela Lemke
Aufsichtsratsvorsitzende



Begründung:

Der formwirksame Abschluss des Geschäftsjahres 2019 macht es erforderlich, dass die Ge
meindevertretung den Jahresabschluss 2019 feststellt, den Lagebericht prüft sowie darüber
entscheidet, dass der Jahresüberschuss von EUR 434.815,95 auf das folgende Geschäftsjahr
vorgetragen sowie dem Aufsichtsrat für das Wirtschaftsjahr Entlastung erteilt wird.

Es gelten die Vorschriften des 3. Buches des HGB für große Kapitalgesellschaften und die
Vorschriften des Kommunalen Prüfungsgesetzes über die Jahresabschlussprüfung kommu
naler Wirtschaftsbetriebe.

Gemäß Geselischaftervertrag § 15 Abs. 4 ist nach Ablauf der ersten 10 Monate des Ge
schäftsjahres über die Feststellung des Jahresabschlusses und die Ergebnisverwendung zu
beschließen.

Die DOMUS AG WirtschaftsprüfungsgesellschaftlSteuerberatungsgesellschaft Zweignieder
lassung Rostock hat den Prüfungsbericht an den Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpom
mern gegeben. Unabhängig von der Prüfung und Freigabe durch den Landesrechnungshof
Mecklenburg-Vorpommern ist somit gemäß des Gesellschaftervertrages darüber zu beschlie
ßen.

Finanzielle Auswirkungen

E Einnahmen D Mittel stehen zur
Verfügung

Produkt/SK:
~ keine haushaltsmäßige Berührung

fl Mittel stehen nicht zur
Verfügung

Bemerkungen:

Frauen- und gleichstellungsrelevante Auswirkungen: D ja ~ nein

keine EI

Begründung:
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Entscheidungsergebnis

Gremium: Hauptausschuss Sitzung am: 07.09.2020

Ergebnis:
Der Hauptausschuss gibt der Gemeindevertretung
am 24.09.2020 folgenden Beschluss zu fassen:

die Empfehlung, in ihrer Sitzung

1. Der Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung Binz GmbH zum 31 .12.2019 in der
von der Domus AG WirtschaftsprüfungsgesellschaftlSteuerberatungsgesellschaft
Zweitniederlassung Rostock geprüften Fassung (uneingeschränkter
Bestätigungsvermerk vom 05.06.2020) wird festgestellt.

2. Der Lagebericht der Wohnungsverwaltung Binz GmbH für das Geschäftsjahr 2019
wurde durch den Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen.

3. Der Jahresüberschuss von 434.815,95 EIJR wird auf das folgende Geschäftsjahr
vorgetragen.

4. Dem Aufsichtsrat wird für das Wirtschaftsjahr 2019 Entlastung erteilt.
5. Auf der Grundlage des § 3 des Kommunalprüfungsgesetzes (KPG..MV) wird der

Bürgermeister beauftragt, die Binzer Bürger über die ortsübliche Bekanntmachung
über den Zeitraum der Auslegung des Jahresabschlusses, des Lageberichtes und
des Bestätigungsvermerkes in der Kämmerei der Gemeindeverwaltung zu
informieren.

Gemäß § 24 KV M-V war ein Mitglied des Hauptausschusses auszuschließen. Der 1.
Stellvertreter des Bürgermeisters, Herr Behrens, hat mit abgestimmt.

Axel Behrens
1. Stellvertreter des Bürgermeister

Ja Nein Enthaltung
einstimmig 9 0 0

~ Lt. Beschlussvorschlag D Beschluss
abgelehnt

D abweichender Beschluss

D zurückgestellt D zurückgezogen

Überwiesen in den Ausschuss:

Vorlage Sitzung
Gemeindevertretung am
24.09.2020
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II. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

11 Unsere Prüfung hat ergeben, dass der Jahresabsehluss insgesamt, d. h. als Gesamt-
aussage des Jahresabschlusses, wie sie sich aus dem Zusammenwirken von Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt, unter Beachtung der Grundsätze
ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes
Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt (~ 264
Abs. 2 HGB).

Im Übrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Vermö
gens-, Finanz- und Ertragslage in Abschnitt D. III. sowie auf die weitergehenden Auf-
gliederungen und Erläuterungen der Posten des Jahresabschlusses in Anlage III.

2. Wesentliche Bewertungsqrundlagen und deren Änderungen

12 Im Jahresabschluss zum 31. Dezember2019 wurden im Vergleich zum Vorjahr die
Bewertungsgrundlagen einschließlich der Ausübung von Bilanzierungs- und Bewer
tungswahlrechten und der Ausnutzung von Ermessensspielräumen nicht geändert.

Die Ansatz- und Bewertungsmethoden wurden ordnungsgemäß im Anhang (vgl.
Anlage 1) erläutert.

3. Sachverhaltsqestaltende Maßnahmen

13 Sachverhaltsgestaltende Maßnahmen, die Auswirkungen auf die Darstellung der Ver
mögens-, Finanz- und Ertragslage hätten, haben wir im Rahmen unserer
Prüfung nicht festgestellt.

86200 JA 2019
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III. ANALYSE DER VERMÖGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE‘

1. Vermögenslage

14 Zur Beurteilung der Vermögenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem
ber 2019 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihrer Fristigkeit
unter bzw. über einem Jahr geordnet. Das Anlagevermögen haben wir dabei insge
samt als langfristig gebundenes Vermögen erfasst. Das Umlaufvermögen wurde ins
gesamt als kurzfristig eingestuft. Die Verbindlichkeiten haben wir entsprechend den
Restlaufzeitangaben im Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs aufgeteilt. Der Son
derposten lnvestitionszuschüsse und -zulage in Höhe von T€ 793 (Vorjahr: T€ 842)
wurde dem wirtschaftlichen Eigenkapital zugeordnet.

1 Wir weisen darauf hin, dass es im gesamten Bericht zu geringfügigen Rundungsdifferen
zen kommen kann.

86200 JA 2019
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31. Deze m ber Veränderungen
2019 2018 __________

T€ % T€
Aktivposten
Mittel- und langfristig
gebundenes Vermö
g~fl
Anlagevermögen 25.455 87,2 26.306 87,3 -851 -3,2

Kurzfristig gebunde
nes Vermögen
Umlaufvermögen 3.732 12,8 3.828 12,7 -96 -2,5
Rechnungsabgren
zung 2 010 0 0,0 2 100,0

3.734 12,8 3.828 12,7 -94 -2,5

Bilanzvolumen 29.189 100,0 30.134 100,0 -945 -3,1

Passivposten
Mittel- und langfristi
ges Kapital
Eigenkapital
(einschließlich
Sonderposten) 9.606 32,9 9,221 30,6 385 4,2
Fremdkapital

Rückstellungen 62 0,2 61 0,2 1 1,6
Verbindlichkeiten 15.142 51,9 16.696 55,4 -1.554 -9,3
Latente Steuern 296 1,0 311 1,0 -15 -4,8

15.500 53,1 17.068 56,6 -1.568 -9,2
Kurzfristiges Kapital
Rückstellungen 704 2,4 530 1,8 174 32,8
Verbindlichkeiten
und Rechnungs
abgrenzung 3.379 11,6 3.315 11,0 64 1,9

4.083 14,0 3.845 12,8 238 6,2

Bilanzvolumen 29.189 100,0 30.134 100,0 -945 -3,1

Das Bilanzvolumen der Gesellschaft hat sich im Geschäftsjahr 2019 gegenüber dem
Vorjahr vermindert.

Im langfristigen Vermögensbereich ergab sich ein Rückgang um T€ 851. Den Inves
titionen von T€ 212 stehen Abschreibungen in Höhe von T€ 1.063 gegenüber.

Die Struktur des Vermögens wird weiterhin - wie in der Wohnungswirtschaft üblich -

überwiegend durch das lmmobilienvermögen bestimmt.

86200 JA 2019
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Das kurzfristige Vermögen hat sich insgesamt um T€ 94 verringert, resultierend ins
besondere aus dem stichtagsbezogenen Abbau von Forderungen (T€ 59) und flüssi
gen Mitteln (T€ 20) sowie der Veränderung der unfertigen Leistungen (T€ 18).

Die wirtschaftliche Eigenkapitalausstattung, bestehend aus Eigenkapital und Sonder-
posten, ist mit 32,9 % gegenüber der des Vorjahres (30,6 %) um 2,3%-Punkte gestie
gen.

Auf der Kapitalseite ergab sich die Abnahme der langfristigen Verbindlichkeiten ins
besondere aufgrund von planmäßigen und außerplanmäßigen Tilgungen.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten beinhalten überwiegend erhaltene Anzahlungen
(T€ 1.742) sowie Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten (1€ 1.468).

Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das langfristig gebundene Vermögen fristen
kongruent zu finanzieren. Ausgehend von der Bilanz haben wir deshalb für Analyse-
zwecke dem langfristig gebundenen Vermögen das wirtschaftliche Eigenkapital und
die bestimmungsgemäß nicht innerhalb eines Jahres fälligen Schuldposten gegen
übergestellt. Danach ergeben sich für die Bilanzstichtage 31. Dezember 2019 und
31. Dezember 2018 folgende Finanzierungsstrukturen:

31. Dezember Veränderungen
2019 2018 _____________

Anlagevermögen 25.455 26.306 -851 -3,2
Wirtschaftliches Eigenkapital 9.606 9.221 385 4,2
Unterdeckung 1 -15.849 -17.085 1.236 -7,2
Mittel- und langfristiges
Fremdkapital

Dauerschulden 15.500 17.068 -1.568 9,2
Unterdeckung II -349 -17 -332 >100,0

Die Gegenüberstellung zeigt, dass das Anlagevermögen zu 37,7% (Vorjahr: 35,1 %)
durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad 1) und zu 98,6 % (Vorjahr: 99,9 %) durch
mittel- und langfristiges Kapital (Anlagendeckungsgrad II) finanziert ist.

Spartenbilanzen werden durch die Gesellschaft nicht erstellt. In Hinblick auf den ge
ringen Umfang der außer dem Kerngeschäft betriebenen Geschäftszweige erscheint
dies vertretbar.

An den Vermögenswerten der Gesellschaft wurden Dritten Sicherungsrechte in Form
von Grundschulden eingeräumt. Wir verweisen auf die Angaben der Gesellschaft im
Anhang.
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Patronatserklärungen, Garantien und sonstige Gewährleistungen wurden nach den
erhaltenen Angaben durch die Gesellschafterin zugunsten der Wohnungsgesellschaft
nicht gegeben.

Insgesamt sind die Vermögenslage und die Finanzierung geordnet.

2. Finanzlage

15 Die nachfolgende Kapitalflussrechnunci nach DRS 21 macht Herkunft und Verwen
dung der geflossenen Finanzmittel transparent:

2019 2018
T€ T€

Jahresergebnis 435 349
Abschreibungen auf Gegenstände des
Anlagevermögens 1.063 1.252
Zunahme/Abnahme der Rückstellungen 175 59
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Erträge -49 -49
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorräte, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht
der Investitions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind 74 -53
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferun
gen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der In
vestitions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind 42 -24
Zinsaufwendungen (+)/Zinserträge (-) 399 584
Ertragsteueraufwand/-ertrag 174 128
Ertragsteuerzahlungen -189 -243
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 2.124 2.003
Auszahlung für Investitionen in das Anlagevermögen -212 -69
Erhaltene Zinsen 2 1
Cashflow aus Investitionstätigkeit -210 -68
Auszahlung aus der planmäßigen Tilgung von Krediten -1.439 -1.371
Auszahlung aus der außerplanmäßigen Tilgung von Krediten -94 0
Gezahlte Zinsen -401 -584
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -1.934 1.955

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds -20 -20

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.656 1.876

Der Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 2019 hat sich im Vergleich zum Vorjahr
geringfügig vermindert.
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Die Gesellschaft war auch für den Zeitraum bis zum Prüfungsende (Juni 2020) in der
Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Die finanziellen Verhältnisse der Gesellschaft sind zum Bilanzstichtag und nach den
vorgelegten Unterlagen auch für das Geschäftsjahr 2020 als gesichert zu bezeich
nen.

Die Finanzlage ist geordnet.

3. Ertragslage

16 Aus den handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrechnungen für die Jahre 2018 und
2019 wurden die Erträge und Aufwendungen nach betriebswirtschaftlichen Grund
sätzen aufgegliedert. Danach ergibt sich folgende Entwicklung:

2019 2018 Verände
___________ ___________ rungen

T€ T€ T€
Betriebsergebnis 692 580 112
Finanzergebnis 2 2 0
Ordentliches Ergebnis 694 582 112
Neutrales Ergebnis -85 -92 7
Ertragsteuern -174 -141 -33
Periodenergebnis 435 349 86

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

Damit hat sich das ordentliche Ergebnis um T€ 112 auf T€ 694 gegenüber dem Vor
jahr verbessert.

Das Periodenergebnis wird maßgeblich von einem negativen neutralen Ergebnis
beeinflusst.

Die wesentlichen ordentlichen Erträge haben sich wie folgt entwickelt:

2 0 1 9 2 0 1 8 Veränderungen
T€ T€

Mieterträge 4.126 4.106 20 0,5

Die Erhöhung der Mieterträge ist im Wesentlichen auf Mietanpassungen im Zuge von
Neuvermietungen zurückzuführen.
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Die Entwicklung der Erträge aus abgerechneten Umlagen (Betriebs- und Heizkosten)
ist für die Ertragsentwicklung nicht relevant, da sie für die Gesellschaft lediglich
Durchlaufposten darstellen.

Die wesentlichen ordentlichen Aufwendungen haben sich wie folgt entwickelt:

2 0 1 9 2 0 1 8 Veränderungen
T€ %

Instandhaltung 1.341 1.202 139 11,6
Personalaufwand 508 446 62 13,9
Planmäßige Abschreibungen 1.064 1.252 -188 -15,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 223 205 18 8,8
Zinsaufwand 401 584 -183 -31,3

Die Instandhaltungskosten haben sich insbesondere aufgrund der vorgenommen
Sanitärstrangsanierungen in der Dünenstraße, Ostseebad Binz, erhöht.

Der Zinsaufwand konnte durch zinsgünstige Umschuldungen weiter gesenkt werden.

Das Finanzergebnis beinhaltet Zinserträge.

Das neutrale Ergebnis ergibt sich wie folgt:

2019 2018
T€ 1€

Auflösung Sonderposten 49 49
Auflösung Rückstellungen 18 2
Periodenfremde Erträge 8 13
Übrige 9 18
Neutrale Erträge !~. §1

Zuführung zur Drohverlustrückstellung 159 138
Zuführung Wertberichtigungen und Forderungs
abschreibungen 7 33
Spenden 3 2
Neutrale Aufwendungen .--- 1_~_~_.

Neutrales Ergebnis -85 -92

Nach den Erfolgsplänen rechnet die Gesellschaft in den folgenden Geschäftsjahren
mit positiven Jahresergebnisseri.
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A. Anlagevermögen
1. nirnaterielle Verrnügensgegensti nde
II. Sachanlagen

1. Grundstücke mit Wohnbauten
2. Gnjndstücke mit Genchüfisbauten
3. Technische Anlagen und Maschinen
4. Andere Anlegen, Betriebs- und Geschäftsausstattung

8. Umlaufvermögen
1. ZurnVerkaüf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

Unfertige Leistungen

A. Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Gezeichnetes Kapital
ii. Kapinelracklage

Sonstige Kapitairücklege
III. Gewinnrückiagen

Sonderrocklage gern. 17 Abs. 4 DMBiiG
IV. Gewlnnvortrag
V. Jahresüberschuss

0. Rückstellungen
1. Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen
2. Sonstige Rückstellungen

Aktivseite

Wohnungeverwaltung üinz GmbH, Oetseebad Binz

Bilanz zum 31. Dezember 2019

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
€ €

397.00 1.135.00

Peeeivseite

512.050.00 512.030.00
23.503.347,45 24.308.374,45

1.719.579,62 1.744.877,62
161376,00 173.620,00

69.969,00 77.821,00

25.454.492,07 2e.s04.eea,o7
25.454.889,07 26.305.828,07

1.725.980,63 1.743.561,18

1.725.eSü.63 1.743.561,18

33.926,67 44.435,38

579,62 228,06

110.103,39 564.028,64

149.610,18 208.602,08

1.856.219,45 1.876.178,90
3.731.810,26 3.828.432,16

2.479,67 0.00

II. Forderungen und sonstige Verrnögensgggenstände
1. Forderurgena us Vermietung

2. Forderurgee aus anderen Lieferungen und Leistungen

3. sonstige Vermögensgegenstende

III. Kagserbestände, Guthabee bei Kreditinstituten

0. Rechnungsabgrenzungsposton

8. Sonderposten für lnvestitionszuschügso und -zulagen

1.575.745,23 1.375.745,23

1.203.705,79 1.203.705,79
5.087.485,14 4.738.473,09

434.815,95 349.012,05
6.726.006,83 8.291.190,93

8.813.802,11 8,378.996,16

793.247,10 841.978,33

61.437,00 60.756,00
704.684,15 330.069,73

766.141,15 500.825,75

0. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten geüenl)ber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. VerbindlIchkeiten aus Vermietung

4. VerbindlIchkeiten aus Lieferungen und Leistungen

s. sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern
(Voriahr €9.882,85)

0. Rechnungsabgrenzungspoeten

F. Passive latente Steuern

(1)1>
o~ im
O~C

16.609.521,74 18.136.659,62

1.741.029,48 1.687.851,79

3.154,86 17.309,89

144.336,96 154.196,17

12.118,02 14.724,47

18.511.161.06 20.010.741,94

8.826,98 728,05

€8.692,45

29A89,179,00 30.134.260.23 29.189.179,00 30.1 34.260,23

Treuhsndverenögen 383,172,15 378.890,31 Treuhandverbindtichkeiten 383.172,15 370.990.31
Kautionngutheben 740.942,99 745.734,35 Kautionsverbindlichkeiten 749.942,90 745.734.35

296.000,00 311.000,00



Wohnungsverwaltung Binz GmbH, Ostseebad Binz
Gewinn- und Verlustrechnung
für die Zeit vom 01. Januar2019 bis 31. Dezember 2019

2019 2018
€ €

1. Umsatzerlöse
a) aus der Hausbewirtschaftung 5.810.192,43 5.777.391,32
b) aus Betreuungstätigkeit 16.805,53 16.218,16
c) aus anderen Ueferungen und Leistungen 30.840,03 31.640,73

5.857.837,99 5.825.250,21
2. Minderung/Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen -17.580,55 26.675,10
3. Sonstige betriebliche Erträge 175.085,41 203.799.87

6.015.342,85 6.057.725,18
4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung 3.020.428.30 2.888.288,07
b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 269.84 0,00
c) Aufwendungen für andere Leistungen 23.775.88 32.175,81

3.044.474,02 2.920.463,88
5. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 407.135,68 359.850,19
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 100.801,33 86.342,07

(davon für Altersversorgung €11.162,10)
Vorjahr€ 12.428,44) 507.937,01 446.192,26

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände
des Anlagevermögens und Sachanlagen 1.063.576,14 1.252.229.44

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 391.682.24 378.535,70
8. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 2.711,43 2.466,21
9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 400.995,44 583.980,35

10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 174.113,48 128.028,78
(davon latente Steuern: € -1 5.000,00; Vorjahr: € -9.000,00)

11. Ergebnis nach Steuern 435.275,95 350.760,98
12. Sonstige Steuern 460,00 1.748,93
13. Jahresüberschuss 434.815,95 349.012,05
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Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Lagebericht für das Geschäftsjahr 2019

1. Geschäft und Rahmenbedingungen

1.1. Entwicklung von Branche und Gesamtwirtschaft

Die wirtschaftliche Entwicklung des Landes Mecklenburg-Vorpommern im Jahr 2019 ist insgesamt als
positiv einzuschätzen.

2019 war ein stabiles Wirtschaftsjahr. Die Wirtschaftsleistung in Mecklenburg-Vorpommern ist ge
wachsen. Die Arbeitslosigkeit ist gesunken.

Das Bruttoinlandsprodukt von Mecklenburg-Vorpommern betrug im Jahre 2018 4491 Milliarden Euro.
Das ist im Vergleich der Bundländer auch weiterhin der drittletzte Platz.
Im Vergleich zu 2017 ist das eine Steigerung von 4,9 Prozent und bewegt sich damit über dem Vor-
jahresniveau. Es ist festzustellen, dass die Wachstumsraten in Mecklenburg-Vorpommern weiterhin
hinter dem bundesweiten Durchschnitt bleiben und sich der Abstand vergrößert.
Die Arbeitslosenquote in Mecklenburg-Vorpommern betrug im Jahr 2019 7,1 Prozent. Im Vergleich
zum Vorjahr sind das 0,6 Prozent weniger. Damit ist die Zahl der Arbeitssuchenden um 5.900 Arbeits
lose gegenüber dem Jahr 2018 weiter zurückgegangen.
Hinsichtlich der Lebenshaltungskosten war das für Mecklenburg-Vorpommern ein gutes Jahr. Die
Lebenshaltungskosten, blieben bezogen auf 2018, auf dem gleichen Niveau von 1,6 Prozent. Damit
bleibt die Teuerung zum zweiten Mal in Folge unterhalb der 2-Prozent- Marke.
Die Kosten für Wohnen, Strom und Brennstoffe stiegen um 3,7 Prozent. Damit ist eine signifikante
Steigerung gegenüber 2018 zu verzeichnen.
Bei einer differenzierten Betrachtung der warmen Betriebskosten stiegen die Preise für Gas im De
zember 2019, bezogen auf den Dezember 2018, um 5,0 Prozent. Weiterhin stiegen die Kosten für die
Fernwärme um moderate 0,5 Prozent. Die Kosten für die Instandhaltung und der Reparatur von Woh
nungen und Wohngebäuden stiegen um 6,5 Prozent. In diesem Anstieg spiegelt sich die allgemeine
Kostenentwicklung des Marktes wider. Die Kosten für Heizöl gingen im Vergleichszeitraum um 3,4
Prozent zurück.
Bei den kalten Betriebskosten erhöhten sich die Kosten der Wasserversorgung um 1,7 Prozent. Laut
dem Statistischen Amt Mecklenburg-Vorpommern stiegen die Kosten der Müllabfuhr im Vergleichs-
zeitraum um 4,3 Prozent.
Die Nettokaltmieten und Wohnnebenkosten stiegen im Vergleichszeitraum um 1,8 Prozent.
Die gute wirtschaftliche Entwicklung bescherte der Baubranche auch in 2019 eine Auftragsflut, die
man mit den vorhandenen Arbeitskräften am Markt schon lange nicht mehr bewältigen kann.
Laut Statistischem Bundesamt wurden von Januar bis November 2019 in Deutschland 319.000 Woh
nungsneu- oder Wohnungsumbauten genehmigt. Das sind gegenüber dem gleichen Zeitraum in 2018
1,3 Prozent mehr.
Im Bereich von Neubauvorhaben gab es ein Plus von 0,4 Prozent. Die Zunahme auf Wohnungen in
Mehrfamilienhäusern betrug 0,9 Prozent und in Einfamilienhäusern 1,5 Prozent.
Das Bauhauptgewerbe in Mecklenburg-Vorpommern hatte bis Ende 2019 seine Umsätze um 5,4 Pro
zent steigern können.
Aufgrund der aktuellen Situation der Bauindustrie und der vorhandenen Rahmenbedingungen wird
davon ausgegangen, dass auch im Jahr 2020 das Bauhauptgewerbe einen positiven Konjunkturbei
trag für Mecklenburg-Vorpommern liefern wird.
Die Wohnraumförderung in Mecklenburg-Vorpommern fördert lebenswerte Wohnverhältnisse. Das
Hauptaugenmerk wird damit auf die nachfragegerechte, qualitative Weiterentwicklung der Wohnungs
bestände durch Schaffung von barrierearmen und barrierefreien Wohnraum durch Modernisierung
gelegt. Im Fokus stehen auch die Haushalte, welche günstigen Wohnraum zur Anmietung auf Grund
ihrer wirtschaftlichen Verhältnisse benötigen. Ziel ist es hierbei, sozial verträgliche Wohnkosten zu
erhalten, um somit funktionierende Wohnungsmärkte zu sichern.
Mit Sorge wird aber die zunehmend stetige Steigerung der Kosten für Baumaßnahmen gesehen und
mittlerweile verschieben Wohnungsunternehmen notwendige Investitionen für den Wohnungsbau in
die Zukunft.
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In den Gesprächen mit der Landespolitik und Ministerien liegt das Hauptaugenmerk auf der Entwick
lung des Landes und der dazugehörigen Wohnungsmärkte. Die besondere Herausforderung besteht
darin, die unterschiedlichen Interessenlagen von Politik und Wohnungswirtschaft in Einklang zu brin
gen.

Zwei Themenschwerpunkte standen 2019 im Vordergrund:

1. Altschulden der Mitgliedsunternehmen
2. Schaffung von attraktivem Wohnraum unter Einsatz attraktiver Förderprogramme, Zuschuss-

vor Darlehensförderung
3. Ländlichen Raum mit attraktivem Wohnraum stärken

Echte Alternativen zu Stärkung des ländlichen Raumes ließen bisher auf sich warten, dass trifft auch
auf die Ostseebäder zu. (Rundschreiben vom 5. März 2020 VNW)

1.2. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Gesellschaft mit Sitz im Ostseebad Binz bewirtschaftete im Geschäftsjahr 2019 im Vermie
tungsgeschäft 954 Wohnungseinheiten und sechs Gewerbeeinheiten. Die vermietete Gesamtfläche
beträgt somit 55.222,75 m2.

Die Wohnungsverwaltung betreut 8 Wohneigentumsanlagen mit insgesamt 74 Wohnungen, wobei 9
Wohnungen als Sondereigentum dem Bestand der Wohnungsverwaltung zuzuordnen sind, dabei
befinden sich 8 Wohnungen in den Wohneigentumsanlagen, die wir im Jahre 2019 verwaltet haben.
Eine Wohnung als Sondereigentum wird von einem anderen Verwalter der Wohnungseigentumsanla
ge betreut.

Des Weiteren wurden insgesamt 379 Stellplätze separat bewirtschaftet, davon 21 Stellplätze als
Sammelmietvertrag zusammen mit dem Wohnraummietvertrag und vier Stellplätze sind in Eigennut
zung.

Mit den Bewirtschaftungsbeständen stellt sich die Wohnungsverwaltung Binz GmbH im Ostseebad als
wohnungswirtschaftliches Unternehmen dar, welches im entscheidenden Maß die wohnungspoliti
schen Aufgaben in der Gemeinde erfüllt und somit zur Daseinsfürsorge der Gemeinde Binz durch die
Bereitstellung und Bewirtschaftung von preiswertem Wohnraum beiträgt.

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschäftsgebiet ist günstig. Die Einwohnzahl beträgt 5.997 (Stand
April 2020), davon 5.493 mit Hauptwohnsitz und 504 mit Nebenwohnsitz.1
Die Einwohnerzahl ist leicht steigend.

Die Fluktuationsrate lag im Geschäftsjahr bei ca. 8 Prozent. Die Fluktuationsrate gibt das Verhältnis
der Kündigungen zur Gesamtzahl der Wohnungen wieder. Es gab 80 Auszüge, demgegenüber wur
den 79 Einzüge verzeichnet, so dass insgesamt 79 neue Mietverträge abgeschlossen wurden. Per
Stichtag 31 .12.2019 standen lediglich vier Wohnungen leer. Diese wurden Anfang des Jahres 2020
vermietet, da hier noch lnstandsetzungsarbeiten notwendig waren.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug im Berichtszeitraum 6,31 €/m2. Dabei betrug die durch
schnittliche Nettokaltmiete für Wohnraum 6,11 €1m2, für Gewerbe 10,03 €1m2 und für die Stellplätze
sind dies 16,07 €/je Stellplatz.

Unser Mitarbeiterbestand ist den betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten angemessen. Ohne Be
rücksichtigung der umlagefähigen Hausmeisterkosten, bewirtschaftet unser Personal durchschnittlich
147 Wohnungseinheiten je Mitarbeiter.

1 https://gemeinde-binz,de/gemeinde/ostseebad-binz/zahlen-fakten/
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1.3. Geschäftsverlauf

An Vermietungsumsätzen wurden erzielt:

Nettokaltmieten 4.161 T€ i.Vj. 4,147T€

Abgerechnete Umlagen 1.692 T€ i.Vj. 1.653T€

Erlösschmälerungen -68 T€ i.Vj. -67 T€

Die Ertragslage der Gesellschaft wird weiterhin in erster Linie durch das kontinuierliche und auf ho
hem Niveau befindliche Vermietungsgeschäft bestimmt.

Die Nettokaltmieten sind gegenüber dem Vorjahr auf nahezu gleichem Niveau geblieben. Die geringe
Steigerung der geplanten Nettokaltmieten ist durch Erhöhungen der Nettoksltmiete bei Neuvermietun
gen zurückzuführen. Des Weiteren wurden im Bestand in Einzelfällen Maßnahmen durchgeführt, die
mietpreiserhöhend waren, wie der Einbau von modernen Duschen.

Die Erlösschmälerungen blieben ebenfalls mit 68 T€ nahezu gleich, im Jahr 2018 waren es 67 T€.

Die Leerwohnungen mussten in der Regel aufgrund des baulichen Zustandes für die weitere Vermie
tung instandgesetzt werden.

Aufgrund der planmäßigen Strangsanierung entstanden bei den Mietern Mietminderungsansprüche,
die auch gewährt wurden. Nur in Einzelfällen wurden weitere Mietminderungsansprüche geltend ge
macht.

Insgesamt haben wir im Geschäftsjahr 2019 einen Jahresüberschuss von 435 T€ erwirtschaftet (i.Vj.
349 T€). Das Jahresergebnis resultiert fast ausschließlich aus dem operativen Geschäft, zu einem
geringen Teil aus Umsatzerlösen aus Lieferungen und Leistungen. Das sind Erlöse aus der Betrei
bung von Photovoltaikanlagen auf unseren Dächern. Des Weiteren erzielen wir Umsatzerlöse aus der
Betreuungstätigkeit, die geringfügig gestiegen sind.

Finanzwirksame Investitionen:

Immaterielle Vermögensgegenstände 1 T€ i.Vj. 0 T€

Wohn- und Geschäftsbauten 205 T€ i.Vj. 33 T€

Betriebs- und Geschäftsausstattung 6 T€ i.Vj. 36 T€

Die finsnzwirksamen Investitionen wurden aus Eigenmitteln finanziert, dazu zählen im Wesentlichen
die Schaffung von Feuerwehrzufahrten. Auf drei Wohnanlagen wurden jeweils eine Feuerwehrzufahrt
als 2. Rettungsweg für die Bewohner errichtet.

Des Weiteren wurden neue Möbel als Betriebs- und Geschäftsausstattung gekauft.

Die Anzahl des Personals hat sich innerhalb des Jahres 2019 durch Umstrukturierung im Rech
nungswesen verändert. Zeitlich befristet gibt es eine weitere Planstelle im Rechnungswesen, die im
Jahr 2019 ab April neu besetzt wurde. Neben der Geschäftsführerin sind von den derzeit 9 Arbeit
nehmer/-innen einschließlich der zwei Hauswartstellen vier Mitarbeiterinnen/Mitarbeiter direkt in der
Mieter- und Eigentümerbetreuung tätig. Der Personalbestand entspricht den Mindestanforderungen
zur Realisierung der Bewirtschaftungsgrundsätze und der notwendigen gegenseitigen Ersetzbarkeit.

Der Personalaufwand hat sich gegenüber dem Vorjahr um 62 T€ erhöht. Diese Erhöhung ergibt sich
im Wesentlichen aus der zusätzlichen Planstelle im Rechnungswesen. Des Weiteren wurde das Ent
gelt für den Auszubildenen für das gesamte Jahr 2019 gezahlt, im Vorjahr erst ab August 2018 ab
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Ausbildungsbeginn. Darüber hinaus gab es Stufenanpassungen hinsichtlich der Entgeltstruktur des
VKA TVöD und planmäßige Tarifsteigerungen für die Mitarbeiter.

Die übrigen Verwaltungskosten sind um 7 T€ gesunken von 403 T€ in 2018 auf 396 T€ in 2019.

In den übrigen Verwaltungskosten ist unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen eine Summe in
Höhe von 159 T€ zu verzeichnen, die sich aus der Drohverlustrückstellung für das Objekt Jasmunder
Str. 11 ergibt. Es besteht für die Gesellschaft die Verpflichtung, das Grundstück an die Gemeinde des
Ostseebades Binz zurück zu übertragen. Die Gemeinde hat als Gesellschafterin darauf hingewiesen,
von dem Recht der Rückübertragung des Grundstückes Jasmunder Str. 11 im Dstseebad Binz Ge
brauch zu machen, so dass eine Rückstellung gebildet werden musste. Dies hat somit auch Einfluss
auf das Jahresergebnis.

Die Abschreibungen hinsichtlich der technischen Anlagen sind gleichgeblieben.

Im Geschäftsjahr 2019 wurden 12 komplette Sanitärstränge in der Dünenstraße 59, 61, 71, 73 und 75
saniert. Diese Kosten beliefen sich auf 225 T€. Im Wohnungsbestand der Wohnungsverwaltung Binz
GmbH sind aufgrund schadhafter Röhrinstallationen im Jahr 2018 Sanierungsmaßnahmen durchge
führt worden. Diese Maßnahmen wurden im Jahr 2019 fortgesetzt und abgeschlossen. Dies betrifft die
Objekte in der Dünenstraße und ausschließlich die Plattenbauten, die in den Jahren 1996/97 bereits
modernisiert wurden. Aus technologischer Sicht mussten nicht nur die Friathermrohre gewechselt
werden, sondern neben den Trinkwasserrohren auch die Zirkulations- und Abwasserleitungen. Des
Weiteren sind Brandschutzmaßnahmen zu beachten gewesen, so dass nicht nur die Kosten der Er
satzinstallation der schadhaften Rohre angefallen sind, sondern auch Folgekosten. Diese Maßnah
men waren notwendig, um Schäden vorzubeugen und die langfrisuge Vermietbarkeit dieser Wohn
häuser zu gewährleisten. Es wurden neue wandhängende WC-Anlagen inkl. Spüleinrichtungen instal
liert und bei Bedarf auch Waschtische und Badewannen. Im Zuge der Strangsanierung wurden eben
falls, sofern die örtlichen Gegebenheiten dies erlaubt haben, bei Bedarf bodengleiche Duschen einge
baut, insbesondere für Senioren und bei Vorhandensein eines Aufzuges im Aufgang.

Des Weiteren war unser Fokus 2019 weiterhin auf die qualitative Verbesserung unserer Wohnungen
bei Neuvermietung gerichtet. Deshalb wurde ein Budget für Leerwohnungen in Höhe von 150 T€ fest
gelegt. Diese geplanten Kosten wurden auch vollumfänglich in Anspruch genommen.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 24 €/m2)Jahr.

Ertragslage

Das Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit beträgt 694 T€ (i.Vj. 582 T€). Die Abnahme der
Erträge aus dem operativen Geschäft - 58 T€, (i.Vj. -30 T€) resultiert aus (Verweis auf die Tabelle
Ertragslage, Blatt 5).

- Erhöhung der Sollmieten 20 T€ i. Vj -45 T€
- Verringerung der Bestandsveränderung -47 T€ i Vj. -9 T€
- Erhöhung der abgerechneten Betriebskosten 13 T€ i. Vj. 60 T€
- Verringerung der Lieferungen und Leistungen -1 T€ i. Vj. 5 T€
- Verringerung der sonstigen Erträge -43 T€ i. Vj 19 T€

In den Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung verringern sich die zurechnungsfähigen Betriebs
kosten um -4 T€ (i.Vj. 67 T€) Der Instandhaltungsaufwand erhöht sich um 139 T€ (i.Vj. 351 T€).

Die den Grundstücken direkt zurechenbaren Verwaltungskosten sind geringfügig gestiegen (73 T€)
und die planmäßigen Abschreibungen sind mit -189 T€ niedriger, als im Vorjahr (i.Vj. -14 T€).

Der Zinsaufwand sinkt gegenüber dem Vorjahr um -183 T€ (i.Vj. -80 T€). Der Zinsaufwand sinkt somit
beständig (Anteil an den Sollmieten 2019 = 10 %) und trägt somit wesentlich zur Verbesserung ~er
Ertragslage bei. Nach Steuern ergibt sich ein Jahresüberschuss von 435 T€ (i.Vj. 349 T€).

Hinsichtlich der Ertragslage gilt auch weiterhin das Augenmerk der Geschäftsführung der Stabilität in
der Vermietung und dem wirtschaftlichen Einsatz der finanziellen Mittel. Unserer Gesellschaft kommt
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zugute, dass die besondere Lage auf der Insel Rügen, insbesondere im Ostseebad Binz zu einer rela
tiv hohen Nachfrage nach Wohnraum führt und es derzeit keine Vermietungsschwierigkeiten gibt.

Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Jahresabschlußanalysen zum 31.12.2019

31.12.2019 31.12.2018 VeränderungErtragslage % ~ ~rr ~
Betriebserträge

Mieteinnahmen 4.126 69,6% ‘ 4.106 66,6% 20 0,5%
Betriebskosten 1.684 28,4% - 1.671 27,9% 13 0,8%
aetreuungstätigkeit 17 0,3% 16 0,3% 1 6,3%
Bestands~eränderung -18 -0,3% 29 0,5% -47 -162,1%
Lieferungen und Leistungen 31 0,5% 32 0,5% -1 -3,1%
Sonstige Erträge 92 1,6% ‘ 135 2.3% -43 -31,9%

5.932 ‘ 100,0% 5.989 101,0% EW -1,0%
Betriebskosten (den Grundstücken direkt zurechnbar)

Betriebskosten 1.673 28,2% ‘ 1.677 28,3% -4 -0,2%
Instandhaltungskosten 1.340 22,6% ‘ 1.201 20,2% 139 11,6%
Verwaltungskosten 7 0,1% II 0,2% -4 -36,4%
Abschreibungen (planmäßig) 1.049 17,7% 1.238 20,9% -189 -15,3%
ZinsauMiendungen 401 6,8% 584 9,8% -183 -31,3%
Sonstige Steuem 1 0,0% 2 0,0% -1 0,0%

4.471 ‘ 75,4% 4.713 79,5% -242 -5,1%
Verwaltungskosten (den Grundstücken direkt zuredhenbar)

PersonaIau~and 508 8,5% 446 7,5% 62 13,9%
übrigeVeiwaltungskosten 247 4,2% 236 4,0% 11 4,7%

Abschreibungen technische Anlagen 14 0,2% 14 0,2% 0 0,0%
769 ‘ 12,9% 696 11,6% 73 10,5%

Betriebsergebnis 692 ‘ 11,7% 580 9,7% 112 19,3%
Zinserträge 2 0,0% 2 0,0% 0 0,0%
Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 694 11,7% 582 ‘ 9,8% 112 19,2%
Neutrales Ergebnis -85 - -1,4% -92 -1,6% 7 1,0%
Steuern ~om Einkommen und tom Ertrag -174 -2,9% -141 -2.4% -33 23,4%
Jahresergebnis 435 7,3% 349 5,9% 86 24,6%

31.12.2019 31.12.2018neutralesErgebnis T€

Erträge
Auflösung ‘von Rückstellungen für sonstige
Rückstellungen 18 2
Auflösung des Sonderpostens für lnvestitionszuschüsse
und -zulagen 49 49
Entschädigungen aus Versicherungen und ~on Mietern 0 0
Erträge nach dem AAG (Lohnfortzahlung) 9 7
Steuererstattung Vorjahre 8 13
Herabsetzung von Wertberichtigungen 0 11

84 82
Aufwendungen

Aufwand zur Schadensbeseitigung in Mietwohnungen 0 0
Spenden 3 2
Aufwendungen für frühere Jahre 0 1
Droh‘~erlust 159 1 38
Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Forderungen 7 33

_______________________________________________ 169 174
_______________________________________________ -85 -92
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2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen Zahlungsver
pflichtungen aus dem laufenden Geschäftsjahr sowie gegenüber den finanzierenden Banken nach
kommen zu können.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschließlich in der Euro-Währung, so dass sich keine Wäh
rungsrisiken ergeben. Der Verlauf im Geschäftsjahr und die Fälligkeit der Verbindlichkeiten ergeben
sich aus dem Verbindlichkeitsspiegel des Anhangs.

Die Fremdkapitslzinsen belaufen sich im geförderten Bereich zwischen 1,00% und 2,50% sowie im
freifinanzierten Bereich zwischen 1,38 % und 4,38 %. Der Durchschnitt beträgt 2,21 %.

Besondere Finanzinstrumente und besondere Sicherungsgeschäfte sind nicht zu verzeichnen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. Aufgrund der langfris
tigen Finanzierung und der Einzelsicherung der Darlehen ist akut eine Gefährdung der finanziellen
Entwicklung unseres Unternehmens nicht zu befürchten. Insbesondere durch die Verhandlung zu
Forward Darlehen, d.h. der Sicherung von gegenwärtigen günstigen Zinsangeboten auf spätere Pro
longationen, wurden bereits erhebliche Zins-und Laufzeiteinsparungen erreicht. Unsere Fremdfinan
zierungen sind bei fünf Banken (DKB, DZ Hyp, Sparkasse, LFI, OB) verteilt.

Im Jahr 2019 wurde ein Darlehen des Landesförderinstitutes abgelöst, um die Voraussetzungen zu
schaffen, eine Eigentumswohnung im Bestand zu verkaufen.

Die Kapitalflussrechnung verdeutlicht die wesentlichen finsnzwirtschaftlichen Vorgänge und die Ver
änderung des Finanzmittelbestandes der Zahlungsströme.
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Wehnungsverwaltung Binz Gmbh
Analyse der Finanzlage für das Goachäfl~ahr 2019

Kapitalflussrechnung in Anlehnung an DRSC 21. indirekte Methode 2019 2018

1€ TC
1. Jahresüterschues 435 349

2. +/- Abachreibungen/Zuachreibungen auf Gegenstände des
Anlagevermögena 1.063 1.262

3. ./- zunahme/Abnahme der Rucisstellungen 175 59
4. 4/- Sonstige zahlunguwirksame Aufwendungen/Ertrsge -49 -49
5. -/1- Zunahme/Abnahme dervorräte, der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen sowie andererAktive, die nicht der
investitlons- oder Finanuiensngstätigkein zuzuordnen sind 74 -53

6. 4/- Zunehame/Ahnahne derverbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie andere Passiva, die nicht der Inveetitions
oder Finanzierungstätigeit zuzuordnen sind 42 -24

7. -1+ Gewinn/Verlustaus demAtgangvon Gegensesnden des
Anlagevermögens 0 0

8. +/— Zinaaurwendungen/Ziraaerträge 399 584
9. - Sonstige Beteiligungserträge
10. +/— Aufwendungen/Erträge ass außerordentlichen Posten
lt +/‘ Ertrageateuersufwand/-ertrag 174 128
12. + Einzahlungen aus außerordentlichen Posten
13. - Auszahlungen aus außerordentlichen Posten . -

14. 4/- Ertragusteuerzahlungen -189 -243

15. = Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit
(Summe aus 1-14) 2.124 2.003

16. 4 Einzahlungen aua Abgängen von Gegenständen des
irnrnateriellen Anlagevermögens

17. - Auszahlungen für Investitionen In des immaterielle
Anlagevermögen -s 0

18. 4 EInzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des
Sachenlagevarmöggns 9 0

19. - Auszahlungen für lnvsstitionen in das Sechanlagevermögen -211 -59
20. + Einzahlungen aug Abgängen von Gegenständen des

Flnanzenl agevermögena

22. - Auszahlungen für Investitionen in das Finazzanlagevern,ögen
22. 4 Einzahlungen aus Abgängen aus dem Konsolidierungekeeis
23. - Aunzahlungen fürZugänge zum Kznsolidierungutreis
24. + Einzshlungen aufgrund von Finanzmittelanlegen Im Rahmen der

kurzfristigen Finanzdiuposition
25. — Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen Im Rahmen

der kurzfristigen rinanzdisposition
26. 4 Einzahlungen aus außerordentlichen Posten
27. — Auszahlungen aus außerordentlichen Posten
2g. t Erhaltene Zinsen 2 1
29. 4 Erhaltene Dividenden

30. = Cashflow aus der Investitionstätigkeit (Summe
aus 16-29) -210 -6g

31. ÷
Einzahlungen eus Eigenkspiealzuftihrungen von Gesellschaftern

dea Mstnerunnernehmens
32. + Einzahlungen aun Ehgenkapitalzuführungen von anderen

Gesellschaftern
33. - Auszahlungen aus Elgentaplealherabsetzungen an

Gesellschefnerdes Muteerunternehmens
34. - Auszahlungen aus Eigenkapitalherabeeszungen an andere

Gesellschafter

35. + Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der
Aufnahme von (Finanz-) Krediten

36. - Auszahlungen aus derTilgung von Anleihen und (Finanz-)
Krediten —1.533 -1.371

37. + Einzahlungen aus erhaltenen Zuechüasen/Zewendungen
38. + Einzahlungen aus außerordentlichen Posten
39. - Auszahlungen aus außerordentlichen Posten
40. - Gezahlte Zinsen -401 -584
41. - Gezahlte Dividenden an GGeellscl,after dez

Mstnerunternehmena
42. - Gezahlte Dividenden an snderä Gesellschafter

43. = Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit (Summe
aus 31-42) -1.934 -1.955

44. Zahlungswirksamaveränden,zngendes Finanzmitnelfonde
(Summe ass 15, 30, 431 -20 -20

45. e/- Wechselkurs- und bewertungsbedingte Änderungen das
Finanzmietelfonds

46. 4 Finenzmittelfond, am Anfang der Periode 1.876 Lg9g

47. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode (Summe
aus 44-46) lese 1.876
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Die Zahlungsfähigkeit unserer Gesellschaft war im Geschäftsjahr jederzeit gewährleistet. Mit dem
Cashflow aus der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit konnten die Investitionen und die Zins-und Til
gungszahlungen finanziert werden.

Die Gegenüberstellung von formal langfristig gebundenen Vermögen und langfristig verfügbaren Mit
teln führt zu einer finanziellen Unterdeckung, d.h. langfristig gebundenes Vermögen wird nicht durch
langfristig verfügbare Mittel finanziert. Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die Deckungsverhältnisse
etwas verschlechtert. Die Veränderung beträgt -332 T€.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Deckungsverhältnisse im langfristigen und kurzfristigen Be
reich:

kurzfristige Rechnung 2019 2018 Veränderung
T€ T€

Kurzfristigfälliges Fremdkapital
Rückstellungen 704 530 174

704 530 174
Verbindlichkeiten
gegenüber Kreditinstituten 1.468 1.441 -27
aus erhaltenen Anzahlungen 1.742 1.688 -54
aus ueferungen und Leistungen 145 154 9
aus Vermietung 3 17 14
übrige und Rechnungsabgrenzungsposten 21 15 -6

0
3.379 3.315 -64
4.083 3.845 238

kurzfristig gebundenes Vermögen
Flüssige Mittel 1.856 1.876 -20
Übriges kurzfristig gebundenes Vermögen 1.878 1.952 -74

3.734 3.828 -94
Unterdeckung -349 -17 -332

Das Eigenkapital hat sich um 434 T€ erhöht und die langfristigen Dsrlehensverbindlichkeiten haben
sich um 1.553 T€ verringert. Die Finanzmittel am Ende der Periode haben sich um 26 T€ im Vergleich
zum Anfang der Periode verringert.

langfristige Rechnung 2019 2018 Veränderung
T€

Langfristige gebundenes Vermögen
Anlagevermögen 25.455 26.306 -851

25.455 26.305 -851
Langfristige verfügbare Mittel
Eigenkapital 8.813 8.379 434
lnvestitionszuschüsse und -zulagen . 842 -49
Rückstellungen 62 61 1
langfr. Darlehensverbindlichkeiten 15.142 16.696 -1.554
Rechnungsabgrenzungsposten /
übrige Verbindlichkeiten/pass. latente Steuern 296 311 -15

25.106 26.289 -1.183
Unterdeckung -349 -17 -332

Die Deckungsverhältnisse in der kurzfristigen Rechnung haben sich dahingehend verschlechtert, dass
die Unterdeckung sich um 332 T€ erhöht hat.
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In der nachfolgenden Übersicht sind die einzelnen Posten der Bilanz nach den wirtschaftlichen Ge
sichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden Vorjahreszahlen gegenübergestellt.

Wohnungsverwaltung Sinz GmbH
Bilanzanalyse

31.12.2029 31.12.2013 veränderung
Aktiva % 7€ % T€ %
Anlagevermögen
Immaterielle Vermögensgegenstände 0 0,0% 1 0,0% -1 -100,0%
Sachanlagen Anlagevermögen 25.455 87,2% 26.305 87,3% -850 -3,2%

25.455 87,2% 26.306 87,3% -851 -3,2%
Kurzfristges Vermögen

Unfertige Leistungen 1.726 5,9% 1.744 5,8% -18 -1,0%
Forderungen aus Vermietung 39 0,1% 44 0,2% -5 -11,4%
Sonstige Vermögensgegenstände 111 0,4% 164 0,5% -53 -32,3%
Flüssige Mittel 1.856 6,4% 1.876 6,2% ‚ -20 -1,1%

3.732 12,8% 3.828 127% -96 -45,8%
Rechnungsabgrenzungsposten 2 ‚ 0,0% 0 0,0% 2

29.189 100,0% 30.134 100,0% -945 -3,1%
Passiva T€ % 7€ % 7€
Eigen kapital

Gezeichnetes Kapital 512 1,6% 512 1,7% 0 0,0%
Rücklagen 2.779 9,5% 2.779 9,2% 0 0,0%
Bilanzgewinn 5.522 18,9% 5,088 16,9% 434 8,5%

8.813 30,0% 8.379 27,8% 434 8,5%

Sonderposten für lnvestitionszuschüsse
und -zulagen 793 2,7% 842 2,8% -49 -5,8%
langfristiges Fremdkapital

Darlehensverbindlichkeiten 15,142 51,9% 16.696 55,4% -1.554 -9,3%
Rückstellungen 62 0,2% 61 0,2% 1 1,6%
Rech n u ngsabgre nzungsposte n/
übrige Verbindlichkeiten 0 0,0% 0 0,0% 0
passive latente Steuern 296 - 1,0% 311 1,0% - -15 -4,8%

16.293 55,8% 17,910 59,4% -1.617 •18,3%
25.106 86,0~/, 26.289 87,2% -1.183 ‘4,5%

kurzfristiges Fremdkapital
Rückstellungen 704 2,4% 530 1,8% 174 32,8%
Verbindlichkeiten
gegenüber Kreditinstituten 1.468 5,0% 1.441 4,8% 27 1,9%
erhaltene Anzahlungen 1.742 6,0% 1.688 56% 54 3,2%
ausVermietung 3 0,0% 17 0,1% -14 -82,4%
aus Lieferungen und Leistungen 145 0,5% 154 0,5% -9 -5,8%
Sonstige 21 0,1% 15 0,1% 6 40,0%

4.os3r 14,0% 3.845 12,8% 238 -10,3%
29.1891 100,0% 30.134 100,0% -945 -3,1%

Die Entwicklung des Sachanlagevermögens ist als Anlagespiegel dem Anhang zu dem Jahresab
schluss beigefügt. Neben den im Geschäftsverlauf dargestellten Investitionen werden die Verände
rungen im Anlagevermögen, durch planmäßige Abschreibungen (1.063 T€; i.Vj. 1.252 T€) bestimmt.

Die im Berichtzeitraum zu verzeichnenden Zugänge zum Anlagevermögen haben wir im Punkt 1.2.
unter finanzwirksame Investitionen dargestellt.

Das Eigenkapital nahm um 434 T€ zu (i.Vj. 350 T€). Die bilanzielle Eigenkapitalquote beträgt 30,20 %
(i.Vj. 25,60 %). Unter Berücksichtigung des Sonderpostens für lnvestitionszuschüsse und -zulagen
steigt die Eigenkapitalquote auf 32,92 % (i.Vj. 28,50 %). Diese Quote berechnet sich aus den, Eigen
kapital zuzüglich der Sonderpostens für lnvestitionszuschüsse und -zulagen.

Die vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern geforderte Eigenkapitalquote von 25 %
wurde erreicht, auch die vom Landesrechnungshof empfohlene Eigenkapitalquote von 30 % wurde
somit erreicht.
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4. Risiko- und Chancenbericht

4.1. Risiken der künftigen Entwicklung

Das in unserem Unternehmen vorhandene Risikomanagement ist darauf gerichtet, dauerhaft die Zah
lungsfähigkeit sicher zu stellen und das Eigenkapital zu stabilisieren. In diesem Zusammenhang wer
den insbesondere Indikatoren regelmäßig beobachtet, die zu einer Störung der Vollvermietung oder
zu Mietminderungen führen können. Dementsprechend wurde im Jahr 2018 explizit eine Arbeitsan
weisung hinsichtlich des Risikomanagement eingeführt, die diesen Indikatoren Rechnung trägt. Es
wurden Verantwortlichkeiten festlegt, so dass die Indikatoren zu dokumentieren sind, um bei Bedarf
die erforderlichen Maßnahmen festzulegen.

Des Weiteren gibt es eine Tax-Compliance-Richtlinie der Wohnungsverwaltung Binz GmbH.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschäfte sind nicht zu verzeichnen. Das
Anlagevermögen ist überwiegend langfristig finanziert. Bei den langfristigen Darlehen handelt es sich
um Annuitätendarlehen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobach
tet. Die Geschäftsführung konzentriert sich auf die zinsgünstige Umfinanzierung von Darlehen, sofern
die Zinskonditionen und die Prolongationen dies ermöglichen. Sie ist dabei bestrebt, günstige Finan
zierungskonditionen bereits vor dem eigentlichen Prolongationstermin vertraglich langfristig zu si
chern. Sofern möglich, werden auch Förderdarlehen des Landes in geringem Umfang getilgt.

Liquiditätsrisiken sind jedoch nicht zu erwarten, so dass der Kapitaldienst aus regelmäßigen Zuflüssen
erbracht werden kann. Unser Mietniveau, d.h. die durchschnittliche Nettokaltmiete liegt durch die be
sondere Lage im Ostseebad Binz und des Modernisierungsgrades der Objekte deutlich über dem
Landesdurchschnitt von Mecklenburg-Vorpommern. Die Ausfallrisiken sind als gering einzuschätzen.
Dem demographischen Wandel ist damit Rechnung zu tragen, dass mehr altersgerechter Wohnraum
angeboten wird.
Bei Bedarf werden Leerwohnungen, aber auch Wohnungen im Bestand mit Duschen ausgestattet,
insbesondere für ältere Bewohner. Diese Bäder haften vorher in der Regel eine Badewanne,
Dies betrifft Wohnungen, die sich in der 1. Etage befinden und die auch mit einem Aufzug zu errei
chen sind.
Dem steigenden Altersdurchschnitt der Mieter wird somit Rechnung getragen und auch der Nachfrage
nach entsprechendem Wohnraum für Senioren.

Insbesondere das Betreute Wohnen im Haus Sonneneck wird von Binzer Bürgerinnen und Bürger
sehr gut nachgefragt.

Die im Wirtschaftsplan 2020 geplanten lnstandhaltungs- und lnstandsetzungsmaßnahmen werden
ausschließlich aus eigenen Mitteln finanziert, um dem Verschuldungsgrad der Gesellschaft Rechnung
zu tragen.

In Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist in 2020 mit einer Eintrübung der gesamtwirtschaftli
chen Konjunktur zu rechnen. Für die Gesellschaft können sich daraus Risiken aus Mietstundungen
und Einnahmeausfällen sowie aus zeitlichen Verzögerungen bei der Durchführung von lnstandhal
tungsmaßnahmen ergeben. Diese Risiken können gegenwärtig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit
ihres Eintritts sowie liquiditäts- und ergebniswirksamer Größenordnung noch nicht abschließend ein
geschätzt werden. Es werden jedoch Annahmen getroffen, wie hoch die Mietausfälle sein können, um
dies im Liquiditätsplan zu berücksichtigen, und die Liquidität der Gesellschaft zu keiner Zeit zu gefähr
den.

4.2. Chancen der künftigen Entwicklung

Auch für die Zukunft erwarten wir eine günstige Verrriietungssituation mit punktuell jedoch nur leicht
steigenden Mieten. Wohnungsverkäufe sind derzeit nicht geplant. Anfang des Jahrs 2020 wurde eine
Eigentumswohnung verkauft, die leer stand.

Weitere Chancen werden bei der Wirtschaftlichkeit durch Neubau gesehen.
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Zusammenfassend sind keine bestandsgefährdenden oder entwicklungsbeeinträchtigenden Risiken
erkennbar, die zu einer ungünstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer Beeinflussung auf die
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage führen könnten. Auf die Auswirkung der Corona-Pandemle wur
de bei den Risiken hingewiesen.

5. Prognosebericht

Durch die bisher durchgeführten Sanierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen sowie durch den
Standortvorteil unserer Gesellschaft im Ostseebad Binz wird weiterhin eine positive Vermietungssitua
tion erwartet. Inwieweit sich die Corona-Pandemie ebenfalls langfristig auf das Vermietungsgeschäft
auswirkt, kann zum gegenwärtigen Zeitpunkt noch nicht eingeschätzt werden.

Die Risiken der Gesellschaft werden insbesondere durch die Nachfrage nach Wohnraum, die im örtli
chen Wohnungsmarkt erzielbare Miethöhe und die Fremdkapitalzinsen wesentlich bestimmt. Aufgrund
der gegebenen Finanzierungsstruktur der Gesellschaft können negative Entwicklungen in einzelnen
dieser Bereiche sich negativ auf die künftige Entwicklung der Gesellschaft auswirken. Im Rahmen der
Beurteilung der künftigen Entwicklung der Gesellschaft gehen wir davon aus, dass die Wohnraum-
nachfrage aufgrund der bestehenden Attraktivität des Ostseebades Binz weiterhin auf dem gegebe
nen hohen Niveau verbleibt und es nicht zu sinkenden Mieten kommt. In der Prognose der Umsatzer
löse für die Jahre 2020 und 2021 gehen wir somit davon aus, dass die Mieten konstant auf diesem
Niveau bleiben.

Dabei liegt das Augenmerk nicht nur darauf Binzer Bürgerinnen und Bürger mit Wohnraum zu versor
gen, sondern auch potentielle Mieter aus dem gesamten Bundesgebiet zu akquirieren, die entweder
aus Arbeitsgründen ins Ostseebad Binz ziehen, oder den Altersruhesitz an die Ostsee verlegen.

Für das Geschäftsjahr 2020 wird gemäß Wirtschaftsplan ein Jahresüberschuss von ca. 649 TEUR
erwartet.

Ostseebad Binz, 18,05.2020

Geschäftsführerin
Wohnungsverwaltung Binz GmbH
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G. WIEDERGABE DES BESTÄTIGUNGSVERMERKS

29 Nach dem abschließenden Ergebnis unserer Prüfung haben wir mit Datum vom
5. Juni 2020 den folgenden uneingeschränkten Bestätigungsvermerk erteilt:

„BESTÄTIGUNGSVERMERK DES UNABHÄNGIGEN ABSCHLUSSPRÜFERS

An die Wohnungsverwaltung Binz GmbH

VERMERK ÜBER DIE PRÜFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Prüfunqsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung Binz GmbH
- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember2019 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember2019 sowie
dem Anhang, einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme
thoden - geprüft. Darüber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsverwal
tung Binz GmbH für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019
geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

• entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger
Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Ver
mögens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember2019 sowie ihrer
Ertragslage für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember2019
und

• vermittelt der beigefügte 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 zukünftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Ein
wendungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe
richts geführt hat.

86200 JA 2019
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Grundlage für die Prüfungsurteile

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Übereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze
ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung des
Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“
unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats für den Jahresab
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger
Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Ver
mögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie in
Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermöglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -

falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabsohlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür ver
antwortlich, die Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam
menhang mit der Fortführung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzuge
ben. Darüber hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs
legungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, so
fern dem nicht tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

86200 JA 2019
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Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risi
ken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Übereinstim
mung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im Lagebericht erbrin
gen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungspro
zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe
richts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabsohlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentilchen - 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 Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestäti
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür,
dass eine in Übereinstimmung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführte Prüfung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus
Verstößen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

86200 JA 2019



DOMUS AG
- 32 -

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darüber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstößen
höher als bei Unrichtigkeiten, da Verstöße betrügerisches Zusammenwirken,
Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen
bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können.

gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den für die Prüfung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu
geben.

• beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschätzten Werte und damit zusammen
hängenden Angaben.

• ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzli
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung
der Unternehmenstätigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungs
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der
Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen können, Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im Jah
resabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifi
zieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige
Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch dazu führen, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann.

86200 JA 2019
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beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab
schlusses einschließlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger
Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Ver
mögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

o führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge
stellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei
chender geeigneter Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenständi
ges Prüfungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsori
entierten Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfest
stellungen, einschließlich etwaiger Mängel im internen Kontrollsystem, die wir wäh
rend unserer Prüfung feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk über die Prüfung der wirtschaftlichen Verhältnisse der Gesellschaft

Wir haben die wirtschaftlichen Verhältnisse der Gesellschaft i. S. v. § 53 Abs. 1
Nr. 2 HGrG im Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 geprüft.

Nach unserer Beurteilung geben die wirtschaftlichen Verhältnisse der Gesellschaft
keinen Anlass zu wesentlichen Beanstandungen.

Wir haben unsere Prüfung nach § 13 Abs. 3 KPG M-V und § 14 Abs. 2 KPG M-V
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten Grund
sätze zur Prüfung der Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung und der wirtschaft
lichen Verhältnisse gemäß § 53 HGrG durchgefuhrt Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften ist nachfolgend sowie im Abschnitt „Verantwortung des
Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“
weitergehend beschrieben.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die wirtschaftlichen Verhältnisse der
Gesellschaft sowie für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie dafür
als notwendig erachtet haben

Unsere Zielsetzung ist, hinreichend Sicherheit darüber zu erlangen ob die wirtschaft
lichen Verhältnisse der Gesellschaft Anlass zu wesentlichen Beanstandungen geben
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Prüfungsurteil nach § 13
Abs. 3 KPG M-V sowie § 14 Abs. 2 KPG M-V zu den wirtschaftlichen Verhältnissen
der Gesellschaft beinhaltet.“

Rostock, den 5. Juni 2020

DOMUS AG
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft
eigniederlassung Rostock

istmann Singer~
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer
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