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Allgemeine Erlauterungen und Informationen

GemaR § 1 Nr. 10, 11 und 13 GemHVO-Doppik MV hat die Gemeinde /Stadt zusammen
mit der Haushaltsplanung Uber die wirtschaftliche Lage und Entwicklung der unmittelbaren
und mittelbaren Beteiligungen an Unternehmen und Einrichtungen sowie Mitgliedschaften
an Zweckverbanden zu informieren.

Kapitalzufuhrungen oder Kapitalenthnahmen durch die Stadt Wolgast wurden in den
Gesellschaften in 2018 nicht vorgenommen.

Die nachfolgend zusammengestellten Unterlagen enthalten die Wirtschaftsplane fur das
Jahr 2020, die aktuellsten vorliegenden Jahresabschlisse inkl. der Lageberichte (2018),
der zugehorigen Bilanzen mit Gewinn- und Verlustrechnung sowie den Prufvermerk der
Wirtschaftsprifer. Die wirtschaftliche Lage und Entwicklung wird dargestellt ebenso, wie
die wesentlichen Inhalte entnommen werden konnen.

Insgesamt sind die Gesellschaften der Stadt Wolgast auch weiterhin als stabil zu
betrachten.

Die Wolgaster Wohnungswirtschaft GmbH (WoWi) erwirtschaftet auch in 2018
weiterhin ein positives Jahresergebnis, mit einer geringen Verbesserung gegenuber dem
Vorjahr um ca. 26 T€. Die Ursache dafir liegt im Wesentlichen in der Erhéhung der Erlése
aus Sollmieten und aus abgerechneten Nebenkosten des Vorjahres. Die im Jahr 2018
geringfugigen Erhdhungen der Betriebs- und Heizkosten fuhren zu entsprechenden
Bestandsveranderungen an abzurechnenden Nebenkosten. Die Eigenkapitalquote mit
einem Wert von 35,6 % (34,0 % Vorjahr) ist durch das positive Jahresergebnis und die
Verminderung der Bilanzsumme weiter gestiegen. Das Unternehmen nutzte die
Finanzmarktlage weiterhin, um Kreditverbindlichkeiten zu glnstigen Zinssatzen zu
prolongieren. In Folge dessen ist eine entsprechende Verbesserung der Liquiditatslage
der folgenden Jahre zu verzeichnen. Der Abnahme des Finanzmittelbestandes resultiert
insbesondere aus der Vorfinanzierung eines Neubauprojektes. Existenzbedrohende
Risiken sind nicht zu erkennen. Bedingt durch die weiterhin geringflgig rucklaufige
Bevolkerungszahl wird die Leerstandsproblematik auch weiterhin das vorrangige
Beobachtungs- und Handlungsgebiet sein. Beobachtungen zeigen, dass es erforderlich
sein wird auf den steigenden Bedarf an 1 - und 2 — Personen — Haushalten (Rentner,
Auszubildende, Schiler, Saisonbeschaftigte), zu reagieren und kleinen preiswerten bzw.
altersgerechten Wohnraum anzubieten.

Die WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH (WoWi Immo) konnte ihr
Jahresergebnis gegentber dem Vorjahr weiter positiv verbessern. Das positive Ergebnis
resultiert aus den positiven Ergebnissen aller funktionellen Bereiche (Hausbewirtschaftung
aus Vermietung, Betreuungstatigkeit in der Fremdhausverwaltung, Dienstleistungen flr die
Muttergesellschaft sowie Dritte). Der Dienstleistungsbereich war durch Personalabgange
und —ausfalle gekennzeichnet wodurch eine Auftragserweiterung nicht moglich war.
Gleichfalls minderten sich die Aufwendungen im Dienstleistungssektor, somit hatte dies
keine spurbaren Auswirkungen auf das Betriebsergebnis. Als besonderer Vorgang im Jahr
2018 ist der Verkauf der Anteile an der Wolgaster Hafengesellschaft mbH mit Wirkung
zum 01.01.2019 zu nennen. Die Kaufpreiszahlung hierfur erfolgte am 20.12.2018 an die
WoWi Immo.

Der erwirtschaftete Ertrag ist im Rahmen des Ergebnisabfihrungsvertrages an die
Muttergesellschaft abzufuhren.
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Fir die Folgejahre besteht die Chance durch den Ausbau des Dienstleistungssektors fir
die WoWi Wolgast und die Erweiterung des Dienstleistungsangebotes am Markt, ggf. auch
verbunden mit weiteren Investitionen, die Jahresergebnisse zu verbessern.

Die Wolgaster Hafengesellschaft mbH (WHG) wurde mit Wirkung zum 01.01.2019 mit
den kompletten Geschaftsanteilen von der WoWi Immo an die Bligenthal
Familienvermdgensverwaltungs GbR veraulert. Der Verkaufspreis in Hohe von 140 T€
steht dem bilanzierten Vermogenswert in Hohe von 129 T€ gegenuber.

Die Warmeversorgung Wolgast GmbH (WVW) erwirtschaftete im Geschaftsjahr 2018
einen Ertrag in Hohe von 495,3 T€ (Vorjahr Gewinn 462,9 T€). Dieser Ertrag wurde in
voller Hoéhe zur Gewinnausschiuttung vorgesehen. Die leicht gesunkenen
Warmeverkaufsmengen wurden durch gestiegene Energiepreise kompensiert. Ein
geringfugiger Erldszuwachs bei den Stromerlésen resultiert aus einer hdheren Laufzeit
des Biomethan-BHKW'’s. Besonders zu erwahnen ist der Anschluss von 2 Objekten in
Wolgast an das Fernwarmenetz (Anschlusswert = 241 kW). Es bestehen derzeit keine
wirtschaftlichen und rechtlichen Risiken. Grundsatzlich ist die Risikolage als gering
einzuschatzen. Die zukunftige Entwicklung wird positiv gesehen u. a. begrindet in der
Moglichkeit weitere Objekte neu anzuschliel3en.

Die Innovative Energien Wolgast GmbH (IEW) weist fur das Geschaftsjahr 2018 ein
positives Jahresergebnisses in Hohe von 438,5 T€ im Vergleich zum Vorjahr (154,4 T€)
aus. Der Ertrag resultiert mit 290 T€ aus einem Ertrag aus Beteiligungen der IEW
Biogaspark Wolgast GmbH. Der erwirtschaftete Ertrag wurde in voller Hohe zur
Gewinnausschuttung vorgesehen. Die Umsatzerlose aus dem Verkauf geringerer
Warmemengen sanken, bedingt durch die warme Witterung leicht, wurden aber durch
gestiegene Preise (HEL-Gleitung) kompensiert. Die weiteren Aufwendungen fur Material,
Zinsen und Sonstiges sind weitest gehend unverandert zum Vorjahr. Grundsatzlich ist
auch bei der IEW die Risikolage als gunstig einzuschatzen. Fur die nachsten Jahre
werden Ergebnisse zwischen 250 T€ - 280 T€, ohne besondere Ertrdge aus
Beteiligungen, erwartet.

Die Entwicklung bei der Energie Vorpommern GmbH (EVP) zeigte sich sowohl im
Erdgas- als auch Stromvertrieb im Geschaftsjahr 2018 insgesamt stabil. Trotz geringerer
Gaserlose konnten weiterhin positive Umsatze erwirtschaftet werden. Der Materialaufwand
fiel infolge rucklaufiger Mehr- und Mindermengen sowie niedrigerer Bezugspreise. Das
insgesamt erwirtschaftete Jahresergebnis mit 2,96 Mio € ist positiv und im Vergleich zum
Vorjahr um ca. 0,8 Mio € hoher. Die dem Haushalt der Stadt Wolgast zu Gute kommende
Gewinnausschuttung fur das Geschaftsjahr 2018 erfolgte in gleicher Hohe, wie im Vorjahr
(337,8 T€). Durch die Einlage der Energie Vorpommern GmbH in den BgA Weidehof
konnten zu zahlende Steuern fir die Gewinnausschuttung der EVP dem BgA Weidehof
gut geschrieben werden. Insgesamt wird der Geschaftsverlauf und die wirtschaftliche Lage
als positiv beurteilt.

Die Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH (GVP Netz) ist eine 100%ige Tochter der
EVP. Das Jahresergebnis in Hohe von 1.323 T€ zeigt eine Verbesserung von 86 T€
gegenuber dem Vorjahr (1.237 T€). Der erwirtschaftete Ertrag ist im Rahmen des
Ergebnisabfihrungsvertrages an die Muttergesellschaft abzufiihren. Das positive Ergebnis
wird im Wesentlichen durch die Vorgaben der BNetzA zu den Netznutzungsentgelten,
durch bezogene Leistungen, Abschreibungen und vorgelagerte Netzentgelte beeinflusst.
Die Lage der GVP ist als stabil einzuschatzen.
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Die gemeinnitzige Regionalgesellschaft Usedom-Peene mbH konnte im Geschaftsjahr
2018 Ertrage aus der Betreibung der kulturellen Einrichtungen und Ausstellungen, den
arbeitsmarktpolitischen Mallnahmen und Projekten in Zusammenarbeit mit der Agentur fur
Arbeit und der Betreibung der Clearingstelle fur unbegleitete Minderjahrige des
Landkreises V-G generieren. Diese verringerten sich im Vergleich zu denen des
Vorjahres. MalRgeblichster Grund dafur ist die Entscheidung der Eigentumer, die ,Alte
Gutsanlage® und damit das wesentliche Vermdgen der Gesellschaft zu veraullern. Infolge
dessen kam es zur Reduzierung der Offnungszeiten und somit auch der Veranstaltungen
und Besucher. Um eine reibungslose Ubergabe sicherzustellen, wurde der &ffentliche
Betrieb zum 01.10.2018 komplett eingestellt. Somit verringerten sich die Mieteinnahmen,
die Einnahmen aus Eintrittsgeldern und Veranstaltungen. Des Weiteren wirkte sich der
Ruckgang von Teilnehmern in Arbeitsangelegenheiten und am Bundesfreiwilligendienst
negativ auf die Zuweisungen und Zuwendungen aus. Die Aufwendungen verringerten sich
ebenfalls, jedoch nicht proportional zum Ruckgang der Ertrage. Fordermittel mussten bis
31.12.2018 durch die Gesellschaft in Hohe von 313,5 T€ zurickgezahlt werden. Die
Abfindungszahlungen an die ausscheidenden Gesellschafter leistet die Gesellschaft im
Januar 2019. Infolge der Gesamtsituation wird fur 2018 ein negatives Jahresergebnis in
Hohe von - 389 T€ und somit eine weitere Verschlechterung um - 414 T€ gegentber dem
Vorjahr (25 T€) ausgewiesen. Die Entscheidung der verbliebenen Eigentimer, die ,Alte
Gutsanlage ,, zu veraulern wurde nach Untersuchung aller Mdglichkeiten und Abwagung
aller Folgewirkungen getroffen und umgesetzt. Seit dem 01.01.2019 fuhrt die Stadt
Wolgast mit 14% Anteilen als alleiniger Gesellschafter die Gemeinnultzige
Regionalgesellschaft Usedom-Peene mbH weiter. Alle organisatorischen und rechtlichen
Punkte wurden gepruft und umgesetzt. Alle fur die Neuausrichtung der Gesellschaft
(Betreibung  kultureller  Einrichtungen und  Stadtinformation,  Mitwirkung am
Integrationsprozess der erwerbsfahigen Hilfeempfanger) erforderlichen Beschlisse
wurden im Laufe des Jahres 2019 gefasst. Die Situation der Gesellschaft ist grundsatzlich
nicht mehr als gefahrdet einzuschatzen. Sobald der Jahresabschluss 2019 erstellt ist,
konnen genauere Einschatzungen zur Situation der Gesellschaft erfolgen. Ab 01.01.2020
wird die Stadt Wolgast durch Erwerb aller weiteren Geschaftsanteile alleiniger
Gesellschafter mit 100%.

Des Weiteren ist die Stadt Wolgast Mitglied des Zweckverbandes Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung — Festland Wolgast. Derzeit kann die Lage weiter als stabil
bezeichnet werden. Im Vergleich zum Vorjahr (443,6 T€) wurde ein hoherer
JahreslUberschuss mit 489,9 T€ erwirtschaftet. Die gestiegenen Umsatzerldse wurden
durch ebenfalls gestiegene Aufwendungen (Material, Personal und sonstige betriebliche
Aufwendungen) verzehrt. Wie bereits in den Vorjahren, sind als allgemeine Risiken die
Bevolkerungsentwicklung, der stagnierende bzw. rucklaufige Wasserverbrauch und auch
der Ruckgang an Fordermitteln zu beobachten. Durch das Inkrafttreten einer neu
kalkulierten Gebuhrensatzung zum 01.01.2018 wird den weiter zu erwartenden
Preissteigerungen mittelfristig entsprochen und somit die Stabilitdt des Zweckverbandes
gesichert.

Uber den Kommunalen Anteilseignerverband Ostseekiiste besteht eine minimale
Aktienbeteiligung an der E.DIS AG. Hieraus kdnnen regelmaRig erhebliche Ertrage aus
Dividenden fir den kommunalen Haushalt der Stadt eingenommen werden. Diese
Entwicklung entspricht den bisherigen Vorjahren und wird weiterhin so positiv dargestelit.

Die Stadt Wolgast halt Anteile in Hohe von 6% der Geschaftsanteile der Usedom
Tourismus GmbH (UTG), deren Unternehmensgegenstand die touristische Vermarktung
der Insel Usedom ist. 3% der Anteile wurden zum 01.01.2017 durch Ankauf der Anteile
von der UBB Usedomer Baderbahn GmbH mit einem Anteilswert von 750 € erworben und
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durch den Erwerb weiterer 3% ab Juni 2018 aufgestockt. Mit dem Ankauf der Anteile
ergibt sich fur die Stadt Wolgast (durch ihre Lage als , Tor zur Insel Usedom®) der Vortell
als Gesellschafter Einfluss zu nehmen auf das inselweite Destinationsmarketing. Das
Wirtschaftsjahr 2018 schlie3t mit einem positiven Jahresergebnis (62 T€), einer
Verbesserung um 95 T€ zum Vorjahr (- 33 T€) ab. Die Ursachen daflr liegen in der
Verringerung der Aufwendungen, trotz geringflgig rucklaufiger Ertrage. Die bis zum Ende
2018 durch die UTG betriebene Touristinformation der Stadt Wolgast entfallt zum
31.12.2018. Die wirtschaftliche Situation der UTG hat sich infolge einer Umstrukturierung,
die zum 31.12.2018 abgeschlossen werden konnte, stabilisiert. Somit wurden alle
privatwirtschaftlichen Anteile verkauft und das Unternehmen agiert ab 2019 mit einer rein
kommunalen Gesellschafterstruktur. Die in diesem Zuge getroffene Vereinbarung fur die
Festsetzung der Finanzierung des Destinationsmarketings bis 2028 zu gleichen
Grundbetragen ist eine solide Planungs- und Handlungsgrundlage fur die nachsten Jahre.

An der Forder- und Entwicklungsgesellschaft V-G mbH (FEG) ist die Stadt Wolgast seit
Januar 2018 mit 5,77 % beteiligt. Die FEG nimmt die Kernaufgaben der Entwicklung und
Wirtschaftsforderung (Bestands-, Grindungs-, Anwendungs- und Tourismusforderung)
wahr. Sie koordiniert dabei alle MalRnahmen, die von samtlichen Beteiligten zu diesem
Zweck unternommen werden, vor allem das Erkennen wund Vermarkten der
entscheidenden Standortfaktoren, den Imageaufbau, das regionale Standortmarketing und
vieles mehr. Die Gesellschaft schlie3t das Geschaftsjahr 2018 mit einem positiven
Jahresergebnis (83,05 T€) ab, welches in die Gewinnricklagen eingestellt wird. Die FEG
verfolgt keine Gewinnerzielungsabsichten. Da die Gesellschaft als Wirtschafts-
fordergesellschaft nachhaltig von ihren Gesellschaftern und den Sparkassen unterstitzt
wird, ist auf absehbare Zeit die Beratungs- und Fordertatigkeit gesichert. Die Stadt
Wolgast ist jahrlich zu einer Kostenbeteiligung in Héhe 30.910 € verpflichtet. Fir das Jahr
2019 sieht der Wirtschaftsplan ein negatives Jahresergebnis (- 324 T€) vor, welches durch
die Gesellschafter auszugleichen ist.

Weitere Daten und nahere Erlauterungen zu den Gesellschaften und deren wirtschaftlicher
Situation konnen den nun folgenden Jahresabschlissen des Jahres 2018, Lageberichten
2018 und / oder den Wirtschaftsplanen 2020 entnommen werden.

Hinweis:

Die Originale der jeweiligen Dokumente sind mit den hier zusammengefassten
Exemplaren abgeglichen und kénnen bei Bedarf im FD Finanzen eingesehen werden.
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Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH
Wirtschaftsplan 2020
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Anlage 1 (VVEigVO ...)
Seite 1 von 11

Gemeinde / Landkreis | Zweekverband”

Wolgast
Zusammenstellung fiir das Jahr 2020
fur

Name des Betriebes/Unternehmens:

WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH

Gemal § 5 Abs. 1 Nr. 2 der Eigenbetriebsverordnung i.V.m. § 64 Abs. 1 der Kommunalverfassung hat

der Aufsichtsrat der WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH 2)
durch Beschluss vom 04.11.2019 den Wirtschaftsplan
fur das Wirtschaftsjahr 2020 festgestellt:
Es betragen
1. im Erfolgsplan in TEUR?
- die Ertrage 12.799,5
- die Aufwendungen -11.334,6
- der Jahresgewinn 1.464,9
- der Jahresverlust 0,0
2. im Finanzplan
- der Mittelzu-/Mittelabfluss aus laufender Geschéaftstatigkeit 3.846,4
- der Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -2.431,4
- der Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit -1.954,7
3. Es werden festgesetzt
- der Gesamtbetrag der Kredite fir Investitionen und
Investitionsférderungsmafinahmen (ohne Umschuldungen) auf 1.900,0
- der Gesamtbetrag der Verpflichtungsermachtigungen auf 0,0
- der Héchstbetrag aller Kredite zur Liquiditatssicherung 550,0
4. Die Stellentbersicht weist 18 Stellen in Vollteilaquivalenten aus
5. Der Stand des Eigenkapitals
- betrug zum 31.12. des Vorvorjahres 27.872,2
- betragt zum 31.12. des Vorjahres voraussichtlich 29.247,6

- betragt zum 31.12. des Wirtschaftsjahres voraussichtlich

Die rechtsaufsichtliche Genehmigung wurde erteilt am:

30.694,8

Ort, Datum/Unterschrift des gesetzlichen Vertreters:

Wolgast, den 06.11.2019

" Nichtzutreffendes streichen

2 peschlieBendes Organ

® nur, wenn Genehmigung erforderlich

4 Angabe in Tausend Euro mit einer Dezimalstelle. Dies ist fiir alle Muster zu beachten.

Anmerkung

kontokurrent
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Wolgast - Muhlentrift 5 - 17438 Wolgast www.wowi-wolgast.de - wowi@wowi-wolgast.de

Vorbericht zum Erfolgsplan 2020

Das Jahr 2019 ist gepragt von einem gegeniber dem Vorjahr unveranderten Wohnungsleerstand
mit Uber 10%.

Daraus resultierend wurden in der Wirtschaftsplanung der kommenden Jahre 11% Erlésschmale-
rungen auf die Sollmieten gerechnet angenommen, um dem Ausfallrisiko Rechnung zu tragen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen die Aufldésungen von Rickstellun-
gen sowie dem Sonderposten Investitionszulage und Versicherungsentschadigungen. Im Jahr
2022 ist unter dieser Position ein geplanter Zuschuss in Héhe von ca. 240 T€ fir den Rickbau von
Wohnungen eingestellt.

Die Zinsaufwendungen sinken weiter im erheblichen Umfang auf Grund glinstiger Prolongationen
und der hohen Tilgungsleistung.

Die Abschreibungen steigen auf Grund der im Jahr 2019 vorgenommenen und in 2020 bis 2022
geplanten Investitionen an. Insbesondere im Jahr 2021 enthalten die Abschreibungen die geson-
derte Teilwertabschreibung fur den im Jahr 2022 riickzubauenden Gebaudebestand.

Die Investitionen betreffen im Wesentlichen den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses in den
Jahren 2019 bis 2021, den teilweisen Riickbau und die anschlieRende Aufwertung eines Gebau-
debestandes im Jahr 2022 sowie die Schaffung eines Treffpunktes auf unserem Spielplatz im Jahr
2022.

Bei den personellen sowie sachlichen Aufwendungen gehen wir von einer stetigen Kostensteige-
rung aus.

Die Liquiditatsunterdeckung aus dem Jahr 2018 wird sich zwar bis Ende 2019 im Zuge der Finan-
zierung der Investitionen leicht verbessern aber im Jahr 2020 mit Rechnungslegung der Investitio-
nen weiter zunehmen. Mit den Investitionen in den folgenden Jahren entsteht eine stichtagsbezo-
gene Liquiditatsunterdeckung auf Grund der anteiligen Eigenkapitalfinanzierung. Die Eigenkapital-
quote steigt im Planungszeitraum bis 2022 deutlich auf Uber 40 % an, womit ein wichtiges Pla-
nungsziel fur die zuklnftigen Herausforderungen erreicht werden kann.

31.12.2020 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2022

T€E % T€ % T€E %
Anlagevermogen 73.735,8 95,0 71.397,7 95,5 70.677,2 94,9
Umlaufvermégen 3.871,0 50 3.369,2 4,5 3.760,5 51
Gesamtvermogen 77.606,8 100,0 74.766,9 100,0 74.437,7 100,0
Eigenkapital 30.694,8 39,6 31.771,7 42,5 33.313,1 44,8
Riickstellungen
langfristig 49,3 0,1 49,3 0,1 49,3 0,1
kurzfristig 412,8 0,5 412,9 0,6 413,0 0,6
Fremdkapital
langfristig 41.318,7 53,2 37.371,8 50,0 35.385,7 47,5
kurzfristig 5.131,2 6,6 5.161,2 6,8 5.276,6 7,0
Gesamtkapital 77.606,8 100,0 74.766,9 100,0 74.437,7 100,0
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Die Finanzmittelbestande sind ohne Inanspruchnahme der Kontokurrent-Linie dargestellt. Daraus
geht hervor, dass die Investitionen auch wesentlich durch fremde Finanzmittel abgedeckt sind und
stichtagsbezogen die Inanspruchnahme der Kontokurrent-Linien notwendig erscheint.

Die Tilgungsleistung nimmt stetig durch die eingesparten Zinsen zu (Annuitatendarlehen).

Fur das Jahr 2020 ist ein Jahrestberschuss von ca. 1.460 T€ geplant. Das Ergebnis aus der Haus-
bewirtschaftung wird bei ca. 1.560 T€ liegen.

Der Wirtschaftsplan beinhaltet in den Positionen alle Folgekosten, die aus den einzelnen Investiti-
onen entstehen (Instandhaltungs- und Betriebskosten, Abschreibungen, sachliche und personelle
Verwaltungskosten, Zins- und Tilgungsleistungen bei den Darlehen).

In den kommenden Jahren wird die Nachfrage der alteren Mieter nach altersgerechten Wohnmaog-
lichkeiten weiterhin steigen. Zukinftig werden daher Investitionen zum altersgerechten Umbau im
Bestand notwendig sein und bei der Fortschreibung der Wirtschaftsplanung Bericksichtigung fin-
den.

Im Wirtschaftsplan flr das Geschéftsjahr 2020 und die Folgejahre wurde die veranderte Marktent-
wicklung berucksichtigt.

Die Planungsunterlagen wurden dem Aufsichtsrat auf seiner Sitzung am 04.11.2019 zur Kenntnis
und Beschlussfassung gegeben.
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Anlage 2 (VVEigVO ...)
Seite 2 von 11

Erfolgsplan

fur

Name des Betriebes/Unternehmens:

WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH

-in TEUR- -in TEUR-
Bezeichnung Ist Plan Plan Plan Plan Plan
31.12.2018 2019 2020 2021 2022 2023
(Vorvorjahr) (Vorjahr) (Planjahr) (1. Folgejahr) | (2. Folgejahr) | (3. Folgejahr)
1. |Umsatzerlése 12.554,7 12.601,8 12.572,1 12.706,0 12.795,0 12.855,3
2. |Erhdéhung oder Verminderung des
Bestands an fertigen und unfertigen
Erzeugnissen und Leistungen 35,7 94,7 23,5 19,9 56,8 20,3
3. |Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 214,0 209,0 2003 198,5 438,8 198,8
Materialaufwand -6.272,0] 62290 -6.2757| -6.306,0| -6.839,2| -6.363,8
a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren
b) Aufwendungen fiir bezogene
Leistungen -6.272,0 -6.229,0 -6.275,7 -6.306,0 -6.839,2 -6.363,8
6. [Personalaufwand -892,3 -886,7 -978,5 -1.021,2 -1.031,4 -1.041,6
a) Lohne und Gehalter -731,6 -723,8 -799,0 -833,9 -842,2 -850,5

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstltzung
-160,7 -162,9 -179,5 -187,3 -189,2 -191,1

- davon fir Altersversorgung

7. [Abschreibungen auf -2.113,0 -2.101,0 -2.135,2 -2.831,0 -2.191,3 -2.200,6
a) immaterielle Vermbégensgegenstande
des Anlagevermdgens und

Sachanlagen -2.113,0 -2.101,0 -2.135,2 -2.831,0 -2.191,3 -2.200,6
- davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB

- davon nach § 254 HGB

b) Vermdgensgegenstande des
Umlaufvermdgens, soweit diese die im
Unternehmen ublichen Abschreibungen
Uberschreiten

- davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB

- davon nach § 254 HGB

8. |Konzessionsabgabe

©

Sonstige betriebliche Aufwendungen -642,2 -622,1 -662,2 -631,0 -633,1 -635,3

10. |Ertrage aus Beteiligungen

- davon aus verbundenen
Unternehmen

11.|Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des

- davon aus verbundenen
Unternehmen

12.|Zinsen und ahnliche Ertrage 0,1 0,3 0,3 0,8 0,8 0,9
- davon aus verbundenen
Unternehmen

13.[Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens

14.|Zinsen und ahnliche Aufwendungen -1.698,4 -1.400,1 -989,8 -787,2 -737,8 -670,0

- davon an verbundene Unternehmen

15.|Ergebnis der gewdhnlichen
Geschéftstatigkeit 1.186,6 1.666,9 1.754,8 1.348,8 1.858,6 2.164,0
16.|Ertrage aus Gewinngemeinschaften,
Gewinnabflihrungs- und
Teilgewinnabfiihrungsvertragen 35,7 10,6 3,3 1,3 5,9 6,0
17.|Aufwendungen aus Verlustiibernahme
18.|AuBerordentliche Ertrage
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Anlage 2 (VVEigVO ...)
Seite 3 von 11

Bezeichnung Ist Plan Plan Plan Plan Plan
31.12.2018 2019 2020 2021 2022 2023
(Vorvorjahr) (Vorjahr) (Planjahr) (1. Folgejahr) | (2. Folgejahr) | (3. Folgejahr)
19.|AuBerordentliche Aufwendungen
20.|AuRerordentliches Ergebnis 1.222,3 1.677,5 1.758,1 1.350,1 1.864,5 2.170,0
21.|Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag -146,4 -421 -49,7 -10,8 -59,5 -88,5
22.|Sonstige Steuern -241 .1 -242,3 -243,5 -2447 -245,9 -247 1
23. [Jahresgewinn / Jahresverlust 834,8 1.393,1 1.464,9 1.094,6 1.559,1 1.834,4
fiir das Planjahr 2020 vorgesehene
Behandlung des Jahresgewinns oder Behandlung des Jahresverlustes
Betrag Betrag
Verwendung in TEUR Verwendung in TEUR
a) zur Tilgung des Verlustvortrages a) zu tilgen aus dem Gewinnvortrag
b) zur Einstellung in Riicklagen b) aus dem Haushalt der Kommune (durch
1.409,5|Gesellschafter) auszugleichen
c) zur Abfiihrung an den Haushalt der c) auf neue Rechnung vorzutragen
Gemeinde (Gesellschafter)
d) auf neue Rechnung vorzutragen 55,4

Flir Unternehmen in Privatrechtsform:

bei Gewinnabflihrung an bzw. Verlustausgleich durch mehrere Gesellschafter:

Gesell-

schafts- Betrag in
Gesellschafter anteile in % |TEUR
Stadt Wolgast 100,0 1.789,5

IS Sl Bl IS [ e
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Anlage 3 (VVEIgVO ...
Seite 4 von 11

Finanzplan
fur

Name des Betriebes/Unternehmens:

WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH

-in TEUR-
Bezeichnung Ist Plan Plan Plan Plan Plan
31.12.2018 2019 2020 2021 2022 2023
(Vorvorjahr) (Vorjahr) (Planjahr) (1. Folgejahr) (2. Folgejahr) (3. Folgejahr)
1 |Periodenergebnis vor aufRerordentlichen Posten
834,7 1.393,1 1.464,9 1.094,6 1.559,1 1.834,4

2 |Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande
des Anlagevermoégens 2.113,0 2.101,0 2.135,2 2.831,0 2.191,3 2.200,6

3 |Abschreibungen/Zuschreibungen auf Sonderposten
zum Anlagevermégen

-17,0 -17,7 -17,7 -17,7 -17,7 -17,7
4 [Gewinn/Verlust aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermdgens
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
5 |Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und
Ertrage
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

6 |Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -97,7 133,0 191,5 15,1 -56,8 -20,3

7 |Zunahme/Abnahme der Rickstellungen
29,8 4,5 0,1 0,1 0,1 0,1

8 |Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen sind 393,1 71,8 72,4 29,9 115,5 107,9

9 |Ein- und Auszahlungen aus aulRerordentlichen
Posten

10 [Mittelzu-/ Mittelabfluss aus laufender

Geschéftstatigkeit
3.255,9 3.685,7 3.846,4 3.953,0 3.791,5 4.105,0

11 |Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden
des Sachanlagevermdgens
-9,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

12 |Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden
des immateriellen Anlagevermdgens

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

13 |Auszahlungen fiir Investitionen in das
Sachanlagevermdgen
-1.235,3 -1.774,1 -2.431,4 -492,8 -1.470,8 0,0

14 |Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle
Anlagevermdgen

15 |Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden
des Finanzanlagevermdgens
0,0

16 |Auszahlungen fiir Investitionen in das
Finanzanlagevermdgen

17 |Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im
Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition

18 |Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im
Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition

19 |[Einzahlungen aus Sonderposten zum
Anlagevermdgen

20 |Auszahlungen aus der Riickzahlung von
Sonderposten zum Anlagevermdgen

21 [Einzahlungen aus passivierten Ertragszuschissen
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Anlage 3 (VVEIgVO ...

Seite 5 von 11

Bezeichnung Ist Plan Plan Plan Plan Plan
31.12.2018 2019 2020 2021 2022 2023
(Vorvorjahr) (Vorjahr) (Planjahr) (1. Folgejahr) (2. Folgejahr) (3. Folgejahr)
22 |Auszahlungen aus der Riickzahlung von
passivierten Ertragszuschiissen
23 [Mittelzu- / Mittelabfluss aus der
Investitionstatigkeit -1.245,1 -1.774,1 -2.431,4 -492,8 -1.470,8 0,0
24 |Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen und
Gewinnriicklagen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
25 |Auszahlungen an die Gemeinde (Abfiihrung aus
Gewinnen oder Eigenkapital)
26 |Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und
der Aufnahme von (Finanz-) Krediten
501,8 1.700,1 1.900,0 0,0 2.000,0 0,0
27 [Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und
(Finanz-) Krediten -2.923,9 -3.444,8 -3.854,7 -3.947,0 -3.986,2 -3.885,3
28 |Mittelzu-/Mittelabfluss aus der
Finanzierungstatigkeit
-2.422,1 -1.744,7 -1.954,7 -3.947,0 -1.986,2 -3.885,3
29 |Zahlungswirksame Veranderung des
Finanzmittelbestands
(Summe aus Ziffer 10, 23, 28)
-411,3 166,9 -5639,7 -486,8 334,5 219,7
30 |Wechselkurs- und bewertungsbedingte Anderungen
des Finanzmittelbestands
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
31 |Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
578,4 167,2 334,1 -205,6 -692,4 -357,9
32 |Finanzmittelbestand am Ende der Periode 167,2 334,1 -205,6 -692,4 -357,9 -138,2

Kapitalflussrechnung in sinngeméfer Anwendung des DRS 2 mit indirekter Darstellung des

Mittelzu- / Mittelabflusses aus laufender Geschaftstatigkeit
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Gewinn- und Verlustrechnung 2019

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Umsatzerlése "

Erhéhung oder Verminderung des Bestands an fertigen und
unfertigen Erzeugnissen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
davon Auflésungen von Sonderposten mit Rucklageanteil

Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und

fiir bezogene Waren ?
b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 3

b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung

und fiir Unterstitzung 3
davon fir Altersversorgung

Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen
davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB
davon nach § 254 HGB
b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermoégens,
soweit diese die im Unternehmen ublichen Abschreibungen uberschreiten
davon nach § 253 Abs. 3 HGB
davon nach § 254 HGB

Sonstige betriebliche Aufwendungen
davon Zufiihrungen zu Sonderposten mit Rucklageanteil

Ertrage aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen ¥

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermoégens

davon aus verbundenen Unternehmen ¥

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus verbundenen Unternehmen ¥

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere
des Umlaufvermdgens

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus verbundenen Unternehmen ¥

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Ertradge aus Gewinngemeinschaften, Gewinnabfiihrungs- und
Teilgewinnabfihrungsvertragen

Zwischensumme:

(in TEUR)

12.601,8

94,7
0,0

209,0
0,0

-6.229,0 -6.229,0

-723,8

-162,9 -886,7

-2.101,0

0,0

0,0 -2.101,0

-622,1

0,0

0,0

0,3

12.905,5

-9.838,8

0,3

0,0

-1.400,1

-1.400,1

0,0

10,6

1.666,9

10,6

1.677,5

1.677,5
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Ubertrag: 1.677,5 16775
16. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 0,0 0,0
17. AuRerordentliche Ertrage 0,0
18. AuRerordentliche Aufwendungen 0,0
19. AuRerordentliches Ergebnis 0,0
20. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -42,1
21. Sonstige Steuern -242,3 -284,4
22. Jahresgewinn/Jahresverlust 1.393,1
1) EinschlieRlich Auflésung der passivierten Ertragszuschusse
2) Materiallieferungen und Fremdleistungen fir Anlagenzugange sind unmittelbar zu aktivieren,

soweit nicht abschreibungsrechtliche Griinde entgegenstehen
3) EinschlieRlich aktivierter Betrage
4) EinschlieRlich Konzessions- und Wegeentgelte
5) Die Begriffsbestimmung des § 15 AktG findet sinngemal® Anwendung
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Gewinn- und Verlustrechnung 2020

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Umsatzerlése

Erhéhung oder Verminderung des Bestands an fertigen und
unfertigen Erzeugnissen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
davon Aufldsungen von Sonderposten mit Ricklageanteil

Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und

fur bezogene Waren ?

b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

und flr Unterstiitzung 3
davon fiir Altersversorgung

Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstéande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen
davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB
davon nach § 254 HGB
b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermogens,
soweit diese die im Unternehmen Ublichen Abschreibungen Uberschreiten
davon nach § 253 Abs. 3 HGB
davon nach § 254 HGB

Sonstige betriebliche Aufwendungen
davon Zufuihrungen zu Sonderposten mit Ricklageanteil

Ertrage aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen ¥

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

davon aus verbundenen Unternehmen ®

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage

davon aus verbundenen Unternehmen ¥

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere
des Umlaufvermoégens

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus verbundenen Unternehmen ¥

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

Ertrdge aus Gewinngemeinschaften, Gewinnabfihrungs- und
Teilgewinnabfihrungsvertragen

Zwischensumme:

Ubertrag:

(in TEUR)

12.572,1

23,5
0,0

200,3
0,0 12.795,9

-6.275,7  -6.275,7

-799,0

-179,5 -978,5

-2.135,2

0,0

0,0 -2.1352

-662,2
0,0 -10.051,6

0,3 0,3
-989,8 -989,8
1.754,8

3,3 3,3

1.758,1 1.758,1

1.758,1 1.758,1
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16. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 0,0 0,0
17. AuBerordentliche Ertrage
18. Auferordentliche Aufwendungen
19. Auferordentliches Ergebnis 0,0
20. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -49,7
21. Sonstige Steuern -243,5 -293,2
22. Jahresgewinn/Jahresverlust 1.464,9
1) EinschlieBlich Auflésung der passivierten Ertragszuschisse
2) Materiallieferungen und Fremdleistungen fiir Anlagenzugange sind unmittelbar zu aktivieren,

soweit nicht abschreibungsrechtliche Griinde entgegenstehen
3) EinschlieBlich aktivierter Betrage
4) EinschlieRlich Konzessions- und Wegeentgelte
5) Die Begriffsbestimmung des § 15 AktG findet sinngemal Anwendung
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Gemeinde/kandkreis/Zweskverband

Wolgast

Investitionsprogramm zum Finanzplan fiir das Jahr 2020 ?)
fur

(Name des Eigenbetriebs / des Unternehmens - entféllt bei Zweckverband -)

WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH

Voraussichtlicher Beginn:  Jan 2019
Lfd.Nr. der Finanzplanung Nr. 13: 13.1 Ende der MaRnahme: Ende 2022

Genaue Bezeichnung der Malinahme:
a) Neubau SteinstralRe 15 (2020-2021), WOWI-Treff Hufelandstrafle (2022), Aufwertung nach Rickbau R.-Koch-Str.10-13/Gorkistr.20 (2022)
b) zentrales Archiv EDV und Digitalisierung - Anpassung und Anschaffung der Hardware sowie Software (2020)

(Alle Angaben in TEUR)
Gesamtkosten verteilen sich auf

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr
2020 2021 2022 2023 2024
Gesamt (Planjahr) (Folgejahr) (2. Folgejahr) (3 .Folgejahr) (4. Folgejahr)
1. |Gesamtkosten 4.658 2.581 606 1.471 0 0
Davon
a) Baumalnahmen 4,558 2.481 606 1.471 0 0
b) Erwerb von Grundstiicken 0 0 0 0 0 0

c) Erwerb von beweglichen und
immateriellen Gegenstanden des Anlagevermdgens 100 100 0 0 0 0

d) Sonstige Kosten

2. Finanzierung der Gesamtkosten

a) Zuweisungen und Zuschiisse flr Investitionen oder

Investitionsférderungsmafnahmen von ® Sanierungstrager 263 150 113 0 0 0
Vertrag Zuschuss vom 26.11.2018

Bewilligungsbescheid Darlehen vom

b) Beitrage

c) nicht gedeckter Teil der Gesamtkosten (Eigenmittel) 495 531 493 -529 0 0
d) sonstige zweckgebundene Einnahmen Kredite 3.900 1.900 0 2.000 0 0

e) Bereitstellung von Verpflichtungserméchtigungen im Planjahr
....(1. Folgejahr)
....(2. Folgejahr)
....(3. Folgejahr)
................ (4. Folgejahr)

3. Folgekosten insgesamt

davon Personalkosten

Y Nichtzutreffendes streichen 2 Vgl. Ausfiihrungsbestimmungen: Nach Art und Umfang unbedeutende MaRnahmen kénnen unberiicksichtigt
bleiben; gleichartige Manahmen kénnen zusammengefasst werden. ' ZuschuRgebende Stelle
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Gemeinde/Landkreis/Zweekverband "

Wolgast

Stelleniibersicht fiir das Jahr 2020

far

(Name des Eigenbetriebs / des Unternehmens - entfallt bei Zweckverband -)

WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH

Tatsachliche
Anzahl und Besetzung am Anzahl und
Ifd. Bezeichnung Bewertung im 30.06. des Bewertung im
Nr. der Stelle Ifd. Jahr Ifd. Jahres Planjahr Bemerkungen
1 2 3 4 5 6
1 |Geschaftsfuhrer 1 AT 1 1 AT
2 |GF Assistenz / Rechnungswesen 0 Gr.3 0 1 Gr.3 Elternzeit
3 [Telefonzentrale / Kasse / Buchhaltung 1 Gr.3 1 1 Gr.3
4 |Beschwerde-/Grundstiicksmanagement 1 Gr.4 1 1 Gr.4
5 |Beschwerde-/Sozialmanagement 1 Gr.3 1 1 Gr.3
6 [Wohnungsverwaltung 4 Gr.3 4 4 Gr.3
7 JLeitung kaufm. Abteilung / Prokurist 1 Gr.6 1 1 Gr.6
8 [Mahn- und Klagewesen, Mietenbuchhalt. 1 Gr.4 1 1 Gr.4
9 |Sachbearbeitung Rechnungswesen 1 Gr.3 1 1 Gr.3
10 |Techniker 1 Gr.4 1 1 Gr.4
11 |Sachbearbeitung Technik 1 Gr.3 1 1 Gr.3
12 |Hausmeister/Handwerker 1 Lohn Gr.3 1 1 Lohn Gr.3
13 |Reinigungskraft/Hausmeister 1 Lohn Gr.3 1 1 Lohn Gr.3
14 JAzubi 1 Ausb. Gr. 1 2 Ausb. Gr.
insgesamt 16 16 18

" Nichtzutreffendes streichen
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Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH
Jahresabschluss 2018 inkl. Lagebericht
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WOWI Wolgast Wolgaster
Wohnungswirtschafts GmbH,
Wolgast

Bericht Uber die
Prifung des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2018

Auftrags-Nr.: 8.054.19
Kenn-Nr.: 85540

85540 JA 2018
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ANLAGEN

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018
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ALLGEMEINES ABKURZUNGSVERZEICHNIS

AG Aktiengesellschaft

AktG Aktiengesetz

BGB Burgerliches Gesetzbuch

BilMoG Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz

BIlRUG Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz

DCGK Deutscher Corporate Governance Kodex

DMBIIG Gesetz Uber die Eréffnungsbilanz in Deutscher Mark und die
Kapitalneufestsetzung (D-Markbilanzgesetz - DMBIIG)

D&O-Versicherung Directors and Officers-Versicherung

EigvVO M-V Verordnung Uber die Eigenbetriebe der Gemeinden (Eigen-
betriebsverordnung M-V - EigVO)

EStG Einkommensteuergesetz

ESIR Einkommensteuerrichtlinien

GbR Gesellschaft burgerlichen Rechts

GewO Gewerbeordnung

GewStG Gewerbesteuergesetz

GmbH Gesellschaft mit beschrankter Haftung

GmbHG Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung

GrStG Grundsteuergesetz

HGB Handelsgesetzbuch

HGrG Gesetz Uber die Grundsatze des Haushaltsrechts des Bundes
und der Lander (Haushaltsgrundséatzegesetz - HGrG)

IDW Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V.

KPG Kommunalprifungsgesetz

KStG Kérperschaftsteuergesetz

KV M-V Kommunalverfassung fur das Land Meckienburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V)

LHO Landeshaushaltsordnung

LRH M-V Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern

MaBV Verordnung Uber die Pflichten der Makler, Darlehensvermittler,
Bautrager und Baubetreuer (Makler- und Bautragerverordnung -
MaBV)

Tz Textziffer

UStG Umsatzsteuergesetz

vgl. vergleiche

VgV Verordnung Uber die Vergabe o6ffentlicher Auftrage (Vergabe-
verordnung - VgV)

VOB Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen

VOL Verdingungsordnung fur Leistungen

85540 JA 2018 5
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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Aufsichtsrat der

WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH,
Wolgast

(im Folgenden kurz Gesellschaft genannt), hat uns in seiner Sitzung vom 27. Au-
gust 2018 zum Abschlussprifer fir das Geschéftsjahr 2018 gewahlt. Daraufhin hat
uns der Aufsichtsratsvorsitzende mit Schreiben vom 14. Dezember 2018 den Auf-
trag zur Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes fur das Geschéfts-
jahr 2018 geman § 316 ff. HGB erteilt.

Der Prufungsauftrag umfasst auch Feststellungen zur OrdnungsmaRigkeit der Ge-
schaftsfihrung geman § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG). Uber das Ergebnis
dieser Prufung berichten wir unter Tz 55 f. und in Anlage XI.

Flar den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegenitber gemachten
Angaben tragt die Geschéftsfuhrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschluss-
prufung ist es, auf der Grundlage der durchgeftihrten Prifung ein Urteil Gber den
Jahresabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach den Grundsétzen des IDW
Prufungsstandards PS 450 erstelit.

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

Unserem Auftrag liegen die als Anlage Xl beigefiigten Allgemeinen Auftrags-
bedingungen fur Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften nach dem
Stand vom 1. Januar 2017 zugrunde, die auch Geltung gegeniiber Dritten entfalten.
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B. STELLUNGNAHME ZUR BEURTEILUNG DER LAGE DER GESELLSCHAFT
DURCH DIE GESCHAFTSFUHRUNG

6 Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschéftsfihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 und im Lage-
bericht. Darlber hinaus wurden u.a. die innerbetriebliche Kostenrechnung,
Planungsrechnungen, Vertrdge sowie Aufsichtsratssitzungs- und Gesellschafter-
versammlungsprotokolle und Berichte an den Aufsichtsrat zur Beurteilung der Lage
der Gesellschaft herangezogen.

7 Die Geschéftsfihrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Unter-
nehmensfortfihrung (§ 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB) aufgestellt. Der Einschéatzung der
Geschaftsfihrung liegt ein mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.

Die Geschéftsfihrung macht im Wesentlichen folgende Angaben zur Lage der Ge-
sellschaft:

8 Geschaftsverlauf und wirtschaftliche L.age

Der Geschéftsverlauf des Geschaftsjahres 2018 war gepragt durch

1. eine erneute leichte Entspannung auf dem Arbeitsmarkt im Land und in der
Region,

2. eine anhaltende Verringerung der HaushaltsgréRen und die damit einher-
gehende stabile Anzahl der Haushalte,

3. eine Leerstandsquote, die unter der durchschnittlichen Quote im landlichen
Raum des Landkreises Vorpommern-Greifswald liegt,

4. die stérker werdende Nachfrage nach altersgerechten bzw. betreuten Wohn-
mdglichkeiten und damit verbunden den Wegzug aus den Geschossbauten,

5. das stabile Kerngeschaft (die Hausbewirtschaftung) mit Umsatzerlésen aus
Nettokaltmieten auf VVorjahresniveau.
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Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft stellt sich im Geschaftsjahr 2018 wie folgt
dar:

1. Die Vermoégensiage ist gepragt durch eine Eigenkapitalausstattung von 35,6 %,
die gegenliber dem Vorjahr um 1,6%-Punkte angestiegen ist. Das Anlage-
vermoégen wird nahezu vollstédndig durch Eigenkapital und mittel- und lang-
fristiges Fremdkapital finanziert.

2. Die Entwicklung der Finanzlage ist durch einen positiven Cashflow aus der
laufenden Geschaéftstatigkeit gepragt. Der Finanzmittelbestand hat sich um
Tsd. € 411 reduziert.

3. Die Ertragslage der Gesellschaft wird durch eine funktionale Ergebnisrechnung
dargestellt. Dabei resultiert das positive Jahresergebnis im Wesentlichen aus
dem Ergebnis der Hausbewirtschaftung als dem einzigen Geschéftsfeld der
Gesellschaft mit Tsd. € 1.014, es wird ferner durch das Finanz- und Beteili-
gungsergebnis (Tsd. € 36) sowie das negative neutrale Ergebnis (Tsd. € -215)
beeinflusst.

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

Voraussichtliche Entwicklung und wesentliche Chancen und Risiken der klnftigen
Entwicklung

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

1. Als wesentliche Kernrisiken der kiinftigen Entwicklung werden die Leerstands-
entwicklung und die Bevélkerungsentwicklung der Stadt Wolgast genannt.

2. Die Instandhaltungskosten werden, bedingt durch die Fluktuation und die damit
verbundene stérkere Abnutzung der Substanz, in den Folgejahren ansteigen.

3. Die Entwicklung der Altersstruktur der Bevélkerung, die Zusammensetzung des
Mieterklientels sowie die Haushaltsgréen werden die Investitionstatigkeit der
Gesellschaft beeinflussen und belasten.

4. In ihrer mehrjahrigen Planung geht die Geschéftsfilhrung von einer positiven
Entwicklung der Gesellschaft aus, was sich in positiven Jahresergebnissen bei
gleichzeitiger Abnahme der liquiden Mittel darstellt.
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10  Entwicklungsbeeintrachtigende oder bestandsgefédhrdende Risiken werden durch
die Geschaftsfiihrung aktuell nicht gesehen. Diese Aussage beruht auf Erkennt-
nissen des installierten Risikofriherkennungssystems. Im Rahmen des Risikofrih-
warnsystems sind die dargesteliten Kernrisiken als Beobachtungsfelder definiert, die
im Rahmen der betrieblichen Organisation laufend Uberwacht werden.

11 Die Aussagen zum Geschéftsverlauf stimmen mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der
wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung der Gesellschaft
erscheinen uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Priifung ist
die Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschaftsfiihrung im erforder-
lichen Umfang zutreffend dargestellt.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

| GEGENSTAND DER PRUFUNG

12  Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrechtl-
ichen Vorschriften Uber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie
ergadnzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsétze ord-
nungsmaliger Buchfiihrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages geman
§ 53 HGrG erstreckt sich die Prufung auch auf die OrdnungsmaRigkeit der Ge-
schaftsfihrung und die wirtschaftlichen Verhaltnisse.

13  Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehort nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften tbli-
cherweise Ruckwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben.
Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbesténde, wie z. B. Untreue-
handlungen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung aulerhalb der Rech-
nungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsétzlich nicht Gegen-
stand einer Abschlussprifung. Im Verlauf unserer Prifung haben sich keine
Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforder-
lich gemacht hatten.

Far die Rechnungslegung und die uns gegentber gemachten Angaben tragt die
Geschéftsfuhrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschlusspriifung ist es, auf der
Grundlage der durchgefiihrten Prifung ein Urteil Uber den Jahresabschluss und den
Lagebericht abzugeben.

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf die An-
lage IV unseres Berichtes.
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14

15

16

Il _ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die oértlichen Prufungshandlungen haben wir in der Zeit vom 14. bis 16. Januar 2019
(Vorprafung) und vom 3. bis 14. Juni 2019 (Hauptpriifung) in den Geschéaftsraumen
der Gesellschaft in Wolgast mit anschlieRender Berichtserstellung in unseren Blro-
raumen durchgefuhrt.

Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter fir die Rechnungslegung, die
dazu eingerichteten internen Kontrollen (IKS) und die uns gegeniiber gemachten
Angaben die Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und die gemachten Angaben im Rahmen einer
pflichtgemaRen Prifung zu beurteilen.

Unsere Prifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unter-
nehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsfihrung zuge-
sichert werden kann.

Alle erbetenen Aufkldrungen und Nachweise, insbesondere gemafl dem Auskunfts-
recht des § 320 Abs. 2 HGB, wurden erbracht. Die Geschéftsfiihrung hat uns in
einer berufstblichen Volistandigkeitserkldrung vom 14. Juni 2019 bestatigt, dass
unter Berlcksichtigung der maRgebenden Rechnungslegungsgrundsatze in dem
von uns gepriften Jahresabschluss fir 2018 samtliche bilanzierungspflichtigen
Vermdgensgegenstande, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.), Rechnungs-
abgrenzungen und Sonderposten der Gesellschaft berticksichtigt und samtliche
Aufwendungen und Ertrédge enthalten sowie alle erforderlichen Angaben gemacht
sind.

Die Prufung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestelliten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Der Prifung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prufungsstandards PS 720 des IDW zur Prifung
der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiuhrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prufungshandiungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
Mal? an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundséatze der
Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und VerstéRRe, die sich auf
das durch den Jahresabschiuss und den Lagebericht vermittelte Bild der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicher-
heit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlussprifung regel-
maRig keine luckenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte
sich gemaR diesen Grundsatzen vielmehr nach den Ergebnissen von Systempri-
fungen, der Bedeutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fir das Gesamturteil
und nach dem Fehlerrisiko im einzelnen Priiffeld.

10
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Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im Rah-
men unserer Prifungsplanung zunachst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert
auf unserem Verstédndnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umfeldes, auf Ausklinften der Geschéftsfiihrung Gber die wesentlichen Ziele,
Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Prifungshandlungen zur Ein-
schéatzung der Prufungsrisiken und auf einer vorlaufigen Einschatzung des allge-
meinen Internen Kontrollsystems der Gesellschaft.

17  Anschlielend haben wir unter Beriicksichtigung von Risikoaspekten in fur die
Abschlussprifung relevanten Priffeldern Aufbauprifungen zur Beurteilung der
Angemessenheit der implementierten internen Kontrollmanahmen durchgefihrt.
Aus diesen insgesamt gewonnenen Erkenntnissen haben wir analysiert, ob bedeut-
same Prifungsrisiken sowie Risiken, bei denen aussagebezogene Prifungs-
handlungen allein zur Gewinnung hinreichender Sicherheit nicht ausreichen
(Massentransaktionsrisiken), vorliegen und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die
Rechnungslegung insgesamt (Abschlussebene) und diese gegebenenfalls auf ein-
zelne Aussagen in der Rechnungslegung (Aussageebene) beurteilt.

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken haben wir allgemeine priferische
Reaktionen sowie Funktionsprifungen geplant. Als Ergebnis der Risikobeurteilung
wurden einzelne Prifungsziele sowie Prifungsschwerpunkte identifiziert und ein
Prifprogramm unter Festlegung von Art und Umfang der aussagebezogenen Pri-
fungshandlungen entwickelt.

Erkenntnisse aus der Systemprifung von Teilbereichen des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems haben wir bei der Bestimmung der analy-
tischen Prifungshandiungen und der Einzeifalipriifungen bericksichtigt.

18 Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Priifungsstandards PS 350
daraufhin Gberprift, ob er den Grundséatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit und den gesetzlichen Vorschriften entspricht. Darliber hinaus
haben wir geprift, ob die Darstellung ‘der Lage des Unternehmens sowie der
wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung plausibel ist und mit
unseren wahrend der Priifung gewonnenen Erkenntnissen bereinstimmt. Die Dar-
stellung der kiinftigen Entwicklung haben wir auf Plausibilitat, Widerspruchsfreiheit
und Volistdndigkeit geprift. Dazu haben wir u. a. die Planungsrechnungen des
Unternehmens zugrunde gelegt.

19 Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir im berufsiiblichen Rahmen
Prifungsergebnisse und Untersuchungen Dritter, die der Mandant beauftragt hatte,
verwertet. Diese betreffen die Steuerberechnungen (einschlieRlich latente Steuern)
des von der Gesellschaft beauftragten Steuerberaters.
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21

22
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Wir haben im Rahmen unserer Prifung Bestatigungen von Kreditinstituten sowie
des Steuerberaters der Gesellschaft eingeholt und darlber hinaus in Stichproben
Bestatigungen von Lieferanten. Die Auswahl dieser Stichproben erfoigte in Ab-
hangigkeit von Art und Umfang der jeweiligen Geschéftsverbindungen im Wege
einer bewussten Auswahl.

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

. ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Das Rechnungswesen der Gesellschaft wird gemafl dem mit der Aareon Deutsch-
land GmbH, Mainz, geschlossenen Application-Service-Providing (ASP)-Vertrag
vom 16./20. Dezember 2004 (ber die Softwarelésung Blue Eagle abgewickelt.

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

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

Alle erbetenen Aufklarungen sowie Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermdgensgegenstdnde und Schuldposten (Anlagenverzeich-
nisse, Vertrage, Bestandsprotokolle, Kontoauszlige, Saldenlisten) und sonstige ge-
eignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieflich der Grund-
sétze ordnungsmafiger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. lhr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmen-
den Informationen fUhren zu einer ordnungsgemafien Abbildung in Buchfliihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.

An weiteren Unterlagen lagen uns insbesondere von der Geschéftsflhrung erstelite
Planungsrechnungen sowie Protokolle der im Geschaftsjahr 2018 durchgefiihrten
Gesellschafterversammiungen und Aufsichtsratssitzungen mit entsprechenden Vor-
lagen der Geschéftsfuhrung vor. Die sich aus den weiteren gepriften Unterlagen
ergebenden informationen erscheinen verldsslich und plausibel.

Die Gesellschaft verfiigt Uber keine Innenrevision.

12
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Das von der Gesellschaft in Anlehnung an § 91 Abs. 2 AktG eingerichtete Uber-
wachungssystem ist geeignet, Entwicklungen, die den Fortbestand der Gesellschaft
geféhrden, friihzeitig zu erkennen.

2. Jahresabschluss

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns geprifte und unter dem
15. Juni 2018 mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehene Jah-
resabschluss zum 31. Dezember 2017. Die Gesellschafterversammiung hat den
Jahresabschluss 2017 am 27. August 2018 festgestellt und beschlossen,
€ 570.000,00 des Bilanzgewinns in die Bauerneuerungsriicklage einzustellen und
den verbleibenden Bilanzgewinn in Héhe von € 51.320,73 auf neue Rechnung vor-
zutragen.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2018 und die Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Jahr 2018 sind ordnungsgemaf aus dem Buchwerk der Geselischaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungs-
legungsvorschriften fir groRe Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grund-
sétze ordnungsmaRiger Buchflihrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestelit
worden. Dabei wurden die Bestimmungen der Verordnung tber Formblatter fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen beachtet. Die
Eréffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgemdafl aus dem gepriuften Vorjahres-
abschluss Gbernommen.

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

Der Anhang enthélt alle nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften er-
forderlichen Angaben und Erlduterungen.

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vor-
schriften und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen. Er vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung
von der Lage der Gesellschaft. Die wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen
Entwicklung sind zutreffend dargestellt.
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Il. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

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

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage im Abschnitt D. lll. sowie auf die weitergehenden
Aufgliederungen und Erlauterungen der Posten des Jahresabschlusses in An-
lage Ill.

2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

Im Jahresabschiuss zum 31. Dezember 2018 wurden im Vergleich zum Vorjahr die
Bewertungsgrundlagen einschlieRlich der Ausiibung von Bilanzierungs- und Bewer-
tungswahlrechten und der Ausnutzung von Ermessensspielrdumen nicht geandert.

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

Die wesentlichen Bewertungsgrundlagen stellen sich wie folgt dar:

Sofern die Grundstiicke und Gebaude der Gesellschaft bei ihrer Griindung eingelegt
worden sind, waren die Grundsticke auf der Grundlage der Arbeitsorientierung des
Ministerrates der DDR zur vorlaufigen Bewertung von Grund und Boden mit errech-
neten Verkehrswerten nach § 9 Abs. 1 DMBIIG bewertet worden. Dieses galt geman
§ 10 DMBIIG auch fur die Ubertragenen Wohnbauten, deren Berechnungsgrundlage
ihrer Verkehrswerte die Rahmenordnung zur Um- und Neubewertung von Wohn-
gebauden war. Der auf den Gebauden lastende Instandsetzungsbedarf war bei der
Bewertung passivisch als Rickstellung gemafl § 249 Abs. 2 HGB a. F. mit pauscha-
lierten Satzen je nach Alter der Objekte beriicksichtigt worden. Die am 31. Dezem-
ber 2009 noch bestehende Ruckstellung wurde gemaR den Regelungen des BilMoG
im Geschéftsjahr 2010 in Anwendung des Art. 67 EGHGB zugunsten der anderen
Gewinnricklagen aufgeldst.
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Die in den Vorjahren vorgenommenen Fdrdergebietsabschreibungen wurden in
Anwendung des BilMoG in 2010 zurickgenommen. Die Bewertung des Objekt-
bestandes erscheint insofern beziglich ihrer Anschaffungs- und Herstellungskosten
insgesamt grundsatzlich vertretbar; der Mietenmultiplikator zum 31. Dezember 2018
auf Basis der Nettokaltmieten (nach Erlésschmalerungen) ergibt einen Faktor von
rund 8,0 (Vorjahr 8,2).

Die immateriellen Vermdgensgegenstande und die Gegenstande der Betriebs- und
Geschéftsausstattung sind zu Anschaffungskosten unter Berilicksichtigung abzugs-
fahiger Vorsteuer und gezogener Skonti aktiviert. Abschreibungen erfolgen plan-
maRig linear.

Die Beteiligung an der WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH, Wolgast, steht
zu Anschaffungskosten zu Buche.

Die zur Abrechnung mit den Mietern anstehenden Betriebskosten, die im Posten
,Unfertige Leistungen* erfasst sind, sind mit Anschaffungskosten fur die als
abrechenbar angesehenen Kosten im Jahresabschluss erfasst.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde sind zu Nennwerten unter
Beriicksichtigung erkennbarer bzw. erfahrungsbedingter Ausfallrisiken bewertet.

36 Bei dem Sonderposten aus Investitionszulagen handelt es sich wirtschaftlich um
Eigenkapital. Er ist in H6he ergangener Bescheide gebildet worden und wird ent-
sprechend der anteiligen Abschreibungen der beglnstigten Wirtschaftsglter ver-
mindert.

Die Bildung und Bewertung der Rickstellungen erfolgten durch sachgerechte
Schatzungen der Geschéftsfiihrung im Rahmen vernlinftiger und vorsichtiger kauf-
ménnischer Beurteilung in Héhe des kiinftigen Erflllungsbetrages. Mittel- und lang-
fristige Ruckstellungen werden mit dem der Laufzeit entsprechenden Marktzins
geman Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten sind zu Erfullungsbetrdgen passiviert.

3. Sachverhaltsgestaltende MaBRnahmen

37 Sachverhaltsgestaltende MalBnahmen, die einen wesentlichen Einfluss auf die Dar-
stellung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage hatten, haben wir im Rahmen
unserer Prifung nicht festgestellt.
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ll. ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE!

1. Vermégenslage

Zur Beurteilung der Vermdgenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2018 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihren Fristigkeiten
unter bzw. Uber einem Jahr geordnet. Das Anlagevermégen haben wir als langfristig
gebundenes Vermdgen erfasst, das Umlaufvermégen ist insgesamt als kurzfristig
féllig angesehen worden. Die Darlehen zur Finanzierung des Immobilienbestandes
werden im Rahmen einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise dem lang- und mittel-
fristigen Bereich zugeordnet. Die lbrigen Verbindlichkeiten haben wir entsprechend
den Restlaufzeitangaben im Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs aufgeteilt. Den
Sonderposten aus Investitionszulage haben wir in voller Héhe dem Eigenkapital zu-
gerechnet.

' Wir weisen darauf hin, dass es im gesamten Bericht zu Rundungsdifferenzen kommen
kann.
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31. Dezember Veranderungen
2018 2017
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. € %

Aktiva

Mittel- und langfristig
gebundenes Vermdgen

Immaterielle Vermoégens-
gegenstande, Sach-

anlagen 72.054 92,0 72921 91,7 -867 -1,2

Finanzanlagen 1.713 2,2 1.713 2,2 0 0,0
73.767 942 74.634 93,9 -867 -1,2

Kurzfristig gebundenes

Vermdgen

Vorrate 3.470 4.4 3.435 4.3 35 1,0

Kurzfristige Forderun-
gen, Rechnungs-

abgrenzungsposten 931 1,2 869 1,1 62 7.1
Flussige Mittel 167 0,2 578 0,7 -411 -71.1
4.568 5,8 4.882 6,1 -314 -6,4

Gesamtvermdégen 78.335 1000 79.516 100,0 -1.181 -1,5

Passiva

Wirtschaftliches

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 1.790 2,3 1.790 2,3 0 0,0

Kapitalriicklage 91 0,1 91 0,1 0 0,0

Sonderriicklage 10.403 13,3 10.403 13,1 0 0,0

Gewinnrlcklagen 14.490 18,5 13.670 17,2 820 6,0

Sonderposten 463 0,6 480 0,5 -17 -3,5

Bilanzgewinn 635 0,8 621 0,8 14 2,3
27.872 356 27.055 34,0 817 3,0

Mittel- und langfristiges

Kapital

Dauerschulden 45.020 57,5 47.442 59,7 -2.422 -5,1

Andere Verbindlichkeiten 2 0,0 5 0,0 -3 -60,0

Sonstige Ruckstellungen 49 0,1 44 0,1 5 11,4

Passive latente Steuern 367 0,5 221 0,3 146 66,1
45.438 58,1 47.712 60,1 -2.274 -4.8

Kurzfristiges Fremd-

kapital

Sonstige Riickstellungen 408 0,5 383 0,5 25 6,5

Erhaltene Anzahlungen 3.634 4.6 3.742 4.7 -108 -2,9

Ubrige Verbindlichkeiten 983 1,2 624 0,7 359 57,5

5.025 6,3 4.749 5,9 276 5,8
Gesamtkapital 78.335 100,0 79516 1000 -1.181 -1,5
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Nachfolgend erldutern wir wesentliche Besonderheiten der Aktiva und Passiva
anhand der dargestellten Bilanziibersicht:

Die Bilanzsumme hat sich gegenuber dem Vorjahr um 1,5 % vermindert, wobei die
Abnahme auf der Vermégensseite im langfristig gebundenen Vermdgen und in den
flussigen Mitteln eingetreten ist. Die Vermdgensstruktur (Aktivseite) der Bilanz der
Gesellschaft ist dabei unverdndert durch den hohen Anteil des langfristig in den
Immobilienbestdnden gebundenen Sachanlagevermégens (92,0 %) gekenn-
zeichnet. Im Anlagevermdégen stehen im Berichtsjahr den Investitionen in H6he von
Tsd. € 1.245 Abschreibungen in Héhe von Tsd. € 2.112 gegenuber.

Das kurzfristig gebundene Vermdégen (Tsd. € 4.568) enthalt im Wesentlichen mit
den Mietern abzurechnende Betriebskosten (Tsd. € 3.470) sowie flussige Mittel
(Tsd. € 167) und sonstige Vermdgensgegenstande (Tsd. € 557). Der Rlickgang des
kurzfristig gebundenen Vermdgens resuiltiert insbesondere aus dem geringeren
Finanzmittelbestand. Wir verweisen hierzu auf unsere Darstellungen zur Finanzlage.

Auf der Passivseite (Kapitalstruktur) sind die Verdnderungen insbesondere im
mittel- und langfristigen Fremdkapitalbereich durch die Tilgung der Darlehen
(Tsd. € 2.924) eingetreten.

Die wirtschaftliche Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft im Sinne von gezeich-
netem Kapital, Ricklagen und Sonderposten ist mit 35,6 % (Vorjahr: 34,0 %) des
Gesamtkapitals durch das positive Jahresergebnis und die Verminderung der
Bilanzsumme angestiegen.

Das Verhaltnis von Eigen- und Fremdkapital ist branchen- und téatigkeitsabhangig;
fur die Gesellschaft ist die Eigenkapitalausstattung als ausreichend anzusehen.
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DOMUS

41  Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das langfristig gebundene Vermégen fristen-
kongruent zu finanzieren. Bei der Festlegung der Fristigkeiten haben wir die Dar-
stellung der Vermdégenslage (vgl. Tz 38) zugrunde gelegt. Firr die Bilanzstichtage
31. Dezember 2018 und 31. Dezember 2017 ergeben sich folgende Finanzierungs-

strukturen:
31. Dezember Veranderungen

2018 2017

Tsd. € Tsd. € Tsd. € %
Anlagevermdgen und
Geldbeschaffungskosten 73.767 74.634 -867 -1,2
Eigenkapital 27.872 27.055 817 3,0
Deckungsliicke -45.895 -47.579 1.684 3,5
Langfristige Objektfinanzierungs-
mittel 45.020 47.442 -2.422 -5,1
Ubriges mittel- und langfristiges
Fremdkapital 418 270 148 54,8
Finanzierungsreserve -457 133 -590 >-100,0

Die Gegenlberstellung zeigt, dass das Anlagevermégen und das mittel- und lang-
fristig gebundene Umlaufvermégen zu 37,8 % (Vorjahr: 36,3 %) durch Eigenkapital
(Anlagendeckungsgrad I) und zu 99,4 % (Vorjahr: 100,2 %) durch langfristige Mittel
(Anlagendeckungsgrad ll) finanziert ist.

42 An den Vermdgenswerten der Gesellschaft wurden Dritten Sicherungsrechte in
Héhe von Tsd. € 39.546 in Form von Grundpfandrechten eingerdumt, die im Anhang
angegeben wurden. Des Weiteren sind Kredite mit einem Volumen in Héhe von
Tsd. € 5.801 (Stichtag: 31. Dezember 2018) durch Ausfallbirgschaften der Stadt
Wolgast abgesichert. Ebenso sind die Rechte aus Bausparvertrédgen sowie einzelne
Mietforderungen zur Kreditbesicherung abgetreten worden.

43 Schwebende Rechtsstreitigkeiten, die sich auf die Vermdgenslage der Gesellschaft
auswirken kénnten, sind nach uns gegebener Erkldrung nicht anhangig.

85540 JA 2018 19

Seite 41 von 1342



44

Mittelfristig stehen folgende Finanzierungsmittel zur Prolongation (u. a. Auslauf von
Zinsbindungen) an:

Finanzierungs-

mittel

Tsd. €
2019 11.189
2020 4.754
2021 106
2022 1.273

Die anstehenden Kreditprolongationen der Geschéftsjahre 2019 und 2020 wurden
nach den vorgelegten Unterlagen zu einem Zinssatz von 0,68 bis 1,6 % (bei Zins-
bindungsfristen zwischen 2027 und 2038) bereits realisiert.

Insgesamt ist die Vermdgenslage der Gesellschaft als geordnet und zufrieden-
stellend zu bezeichnen, ’
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2. Finanzlage

45 Die nachfolgende Kapitalflussrechnung in Anlehnung an den DRS 21 macht Her-
kunft und Verwendung der geflossenen Finanzmittel transparent. Ausgangspunkt ist
ein Finanzmittelfonds, der ausschlieBlich aus Barmitteln besteht.

2018 2017 Verdnde-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Laufende Geschaftstatigkeit
Jahresiiberschuss 835 809 26
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlage-
vermdgens 2.113 2.137 -24
Veranderung Riickstellungen 30 178 -148
Abschreibungen Geldbeschaffungskosten 0 0 0
Verdnderung Sonderposten -17 -17 0
Veranderung der latenten Steuern 146 162 -16
Gewinn/Verlust aus Analgenverk&ufen -10 0 -10
Zunahme sonstiger Aktiva -97 -54 -43
Zinsaufwendungen/Zinsertrage/Beteiligungsertrage 1.663 1.929 -266
Abnahme sonstiger Passiva 247 -293 540
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 4.910 4.851 59
Investitionsbereich
Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens 10 0 10
Erhaltene Zinsen 0 0 0
Ertrage aus Beteiligung 36 1 35
Veranderung Bausparguthaben 0 41 -41
Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlage-
vermdgen -1.245 -901 -344
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.199 -859 -340
Finanzierungsbereich
PlanméaRige Tilgung -2.924 -2.762 -162
AuBerplanmaBige Tilgung 0 -41 41
Aufnahme von Darlehen 500 0 500
Gezabhlte Zinsen -1.698 -1.930 232
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -4.122 -4.733 611
Zahlungswirksame Veranderung des Finanz-
mittelbestandes -411 -741 330
Finanzmittelfonds
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 578 1.319 -741
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 167 578 -411
Zahlungswirksame Verédnderung des Finanz-
mittelbestandes -411 -741 330
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Die Abnahme des Finanzmittelbestandes resultiert insbesondere
finanzierung des Neubauprojektes.

aus der Vor-

Unter Einbeziehung der planméafigen Tilgungen sowie der gezahlten Zinsen stellt

sich der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit wie folgt dar:

2018 2017

Tsd. € Tsd. €
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 4.910 4.851
Gezahlte Zinsen -1.698 -1.930
Erhaltenen Zinsen 0 1
Tilgungspotential 3.212 2.922
PlanmaRige Tilgung -2.924 -2.762
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach Zins und
planmafiger Tilgung 288 160

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reicht im
Berichtsjahr ebenso wie im Vorjahr aus, die planmaRigen Tilgungen langfristiger

Verbindlichkeiten zu bedienen.
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46  Zur Beurteilung der kurzfristigen Liquiditat geben wir im Folgenden eine Gegen-
Uiberstellung einander entsprechender kurzfristiger Vermogens- und Kapitalposten,
wie sie sich aus der Strukturbilanz ergeben:

31. Dezember Veréande-
2018 2017 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Liquiditat 1. Grades
Liquide Mittel 167 578
Verdanderung des Bestandes an liquiden
Mitteln -411
Liquiditat 2. Grades
Kurzfristige Forderungen 931 869
Kurzfristiges Fremdkapital

Lieferantenverbindlichkeiten 655 265

Ruckstellungen 408 383

Ubriges 328 359
Unter-/Uberdeckung | -293 440
Verdnderung des Nettogeldvermdgens -733
Liquiditat 3. Grades
Unfertige Leistungen 3.470 3.435
Erhaltene Anzahlungen 3.634 3.742
Unter-/Uberdeckung Il -457 133
Verdnderung des Nettoumlaufvermdgens -590

Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditatslage handelt es sich um eine stich-
tagsbezogene Betrachtung. Die im Laufe des Geschéftsjahres 2018 aufgetretenen
starkeren oder schwécheren Liquiditadtsveranderungen werden dadurch nicht aufge-
zeigt. Die ermittelten Werte sagen jedoch aus, welche trendmafRligen Verdnde-
rungen der Deckungsgrade zueinander im Zeitablauf eingetreten sind und welche
Verschiebungen zwischen den beiden Bilanzstichtagen vorliegen.

Die Liquiditatsrechnung zeigt in der Liquiditat 2. Grades eine Unterdeckung in Hbhe
von Tsd. € 293. Nach Einbeziehung der als unfertige Leistungen aktivierten abzu-
rechnenden Betriebskosten und der darauf eingeforderten Vorauszahlungen, die die
unfertigen Leistungen um Tsd. € 164 Uberschreiten, ergibt sich eine Unterdeckung
in Héhe von Tsd. € 457. Gegenliber dem Vorjahr hat sich das Nettoumlaufvermdgen
um Tsd. € 590 vermindert.

Die Gesellschaft war auch fir den Zeitraum bis zum Prifungsende (Juni 2019) in
der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.
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47 Ausgehend von der Wirtschaftsplanung 2019 und der Folgejahre geben wir die

Plan-Kapitalflussrechnungen der Geselischaft in vereinfachter Form wieder:
2019 2020 2021 2022
Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Liguiditat 1. Januar 167 -376 -396 -333
Jahreslberschuss 1.076 1.114 1.228 1.319
Investitionen -2.335 -1.040 0 0
Kredittiigungen -3.088 -3.245 -3.351 -3.409
Darlehensaufnahmen 1.700 1.000 0 0
Abschreibungen 2.123 2170 2.203 2.203
Sonstige Ein-/Auszahlungen -19 -19 -17 -18
Liguiditat 31. Dezember -376 -396 -333 -238
Die Planungsrechnung zeigt, dass sich bei Eintritt der Pramissen fUr den Zeitraum
bis 2022 insgesamt keine ausreichende Liquiditat ergibt. Eine bei der HSH Nord-
bank AG bestehende Kreditlinie in Hoéhe von Tsd. € 1.000, die bis zum
31. Marz 2018 bestand, wurde in 2018 nicht in Anspruch genommen. Im ersten
Quartal 2019 wurden Kontokorrentkreditvertrdge mit der Aareal Bank und mit der
Deutschen Kredit Bank in Hohe von Tsd. € 250 und Tsd. € 300 geschlossen.
Die Geschéftsfuhrung geht nach uns erteilten Auskinften davon aus, dass sich
mittel- bzw. langfristig durch vollstdndige Tilgung von Darlehen und Zins-
einsparungen im Zusammenhang mit Umschuldungen und Prolongationen sowie
durch den der Abbau leerstandsbedingter Mietausfélle die Finanzlage deutlich ver-
bessern wird.
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3. Ertragslage

48 Aus der handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrechnung fur 2018 ist im Lage-
bericht eine funktionale Erfolgsiibersicht entwickelt, fir die die Ertrdge und Auf-
wendungen nach betriebswirtschaftlichen Grundsatzen aufgegliedert wurden.

2018 2017 Verande-

rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Betriebsergebnis 1.013 943 70
Finanzergebnis 0 -2 2
Beteiligungsergebnis 36 1 35
Ordentliches Ergebnis 1.049 942 107
Neutrales Ergebnis -214 -133 -81
Periodenergebnis 835 809 26

Damit hat sich das ordentliche Ergebnis um Tsd. € 107 auf Tsd. € 1.049 gegenuber
dem Vorjahr erhoht. Das Betriebsergebnis, das gleichzeitig das Ergebnis der Haus-
bewirtschaftung darstellt und den einzigen Geschéftsbereich der Gesellschaft repra-
sentiert, ist im Vergleich zum Vorjahr um Tsd. € 70 auf Tsd. € 1.013 gestiegen.

Das in 2018 ausgewiesene neutrale Ergebnis hat das Jahresergebnis negativ beein-
flusst.

49 Die wesentlichen ordentlichen Ertrdge haben sich wie folgt entwickelt:

2018 2017 Verdnderungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. € %
Umsatzerlése Hausbewirtschaftung
Mieten 8.876 8.835 41 0,5
Umlagen 3.667 3.657 10 0,3
Ubrige 12 12 0 0,0
Bestandsveranderung 36 8 28 >100,0
Sonstige betriebliche Ertrége 150 167 -17 -10,2

Die Sollmietertrage im Geschéftsjahr 2018 blieben im Vergleich zum Vorjahr nahezu
unverandert. Die Erldsausfalle zehren 11,3 % (Vorjahr: 11,5 %) der Solimiete auf.
Die Leerstandsverluste (Leerstand zum 31. Dezember 2018: 10,9 %) haben erheb-
lichen Einfluss auf die Ertragslage.
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50 Die wesentlichen ordentlichen Aufwendungen haben sich wie folgt entwickel:

2018 2017 Verdnderungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. € %
Aufwendungen Hausbewirt- '
schaftung
Betriebs-/Heizkosten 3.875 3.854 21 0,5
Instandhaltungen 2.395 2.209 186 8,4
Andere 1 32 -31 -96,9
Personalaufwand 889 807 82 10,2
Abschreibungen 2.113 2.137 -24 -1,1
Sonstige betriebliche
Aufwendungen 514 528 -14 -2,7
Zinsaufwand 1.698 1.928 -230 -11,9
Sonstige Steuern 241 241 0 0,0

Das Finanzergebnis hatte keinen wesentlichen Einfluss auf das Jahresergebnis.

Das Beteiligungsergebnis (Tsd. € 36) resultiert aus dem abzufUhrenden Ergeb-
nis 2018 der Tochtergesellschaft.

51  Das Periodenergebnis (Tsd. € 835) wird durch das neutrale Ergebnis negativ beein-
flusst.

52 Das Geschaftsjahr 2018 schliet damit mit einem Jahreslberschuss in Héhe von
Tsd. €835 und fuhrt, unter Einbeziehung des Gewinnvortrages in Hoéhe von
Tsd. € 51 und der gemal Gesellschaftsvertrag erfolgten Ricklagendotierungen in
Héhe von Tsd. € 250, zu einem Bilanzgewinn in Héhe von Tsd. € 636, der laut Vor-
schlag der Geschéftsfihrung in Hohe von Tsd. € 56 auf neue Rechnung vorge-
tragen und in Héhe von Tsd. € 580 der Bauerneuerungsriicklage zugefihrt werden
soll.
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53 Das neutrale Ergebnis setzt sich aus folgenden Ertrdgen und Aufwendungen zu-
sammen:

2018 2017

Tsd. € Tsd. €
Neutrale Ertrége
Verbrauch/Auflésung von Riickstellungen 17 87
Eingdnge auf abgeschriebene Forderungen 4 3
Auflésung von Wertberichtigungen 9 22
Buchgewinne Anlagenverkaufe 10 0
Ausbuchung von Verbindlichkeiten 3 0
Auflésung Sonderposten 17 17
Ertrage friherer Jahre und Ubrige 4 1
64 130
Neutrale Aufwendungen
Aufwendungen friherer Jahre 0 2
Verluste aus Abgang Anlagevermdgen 0 0
Forderungsausfalle 95 82
Steuern vom Einkommen und Ertrag 146 162
Sonstiges 37 17
278 263
Neutrales Ergebnis -214 -133

54  Fur 2019 geht aus der Planung der Gesellschaft ein Jahresiiberschuss in Héhe von
Tsd. € 1.076 hervor. Fur die folgenden Jahre wird tendenziell mit einer positiven
Ergebnisentwicklung gerechnet.
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E. FESTSTELLUNGEN IM RAHMEN DER PRUFUNG NACH § 53 HAUSHALTS-
GRUNDSATZEGESETZ (HGrG)

55 Bei unserer Prufung haben wir auftragsgemafR die Vorschriften des § 53 Abs. 1
Nr.1 und 2 HGrG und den Prufungsstandard des Instituts der Wirtschaftsprifer
(IDW) zur Prafung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dementsprechend
haben wir auch gepriift, ob die Geschéfte ordnungsgemaf, d. h. mit der erforder-
lichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften, den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und der
Geschéftsordnung fur den Aufsichtsrat gefiihrt worden sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage XI gemachten Fest-
stellungen hinaus hat unsere Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach
unserer Auffassung fur die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fuhrung von Bedeutung sind.

56 Im Rahmen der Prufungen der Vorjahre gab es Anmerkungen zur Durchfiihrung von
Internen Revisionen unter dem Gesichtspunkt, dass in der Gesellschaft eine der-
artige Stelle nicht eingerichtet ist und wegen der GréRRe der Gesellschaft darauf ver-
zichtet werden kann, sofern externe Dritte oder die Geschéaftsfuhrung fallweise
Revisionen vornehmen. Auch im Geschéftsjahr 2018 wurden derartige Auftrage
nicht ausgel6st.
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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

57 Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom
14. Juni 2019 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

,BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschiuss der WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungs-
wirtschafts GmbH - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2018 sowie dem Anhang, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der
WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH fir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmafiger
Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
moégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018
und

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

GemanR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts geflihrt hat.
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Grundlage ftir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Abschlussprifung
durchgefithrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers flir die Prifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prufungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der geselzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahres-

abschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daftr, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaBiger Buchfihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermég-
lichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfhrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte im
Zusammenhang mit der Fortfhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.
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Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstelit. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Malnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschiusspriifers flr die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten - falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafur,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaniger
Abschlussprifung durchgefuhrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten resul-
tieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet wer-
den koénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Ad-
ressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstéflen
héher als bei Unrichtigkeiten, da Verstéle betrlgerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvolistandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das Aulierkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

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

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

ziehen wir Schlussfolgerungen lber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereig-
nissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortflhrung der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdérigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifi-
zieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zu-
kunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfllhren kann.
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Bilanz zum 31.12.2018
der WOWI Wolgast
Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH, Wolgast
Aktivseite 31.12.2018 Vorjahr

€ € €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstinde 4.877,88 11.108,28
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 70.690.700,64 72.472.482,92
Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 464.950,96 100.504,54
Grundstiicke ohne Bauten 221.606,01 221.606,01
Betriebs- und Geschéftsausstattung 88.162,17 80.143,81
Anlagen im Bau 66.237,16 0,00
Bauvorbereitungskosten 35.571,49 35.571,49
Geleistete Anzahlungen 481.441,67 72.048.670,10 0,00
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.713.000,00 1.713.000,00
Anlagevermdgen insgesamt 73.766.547,98 74.634.417,05
Umlaufvermégen
Vorrite
Unfertige Leistungen 3.470.412,54 3.434.697,19
Forderungen aus Vermietung 276.687,16 198.575,09
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 62.583,29 54.504,41
Forderungen gegen Gesellschafter 5.533,38 5.533,38
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 557.328,23 902.132,06 577.677,53
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 167.218,87 167.218,87 578.370,84
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 28.613,85 28.613,85 32.572,73

78.334.925,30 79.516.348,22

Nachrichtlicher Ausweis
Treuhandguthaben 2.040.747,67 1.960.275,71
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Bilanz zum 31.12,2018
der WOWI Woligast
Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH, Wolgast
Passivseite 31.12.2018 Vorjahr
€ € €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 1.789.521,58 1.789.521,58
Kapitalriicklage 91.018,74 91.018,74

Gewinnriicklagen

Sonderriicklage gemafl § 27 Abs. 2 DMBIlG

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag

Jahresliberschuss
Einstellungen in Gewinnriicklagen
Eigenkapital insgesamt

Sonderposten fiir Investitionszulage
Riickstellungen

Steuerriicksteflungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
Verbindlichkeiten gegenliber Gesellschafter

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern (€ 26.313,00)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (€ 6.703,53)

Rechnungsabgrenzungsposten

Passive latente Steuern

Nachrichtlicher Ausweis
Treuhandverbindlichkeiten

10.403.333,98

10.403.333,98

894.760,00 894.760,00
9.341.900,00 8.521.500,00
4.253.330,52 24.893.324,50  4.253.330,52

51.320,73 55.114,52
834.709,89 808.906,21
-250.400,00 635.630,62 -242.700,00
27.409.495,44  26.574.785,55

462.698,60 479.722,60

5.836,00 5.836,00
451.684,80 457.520,80 421.874,16
45,020.325,83 47.442.428,04
3.633.560,11 3.741.532,63
80.305,52 75.896,39
656.548,40 270.193,48
25.694,04 33.047,80
3.161,49 0,00
52.560,39 49.472.155,78 82.637,33
(59.992,04)

(6.324,46)

166.384,68 167.344,24

366.670,00 221.050,00

78.334.925,30

79.516.348,22

2.040.747,67

1.960.275,71
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WOWI Wolgast
Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH , Wolgast

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12,2018

Geschéftsjahr Vorjahr

€ € €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 12.554.748,13 12.504.404,82
Veridnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 35.715,35 8.314,39
Sonstige betriebliche Ertrige 214.048,57 296.933,82
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 6.272.065,84 6.094.802,62
Rohergebnis 6.532.446,21 6.714.850,41
Personalaufwand
Lohne und Gehilter 731.639,87 660.096,28
soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 160.738,07 892.377,94 146.984,53
davon fiir Altersversorgung € 3.112,02 (3.032,15)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 2.112.984,04 2.137.022,49
Sonstige betriebliche Aufwendungen 642.202,55 629.408,77
Ertrdge aus Gewinnabfithrung 35.675,81 1.065,54
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 74,68 208,99
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.698.362,04 1.929.857,65
davon aus Aufzinsung € 564,69 (463,60)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 146.413,82 162.650,89
davon Latente Steuern € 145.620,00 {162.204,00)
Ergebnis nach Steuern 1.075.856,31 1.050.104,33
Sonstige Steuern 241.146,42 241.198,12
Jahresiiberschuss 834.709,89 808.906,21
Gewinnvortrag 51.320,73 55.114,52
Einstellungen in Gewinnriicklagen
in die Bauerneuerungsriicklage -250.400,00 -250.400,00 -242.700,00
Bilanzgewinn 635.630,62 621.320,73
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WOWI Wolgast
Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH, Wolgast

Anhang
zum Abschluss fiir das Geschéftsjahr vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018

A. Allgemeine Angaben

Die WOWI WOLGAST Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH hat inren mit Sitz in 17438 Wol-
gast, Mihlentrift 5 und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Stralsund
(HRB 549).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) in der Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) und
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) aufgestellt. Dabei sind gemaR § 18 Abs. 4
des Gesellschaftsvertrages die Vorschriften fiir groRe Kapitalgesellschaften zu beachten. Es
wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Gesellschaften mit beschrankter Haf-
tung ebenso wie die Verordnung lber Formblétter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses
fur Wohnungsunternehmen (Formblatt VO) beachtet. Die angewandten Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden entsprechen denen des Vorjahres. Verpflichtungen gegeniber Bestands-
kunden im Zusammenhang mit Warmekostenriickerstattungen wurden im Jahr 2016 als Ver-
bindlichkeiten ausgewiesen. Ab dem Geschéftsjahr 2017 erfolgt der Ausweis unter den sons-
tigen Rickstellungen, im Geschaftsjahr 2018 in Hohe von € 269.542,06 (Vorjahr € 268.914,28).

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Bei der Gliederung und Bezeichnung der Abschluss-
posten sind die Besonderheiten der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft durch gesonderten
Ausweis berlicksichtigt.

B. Erlauterungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die in der Bilanz ausgewiesenen Vermoégensgegenstédnde und Schulden sind, soweit diese
der Gesellschaft zum 01.07.1990 zuzuordnen waren, entsprechend der Zuordnung in der fest-

gestellten DM-Eréffnungsbilanz bilanziert.

Die gewahrte Investitionszulage wird passivisch als Sonderposten ausgewiesen und Gber die
Laufzeit der beglinstigten Wirtschaftsgliter jahrlich ertragswirksam vereinnahmt.

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Die immateriellen Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet und wer-
den zeitanteilig linear Gber einen Zeitraum von 3 Jahren abgeschrieben.

Sachanlagevermégen

Das Sachanlagevermégen wurde, soweit es bereits am 01.07.1990 vorhanden war, zu den
fortgeschriebenen Teilwerten, unter Berlicksichtigung der passivischen Instandhaltungsriick-
stellung fir méngelbedingte Abschlége, bewertet. Zugange seit dem 01.07.1990 einschlieRlich
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der im Geschéftsjahr zugegangenen Vermdgenswerte wurden zu den Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten unter Beriicksichtigung anteiliger Abschreibungen bewertet.

Fir die Berechnung der linearen Abschreibungen wurde bei Wohngebduden eine voraussicht-
liche Nutzungsdauer von héchstens 80 Jahren zugrunde gelegt. Bei alteren Wohngebauden
wurde eine Restnutzungsdauer von maximal 10 Jahren entsprechend dem Erhaltungszustand
festgelegt. Die Abschreibung der Geschaftsbauten ist entsprechend der erwarteten Nutzungs-
dauer von 15 und 25 Jahren mit 6,6 % und 4 % berechnet. Die Modernisierungszugénge wur-
den entsprechend der Fertigstellung auf die Restnutzungsdauer der Objekte abgeschrieben.
Die AuRenanlagen wurden {iber eine Nutzungsdauer von 10 Jahren, die Zugange ab 2001 mit
einer Nutzungsdauer von 15 Jahren, die Zugange in 2018 mit einer Nutzungsdauer von 19
Jahren beginnend mit der Fertigstellung, zeitanteilig abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung wurden linear entsprechend den steu-
erlichen AfA-Tabellen und die Zugange des Berichtsjahres entsprechend Anschaffungsdatum
zeitanteilig abgeschrieben. Fiir Gegenstande mit einem Nettowert von 250 € bis 1.000 € wur-
den ab 2008 Sammelposten gebildet, die gleichmalig Gber 5 Jahre abgeschrieben werden.

Finanzanlagen

Als Finanzanlage wurde die Stammeinlage der 100 % - igen Tochtergesellschaft WoWi Immo-
bilien und Dienstleistungs GmbH mit Sitz in Wolgast in Hohe des Nennwertes von
€ 1.713.000,00 bilanziert. Das Eigenkapital zum 31.12.2018 betragt € 1.739.444,36.

Die Tochtergesellschaft weist fir das Geschéftsjahr 2018 ein Jahresergebnis nach Ruckla-
gendotierung und vor Ergebnisabfiihrung von € 35.675,81 aus, das gemald Ergebnisabfiih-
rungsvertrag an die Muttergeselischaft abgefiihrt wird.

Umlaufvermégen

Die unter den Vorraten ausgewiesenen unfertigen Leistungen wurden in Héhe der angefalle-
nen und an die Mieter weiter belastbaren Betriebs- und Heizkosten fur die Zeit vom 01.01. bis
zum 31.12.2018 bewertet. Die Abrechnung erfolgt fristgemaf im Jahr 2019. Das Niederstwert-
prinzip wurde beachtet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde sind zum Nennwert bewertet. Er-
kennbaren Ausfallrisiken wurde durch die Bildung von Einzelwertberichtigungen Rechnung ge-
tragen. Die flissigen Mittel sind zu Nominalwerten aktiviert.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben vor dem Abschlussstichtag aus-
gewiesen, soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach dem Abschlussstichtag darstellen.

Eigenkapital

Das in der Bilanz ausgewiesene gezeichnete Kapital von € 1.789.521,58 entspricht dem im
Gesellschaftsvertrag festgelegten DM-Betrag.

Die Kapitalriicklage ist mit € 91.018,74 unverandert geblieben. Entsprechend dem Beschluss

der Gesellschafterversammlung vom 27.08.2018 wurden aus dem Bilanzgewinn 2017
€ 570.000,00 in die Bauerneuerungsriicklage eingestellt.
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Gemdll § 19 des Gesellschaftsvertrages wurden aus dem Jahresuberschuss 2018
€ 250.400,00 in die Bauerneuerungsriicklage eingestelit.

Rickstellungen

Die Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
lhre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Héhe des kiinftigen
Erflllungsbetrages.

Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéftsjahre ab-
gezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Als passiver Rechnungsabgrenzungsposten werden Einnahmen vor dem Abschlussstichtag
ausgewiesen, soweit sie Ertrag flir eine bestimmte Zeit nach dem Abschlussstichtag darstellen.

Steuerliche Latenzen bestehen wie folgt:

Aktiv Passiv
Grundstiicke mit
- Wohnbauten X
- Geschafts- und anderen Bauten X
Sonderposten X
Sonstige Riickstellungen X

Insgesamt ergibt sich ein Passiviiberhang. Unter der Voraussetzung, dass auch zuktinftig ein
Antrag auf erweiterte Klirzung gestellt werden wird, sind passive latente Steuern fiir Gewerbe-
steuer nicht abzugrenzen. Fir die Kérperschaftsteuer waren grundsatzlich passive latente
Steuern zu bilanzieren. Der Berechnung wurde ein Kérperschaftsteuersatz in Hdéhe von
15,825 % zu Grunde gelegt. Hierbei ergébe sich eine passive latente Kdérperschaftsteuer in
Héhe von T€ 806,4 (Vorjahr: T€ 820,2). Darliber hinaus bestehen aktive latente Steuern
(T€ 439,7; 2017: T€ 599,1) aus der mdglichen Inanspruchnahme von steuerlichen Verlustvor-
tragen zur Kérperschaftsteuer, die unter Berlicksichtigung der Mindestbesteuerung innerhalb
der nachsten 5 Jahre in Anspruch genommen werden kénnen. Daraus erfolgt eine Bilanzierung
passiver latenter Kérperschaftsteuer in Héhe von T€ 366,7 (Vorjahr: € 221,1).

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
I. Bilanz

Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist aus dem in der Anlage 1 dargestellten Anlagengitter
zu ersehen.
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Umlaufvermégen

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten ausschlie3-
lich noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten.

Samtliche ausgewiesenen Forderungen sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen die Umsatzsteuer, die Gewinn-
abflihrung sowie Lieferungen und Leistungen.

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine wesentlichen Betrdge enthalten, die
rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen betreffen nachfolgende Riickstellungen:

Stand Stand
Zufiih- Ver- Auflé-  Auf-fAb-
01.01.2018 rung brauch sung zinsung 31.12.2018

T€ TE T€ TE T€ T€
Personalkosten 28,6 21,8 10,3 0,0 0,0 401
Kosten des Jahresabschlusses und der
Betriebskostenabrechnung / Archivierung 110,8 89,4 86,4 1,2 0,6 113,2
Unterlassene Bauinstandhaltung 13,6 29,0 13,6 0,0 0,0 29,0

abzurechnende Guthaben aus Nebenkosten 268,9 2684 137,2 130,7 0,0 269.4

Sonstige Riickstellungen 421,9 408,6 2475 131,9 0,6 451,7

Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zum 31.12.2018 und deren Besicherung sind in der bei-
gefligten Anlage 2 zum Anhang dargestellt.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

II. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

In der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéaftsjahr 2018 sind T€ 0,8 als perioden-
fremde Ertrage (Ertrage aus friiheren Jahren) enthalten. Ferner wurden passive latente Steu-
ern (T€ 366,7) bilanziert. Darliber hinaus sind im Geschaftsjahr 2018 keine Ertrdge und Auf-
wendungen von aufergewoéhnlicher GréRenordnung oder Bedeutung entstanden.

D. Sonstige Angaben
Zum 31.12.2018 bestanden UOber die in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten hinaus
keine Haftungsverhaltnisse. Als sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen fur die Gesell-

schaft zum Jahresende jahrliche Verpflichtungen aus Dienstleistungsvertragen in Héhe von
ca. T€ 289,5 die aus den laufenden Einnahmen finanziert werden.
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Geschéfte mit nahe stehenden Personen werden — auBer mit dem Gesellschafter und einem
Aufsichtsratsmitglied als Mietvertragspartner iber Wohnraum (zu unter Dritten iblichen Kon-
ditionen) — nicht getéatigt.

Die Zahl der durchschnittlich Beschaftigten betrug:

Beschaftigte Geschéftsjahr Vorjahr
Geschaftsflhrer 1 1
Kaufmannische Mitarbeiter 11 10
Auszubildende 1 1
Technische Mitarbeiter 2 2
Hausmeister/Reinigung 2 2

17 16

a) Geschéftsfiihrung:

Jan Koplin seit 01.07.2016 Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt (FWI)
b) Mitglieder des Aufsichtsrates sind seit dem 14.09.2009:
Stefan Weigler Vorsitzender Burgermeister der Stadt Wolgast
Christoph Eigbrecht Stellvertretender Vorsitzender Zahnarzt
Brigitte Grugel Einzelhandelskauffrau
Stadtvertretervorsteherin
Ralf Gattermann Betriebswirt

Gesamtbeziige im Geschéftsjahr:

€
a) des Geschaftsfihrungsorgans 99.613,80
b) des Aufsichtsrats 4.450,00

E. Weitere Angaben

Das fiir das Geschéftsjahr berechnete Honorar des Abschlusspriifers betragt T€ 30,0 fur die
Jahresabschlusspriifung. Weitere Leistungen werden durch den Abschlusspriifer nicht er-
bracht.

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres, die weder in der
Bilanz noch in der GuV beriicksichtigt sind und wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage haben, sind nicht eingetreten.

Vorschlag fiir die Verwendung des Jahresergebnisses:

Das Wirtschaftsjahr 2018 schlieBt mit einem Jahresuberschuss in HOhe von
€ 834.709,89 ab. Nach Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage in H6he von € 250.400,00
verbleibt aufgrund des Gewinnvortrages aus 2017 in Héhe von € 51.320,73 ein Bilanzgewinn
in Héhe von € 635.630,62.

Die Geschéftsfihrung schlagt der Gesellschafterversammlung flir den verbleibenden Bilanz-

gewinn die weitere Einstellung in die Bauerneuerungsricklage in Hoéhe von
€ 580.000,00 und den Vortrag auf neue Rechnung in Héhe von € 55.630,62 vor.

Seite 64 von 1342



Anlage |
Seite 9

W))lgast, 31.03.2019

7

Jan Koplin
eschéftsfihrer
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WOWI Wolgast

Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH , Wolgast

Antage 1

Entwickiung des Anlagevermdgens 2018

[ Anschaffungs- und Herstellungskosten |1 Abschreibungen 1
Stand am Zugéange Abgénge Umbuchungen  Stand am Stand am Zugange Abgédnge Stand am Buchwertam  Buchwert am
01.01.2018 2018 2018 2018 31.12.2018 01.01.2018 2018 2018 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
€ € € € € € € € € € €
Immaterielle Vermogensgegen-
stande 30.569,93 0,00 0,00 0,00 30.569,93 -19.461,65 -6.230,40 0,00 -25.692,05 4.877,88 11.108,28
Sachaniagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 122.797.107,40 300.849,65 0,00 0,00 123.097.957,05 -50.324.624,48  -2.082.631,93 0,00 -52.407.256,41 70.690.700,64 72.472.482,92
Grundstiicke mit Geschéafts-
und anderen Bauten 125.557,84 364.446,42 0,00 0,00 490.004,26 -25.053,30 0,00 0,00 -25.053,30 464.950,96 100.504,54
Grundstticke ohne Bauten 221.606,01 0,00 0,00 0,00 221.606,01 0,00 0,00 0,00 0,00 221.606,01 221.606,01
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 611.944,19 32.140,07 -63.779,13 0,00 590.305,13 -531.800,38 -24.121,71 53.779,13 -502.142,96 88.162,17 80.143,81
Anlagen im Bau 0,00 66.237,16 0,00 0,00 66.237,16 0,00 0,00 0,00 0,00 66.237,16 0,00
Bauvorbereitungskosten 35.571,49 0,00 0,00 0,00 35.571,49 0,00 0,00 0,00 0,00 35.571,49 35.571,49
Geleistete Anzahlungen 0,00 481.441,67 0,00 0,00 481.441,67 0,00 0,00 0,00 0,00 481.441,67 0,00
123.791.786,93  1.245.114,97 -63.779,13 0,00 124.983.122,77 -50.881.478,16  -2.106.753,64 53.779,13 -52.934.452,67 72.048.670,10  72.910.308,77
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 1.713.000,00 0,00 0,00 0,00  1.713.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00  1.713.000,00 1.743.000,00
Anlagevermdgen insgesamt 125.535.356,86  1.245.114,97 -53.779,13 0,00 126.726.692,70 -50.900.939,81  -2.112.984,04 53.779,13  -52.960.144,72 73.766.547,98 74.634.417,05
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Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH , Wolgast

Anlage 2
Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zum 31.12.2018 () Vorjahr
Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit
bis 1 Jahr tiber 1 bis 5 Jahre Uiber 5 Jahre
€ € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 45.020.325,83 3.362.531,40 15.086.158,68 26.571.635,75
(47.442.428,04) (2.912.464,52) (12.610.205,02) (31.919.758,50)
Erhaltene Anzahlungen 3.633.560,11 3.633.560,11 0,00 0,00
(3.741.532,63) (3.741.532,63) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 80.305,52 80.305,52 0,00 0,00
(75.896,39) (75.896,39) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 656.548,40 654.820,54 1.727,86 0,00
. {270.193,48) (264.948,51) (5.244,97) (0,00)
Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen 25.694,04 25.694,04 0,00 0,00
(33.047,80) (33.047,80) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegeniiber Geselischafter 3.161,49 3.161,49 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 52.560,39 52.560,39 0,00 0,00
(82.637,33) (82.637,33) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 49.472.155,78 7.812.633,49 15.087.886,54 26.571.635,75
(51.645.735,67) (7.110.527,18) (12.615.449,99) (31.919.758,50)

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind mit Grundbucheintragungen zu € 39.546.351,61 (Valutenstand) besichert. Fur
€ 5.801.034,58 bestehen Burgschaften des Gesellschafters. Daruber hinaus sind monatliche Mietforderungen, Stand 31.12.2018
€ 27.447 21 € (Vorjahr: € 27.419,95) zwecks Kreditbesicherung an die kreditgebene Bank abgetreten. Alle {ibrigen Verbindlichkeiten

sind unbesichert.
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WOWI Wolgast
Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH, Wolgast

LAGEBERICHT
fur das Geschaftsjahr 2018

A. Grundlagen des Unternehmens

Die WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH ist eine Griindung der
Stadt Wolgast, sie besteht seit 1990.

Die WOWI kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Inf-
rastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Das Eingehen von Beteiligungen ist zu-
lassig.

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare Woh-

nungsversorgung. Die Gesellschaft vermietet eigene Wohnungen derzeit ausschliel3-
lich in Stadtteilen von Wolgast.

B. Wirtschaftsbericht

Das Geschaftsjahr 2018 hat zu einer Entspannung in der Entwicklung auf dem Arbeits-
markt bei weiterhin ricklaufiger Bevélkerungsentwicklung in Wolgast und Umgebung
gefthrt.

BEVOLKERUNG IN WOLGAST

«=fee Wolgast Bevilkerung Gesamt «iZ= Wolgast Bevolkerung 18 bis unter 65 jahre
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| © Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2019.
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Das Statistische Landesamt konstatierte fir das Jahr 2018 eine durchschnittliche Ar-
beitslosenquote von 7,9 % gegeniiber dem Jahr zuvor von 8,6 % in Mecklenburg-Vor-
pommern und entsprechend dem Landestrend sank die Arbeitslosenquote im Land-
kreis Vorpommern-Greifswald von 10,2 % in 2017 auf nunmehr 9,4 % in 2018 ab, wo-
bei der Anteil der Langzeitarbeitslosen an den Arbeitslosen von 37,5 % aus dem Jahr
2017 auf 38,4 % im Jahr 2018 angestiegen ist. Wie der Grafik zu entnehmen ist, wi-
derspiegeln diese Zahlen auch die Entwicklung in der Stadt Wolgast fir das gesamte
Jahr 2018.

Das Jahr 2018 ist daher gepragt von einer Abnahme an Wohnungskiindigungen und
einer Verbesserung in den Quoten bei Neuvermietungen.

Der Wohnungsmarkt in der Stadt Wolgast hat sich weiter gewandelt. Die Neubau- und
Umbau- bzw. Modernisierungsmafinahmen, insbesondere in der Innenstadt von Wol-
gast, fihren zu einem weiteren Abwanderungstrend aus dem Bestand der industriell
gefertigten Wohnbauten.

Die Marktbereinigungen durch die Abriss- bzw. Rickbaumafinahmen nicht mehr be-
nétigter Wohnungen im Rahmen des Programms ,Stadtumbau Ost* bewirkten in
Mecklenburg-Vorpommern zum Jahresende 2018 eine weitere Stabilisierung der
Wohnungsleerstande eigener Bestdnde der Mitgliedsunternehmen des Verbandes
Norddeutscher Wohnungsunternehmen. Im Landesdurchschnitt stiegen die Woh-
nungsleerstande allerdings auf 5,86 % (Vorjahr 5,57 %) an. Im Landkreis Vorpom-
mern-Greifswald betragt diese Leerstandsquote 8,18 % (Vorjahr 7,84 %). Ohne Be-
riicksichtigung der Hansestadt Greifswald betragt die Leerstandsquote im Landkreis
11,63 % (Vorjahr: 11,12 %) im Durchschnitt. Die Leerstandsquote der Gesellschaft
liegt deutlich unter dem Durchschnitt im landlichen Raum des Landkreises Vorpom-
mern-Greifswald. Dabei ist der Wohnungsbestand nach Wohngebieten und deren
Bauart hinsichtlich seiner Leerstandsquoten sehr differenziert zu betrachten.
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LEERSTANDSTATISTIK NACH WOHNGEBIET
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Auch im Jahr 2018 wurde, wie bereits in den Vorjahren, der Umzug der alteren Mieter
aus dem traditionellen Wohnen in altersgerechte bzw. betreute Wohnmoglichkeiten
wahrgenommen, wobei die Nachfrage das Angebot bei weitem (ibersteigt.

Anteil Mietvertragspartner*innen
31.12.2018
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# Anteil Mietvertragspartner
Dies wird auch mit einer Vollvermietung unserer altersgerechten Wohnanlage ,Son-
nenmdhle” bestatigt. Um unser Angebot zu erweitern und am regionalen Wohnungs-

markt attraktiv zu bleiben, haben wir im Jahr 2016 mit dem Umbau der Ernst-Thél-
mann-Strale 7/8 zu altersgerechten barrierearmen Wohnungen begonnen und die
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Baumalnahme mit der vollstandigen Vermietung im vierten Quartal 2017 abgeschlos-
sen. Nahtlos schlief3t hier die im Jahr 2018 mit der Baugenehmigung versehene Bau-
maRnahme Steinstralle 15 in der Wolgaster Innenstadt an.

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft beschrankte sich, wie in den Vorjahren, auf die
Bewirtschaftung des eigenen Bestandes.

Die Gesellschaft festigte und behauptete trotz der schwierigen Marktlage ihre fuhrende
Rolle auf dem Wolgaster Immobilienmarkt.

Die Gesellschaft selbst bewirtschaftete 2018 nachfolgend aufgefiihrte eigene
Objekte:

31.12.2018 31.12.2017
Bestand Einheiten Flache in m? Einheiten Flache in m?
Wohnungen 2.841 155.690,95 2.840 155.460,42
Gewerbeobjekte 35 2.711,10 35 2.927,81
Garagen 33 30

Im Geschaftsjahr 2018 sind zwei Wohnungen aus der Umwandlung einer Gewerbe-
einheit entstanden und eine Wohnung zu einer Gewerbeeinheit umgewandelt worden.
Des Weiteren wurden 3 Garagen ubernommen.

Von dem Wohnungsbestand der Gesellschaft sind zwei Wohnanlagen mit insgesamt
118 Einheiten im &ffentlich geférderten Wohnungsbau finanziert.

Die im Berichtszeitraum durchgefihrten Mietanpassungen erfolgten nach den gesetz-
lichen Regelungen. Wesentliche Veranderungen beziglich der Miethéhe sind in den
letzten Jahren in den neuen Bundeslandern aul3erhalb der Ballungszentren nicht ein-
getreten, da dies das Mietniveau und die Lage am hiesigen Wohnungsmarkt nicht zu-
lieRen. Lediglich die Weitergabe von Mieterhéhungen nach Modernisierungsmalfinah-
men aufgrund von Erhéhungsvereinbarungen bzw. geringfligige Anpassungen bei
Neuvermietungen waren durchsetzbar.

In Mecklenburg-Vorpommern haben die Verbraucher 2018 {berdurchschnittliche
Preissteigerungen im bundesweiten Vergleich hinnehmen missen. Die Lebenshal-
tungskosten stiegen in Gesamtdeutschland um 1,9 %. Im Nordosten hingegen um 2,1
%. Die gréten Spriinge gab es dabei unter anderem bei den Lebensmitteln.

Die Kosten fir Wohnen, Strom und Brennstoffe stiegen um 1 Prozent und damit unter
dem Durchschnitt der Bundesrepublik. Diese Steigerung bewegt sich auf Vorjahresni-
veau. Bei einer differenzierteren Betrachtung der warmen Betriebskosten, stiegen die
Preise fur Heiz6! im Dezember 2018 bezogen auf Dezember 2017 um 13,9 Prozent.
Weiterhin stiegen die Kosten fiir Fernwdrme um 3,7 Prozent.

Die hohe Kapazitatsauslastung im Baugewerbe hat bereits zu einem deutlichen Preis-
auftrieb gefiihrt. Die Preise flir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland lagen
im November 2018 um 4,8 % tber dem Vorjahresniveau. Dies ist der starkste Anstieg
der Baupreise seit iber zehn Jahren. Seit Anfang 2016 gilt die verschéarfte EnEV, die
laut ARGE//eV und InWIS ein deutliches Plus an Bauwerkskosten von 7 % verursacht.

Bezahlbares Wohnen sichern, ist eines der wichtigsten Herausforderungen ftir das Un-
ternehmen. Dies bezieht sich neben der Mieth6he insbesondere auf die Betriebs- und
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Energie- sowie die Neubaukosten. Angesichts einer beschrankten Wohnkaufkraft stellt
die Entwicklung der Neubau— und Betriebskosten sowohl Mieter als auch Vermieter
vor wachsende Probleme. Da die Neubau- und Betriebskosten auch durch den Ge-
setzgeber sowie kommunale Gebihren und Abgaben bedingt sind und somit kaum
beeinflussbar, sollte sich der politische Blick zur Bezahlbarkeit des Wohnens unbe-
dingt auch auf diesen Bereich richten.

Das Niveau der Nettokaltmieten verblieb auf Vorjahresniveau. Trotz der angespannten
wirtschaftlichen Situation unserer Mieter konnten die Mietriickstande vor Wertberichti-
gung auf einem niedrigen Niveau mit 3,5 % gehalten werden.

Weitere wohnungswirtschaftliche Tatigkeiten werden von unserer 100%-igen Tochter-
gesellschaft WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH betrieben. Wie in den Vor-
jahren bearbeitete die Tochtergesellschaft die Fremdverwaltung und Uibernahm dar-
Uber hinaus weitere Dienstleistungen fir die Muttergesellschaft.

Im Jahr 2002 wurde ein Ergebnisabfiihrungsvertrag zwischen der WOWI Wolgast Wol-
gaster Wohnungswirtschafts GmbH und der WoWi Immobilien und Dienstleistungs
GmbH geschlossen, so dass der Gewinn nach Ricklagendotierung in Héhe von
T€ 35,7 des Geschéftsjahres 2018 durch die Tochtergeselischaft an das Mutterunter-
nehmen abzufiihren ist.

Tatigkeit der Organe der Gesellschaft im Geschéftsjahr

Im Geschaftsjahr fihrte der Aufsichtsrat 4 Sitzungen durch. Die letzte Aufsichtsratssit-
zung fand am 13.12.2018 statt. Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates tagte im
Geschéftsjahr zusétzlich einmal. Die Sitzung fand am 16.07.2018 statt. Neben Anre-
gungen und Empfehlungen fur die tagliche Arbeit ergaben die Priifungen des Aus-
schusses keine Beanstandungen.

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2017 wurde von der Gesellschafterver-
sammlung festgestellt, die Beschlisse gemal Gesellschaftsvertrag gefasst und dabei
der Geschaftsflihrung sowie dem Aufsichtsrat Entlastung erteilt.

1. Vermégenslage

31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2017 zum
Vorjahr
T€ % T€ % T€

Anlagevermégen 73.766,5 94,2 74.634,4 93,9 -867,9
Umlaufvermogen 4.568,4 58 4,881,9 6,1 -313,5
Gesamtvermégen 78.334,9 100,0 79.516,3 100,0 -1.181,4
Eigenkapital 27.872,2 35,6 27.054,5 34,0 817,7
Riickstellungen

langfristig 49,3 0,1 44 4 0,1 49
kurzfristig 408,2 0,5 383,3 0,5 249
Fremdkapital

langfristig 45.386,5 57.9 47.668,3 59,9 -2.281.,8
kurzfristig 46187 5,9 4.365,8 55 252.9
Gesamtkapital 78.334,9 100,0 79.516,3 100,0 -1.181,4
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Gesamtvermdgen und Gesamtkapital sind um T€ 1.181,4 (= 1,5 %) gesunken. Auf der
Vermogensseite trat eine Minderung des Anlagevermégens (-T€ 867,9 = - 1,2 %) und
des Umlaufvermogens (-T€ 313,5 = - 6,4 %) ein.

Die Veranderung des Anlagevermoégens resultiert aus getatigten Investitionen in die
Bauvorbereitung eines Neubaus in Héhe von T€ 66,2, den Grundstiickserwerb mit
Wohnbauten in Héhe von T€ 481,4 und den Grundstiickserwerb mit sonstigen Bauten
in Hohe von T€ 364,5, in die Gestaltung von Auf’enanlagen und Strallenausbau in
Hoéhe von T€ 300,9 sowie in die Betriebs- und Geschéftsausstattung in Hohe von T€
32,1 und dem gegeniber aus planmaBigen Abschreibungen in H6he von T€ 2.113,0.

Innerhalb der Bilanzposten des Umlaufvermégens traten nachfolgende wesentliche
Veranderungen auf:

unfertige Leistungen + 35,7 TE€
Forderungen aus Vermietung + 78,1 T€
Forderungen gegen verbundene Unternehmen + 8,1 T€
sonstige Vermdgensgegensténde - 204 TE

andere Rechnungsabgrenzungen - 40 TE€
Flussige Mittel und Bausparguthaben 4111 T€

Das Eigenkapital hat sich um T€ 817,7 (= 3,0 %) durch den im Geschéftsjahr erzielten
Jahreslberschuss (T€ 834,7) und die Veranderung des Sonderposten (-T€ 17,0) er-
hoht. Die Eigenkapitalquote hat sich gegentber dem Vorjahr erneut verbessert und
betragt nun 35,6 % des Gesamtkapitals.

Das langfristige Fremdkapital hat sich erheblich gemindert. Ursache sind insbesondere
die planmaRBig geleisteten Tilgungen unserer bestehenden Kreditverpflichtungen (-T€
2.923,9) und die Kreditaufnahme (+T€ 500,0) sowie die Buchung passiver latenter
Steuern (+T€ 145,6). Die Erhohung des kurzfristigen Fremdkapitals ergibt sich im We-
sentlichen aus der Minderung der Verbindlichkeiten gegeniiber unseren Mietern aus
Vorauszahlungen (- T€ 108,0) sowie der sonstigen Verbindlichkeiten (- T€ 30,1) und
der Erh6hung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (+ T€ 386,3).

Hiervon ausgehend ergeben sich fur die Bilanzstichtage 31. Dezember folgende Fi-
nanzierungsstrukturen:

Anlagendeckung zum 31.12.

2018 2017 Veranderung
T€ T€ T€
I.  Anlagevermdgen und
mittelfristiges Umlaufvermégen 73.766,5 74.634 4 -867,9
Eigenkapital 27.872,2 27.054,5 817,7
Deckung im Geschéftsjahr -45.894,3  -47.579,9 1.685,6
Il. Objektfinanzierungsmittel 45.018,1 47.442,0 -2.423,9
Deckung im Geschéftsjahr -876,2 -137,9 -738,3
[ll. Ubriges mittel- und
langfristiges Fremdkapital 4177 270,7 147.,0
Deckung im Geschiftsjahr -458,5 132,8 -591,3
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Die Anlagendeckungsgrade haben sich im Vergleich zum Vorjahr in der Summe um
T€ 591,3 verandert; zum 31.12.2018 besteht mit 99,4 % (Vorjahr: 100,2 %) eine na-
hezu vollstandig fristenkongruente Finanzierung des mittel- und langfristigen Gesell-
schaftsvermdgens.

2. Finanziage

Das Engagement der Gesellschaft bei der Durchfiihrung umfangreicher Neubau- und
Modernisierungsmafnahmen in der Vergangenheit stellte durch den Einsatz von Ei-
genmitteln erhebliche Anspriiche an die Liquiditatsreserven des Unternehmens.

Die unverandert guten Zinskonditionen im Geschaftsjahr 2018 erméglichten der Ge-
sellschaft, weitere Darlehen zu glinstigen Zinssatzen zu prolongieren. Die glinstigen
Zinskonditionen werden fur weitere zehn bzw. flinfzehn Jahre gebunden und filhren
zu einer entsprechenden Verbesserung der Liquiditatslage der folgenden Jahre.

Mit den bereits in den Vorjahren vorgenommenen Umschuldungen wurde eine Entzer-
rung der zur Prolongation anstehenden Darlehen erreicht und das Risiko einer Zinser-
héhung minimiert.

Zu den einzelnen Stichtagen wird nachfolgende Finanzlage dargestelit:

Finanzlage zum 31.12. 2018 2017  Veridnderung
T€ T€ T€

A. Liquiditat 1. Grades
Flussige Mittel 167,2 578,4 -411,2

B. Liquiditat 2. Grades
kurzfristige Forderungen und
sonstige Vermdgensgegensténde

Rechnungsabgrenzungsposten 930,8 868,8 62,0
kurzfristig realisierbare Vermégenswerte 1.098,0 1.447,2 -349,2
C. ./. Kurzfristige Schulden -1.393,3 -1.007,6 -385,7
Liguiditatsiiber-bzw. unterdeckung -295,3 439,6 -734,9
D. Liquiditat 3. Grades
Unfertige Leistungen und Vorrate 3.4704 34347 35,7
/. Erhaltene Anzahlungen -3.6336 -3.7415 107.,9
Liquiditatsiiber-bzw. unterdeckung -458,5 132,8 -591,3
Verdnderung des Nettoumlaufvermdgens -591.3

Die stichtagsbezogene Veranderung der Liquiditdtsiberdeckung von T€ 132,8
(31.12.2017) zur Liquiditatsunterdeckung von - T€ 458,5 am 31.12.2018 resultiert ins-
besondere aus den getétigten Investitionen verbunden mit der Inanspruchnahme der
flussigen Mittel.

Bei dieser Darstellung und der Darstellung in der Vermégenslage sind die Darlehen
insgesamt als langfristige Mittel angesetzt worden.

Der Gesellschaft steht eine Kreditlinie von Mio. € 0,5 zur Uberbriickung kurzfristiger
Liquiditatsunterdeckungen zur Verfiigung. Zum Stichtag 31.12.2018 wurde diese nicht
in Anspruch genommen.

Die Kapitalflussrechnung zeigt folgende Entwicklung des Finanzmittelfonds, der sich
aus den flussigen Mitteln ergibt:
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Kapitalffussrechnung zum 31.12. 2018 2017 Verdanderung

T€ T€ T€
laufende Geschdftstétigkeit
Jahresergebnis 834,7 808,9 25,8
Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermégens 2.113,0 2.137,0 -24,0
Zinsaufwendungen / - ertrége 1.698,3 1.929,6 -231,3
Aufwendungen / Ertrége aus Beteiligungen -35,7 -1,1 -34,6
Gewinn/Verlust Abgang Anlagevermégen -9,8 0,0 -9,8
Veranderung langfristiger Riickstellungen 49 -1,4 6,3
Abschreibung Geldbeschaffungskosten 0,0 0,5 -0,5
Veranderung Sonderposten -17,0 -17,0 0,0
Veranderung kurzfristiger Riickstellungen 24,9 180,1 -155,2
Veranderungen sonstiger Aktiva -97,6 -54 4 -43,2
Veranderungen sonstiger kurzfristiger Passiva 3949 -131,2 526,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 4.910,6 4.851,0 59,6
Investitionstétigkeit
Abgang von Gegenstéanden des Anlagevermogens 9,8 0,0 9,8
Auszahlung fur Investitionen in das Anlagevermégen -1.245,1 -900,8 -344.3
Ein- / Auszahlungen Bausparguthaben 0,0 40,6 -40,6
Ertrage aus Beteiligungen 35,7 11 34,6
erhaltene Zinsen 0,1 0,2 -0,1
Cashflow aus Investitionstitigkeit -1.199,5 -858,9 -340,6
Finanzierungsbereich
Abnahme und Zunahme Fremdfinanzierungsmittel 500,0 0,0 500,0
planmaRige Tilgung -2.923,9 -2.802,7 -121,2
gezahite Zinsen -1.698,4 -1.929,9 231,5
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -4.122,3 -4.732,6 610,3
Zahlungswirksame Veranderungen des
Finanzmittelbestandes -411,2 -740,5 329,3
Finanzmittelfonds
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 578,4 1.318,9 -740,5
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 167,2 578,4 -411,2
Zahlungswirksame Verdnderung
des Finanzmittelfonds -411,2 -740,5 329,3

In der oberen Ubersicht ist der positive Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit

vor dem planméaRigen Kapitaldienst zu ersehen.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die planmaBigen Tilgungen des Geschéftsjahres
die planmaRigen Abschreibungen auf das Anlagevermégen um ca. 38 % (Vorjahr ca.
31 %) Ubersteigen. Hieraus ist ersichtlich, dass der Schuldenabbau schneller erfolgt,
als der korrespondierende abschreibungsbedingte Werteverzehr unseres Vermébgens.
Die WOW!I Wolgast konnte die laufenden Investitionen - InstandhaltungsmaRnahmen

- aus den erwirtschafteten Mitteln finanzieren.

Die Gesellschaft ist jederzeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachgekommen.
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Aus der Gewinn- und Verlustrechnung wurde die nachfolgende Ertragslage entwi-

ckelt.
Ertragslage

Hausbewirtschaftung

Umsatzerlose

Bestandsveranderungen

{ibrige Ertrage

Betriebskosten
Vertriebskosten
Instandhaltungskosten
Miet- und Raumungsklagen
Abschreibungen
Kapitalkosten

Verwaltungskosten

Betriebsergebnis

Beteiligungsergebnis
Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis

Aufwendungen
Ertrage

Jahresiiberschuss / Periodenergebnis

2018 2017 Verédnderungen
T€ % T€ % T€ %
12.554,7 12.504,4 50,3 0,4
35,7 8,3 274 >100
12.590,4 12.512,7 77,7 0,6
112,4 131,9 -19,56  -14,8
12.702,8 100,9 12.644,6 101,1 58,2 0,5
40986 326 4.0966 32,7 2,0 0,0
14,8 0,1 13,9 0,1 0,9 6,5
23976 18,0 22084 17,7 188,2 8,5
34 0,0 16,0 0,1 -126  -78,8
2.089,3 166 20921 16,7 -2,8 -0,1
16974 135 19277 154 -230,3 11,9
1.3879 11,0 13464 10,8 41,5 3,1
11.689,0 928 11.702,1 93,6 -13,1 -0,1
1.013,8 8,1 942,5 7,5 71,3 7,6
35,7 1,1 34,6
-0,3 -1,5 1.2
278,4 2627 15,7
63,9 129,5 -65,6
-214,5 -133,2 -81,3
834,7 808,9 25,8

Das Jahresergebnis ist im Wesentlichen aus dem positiven Betriebsergebnis hervor-
gegangen. Die Entwicklung des Bereiches Hausbewirtschaftung zeigt eine Erhéhung
der Umsatzerlose, die sich insbesondere aus der Erhéhung der Erlése aus Sollmieten
und aus abgerechneten Nebenkosten des Vorjahres ergeben hat. Im Jahr 2018 haben
sich die Betriebs- und Heizkosten etwas erhéht und fuhren zu entsprechenden Be-
standsveranderungen an abzurechnenden Nebenkosten.

Die Instandhaltungskosten beinhalten Versicherungsschaden in Héhe von T€ 48,3

(Vorjahr T€ 54,3).

Resultierend aus der planmaRigen Tilgung und zinsgiinstigen Prolongationen der Dar-
lehen im Geschéftsjahr tragt die Verringerung der Kapitalkosten wesentlich zum posi-

tiven Betriebsergebnis bei.
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Die Auflésung von Riickstellungen, die Ausbuchung von Verbindlichkeiten und die an-
teilige Vereinnahmung der Investitionszulage vergangener Jahre, denen u.a. die Zu-
fihrung zu den Rickstellungen, den latenten Steuern und Abschreibung bzw. Wertbe-
richtigung von Forderungen entgegenstehen, fihrten zum negativen neutralen Ergeb-
nis.

Gegeniber dem am 06.11.2017 beschlossenen Wirtschaftsplan fur das Jahr 2018 ist
der Jahresliberschuss um T€ 199,5 niedriger ausgefallen. Griinde dafiir sind insbe-
sondere héhere Wertberichtigungen von Forderungen sowie die latenten Steuern.

C. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Wie bereits in den Vorjahren wurde fir das Geschéftsjahr 2018 das im Jahr 2000 auf-
grund der Einflhrung des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich entstandene Risikohandbuch der WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungswirt-
schafts GmbH zur Unterstiitzung des Risikomanagements eingesetzt.

Den einzelnen Abteilungen sind Risikobereiche zugeordnet, die nach den vorgegebe-
nen bzw. wahrgenommenen Kriterien beobachtet werden. Nach der Analyse der Be-
obachtungsgebiete sind keine existenzbedrohenden Risiken ablesbar.

Die eigene Statistik geht in seinem Fortgang von riicklaufigen Bevélkerungszahlen
aus. Nach unseren Darstellungen und Auswertungen wird daher auch in Zukunft die
Leerstandsproblematik weiterhin unser vorrangiges Beobachtungs- und Handlungsge-
biet sein.

Entgegen dem Landestrend hat sich im Jahr 2018 die schwierige Arbeitsmarktlage in
unserem Wirkungsbereich nur geringfigig entspannt. Eine deutliche Anderung und
damit Entspannung kénnte nur durch angedachte Investitionen der &ffentlichen Hand
und der Privatwirtschaft in unserem wirtschaftlichen Umfeld eintreten.

Die tatsédchliche Entwicklung im Vermietungsbereich hangt zukinftig im Wesentlichen
von der Entwicklung des Arbeitsmarktes sowie aller weiteren 6konomischen und sozi-
alen Rahmenbedingungen in der Stadt ab. Das Unternehmen selbst integrierte bereits
im Jahr 2017 ein Sozialmanagement, um mit entsprechender Hilfestellung auf soziale
Noéte einzugehen und damit die Vermietung zu unterstitzen.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unserer Wohnimmobilien ist akut eine Geféhr-
dung der finanziellen Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens nicht zu beflirch-
ten, zumal wir auch Forwarddarlehen in Anspruch genommen haben. Auf Dauer aber
kdnnen wir nicht davon ausgehen, dass sich die Finanzierungsméglichkeiten und die
Finanzierungskonditionen fiir unser Unternehmen nicht ungtnstig entwickeln kénnten.
Den Finanzierungsbereich werden wir deshalb noch starker als Schwerpunkt in unse-
rem Risikomanagement ansehen, um rechtzeitig Liquiditdtsengpassen und Zinsénde-
rungsrisiken vorbeugen zu kénnen. So wurde auch im Jahr 2018 die Finanzmarktlage
genutzt, um das Unternehmen von hoéherverzinslichen langfristigen Kreditverbindlich-
keiten zu entlasten. Dabei wurden die Darlehen, deren Zinsbindungsfristen im Jahr
2019 auslaufen, vertraglich neu bis zur vollstdndigen Tilgung gesichert. Der Kapital-
dienst verbleibt unverandert.

In den kommenden Jahren wird die Nachfrage der alteren Mieter nach altersgerechten
bzw. betreuten Wohnmaoglichkeiten weiterhin steigen. Dies zeigt sich insbesondere in
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der sich wandelnden Altersstruktur unserer Mieter im Bestand. Daher sind weitere In-
vestitionen zum altersgerechten Umbau bzw. auch Neubau im Bestand angedacht
bzw. in der Umsetzung.

Die Wohnungsnachfrage verdndert sich, wie bereits genannt, im Zusammenhang mit
der Veranderung in der Entwicklung der Haushaltsgroéien.

Die steigende Zahl der 1 - und 2 — Personen — Haushalte wirkt einer dargestellten
Leerstandsentwicklung entgegen und zeigt die sich &ndernden Bedirfnisse der Bevdl-
kerung, auf die es zu reagieren gilt.

Aufgrund der dargestellten Entwicklung der HaushaltsgréBen wachst die Nachfrage
nach kleinerem preiswerterem Wohnraum und so werden seit dem Jahr 2004 Woh-
nungen fir Auszubildende, Schiler, Saisonbeschaftigte von der WOWI angeboten.

Neben der auf der Entwicklung der Gesellschaft lastenden Leerstandsproblematik ist
eine Veranderung des Mieterklientels zu verzeichnen. In diesem Zusammenhang sind
die erhéhten Anstrengungen der Gesellschaft zur Eindammung von Mietriickstanden
zu sehen. Erfolgreich konnten in den vergangenen Jahren die MietauRenstdnde auf
ca. 2 % der Mieteinnahmen reduziert und auf stabilem Niveau gehalten werden.

In Zukunft wird es allerdings keine wesentliche Verbesserung der Situation geben, da
mit einer Verschlechterung der finanziellen Situation unserer Mieter auch erfahrungs-
gemal die MietaulRenstdnde ansteigen koénnen. Tendenziell wieder steigende
Mietnebenkosten, insbesondere Heiz- und sonstige Energiekosten, begrenzen die oh-
nehin schon geringe Wohnkaufkraft und damit die Spielrdume zur Entwicklung der
Nettokaltmieten.

Mit dem Ende der Modernisierungsmalnahmen im Bestand, die in der Vergangenheit
die Instandhaltungskosten niedrig gehalten haben, wird kiinftig durch Abnutzung und
hohe Fluktuation mit leicht steigenden laufenden Instandhaltungskosten gegeniiber
dem Geschaftsjahr 2018 zu rechnen sein.

Im Wirtschaftsplan fur das Geschéftsjahr 2019 und die Folgejahre wurde die veran-
derte Marktentwicklung berticksichtigt. Die Planungsunterlagen wurden dem Auf-
sichtsrat auf seiner Sitzung am 09.11.2018 zur Kenntnis und Beschlussfassung gege-
ben.

Auf Grundlage der Anfang 2019 fortgeschriebenen mittelfristigen Planung werden bei
Eintritt der zugrunde gelegten Planungsvorgaben fir die folgenden Geschéftsjahre
2019 bis 2021 positive Jahresergebnisse zwischen T€ 1.076,0 und T€ 1.228,0 prog-
nostiziert. In diesem Planungszeitraum wird ein Liquiditatsabfluss von ca. T€ 830,0
erwartet.

lgast, 31.03.2019

GeschéftsfUhrer
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Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses

Bilanz zum 31.12.2018

Aktivseite

Anlagevermdgen

Eine von den gesamten Anschaffungs- und Herstellungskosten ausgehende Darstellung
Uber Zusammensetzung und Entwicklung der einzelnen Bilanzposten des Anlagevermégens
enthalt der Anlagenspiegel gemaf § 268 Abs. 2 HGB als Bestandteil des Anhangs (vgl. Anla-

gel).

Immaterielle Vermégensgegenstiande € 4.877.88
Vorjahr € 11.108,28

Ausgewiesen werden verschiedene Software-Programme, die Uber eine Nutzungsdauer von
drei Jahren abgeschrieben werden.

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten € 70.690.700.,64
Vorjahr € 72.472.482,92

Der Bestand zum 31. Dezember 2018 bezieht sich nach den Unterlagen der Gesellschaft auf
2.841 Wohnungen, 35 Gewerbeeinheiten sowie 33 Garagen mit 158.402 m? Wohn-/Nutz-
flachen. Im Posten sind enthalten:

31.12.2018 31.12.2017
€ €
Grundstlickskosten 13.869.319,70 13.868.905,70
Gebaudekosten 56.141.459,21 58.131.016,50
Aullenanlagen 679.921.73 472.560,72

70.690.700,64 72.472.482,92

Im Berichtsjahr wurden umfangreiche GestaltungsmaRRnahmen der Auflenanlage Diester-
wegstralle/Pestalozzistralte vorgenommen (€ 300.849,65).
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Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten € 464.950.96
Vorjahr € 100.504,54

Die Grundstlckswerte zum 31. Dezember 2018 betragen € 464.949,96; die baulichen Anla-
gen waren zum Bilanzstichtag vollstédndig oder bis auf einen Errinnerungswert abgeschrieben
und sind aufgrund des Bauzustandes teilweise nicht mehr nutzbar.

Im Berichtsjahr wurde ein Grundstiick mit einem Spielplatz in der Hufelandstrale angekauft
(€ 364.446.42).

Grundstiicke ohne Bauten € 221.606.01
Vorjahr € 221.606,01

Der Ausweis betrifft zwei zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertete Grundstiicke
mit einer Gesamtflache von 15.754 m2,

Betriebs- und Geschaftsausstattung € 88.162,17
Vorjahr € 80.143,81

Zusammensetzung:

31.12.2018 31.12.2017
€ €

Betriebs- und Geschaftsausstattung 45.259,40 24.462 15
Fahrzeuge 42.902.77 55.681.66
88.162,17 80.143,81

Die Abschreibungen sind planmaRig linear unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer zwi-
schen drei und zehn Jahren (10,0 % bis 33,3 % p. a.) bemessen. Tresore werden Uber
20 Jahre und geringwertige Wirtschaftsglter regelmafig Gber funf Jahre abgeschrieben.

Anlagen im Bau € 66.237,16
Vorjahr € 0,00

Ausgewiesen werden die bis zum Stichtag angefallenen Herstellungskosten fir den Neubau
in der Steinstrale 15.
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Bauvorbereitungskosten € 35.571.49
Vorjahr € 35.571,49

Ausgewiesen werden Uberwiegend Planungsleistungen fir Umbau- und Neubaumallnahmen
MakarenkostralRe 1-4, Wilhelmstralle 2 (Tsd. € 16) und fir die Auenanlagengestaltung Wol-
gast "Std" (Tsd. € 18).

Die Realisierung der vorbereiteten Malnahmen ist weiter vorgesehen und soll mittelfristig er-
folgen.

Geleistete Anzahlungen € 481.441.67
Vorjahr € 0,00

Im Berichtsjahr wurde der Kaufpreis fur die Objekte "Zieselblick 5 bis 10" (27 Wohnungen)
vollstédndig im Voraus bezahlt. Der Eigentumsiibergang auf die Gesellschaft erfolgte ver-
tragsgemaf zum 1. Januar 2019.

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen £ 1.713.000.00
Vorjahr € 1.713.000,00

Ausgewiesen werden die Anteile an der WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH, Wol-
gast.
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Umlaufvermoégen

Vorrite

Unfertige Leistungen

€

3.470.412.54

Vorjahr €

3.434.697,19

Ausgewiesen werden flr das Geschéftsjahr 2018 angefallene Betriebskosten. Der Bilanzaus-

weis setzt sich im Einzelnen wie folgt zusammen:

Heiz- und Andere Insgesamt
Warmwasser- umlagefahigen
kosten Betriebskosten
€ € €
Stand 1. Januar 2018 2.259.665,57 1.541.917,09 3.801.582,66
Bewertungsabschlag 2017 -188.719.,06 -178.166.41 -366.885.47
2.070.946,51 1.363.750,68 3.434.697,19
Abgénge wegen Abrechnung -2.259.665,57 -1.541.917,09 -3.801.582,66
Korrektur Bewertungs-
abschlag 2017 188.719,06 178.166,41 366.885,47
Zugange in 2018 aus
Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung und
Grundsteuer 2.287.088,81 1.547.224,18 3.834.312,99
Bewertungsabschlag 2018 -187.738.49 -176.161.96 -363.900.45
Stand 31. Dezember 2018 2.099.350,32 1.371.062,22 3.470.412,54

Die Aktivierung der Zugange erfolgte in Héhe der gegentiber den Mietern abrechenbaren Be-
wirtschaftungskosten; nicht umlagefahige Kosten sowie auf Leerstédnde entfallende Betrage

wurden abgesetzt.

Die Abrechnung der Betriebskosten fir den Zeitraum 1. Januar bis 31. Dezember 2017 ist in
2018 erfolgt; die Abrechnung fir 2018 ist in Bearbeitung.

Den aufgelaufenen Kosten stehen Abschlagszahlungen der

€ 3.633.560,11 gegentber.

Mieter

in Hohe von
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Ausweislich der Angaben im Anhang sind samtliche bilanzierte Forderungen innerhalb eines
Jahres féllig.

Forderungen aus Vermietung € 276.687,16

Vorjahr € 198.575,09
Zusammensezung:

31.12.2018 31.12.2017
€ €

Ruckstandige Mieten 486.832,97 334.546,48
Einzelwertberichtigungen -210.145.81 -135.971.39

276.687,16 198.575,09

Der Nachweis der Forderungen aus Vermietung erfolgte durch Einzelaufstellungen.

Bezogen auf das Jahresmietensoll inklusive Betriebskostenvorauszahlungen liegen die aus-
gewiesenen Forderungen aus Vermietung wie im Vorjahr unter einem Prozent.

Die Einzelwertberichtigungen entwickelten sich wie folgt:

€
Stand 1. Januar 2018 135.971,39
Verbrauch -9.350,10
Aufldsung -8.526,35
Zufuhrung 92.050,87
Stand 31. Dezember 2018 210.145,81

Forderungen in Héhe von € 3.008,45 wurden wegen Uneinbringlichkeit abgeschrieben.

Die Methode fiir die Forderungsabschreibungen und die Wertberichtigungsbildung ist gegen-
Ober den Vorjahren unverandert geblieben. Die Dotierung der Wertberichtigungen auf Miet-
forderungen erfolgt in abgestuften Prozentséatzen unter Zugrundelegung der bereits eingelei-
teten MalRnahmen zur Realisierung der Forderungen. Die Gesellschaft versucht, Gber ein ab-
gestuftes Mahnverfahren (Zahlungserinnerung, Mahnung, gerichtliche Klage) die anfallenden
Forderungen zu realisieren.

Auf abgeschriebene Forderungen sind im Berichtsjahr € 4.250,88 eingegangen.
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62.583.29
54.504,41

Forderungen gegen verbundene Unternehmen €
Vorjahr €

Der Anspruch ergibt sich aus dem Umsatzsteuerverrechnungskonto mit der Tochtergesell-
schaft (€ 11.157,01), dem von der Tochtergesellschaft gemaR Ergebnisabflhrungsvertrag
abzuftihrenden Gewinn (€ 35.675,81) und den zum Bilanzstichtag noch ausstehenden Ein-
nahmen aus den von der Tochtergesellschaft verwalteten Géaste- und Arbeiterwohnungen

(€ 15.750,47).

Forderungen gegen Gesellschafter

Ausgewiesen werden Forderungen aus der Schlussabrechnung der Wohnumfeldverbesse-
rungsmafRnahme Wolgast "Historische Innenstadt".

€

5.533.38

Vorjahr €

5.633,38

Sonstige Vermdgensgegenstinde € 557.328.23
Vorjahr € 577.677,53
Zusammensetzung:
31.12.2018 31.12.2017
€ €
Forderungen gegen Finanzamt
Kérperschaftsteuer 58.758,01 30.021,29
Umsatzsteuer 0,00 3.798.83
58.758,01 33.820,12
Guthaben bei Versorgungsunternehmen aus
Jahresrechnungen 417.597,28 491.718,74
Versicherungsentschadigungen 53.129,83 35.240,15
Forderungen gegen Krankenkassen 15.636,14 16.839,60
Geld in Transit 12.171,27 0,00
Ubrige Anspriiche 35,70 58,92
557.328,23 577.677,53

In den Guthaben bei Versorgungsunternehmen sind € 268.435,92 (Vorjahr: € 268.435,92)
aus Kompensationsleistungen enthalten. Wir verweisen an dieser Stelle auf die Ausfihrun-

gen unter den Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung.
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Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten € 167.218.87

Vorjahr € 578.370,84
Zusammensetzung:

31.12.2018 31.12.2017
€ €

Kassenbestand 1.044,80 288,39
Guthaben bei Kreditinstituten 166.174.07 578.082.45

167.218,87 578.370,84

Der Kassenbestand zum 31. Dezember 2018 wurde durch ein Aufnahmeprotokoll, die Gut-
haben bei Kreditinstituten wurden durch Kontoausziige bzw. Bankbestétigungen nachgewie-
sen.

Rechnungsabgrenzungsposten € 28.613.85
Vorjahr € 32.572,73
Andere Rechnungsabgrenzungsposten € 28.613.85
Vorjahr € 32.572,73

Ausgewiesen werden Abgrenzungen fur bankseitige Lastschrifteinziige und Vorauszahlun-
gen fur Werbungen etc., die das Folgejahr betreffen.

Nachrichtlicher Ausweis

Treuhandguthaben € 2.040.747.67
Vorjahr € 1.960.275,71

Es handelt sich um das vom Vermdgen der Gesellschaft getrennt gefihrte Mietkautionskonto
(€ 2.040.144,18) und um Sparbuchguthaben (€ 603,49) fiir gezahlte Mietkautionen.
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Passivseite

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital € 1.789.521.58
Vorjahr € 1.789.521,58

Ausgewiesen wird das in Euro umgerechnete Stammkapital. Es entspricht dem im Gesell-
schaftsvertrag festgelegten und im Handelsregister eingetragenen Stammkapital von
DM 3.500.000,00.

Kapitalriicklage € 91.018.74
Vorjahr € 91.018,74
Gewinnriicklagen € 24.893.324.50
Vorjahr € 24.072.924,50
Sonderriicklage gemaR § 27 Abs 2 DMBIIG € 10.403.333.98
Vorjahr € 10.403.333,98
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen € 894.760,00
Vorjahr € 894.760,00

Gemal § 19 des Gesellschaftsvertrages sind bei der Bilanzaufstellung mindestens 10 % des
Jahresiberschusses in die gesellschaftsvertragliche Ricklage einzustellen, bis die Halfte des
Stammkapitals erreicht ist. Da diese Zielvorgabe durch Einstellung des anteiligen Jahres-
Uberschusses im Geschaftsjahr 2016 erreicht wurde, ist im Geschaftsjahr 2018 keine weitere
Einstellung vorzunehmen.

Bauerneuerungsriicklage € 9.341.900.00
Vorjahr € 8.521.500,00

Der Posten resultiert aus den Regelungen des Gesellschaftsvertrages. Durch Beschluss der
Gesellschafterversammlung vom 27. August 2018 wurden € 570.000,00 aus dem Bilanz-
gewinn 2017 (§ 20 Abs. 1 des Geselischaftsvertrages) eingestelit. Weitere € 250.400,00 wur-
den der Rucklage nach § 19 Abs. 2 des Geselischaftsverirages bei Aufstellung des Jahres-
abschlusses aus dem Jahresiberschuss 2018 (30 %) zugefthrt.
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Andere Gewinnriicklagen € 4.253.330,52

Vorjahr € 4.253.330,52
Bilanzgewinn € 635.630,62

Vorjahr € 621.320,73
Zusammensetzung:

€

Gewinnvortrag 621.320,73
Jahresliberschuss 834.709,89
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage aus dem Bilanzgewinn des
Vorjahres -570.000,00
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage aus dem
Jahresuberschuss des Geschaftsjahres 2018 -250.400,00
Bilanzgewinn 635.630,62
Sonderposten fiir Investitionszulagen € 462.698.60

Vorjahr € 479.722,60

Ausgewiesen werden Investitionszulagen auf durchgefiihrte Modernisierungen an Wohn-
bauten sowie auf angeschaffte Betriebs- und Geschéftsausstattung. Der Sonderposten wird
jahrlich entsprechend der Nutzungsdauer der beglnstigten Vermdgensgegenstande Uber die
sonstigen betrieblichen Ertrage aufgelost.

Entwicklung:

€
Stand 1. Januar 2018 479.722.60
Aufldsung -17.024.00
Stand 31. Dezember 2018 462.698,60
85540 JA 2018
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Riickstellungen

Steuerriickstellungen € 5.836.00
Vorjahr € 5.836,00

Zurlickgestellt wurde die voraussichtliche Gewerbesteuer der Erhebungs- bzw. Veranla-
gungszeitraume 2010 bis 2014 (€ 5.000,00) und 2016 (€ 836,00).

Sonstige Riickstellungen € 451.684.80
Vorjahr € 421.874,16

Zusammensetzung und Entwicklung:

01.01.2018 Verbrauch/ Zuflihrung Auf-/Abzinsung 31.12.2018
Aufiosung
€ € € € €

Unterlassene
Instandhaltung 13.600,00 13.600,00 29.000,00 0,00 29.000,00
Personalkosten 28.594,00 10.318,00 21.814,00 0,00 40.090,00
Kosten des
Jahresabschlusses und
der Betriebs-
kostenabrechnung 85.120,00 85.120,00 86.070,00 0,00 86.070,00
Archivierungskosten 25.645,88 2.533,54 3.305,71 564,69 26.982,74
Kompensations-
leistungen 268.914,28 267.808,14 268.435,92 0,00 269.542.06

421.874,16 379.379,68 408.625,63 564,69 451.684,80

Die Rickstellung fir unterlassene Instandhaltung entfallt auf innerhalb der ersten drei Mona-
te im Folgejahr nachgeholte MaRnahmen.

Die Personalkostenrickstellungen betreffen Urlaubsanspriiche, Jubilden und Tantiemen. Fur
die Neubildung der Rickstellung fur Urlaubsanspriiche liegen Nachweise der Lohnbuchhal-
tung vor. Sozialabgaben sind bei der Bewertung berlicksichtigt. Die zurlickgestellten Jubila-
umszuwendungen wurden nach den Berechnungen der Gesellschaft auf der Grundlage der
zum 31. Dezember 2018 geltenden betrieblichen Regelungen gebildet.

Der Ruickstellung fur Kosten des Jahresabschlusses und der Betriebskostenabrechnung lie-
gen entsprechende Berechnungen der Gesellschaft zugrunde; der Zeitaufwand flr eigene
Leistungen wurde mit den Vergltungen zuziglich Sozialkosten bewertet. In Héhe der voraus-
sichtlichen Kosten wurde der Prifungs- und Steuerberatungsaufwand passiviert.

Zur Ruckstellung fir Kompensationen verweisen wir auf die Ausfihrungen bei den Umsatz-
erldsen aus der Hausbewirtschaftung.
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Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und ihre Besicherung sind im Anhang dargesteillt.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten € 45.020.325.83
Vorjahr € 47.442.428,04

Zusammensetzung:
31.12.2018 31.12.2017
€ €

HSH Nordbank AG, Hamburg (Altkredite) 9.181.476,37 9.721.668,81
Sparkasse Vorpommern, Wolgast 3.527.550,59 3.851.049,00
Bremer Landesbank, Oldenburg 1.118.759,38 1.169.389,03
Norddeutsche Landesbank, Schwerin 6.091.649,80 6.484.893,89
ppb-Deutsche Pfandbriefbank, Minchen 1.648.093,26 1.991.075,98
HSH Nordbank AG, Hamburg 14.730.569,10 17.656.543,80
Deutsche Kreditbank AG, Neubrandenburg 8.220.017,26 6.567.363,50
DZ HYP AG, Munster 500.000,00 0,00
Abgrenzungen, Kontokorrent und tbrige

Verbindlichkeiten 2.210,07 444,03

45.020.325,83 47.442.428,04

Der Stand der Verbindlichkeiten ist durch Saldenmitteilungen zum 31. Dezember 2018 be-
legt. Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

€
Stand 1. Januar 2018 47.442.428,04
Zugang 500.000,00
planmaRige Tilgung -2.923.868,25
Veranderung kurzfristiger Verbindlichkeiten 1.766.04
Stand 31. Dezember 2018 45.020.325,83
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Erhaltene Anzahlungen € 3.633.560.11
Vorjahr € 3.741.532,63

Als Vorauszahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten wurden folgende Ab-
schlage geltend gemacht:

31.12.2018 31.12.2017
€ €
Heiz- und Warmwasserkosten 2.278.544,79 2.454.220,70
Ubrige Betriebskosten 1.355.015,32 1.287.311,93

3.633.560,11 3.741.532,63

Die Anzahlungen des Vorjahres wurden im Rahmen der Betriebskostenabrechnung mit den
Mietern verrechnet.

Verbindlichkeiten aus Vermietung € 80.305,52
Vorjahr € 75.896,39

Ausgewiesen werden zu erstattende Betrdge aus der Betriebskostenabrechnung und aus
Uberzahlten Mieten.

Der Nachweis der Verbindlichkeiten erfolgte anhand von Saldenlisten. Die Verpflichtungen
waren zum Prifungszeitpunkt weitgehend ausgeglichen bzw. verrechnet.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen € 656.548.40

Vorjahr € 270.193,48
Zusammensetzung:

31.12.2018 31.12.2017
€ €

Verbindlichkeiten gegeniber Lieferanten 647.454,26 254.849,71
Garantieeinbehalte 9.094.14 15.343.77

656.548,40 270.193.48

Die Verbindlichkeiten aus Garantieeinbehalten bestehen gegeniber diversen Unternehmen.
Die Einbehalte werden in Anlehnung an die VOB/B getétigt, wobei die Mittel nicht auf geson-
derten Bankkonten im Sinne von § 17 Abs. 5 VOB/B angelegt sind und eine Verzinsung der
Betrage vertraglich ausgeschlossen wird.

Zum Prifungszeitpunkt (Juni 2019) waren noch € 5.694,14 offen.

85540 JA 2018
Seite 90 von 1342



Anlage Il

Seite 13

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen € 25.694.04

Vorjahr € 33.047,80
Zusammensetzung:

31.12.2018 31.12.2017
€ €
Dienstleistungen 25.690,10 33.043,86
Kapitalertragsteuer einschliefilich
Solidaritdtszuschlag 3.94 3.94
25.694,04 33.047,80

Die falligen Verbindlichkeiten waren zum Zeitpunkt der Prufung (Juni 2019) beglichen.

Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter € 3.161.49

Vorjahr € 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten € 52.560,39

Vorjahr € 82.637,33
davon aus Steuern: € 26.313,00
(Vorjahr: € 59.992,04)
davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit: € 6.703.,53
(Vorjahr: € 6.324,46)
Zusammensetzung:

31.12.2018 31.12.2017
€ €
Verbindlichkeiten aus Steuern 26.313,00 59.992,04
Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen
Sicherheit 6.703,53 6.324,46
Ubriges 19.543.86 16.320.83
52.560,39 82.637,33

85540 JA 2018

Seite 91 von 1342



Anlage Il

Seite 14

Rechnungsabgrenzungsposten € 166.384,68
Vorjahr € 167.344,24

Abgegrenzt wurden erhaltene Mieten und Pachten ftr 2019.

Passive latente Steuern € 366.670.00
Vorjahr € 221.050,00

Nachrichtlicher Ausweis

Treuhandverbindlichkeiten € 2.040.747 .67
Vorjahr € 1.960.275,71

Vergleiche Treuhandguthaben auf der Aktivseite.
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12.2018

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung € 12.554.748.13
Vorjahr € 12.504.404,82
Zusammensetzung:
2018 2017
€ €
Sollmieten
Wohnungen, Gewerbe und Garagen 10.003.291,26 9.978.523,09
Erlédsschmaélerungen -1.127.738.88 -1.143.865.68
8.875.552,38 8.834.657,41
Umlagen
Betriebskosten 1.557.996,13 1.513.203,10
Heizkosten 2.281.126,82 2.294.904,79
Umlagenertréage aus friiheren Jahren
(Kompensationsleistungen) 130.660,99 128.775,04
Erlésschmalerungen -302.740.,40 -279.637.19
3.667.043,54 3.657.245,74
Pachterlése 6.917,08 6.809,48
Eriése aus Sondereinrichtungen 5.235.13 5.692.19

12.554.748.13

12.504.404,82

Der leichte Anstieg der Solimieten resultiert aus Neuvermietungzuschlagen.

Die Umlagenertrage aus friheren Jahren resultieren aus dem Beschluss des Bundeskartell-
amtes wegen des Verdachts eines Preismissbrauches flr das Fernwdrmenetz Wolgast vom
13. Februar 2017. Danach erhalt die WOWI Wolgast Kompensationsleistungen fiir 2010 bis
2012 in einer Gesamthéhe von € 805.307,76, die jeweils zu einem Drittel in 2016, 2017 und
2018 ausgezahlt werden. Die Gesellschaft verrechnet die damals von den Mietern zuviel ge-
zahlten Heizkosten mit der Abrechnung fur 2016, 2017 und 2018 gemal Beschluss nur an
die Bestandskunden (an die Mieter, die 2016 immer noch in der gleichen Wohnung gewohnt
haben wie in 2010). Fir Mieter, bei denen das nicht der Fall ist, bleibt die Gutschrift aus und
die Uberschiisse erhalt WOWI Wolgast (€ 130.660,99). Vor der Abrechnung wird der jéhr-
liche Auszahlungsbetrag in gleicher Hoéhe auf der Aktiv- und Passivseite bilanziert (siehe
sonstige Vermdgensgegenstande und sonstige Rickstellungen).

Verdnderung des Bestandes an unfertigen
Leistungen €
Vorjahr €

35.715,35
8.314,39
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Sonstige betriebliche Ertrdge

Zusammensetzung:

Auflésung von Rickstellungen
Versicherungsentschadigungen
Skontoertrage

Kostenerstattungen aus Weiterberechnungen
Auflésung von Sonderposten flr Investitionszulage
Anlagenverkaufe

Auflésung von Wertberichtigungen

Eingange auf abgeschriebene Forderungen
Ausbuchung von Verbindlichkeiten

Ertrage aus frilheren Jahren

Ubrige Ertrage

€ 214.048.57
Vorjahr € 296.933,82
2018 2017
€ €
55.129,51 121.962,56
48.751,87 55.643,83
40.852,89 47.293,38
23.036,87 29.581,02
17.024,00 17.031,24
9.800,00 0,00
8.526,35 20.649,27
4.250,88 2.505,17
2.667,54 0,00
801,00 787,72
3.207,66 1.479,63
214.048,57 296.933,82

Die Ertrédge aus Auflésung/Verbrauch von Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Jahresabschlusserstellung

Unterlasse Instandhaltung

Erstellung der Betriebskostenabrechnung
Aufbewahrung der Geschaftsunterlagen
Prufungs- und Steuerberatungskosten

2018
€

26.740,00
13.600,00
11.030,00
2.533,54
1.225,97

55.129.51
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Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung € 6.272.065,84

Vorjahr € 6.094.802,62
Zusammensetzung:

2018 2017

€ €
Betriebs- und Heizkosten 3.874.954,27 3.884.993,18
Kosten fur Instandhaltungsmaflnahmen 2.395.395,57 2.208.093,44
Pachtaufwendungen 1.716,00 1.716.00
6.272.065,84 6.094.802.62

Die Betriebskosten sind angefallen fir:

2018 2017

€ €
Heiz- und Warmwasserkosten 2.320.962,89 2.294.365,65
Stralenreinigung, Mallabfuhr und Winterdienst 594.359,56 589.744,55
Gemeinschaftsantenne 340.174,44 339.974,64
Nicht umlageféhige Betriebskosten 208.732,05 239.984,93
Sach- und Haftpflichtversicherungen 134.199,73 130.510,35
Be- und Entwésserung 61.175,70 63.806,85
Kosten Brandmeldeanlagen 56.714,18 59.164,78
Beleuchtung 52.713,37 60.152,23
Hausreinigung 49.148, 42 40.346,20
Aufzugskosten 34.565,31 42.820,93
Schornsteinreinigung 15.268,66 15.819,55
Grinlandpflege 6.310,32 6.310,32
Ubrige Betriebskosten 629.64 1.992.20
3.874.954.27 3.884.993,18

Der Rickgang der Betriebskosten ist im Wesentlichen auf die nicht umlagefdhigen Betriebs-
kosten zurickzufiihren. Der Rilckgang resultiert aus geringeren Personalkosten fir Haus-
warte.

Unter den Instandhaltungskosten wird die laufende Instandhaltung des Wohnungsbestandes
mit € 2.347.128,66 ausgewiesen; an Reparaturen aus Versicherungsschéden fielen zusatz-
lich € 48.266,91 an.
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Personalaufwand

Lohne und Gehélter

Zusammensetzung:

Léhne und Gehalter
Veranderung Personalkostenrlckstellung

Der Anstieg der Léhne und Gehalter ist auf Neueinstellungen in 2017 und 2018 sowie allge-

meine Lohnsteigerungen zurlickzufiihren.

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fir Altersversorgung: €3.112.02
(Vorjahr: € 3.032,15)

Zusammensetzung:

Arbeitgeberanteile zur Sozialversicherung und
Beitrage zur Berufsgenossenschaft

Arbeitgeberanteile zum Versorgungswerk der
Wohnungswirtschaft

Veranderung Personalrlickstellung

€ 731.639,87
Vorjahr € 660.096,28
2018 2017
€ €
720.433,87 657.668,28
11.206,00 2.428,00
731.639,87 660.096.28

€ 160.738.07

Vorjahr € 146.984,53
2018 2017

€ €

157.336,05 143.352,38

3.112,02 3.032,15

290,00 600,00

160.738.07 146.984,53
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Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstiande des Anlagevermégens und
Sachanlagen

Zusammensetzung:

Anlage il

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Grundstiicke mit Wohnbauten
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

Séachliche Aufwendungen

Abschreibungen und Zufihrungen zu
Wertberichtigung auf Forderungen

Zufihrungen zu den sonstigen Rickstellungen
Wohnungsausstattung
Material und Kleinwerkzeuge

Freiwillige soziale Aufwendungen und
Aufwendungen fir Gemeinschaftspflege

Aufwendungen flr frihere Jahre

Seite 19

€ 2.112.984.04
Vorjahr € 2.137.022,49

2018 2017

€ €

6.230,40 5.897,60
2.082.631,93 2.086.030,93
24.121.71 45.093,96
2.112.984.04 2.137.022.49
€ 642.202 .55
Vorjahr € 629.408,77

2018 2017

€ €

509.646,80 519.997,64
95.276,60 81.598,08
32.305,71 16.809,43
2.183,65 1.273,51
1.449,39 5.837,76
1.340,40 1.777,65
0.00 2.114.70
642.202.55 629.408.77
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Die sachlichen Verwaltungsaufwendungen betreffen:

2018 2017
€ €

EDV-Kosten 109.949,93 100.287,78
Unternehmenswerbung und Représentation 99.834,73 92.174,62
Raumkosten 61.547,72 63.066,54
Prafungs- und Beratungskosten 51.673,72 48.343,95
Kosten der Jahresabschlusserstellung 27.650,00 26.740,00
Fremdkosten Betreuung technische Abteilung 22.648,44 64.795,50
Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten 19.301,83 19.209,31
Spenden 17.883,22 16.922,82
Gerichts-, Anwalts-, Notar- und Grundbuchkosten 17.785,64 6.751,11
Verbands- und andere Beitrdge 13.101,03 12.972,91
Kosten der Betriebskostenabrechnung 12.170,00 11.030,00
Post- und Fernsprechkosten 11.238,21 11.138,45
Sachversicherungen 10.946,33 10.895,58
Kosten des Zahlungsverkehrs 5.023,43 6.008,17
Bewirtungskosten, Geschenke 5.009,59 8.543,61
BlUromaterial, Zeitschriften, Drucksachen, Blcher 4.853,84 4.355,73
Sitzungsgelder Aufsichtsrat 4.450,00 4.700,00
Weiterbildung 780,00 1.490,00
Sonstige Kosten des Aufsichtsrates 667,00 335,00
Sonstige sachliche Verwaltungsaufwendungen 13.232.14 10.238,56

509.646,80 519.997.64

Der Anstieg der EDV-Kosten ist bedingt durch die Lizenzverlangerung und durch eine Modul-
erweiterung.

Die Unternehmenswerbung und Reprasentation ist gepragt durch héhere Ausgaben und zu-
satzliche Sponsorvertrage.

Ertrige aus Gewinnabfiihrung € 35.675,81
Vorjahr € 1.065,54

Die Abfilhrung des Jahresliberschusses der Tochtergesellschaft erfolgt gemaR Ergebnis-
abfUhrungsvertrag.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige € 74,68
Vorjahr € 208,99
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Zinsen und ahnliche Aufwendungen € 1.698.362.04
Vorjahr € 1.929.857,65
davon aus Aufzinung: € 564,69
(Vorjahr: € 463,60)
Die Zinsaufwendungen betreffen:
2018 2017
€ €
Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel 1.697.434,86 1.927.198,74
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,00 487,00
Kontokorrentkredite 362,49 1.708,31
Aufzinsung Rickstellungen 564,69 463.60
1.698.362,04 . 1.929.857.65
Steuern vom Einkommen und Ertrag € 146.413.82
Vorjahr € 162.650,89
davon Latente Steuern: € 145.620,00
(Vorjahr: € 162.204,00)
Sonstige Steuern € 241.146.42
Vorjahr € 241.198,12
Zusammensetzung:
2018 2017
€ €
Grundsteuer fur
bebaute Grundstiicke (umlagefahig) 239.121,68 239.121,68
bebaute Grundstlicke (nicht umlagefahig) 992,74 650,44
240.114,42 239.772,12
Kraftfahrzeugsteuer 1.032.00 1.426.00
241.146,42 241.198.12
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Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellung in Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

€ 834.709,89
Vorjahr € 808.906,21
€ 51.320.73
Vorjahr € 55.114,52
€ 250.400,00
Vorjahr € 242.700,00
€ 635.630,62
Vorjahr € 621.320,73
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Rechtliche Verhaltnisse
Firma: WOWI Wolgast Wolgaster Wohnungs-
wirtschafts GmbH
Sitz: Wolgast
Griindung: Durch Vertrag vom 27. Dezember 1990 (UR 927/90)

des Notars Dr. Horst Abels, Wedel/Holstein, als
Umwandlung gemal § 58 UmwG von wohnungswirt-
schaftlichem Vermégen der Stadt Wolgast in eine Ge-
sellschaft mit beschrankter Haftung

Handelsregistereintragung: Amtsgericht Stralsund HR B 549; ein aktueller
Handelsregisterauszug liegt vor

Gesellschaftsvertrag: Es gilt die Fassung vom 24. September 2018.

Gegenstand der Gesellschaft:

Gegenstand der Gesellschaft ist gemal § 2 des Gesellschaftsvertrages vorrangig eine
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Gesellschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime
und Eigentumswohnungen, errichten, betreuen, bewirtschaften und verwalten, auf’erdem
kann sie alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus (einschlief3lich
ErschlieBungsmaflnahmen) und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen,
Grundstlicke erwerben, belasten und verdulern sowie Erbbaurechte ausgeben.

Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, Zweigniederlassungen zu errichten, andere Unternehmen
zu erwerben oder sich an solchen zu beteiligen.

In die Gesellschaft eingebracht wurde mit Ubertragung geméaR der Umwandlungs-
erkldrung das wohnungswirtschaftliche Vermégen der Stadt Wolgast. Die Gesellschaft ist
inzwischen grundbuchlich eingetragene Eigentiimerin fast des gesamten ihr mit der Erkla-
rung Ubertragenen Vermdgens.

Zulassungen:

Der Gesellschaft ist mit Schreiben des Landkreises Ostvorpommern vom 10. Januar 1995
die Erlaubnis erteilt worden, gemaf § 34c GewO téatig zu werden.

Geschiftsjahr:

Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.
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Stammkapital:

Das im Handelsregister eingetragene Stammkapital betragt DM 3.500.000,00
(€ 1.789.521,58). Es wurde durch Sacheinlagen erbracht und wird allein von der Stadt
Wolgast gehalten.

Organe der Gesellschaft:

Geschéftsfihrung, Aufsichtsrat, Gesellschafterversammlung

Geschaftsfiihrung

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 27. Juni 2016 Herrn Jan Koplin mit Wirkung ab
1. Juli 2016 zum Geschaftsfiihrer bestellt.

Ein schriftlicher Dienstvertrag mit dem Geschéftsflhrer liegt vor. Die Dauer des An-
stellungsvertrages ist an die Bestellung als Geschaftsfihrer gebunden.

Der Anstellungsvertrag von Herrn Jan Koplin war zunachst befristet bis zum 31. Dezem-
ber 2017. Sollte das Anstellungsverhaltnis nicht ein Jahr vor Ablauf der Vertragsdauer
geklndigt werden, so verlangert sich der Vertrag um jeweils weitere funf Jahre. Eine Kln-
digung des Anstellungsverhaltnisses erfolgte nicht.

Die Befugnisse der Geschaftsfihrung sind durch den Gesellschaftsvertrag sowie im
Innenverhéaltnis im Anstellungsvertrag des Geschéaftsfihrers geregelt; eine Geschéfts-
anweisung ist nicht ergangen.

Vertretung:

Gemall §7 des Gesellschaftsvertrages vertreten bei der Bestellung von mehreren
GeschaftsfUhrern zwei Geschaftsfuhrer gemeinschaftlich oder ein Geschéaftsflhrer
gemeinschaftlich mit einem Prokuristen. Ist nur ein Geschéaftsfihrer bestellt, vertritt dieser
die Gesellschaft allein.

Der Geschaftsfuhrer ist alleinvertretungsberechtigt und von den Beschrankungen des
§ 181 BGB befreit; die Eintragungen im Handelsregister sind erfolgt.

Prokura:
Einzelprokura mit der Ermachtigung zur Verduferung und Belastung von Grundstlicken

wurde Herrn David Freihoff, Wolgast, zum 1. Januar 2019 erteilt. Die Eintragung in das
Handelsregister erfolgte am 14. Januar 2019.
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Aufsichtsrat

Dem Aufsichtsrat gehéren zum 31. Dezember 2018 in Ubereinstimmung mit § 8 des
Gesellschaftsvertrages vier Mitglieder an. Dabei soll ein Aufsichtsratsmitglied mit beson-
deren Erfahrungen auf dem Gebiet der Wohnungswirtschaft bzw. der Kreditwirtschaft
gesellschaftsfremd sein; dieser Bedingung entspricht die Zusammensetzung des Auf-
sichtsrates.

Vorsitzender des Aufsichtsrates:

Stefan Weigler Burgermeister, Leitender Verwaltungsangestellter

Hinsichtlich der weiteren Besetzung des Aufsichtsrates verweisen wir auf den Anhang des
Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2018. Die Bestellung des Aufsichtsrates und die
Besetzung der Funktionen sind im Bundesanzeiger bekannt gemacht worden.

Dem Prifungsausschuss des Aufsichtsrates gehéren wie im Vorjahr Herr Gattermann und
Frau Grugel an.

Der Aufsichtsrat arbeitet nach einer Geschaftsordnung, die von der Gesellschafterin am
23. Juni 1997 beschlossen worden ist. Im Rahmen seiner Uberwachungspflicht tagte der
Aufsichtsrat im Geschéftsjahr 2018 in vier Sitzungen gemeinsam mit der Geschafts-
fuhrung und hat die erforderlichen Beschlisse gefasst. Daneben fand eine Sitzung des
Prifungsausschusses statt. Nach den Protokollen wurden den Aufsichtsratsmitgliedern
dabei von der Geschaftsfihrung jeweils detailliert die Lage und die Entwicklung der
Gesellschaft dargestelit und Geschéftsvorfélle von wesentlicher Bedeutung zur Kenntnis
gebracht.

Gesellschafterversammliung

Die Gesellschafterversammlung tagte 2018 in zwei Versammlungen. In der Versammlung
am 27.August 2018 wurde der Jahresabschiuss 2017 festgestellf, die Ergebnis-
verwendung beschlossen und dem Aufsichtsrat und der Geschaftsfihrung fur 2017 Ent-
lastung erteilt. Aus dem Bilanzgewinn 2017 wurden Tsd. € 570 in die Bauerneuerungs-
ricklage eingestellt und der verbleibende Betrag in Hohe von Tsd. € 51 auf neue Rech-
nung vorgetragen.
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Steuerliche Verhaltnisse

Die Gesellschaft unterliegt als Kapitalgesellschaft der Kérperschaft-, Gewerbe- und
Umsatzsteuer. Seit dem Erhebungszeitraum 1998 nimmt die Gesellschaft die Mdglichkeit
der erweiterten Kiirzung bei der Gewerbesteuer in Anspruch.

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Greifswald gefiihrt.

Die Steuererklarungen und -bescheide werden von einer beauftragten Steuerberatungs-
gesellschaft erstellt bzw. geprift.

Am 13. November 2002 wurde mit der Tochtergesellschaft WoWi Immobilien und Dienst-
leistungs GmbH, Wolgast, an der die Gesellschaft alleinige Gesellschafterin ist, ein
Ergebnisabfihrungsvertrag geschlossen, der seit dem 1. Januar 2002 steuerlich wirksam
ist. Die WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH, Wolgast, wurde damit als finanziell
eingegliedertes Unternehmen ab dem Veranlagungs- bzw. Erhebungszeitraum 2002
kérperschaftsteuerliches und gewerbesteuerliches Organ der Gesellschaft. Die korper-
schaftsteuerlichen und gewerbesteuerlichen Ergebnisse sind bei der Gesellschaft als
Organtrager zu erfassen.

Daneben lag in 2018 eine umsatzsteuerliche Organschaft vor, da die WoWi Immobilien
und Dienstleistungs GmbH, Wolgast, auch wirtschaftlich und organisatorisch eingegliedert
ist.

Steuererkldrungen wurden fir die Veranlagungszeitraume bis einschlieBlich 2017 abge-
geben. Korperschaftsteuerbescheide liegen bis zum Veranlagungszeitraum 2017 vor.
Gewerbesteuerbescheide sind bis zum Erhebungszeitraum 2015 ergangen. Entsprechend
den vorliegenden Bescheiden vom 5. Februar 2019, die unter dem Vorbehalt der Nach-
prifung ergangen sind, betragen der verbleibende Verlustvortrag zur Kérperschaftsteuer
zum 31. Dezember 2017 Tsd. € 3.786 und der vortragsfahige Gewerbeverlust auf den
31. Dezember 2017 Tsd. € 3.680.

Die Steuererkldrungen fir 2018 waren bis Anfang Juni 2019 noch nicht eingereicht. Auf-
grund vorldufiger Berechnungen des Steuerberaters wird fir das Geschéftsjahr 2018 mit
einer Korperschaftsteuerbelastung (einschliellich Solidaritdtszuschlag) von Tsd. € 1
gerechnet. Bei Vorauszahlungen von Tsd. € 30 besteht eine Forderung von Tsd. € 29.

Unter Berlicksichtigung des Gewerbeertrages der Organgesellschaft ergibt sich fir 2018
voraussichtlich keine gewerbesteuerliche Belastung. Da keine Vorauszahlungen geleistet
wurden, besteht auch keine Forderung in dieser Hohe.

Im Geschéftsjahr 2018 fand eine AuRenprifung, die Koérperschaft-, Gewerbe- und
Umsatzsteuer der Jahre 2014 bis 2016 betreffend, statt. Feststellungen des Finanzamtes
oder ein Betriebsprufungsbericht sind bis zum Prifungszeitpunkt nicht ergangen.

Die Versteuerung der Umsaétze erfolgt nach den Vorschriften des Umsatzsteuergesetzes.
Die Umsatzsteuererklarung fur 2018 ist fur die Bilanzierung aufbereitet und unter dem
Posten ,Sonstige Verbindlichkeiten" ausgewiesen.

Differenzen zwischen Handelsbilanz- und Steuerbilanzanséatzen fihren insgesamt zu pas-
siven latenten Steuern und einem Steuerertrag 2018 in Hohe von Tsd. € 367.
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Genehmigungen und wichtige Vertrdge

Der Gesellschaft, vertreten durch die jeweilige amtierende Geschéftsfuhrung, ist eine
Genehmigung gemaR § 34c Gewerbeordnung (GewQ) mit Erlaubnis zur Vermittlung des
Abschlusses und Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss von Vertragen Uber Grund-
stlcke, grundstiicksgleiche Rechte, Wohnrdume, gewerbliche Rdume, den Erwerb von
sonstigen 6ffentlich angebotenen Vermdgensanlagen, die fir gemeinsame Rechnung der
Anleger verwaltet werden, sowie zur Vorbereitung und Durchfiihrung von Bauvorhaben
als Bauherr in eigenem Namen fiir eigene oder fremde Rechnung unter Verwendung von
Vermdgenswerten von Erwerbern, Mietern, Pachtern, sonstigen Nutzungsberechtigten
und die wirtschaftliche Vorbereitung und Durchfiihrung von Bauvorhaben als Baubetreuer
in fremdem Namen fir fremde Rechnung vom Landkreis Ost-Vorpommern am 10. Ja-
nuar 1995 erteilt worden.

Tatigkeiten, die eine Prifung nach § 16 Makler- und Bautragerverordnung (MaBV) er-
forderlich machen, sind von der Gesellschaft in 2018 nicht ausgelibt worden, so dass eine
Prifung fir 2018 entfalit.

Die im Folgenden besprochenen Vertragsverhaltnisse haben wir aus den Unterlagen der
Gesellschaft zusammengestellt:

Ergebnisabfiihrungsvertrag vom 13. November 2002 mit der Tochtergesellschaft WoWi
Immobilien und Dienstleistungs GmbH, Wolgast, wonach sich die Tochtergesellschaft
verpflichtet, ihren Gewinn an die Muttergesellschaft abzufiihren und sich die Muttergesell-
schaft verpflichtet, Jahresfehlbetrdge der Tochtergesellschaft auszugleichen. Der Vertrag
ist auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Dienstleistungsvereinbarung mit der WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH,
Wolgast, vom 5. Januar 1998 mit Erganzungen, wonach die Tochtergesellschaft fir die
Gesellschaft Abrechnungs- und Erfassungsaufgaben, Personalgestellung, Bereitschafts-
dienst und Hausmeisterleistungen erledigt sowie Leistungen der Grunlandpflege, Straflen-
reinigung und des Winterdienstes erbringt. Seit dem 1. Januar 2012 ist der Vertrag um die
Erbringung technischer Leistungen (Betreuung von Bau- und Reparaturmallnahmen)
erweitert worden. Der Vertrag ist auf unbestimmte Zeit geschlossen, der Rechnungs-
legung wird ein Stundensatz zugrunde gelegt, der nach Entgeltdnderungen und gesetz-
lichen Anderungen der Lohnnebenkosten angepasst werden kann.

Vertrag Uber Anschliisse an die GroRgemeinschaftsantennenanlage mit der AEP Pliick-
hahn Wolgast GmbH vom 30. Dezember 2013, der am 1. Januar 2014 in Kraft trat und am
31. Dezember 2024 endet. Sofern nicht mit einer Frist von sechs Monaten zum Vertrags-
ende gekindigt wird, verlangert sich die Laufzeit um jeweils funf weitere Jahre. Die
Gesellschaft zieht die vertraglich festgesetzte Nutzungsgebilhr als Betriebskosten vom
Mieter ein und fuhrt sie an den Anlagenbetreiber ab.

Mit dem am 16./20. Dezember 2004 geschlossenen Application-Service-Providing (ASP)-
Vertrag mit der Aareon Deutschland GmbH, Mainz, setzt die Gesellschaft die Software-
I6dsung Blue Eagle zur Datenverarbeitung ein. Der Vertrag hatte eine feste Laufzeit bis
zum 31. Dezember 2016 und ist dann mit einer Frist von sechs Monaten zum Ende eines
jeden Quartals kiindbar. Der Vertrag wird durch acht Anlagen konkretisiert. Der Vertrag
wurde in 2016 bis zum 31. Dezember 2021 verlangert.
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Auf der Grundlage des Warmeversorgungsvertrages vom 9. /10. Januar 2008 versorgt die
Warmeversorgung Wolgast GmbH den Bestand der Gesellschaft mit Fernwarme und
Warmwasser. Der Vertrag verlangert sich um fiinf Jahre, sofern nicht ein Jahr vor Ver-
tragsende gekindigt wird. Die gegenwartige Vertragslaufzeit endet am 31. Dezem-
ber 2025. Wesentliche Bestandteile des Vertrages sind die Anlagen mit der Auflistung der
angeschlossenen Hauser, den Preisregelungen, den technischen Anschlussbedingungen
und technischen Unterlagen der Hausanschlussstationen. Vereinbart sind jahrlich zwolf
Abschlagszahlungen auf die voraussichtlich abgenommene Wéarmemenge und eine ein-
malige Endabrechnung im Folgejahr. Spitzenbetrdge werden zinslos ausgeglichen.

Stromlieferungsvertrag mit der E.ON Energie Deutschland GmbH vom 22. Septem-
ber 2015 zur Versorgung mit Allgemeinstrom bis 31. Dezember 2018. Der Vertrag wurde
zum 31. Dezember 2018 gekindigt.

Mit der Energie Vorpommern GmbH wurde am 14. August 2018 ein Stromliefervertrag zur
Versorgung mit Allgemeinstrom bis 31. Dezember 2020 geschlossen. Danach verlangert
sich der Vertrag jeweils um weitere zwolf Monate, wenn er nicht mit einer Frist von drei
Monaten zum Ende der jeweiligen Vertragslaufzeit gekiindigt wird.

Erdgasliefervertrag mit der Energie Vorpommern GmbH vom 22./24. Oktober 2012 fur
den Zeitraum bis 1. Januar 2014. Dieser Vertrag wurde mit Zusatzvereinbarung vom
29. September 2015 bis zum 31. Dezember 2017 verlangert. Danach verlangert sich der
Vertrag um jeweils ein Jahr, sofern nicht zwei Monate vor Vertragsende gekiindigt wird.
Die Gesellschaft zahlt monatliche Abschlage mit einer jdhrlichen Endabrechnung. Bis zum
Prufungszeitpunkt (Juni 2019) ist keine Kiindigung des Vertrages erfolgt.

Maklerauftrag vom 22. August 1991 mit der Assekuranz Makler Léhn und Partner OHG,
Stralsund, Uber den Versicherungsschutz des gesamten Wohnungsbestandes und des
allgemeinen Geschéftsbetriebes. Dieser Vertrag wurde am 31. Mai 2019 gekiindigt.

Die WMV Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mecklenburg-Vorpommern GmbH wurde
am 31. Mai 2019 als Versicherungsmakler beauftragt. Der Vertrag wurde auf unbestimmte
Zeit geschlossen und kann jederzeit unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von drei
Monaten gekundigt werden.

Daruber hinaus bestehen weitere fir die Wohnungsbewirtschaftung notwendige und Ubli-
che Service- und Dienstleistungsvertrdge fir die Erfassung und Abrechnung der Betriebs-
und Heizkosten, fur Reinigungs- und Wartungsleistungen sowie fur Dienstleistungen fur
den allgemeinen Geschaftsbetrieb.
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Grundlagen der wirtschaftlichen Tatigkeit

Die Tatigkeit der Gesellschaft erstreckte sich im Berichtsjahr auf
1. Bewirtschaftung des eigenen Hausbestandes,

2. Bautatigkeit im Anlagevermégen,

3. Grundstlicksbevorratung/Grundstiicksverkehr,

4. Beteiligungen,

5. Sonstige geschaftliche Tatigkeiten.

1. Bewirtschaftung des eigenen Hausbestandes

Umfang der Bewirtschaftung (Liegenschaften)

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31. Dezember 2018 nach den uns vorgelegten
Unterlagen den folgenden eigenen Bestand:

31. Dezember Verande-

2018 2017 rungen

Anzahl m? Anzahl m? Anzahl
Wohneinheiten 2.841 155.691 2.840 155.460 1
Gewerbeeinheiten 35 2.711 35 2.928 0
Garagen 33 0 30 0 3
2.909 158.402 2.905 158.388 4

Der Bestand (ohne unbebaute Grundstiicke) hat zum 31. Dezember 2018 einen bilan-
ziellen Buchwert in Hohe von Tsd. € 71.637 (Vorjahr: Tsd. € 72.573). Der Buchwert fur die
Wohn-/Nutzflache betragt damit rund 452 €/m? (Vorjahr: 458 €/m?).

Die wiedergegebenen Zahlen beruhen auf einer von der Gesellschaft vorgelegten EDV-
Fortschreibung des Objektbestandes, die regelmaRig mit der Sollmietenstatistik abge-
stimmt wird.

Regelungen zur Bewirtschaftung

Fur die Wohnungsvergabe wurde entsprechend dem Landesbelegungsbindungsgesetz
vom 18. Dezember 1995 zwischen der Gesellschaft und der Stadt ein Wohnungs-
belegungsvertrag am 30. Oktober 1997 abgeschlossen. Aufgrund einer Rechtsverordnung
vom 6. Mai 1997 wurde der Prozentsatz der Belegungsbindung von 50 % auf 20 % fest-
gelegt. Der Vertrag verlangert sich jeweils um ein Jahr, sofern nicht bis zum 30. Juni des
laufenden Jahres gekiindigt wird.

Mietvertrage fUr den bewirtschafteten Bestand werden nach einem fir die Belange des
Unternehmens Uberarbeiteten Muster des Verbandes norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen e.V. in der jeweils aktuellen Form abgeschlossen.
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Bei Erst- und Folgevermietungen werden Mietkautionen bis zu einer Hohe von drei
Monatsmieten vereinbart. Zum 31. Dezember 2018 sind hieraus einschlieBlich der Ver-
zinsung der Kautionen Mieter-Guthaben in Hoéhe von Tsd. € 2.041 aufgelaufen. Die
Kautionsguthaben sind durch Unterlagen der EDV-Buchhaltung einzeln belegt und
werden Uberwiegend auf einem Bankkonto bei der Aareal Bank AG gefiihrt. Die Kautions-
guthaben werden zum 31. Dezember 2018 als Treuhandguthaben/Treuhandverbindlich-
keiten unter dem Bilanzstrich gezeigt.

Die Durchfthrung der Wohnungsvermietung und die weiteren damit verbundenen Ver-
fahrensabldufe sind durch eine Organisationsanweisung geregelt, die durch eine Unter-
schriftenordnung ergénzt wird. Arbeitsorganisatorische Grundlagen bilden die ent-
sprechenden Datenverarbeitungsprogramme. Die organisatorischen Grundlagen sichern
bei Befolgung nach unserer Einschatzung eine ordnungsméafRige Verwaltung der Be-
sténde.

Die mietpreisrechtlichen Rahmenbedingungen ergeben sich fir die Gesellschaft aus den
§§ 557 ff. BGB. Es sind gemaR § 558 BGB unter bestimmten Voraussetzungen Miet-
erhéhungen bis zur ortstblichen Vergleichsmiete mdoglich, das Mietniveau und die all-
gemeine Lage am Wohnungsmarkt lieRen jedoch auch in 2018 keine wesentlichen Ver-
anderungen zu.

Des Weiteren kann die Gesellschaft gemal § 559 BGB bei Modernisierungsmafinahmen
(dauerhafte Verbesserungen der Wohnverhéltnisse, nachhaltige Einsparung von Heiz-
energie oder Wasser) jahrlich 11 % der Kosten auf die Mieter umlegen. Soweit die
Modernisierungen aus zinsverbilligten Darlehen aus den Wohnungsbauprogrammen des
Landes Mecklenburg-Vorpommern finanziert werden, bestimmen die Bedingungen des
Bewilligungsbescheides die Reduzierung der Modernisierungsumlage um den Jahres-
betrag der ZinsermaRigung. Die Gesellschaft nutzt nach Abschluss der jeweiligen Moder-
nisierungsmafnahmen die Méglichkeiten der Mieterhéhungen. Eine Gegenlberstellung
der erzielbaren Mieten und der anfallenden Kosten auf die angenommene Restnutzungs-
dauer fuhrte fur das Geschéftsjahr 2018 zu keinem Ruckstellungsbedarf.

Bei der Vermietung von Gewerberdumen wurden die Mdglichkeiten der Mietanpassungen
in Abhangigkeit von der Marktlage weitestgehend genutzt. Bei Neuvermietungen wurden
die Mieten entsprechend den Gegebenheiten frei vereinbart. Die durchschnittliche Miete
fur Gewerbeobjekte belief sich nach den Unterlagen der Gesellschaft im Geschéfts-
jahr 2018 auf 5,85 €/m? (Vorjahr: 5,76 €/m?).

Vermietungssituation

Die Gesellschaft erzielte aus ihrem bewirtschafteten Bestand nach den Unterlagen ihrer
Buchhaltung insgesamt Tsd. € 12.555 Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung, die
um Tsd. € 36 Bestandsverdnderung der noch nicht abgerechneten Betriebskosten zu
erhéhen sind.

Der Abrechnungszeitraum fur Heiz-, Warmwasser- sowie die tibrigen Betriebskosten um-
fasst jeweils den 1. Januar bis 31. Dezember eines Jahres. Die Vorauszahlungen fir
Betriebskosten werden regelméaRig den Abrechnungsergebnissen angepasst. Die
Abrechnungen fur 2017 erfolgten fristgerecht in 2018; die Abrechnungen fur das Kalen-
derjahr 2018 befinden sich gegenwartig in Bearbeitung.
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Nach den Unterlagen der Gesellschaft bestanden zum Bilanzstichtag folgende Leer-
stande:

31. Dezember
2018 2017

Anzahl Anzahl
Wohnungen 309 314
Gewerbeobjekte 5 8
314 322

Die Wohnungsleerstande zum 31. Dezember 2018 gliedern sich wie folgt:

Anzahl
Mieterwechsel 35
Modernisierung/Instandsetzung 71
Fehlende Nachfrage 203
309

Die Leerstandsquote am 31. Dezember 2018 betrug 10,9 % (Vorjahr: 11,2 %). Fir 2019
rechnet die Gesellschaft in ihrer Planung mit gleichbleibenden Leerstanden.

Betragsmafig haben sich durch leerstehende Objekte folgende Ausfélle im Bereich der
Sollmieten und Betriebskostenabrechnungen ergeben:

2018 2017 Verénde-

rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Erlésschmalerungen
Mieten 1.128 1.143 -15
Heizkosten 146 138 8
Betriebskosten 156 142 14
1.430 1.423 7

Die von der Gesellschaft flr ihren Bestand ermittelte Fluktuationsrate mit 325 Vertrags-
auflésungen (Vorjahr: 341) und 323 Neuvermietungen (Vorjahr: 333) enthalt auch Um-
zige innerhalb der Gesellschaft sowie Kindigungen und Neuabschliisse fir die Azubi-
und Arbeiterwohnungen, fir die grundsatzlich mehrere Einzelvertrage bestehen.

Um den Ausfallrisiken bei den Forderungen aus Vermietung gerecht zu werden, wert-
berichtigt die Gesellschaft Mietforderungen aus ehemaligen Mietverhaltnissen mit bis zu
100 % und aus laufenden Mietverhéltnissen stufenweise bis zu 30 %. Hieraus ergibt sich
zum Jahresende ein Wertberichtigungsbestand in Hohe von Tsd. € 210 bei einer Zu-
fUhrung in 2018 in Héhe von Tsd. € 92, einem Verbrauch in Hohe von Tsd. € 9 sowie
einer Auflésung in Héhe von Tsd. € 9. Die laufenden Ausbuchungen nicht wertberichtigter
Mietforderungen beliefen sich in 2018 auf Tsd. € 3 (Vorjahr: Tsd. € 10).
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Instandhaltung des Hausbesitzes

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung 2018 ausgewiesenen Instandhaltungs-
aufwendungen in Hohe von Tsd. € 2.395 fUr den eigenen Gebaudebestand betrafen im
Wesentlichen die Beseitigung laufender Mangel. Damit betragen die durchschnittlichen
Instandhaltungsaufwendungen fur den Gesamtbestand in 2018 (vor Verrechnung mit Ver-
sicherungserstattungen) 15,12 €/m2 (Vorjahr: 13,94 €/m?). Hiervon entfallen auf:

2018 2017

Tsd. € Tsd. €
Laufende Reparaturen 2.366 2.124
Ruckstellung fur nachzuholende Instandhaltung 29 14
2.395 2.208

Tendenziell werden sich die kiinftig aufzuwendenden Instandhaltungskosten vermutlich
noch deutlich erhéhen, nachdem die Generalmodernisierung der Objekte die Instand-
haltungskosten der Folgezeit zunachst relativ niedrig gehalten hat.

Die Finanzierung der Instandhaltungsaufwendungen erfolgte mit Eigenmitteln.

In der Planung fur 2019 sind Ausgaben fir die laufende Instandhaltung in Héhe von
Tsd. € 2.154 vorgesehen.

Modernisierung des Hausbesitzes

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine wesentlichen Modernisierungsmafnahmen am
Gebdudebestand vorgenommen.

Grundsétzlich werden die Bauauftrdge fur Modernisierungsmafnahmen im Rahmen von
beschrankten Ausschreibungen bzw. in geringem Umfang unter Beachtung vorgegebener
Wertgrenzen auch durch Angebotseinholungen vergeben. Bei der Erteilung von Auftragen
werden die Bestimmungen der VOB beachtet.

Die Modernisierung und Instandsetzung des gesamten Wohnungsbestandes stellt sich zu
den Bilanzstichtagen wie folgt dar:

3. Dezember

2018 2017
Anzahl % Anzahl %
Vollstdndig modernisierte Wohnungen
(einschlieRlich Neubau) 2.644 93,1 2.645 93,1
Teilweise modernisierte Wohnungen 193 6,8 191 6,7
Bisher nicht instand gesetzte Wohnungen 4 0,1 4 0,2
2.841 100,0 2.840 100,0

Damit verflgt die Gesellschaft Gber einen fast vollstandig modernisierten Bestand.

2. Bautdtigkeit im Anlagevermdégen

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr mit dem Neubau in der Steinstralle 15 begonnen.
Zum Stichtag hat die Gesellschaft 66 Tsd. € aktiviert.
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3. Grundstiicksbevorratung/Grundstiicksverkehr

Die Gesellschaft weist im Bestand (Anlagevermégen) folgende unbebaute Grundstiicke
aus:

Flache Wert
m? Tsd. €
Bahnhofstralle 12.746 89,6
Maxim-Gorki-Strafte 21-24 3.008 132,0
15.754 2216

Zur Verwendung der von der Stadt Wolgast erworbenen unbebauten Grundstlcksflache
in der Bahnhofstralle ist, nachdem flr die vorgesehene Wohnbebauung keine Genehmi-
gung erteilt wurde, noch keine endgultige Entscheidung getroffen.

Das unbebaute Grundstiick in der Maxim-Gorki-Strale ist in 2004 durch den Abriss der
Wohnbebauung entstanden; es befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu bebauten
Grundsticken der Gesellschaft.

Im Anlagevermdgen wurde ein bebautes Grundstick im Zieselblick 5 bis 10 zum Ver-
kehrswert und ein Grundstiick mit einem Spielplatz in der HufelandstralRe zum Boden-
richtwert angeschafft.

4. Beteiligungen

Die Gesellschaft halt zum Bilanzstichtag 100 % des Stammkapitals (€ 1.713.000,00) der
1997 gegriindeten und unter HR B 4297 im Handelsregister beim Amtsgericht Stralsund
eingetragenen WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH, Wolgast. Die Pflichtangabe
nach § 285 Nr. 11 HGB zum Besitz an der Beteiligung ist ordnungsgemall im Anhang
erfolgt.

Gegenstand der Beteiligung ist gemal § 2 des Gesellschaftsvertrages die Errichtung,
Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen. Weiterhin kann die Beteiligung alle Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft,
des Stadtebaus und der Verbesserung der Infrastrukiur Ubernehmen sowie Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen bereitstellen.

Steuerlich besteht eine Organschaft zur Gesellschaft als Organtréger.

Zum Prifungsbeginn lag der von uns geprifte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018
vor.

Die Tochtergesellschaft erwirtschaftete in 2018 ein Jahresergebnis in H&he von
€ 35.675,81, das gemal ErgebnisabfUhrungsvertrag an die Muttergesellschaft abzufihren
ist.

5. Sonstige geschéftliche Tatigkeiten

Aufler den in den vorhergehenden Abschnitten dargestellten bt die Gesellschaft nach
unseren Feststellungen keine weiteren geschaftlichen Tatigkeiten aus.
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Vergleich Erfolgsplan/Gewinn- und Verlustrechnung 2018

Umsatzerlése
Hausbewirtschaftung

Bestandsveranderung

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen Anlagevermégen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Ertrag/Aufwand aus Ergebnisabfiihrung

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit?

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Anlage VI

Plan’ Ist Abweichung

Tsd. € Tsd. € Tsd. € %
12.404 12.555 151 1,2
54 36 -18 -33,3
204 214 10 4.9
6.040 6.273 233 3,9
6.622 6.532 -90 -1,4
903 892 -11 -1,2
2.129 2.113 -16 -0,8
520 642 122 23,5
2 0 -2 -100,0
-3 35 38 >-100,0
1.790 1.698 -92 -5,1
1.279 1.222 -57 -4.5
0 146 146 100,0
245 241 -4 -1,6
1.034 835 -199 -19,2

' Beschluss der Aufsichtsratssitzung vom 6. November 2017

2 Planung gemaR EigvO M-V
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Ubersicht zur Darlehensentwicklung 2018

Kreditinstitut Stand Zugénge Abgénge Umschuldung Tilgungen Stand
01.01.2018 31.12.2018
€ € € € € €
Altschulden
HSH Nordbank AG 9.721.668,81 0,00 0,00 0,00 536.423,45 9.185.245,36
Obijektfinanzierungsmittel
Sparkasse Vorpommern 3.851.049,00 0,00 0,00 0,00 323.498,41 3.527.550,59
pbb - Deutsche Pfandbriefbank 1.991.075,98 0,00 0,00 0,00 342.982,72 1.648.093,26
Landesforderinstitut M-V 6.484.893,89 0,00 0,00 -74.502,05 318.742,04 6.091.649,80
HSH Nordbank AG 17.656.543,80 0,00 0,00 -2.090.239,06 839.504,63 14.726.800,11
Norddeutsche Landesbank 1.169.389,03 0,00 0,00 0,00 50.629,65 1.118.759,38
Deutsche Kreditbank AG 6.567.363,50 0,00 0,00 2.164.741,11 512.087,35 8.220.017,26
DZ HYP AG 0,00 500.000,00 0,00 0,00 0,00 500.000,00
47.441.984,01 " 500.000,00 0,00 0,00 2.923.868,25 45.018.115,76 "

' Die Abweichung zur Bilanz ergibt sich aufgrund bilanzierter Zinsabgrenzungen in Héhe von € 60,70 (Vorjahr: € 444,03) und eines Uiberzogenen

Girokontos in Hohe von € 2.149,37 (Vorjahr: € 0,00).
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Anlage X

Betriebliche Kennzahlen

| A Grundlagen der geschéftlichen Entwicklung

1. INVESTITIONS-
TATIGKEIT

Anlagevermdgen

Instandhaltung/
Instandsetzung

Modernisierung
Neubau
Sonstiges

Bautatigkeit Umlauf-
vermoégen

2. FINANZIERUNG

Nettoverschuldung
(Kreditgeber)

3. UMSATZTATIGKEIT

Hausbewirtschaftung
(ohne Umlagen)

Verkaufstatigkeit
Umlaufvermégen

Betreuungstatigkeit

Andere Lieferungen
und Leistungen

Seite 1-5
2014 2015 20186 2017 2018
Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €
1.442 1.719 1.636 2.208 2.395
125 108 497 853 301
0 0 0 0 66
0 61 65 48 878
1.567 1.888 2.198 3.109 3.640
0 0 0 0 0
-2.373 -2.501 -2.017 -2.803 -2.422
- 8.782 8.845 8.835 8.888
- 0 0 0 0
- 0 0 0 0
- 0 0 0 0
- 8.782 8.845 8.835 8.888
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4. BESTANDS-
ENTWICKLUNG
(Durchschnittswerte)

Eigener Bestand
Anzahl Einheiten
Wohneinheiten
Gewerbeeinheiten
Garagen (1/8)

Wohn-/Nutzflachen m?
Wohnungen
Gewerberdume

Eigengenutzter Bestand
Anzahl Einheiten
Wohneinheiten
Gewerbeeinheiten

Wohn-/Nutzflachen m?
Wohnungen

Gewerberdume

Verwaltete Bestande

2014 2015 2016 2017 2018
- 2.842 2.840 2.840 2.841
- 39 35 35 35

3 3 4 4
- 2.884 2.878 2.879 2.880
- 155616  155.492  155.474 155.576
- 3.044 2.928 2.928 2.820
- 158.660 158.420 158.402  158.396
- 0 0 0 0
- 0 0 0 0
- 0
- 0 0 0 0
- 0 0 0 0
- 0 0 0 0
- 0 0 0 0

856540 JA 2018

Seite 115 von 1342



Anlage X
Seite 3

Ll? Bilanzstruktur/Ertragslage |

2014 2015 2016 2017 2018

% % % % %

1. VERMOGENSAUFBAU

Anlagenintensitat - 94,5 93,1 93,9 94,2

Mietenmultiplikator - 8,6fache 8,3fache 8,2fache 8,0fache
2. KAPITALSTRUKTUR

Eigenkapitalquote 26,9 30,4 32,2 34,0 35,6
3. FINANZIERUNG

Anlagendeckungsgrad | 28,5 32,1 34,6 36,3 37,8

Anlagendeckungsgrad I 98,8 99,7 101,0 100,2 99 .4

Verschuldung
(Verbindlichkeiten/
Jahresnettokaltmiete) - 6,0fache 5,7fache 5,9fache 5,1fache

4. ERTRAGSLAGE
Ordentliches Ergebnis/

Umsatz - 7,2 11,8 7,5 8,4
Jahresergebnis/Umsatz - 6,8 11,1 6,5 6,6
Gesamtkapitalrentabilitat - 4.1 4.4 3,7 3,4
Eigenkapitalrentabilitat - 3,4 53 3,0 3,0
Fremdkapitalverzinsung - 4,8 4,2 4.1 3,6
2014 2015 2016 2017 2018
5. PERSONAL-

KENNZAHLEN

Aufwand/(Arbeitnehmer) (-) (18) (17) (16) 17
in Tsd. € - 41 46 50 53
Verwaltete Einheiten/

Arbeitnehmer* VU - 288 320 288 262

* kaufmannische Mitarbeiter,
ohne Geschéaftsfiihrung und
Auszubildende
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| C  Hausbewirtschaftung l

2014 2015 2016 2017 2018
€je €je €je €je €je
m?/p. M. m3p.M. mip.M. m¥p.M. m%p. M.

1. UMSATZANALYSE
Sollmiete (ohne Garagen)

Wohnflache 514 515 517 5,18 5,20
Gewerbeflache 5,38 575 576 5,76 5,62
Umlagen (Aktivierungen)
Betriebskosten - 0,75 0,81 0,83 0,83
Heizkosten - 1,36 1,21 1,20 1,22
€ € € € €

2. AUFWANDSANALYSE
je VU Personalkosten - 258 270 280 310

Verwaltungskostensatz
(laut Berechnungen der

Gesellschaft) 425 415 431 465 481
€je €je €je €je €je
m?/p. M. m¥p.M. m#p.M. m?p.M. m?%¥p. M.
Zinsaufwendungen 1,38 1,31 1,12 1,01 0,89
Instandhaltungs-/
Instandsetzungskosten 0,76 0,90 0,86 1,16 1,26
% % % % %

3. MIETRISIKOANALYSE
Leerstandsquote (stich-

tagsbezogen) 10,8 10,6 10,1 11,2 10,9

Fluktuationsquote 12,4 10,8 12,1 12,0 11,2

Mietforderungs-

ausfallquote - 0,7 0,2 0,6 0,9

Erldsschmalerung - 12,0 11,5 11,8 11,3
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31. Dezember
2014 2015 20186 2017 2018
% % % % %

4. UNTERNEHMENSRISIKO

Anteil Zinsen an Kaltmiete
nach Erlésschmalerungen 30,1 28,4 24 1 21,8 19,1

Anteil Kapitaldienst an
Kaltmiete nach Erlés-

schmaélerungen 571 56,8 549 53,5 52,0
€ € € € €
Betriebsergebnis (vor
Instandhaltung)/m? - 16,58 19,82 19,89 21,75
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Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushalts-
grundsatzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiéftsleitung
sowie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a) Gibt es Geschiftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiftsverteilungs-
plan fiir die Geschéftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es
dariiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisa-
tion fiir die Geschéfts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschifts-
anweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unter-
nehmens bzw. des Konzerns?

Regelungen Uber Aufgaben, Rechte und Pflichten der Organe sind im Gesellschafts-
vertrag enthalten. FlUr den Aufsichtsrat und die Gesellschafterversammiung sind im
Gesellschaftsvertrag Aufgaben und Befugnisse definiert, die die Befugnisse der Ge-
schaftsfiihrung als solche einschranken und fir bestimmte Geschéfte (z. B. Bau-
mafRnahmen, Grundstiicksan- und -verkdufe) die Zustimmung des Aufsichisrates
oder der Gesellschafterversammiung erfordern. Fir Auftrdge und MaRnahmen, die
nicht den Bau- und Instandhaltungsbereich betreffen, fehlen entsprechende Rege-
lungen. Eine gesonderte darliber hinausgehende Geschéftsordnung fur die Ge-
schaftsfihrung besteht nicht.

Der Aufsichtsrat arbeitet nach einer von der Geselischafterin am 23. Juni 1997 be-
schlossenen Geschéftsordnung. Nach unserer Einschatzung entspricht das Regel-
werk den Bedlrfnissen der Geselischaft.

Regelungen zu einer Geschéftsverteilung erlbrigen sich, da grundsétzlich nur eine
Person zur Geschéftsfihrung bestellt ist.

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

Der Aufsichtsrat fihrte in 2018 vier Sitzungen durch; der Prifungsausschuss des
Aufsichtsrates traf sich in 2018 zusatzlich zu einer Sitzung.

Die Gesellschafterversammiung tagte 2018 in zwei Sitzungen.

Fur die durchgefiihrten Aufsichtsratssitzungen und die Gesellschafterversammlungen
liegen aussagefahige Sitzungsprotokolle vor, die Beschilsse sind schriftlich fixiert.

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

Samtliche Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft sind auch Aufsichtsratsmitglieder
der Tochtergesellschaft.

Der Geschéftsfuhrer ist angabegemal in keinen derartigen Gremien tatig.
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d) Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschiftsleitung, Uberwachungs-
organ) individualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses
aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und Komponenten mit
langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Angabe der Vergutung der Geschéaftsfihrung und der Aufsichtsratsbeziige ist
jeweils in einer Summe im Anhang angegeben; sie enthalten keine erfolgs-
abhangigen Komponenten.

Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a) Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-
tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustidndigkeiten/
Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmiRige Uber-
prifung?

Aus dem vorliegenden Organisationsplan sind der Organisationsaufbau, die Arbeits-
bereiche der Gesellschaft und die sich daraus ergebenden Zustandigkeiten und
Weisungsbefugnisse ersichtlich. Zustandigkeiten und Weisungsbefugnisse ergeben
sich darliber hinaus aus dem Gesellschaftsvertrag. Nach unseren Feststellungen wird
entsprechend diesen Regelungen, die den Bedlrfnissen der Gesellschaft ent-
sprechen, verfahren. Eine regelméRige Uberpriifung erfolgt im Rahmen der Abwick-
lung der Geschéaftsvorfalle. Wir halten nach unseren Prifungsfeststellungen die ge-
troffenen Regelungen fur sachgerecht.

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

Im Rahmen unserer Prifung haben wir keine Abweichungen von den vorgegebenen
organisatorischen Regelungen festgestellt.

c) Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen
und dokumentiert?

Festlegungen zur Korruptionspravention sind im Unternehmenshandbuch (Risiko-
politische Grundsétze) enthalten. Danach ist es allen Mitarbeitern unter Einschluss
der Familien untersagt, Geschenke von Dritten, die in Verbindung mit der Gesell-
schaft stehen, entgegenzunehmen oder Dritten solche Vorteile zu gewéhren.
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d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Ent-
scheidungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung,
Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewdhrung)? Haben sich Anhaltspunkte
ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Spezielle Richtlinien fir derartige Entscheidungsprozesse liegen grundsatzlich vor;
sie sind in Organisationsanweisungen enthalten. Entscheidungen zum Personal-
wesen, zur Kreditaufnahme und zur Kreditgewahrung hat sich die Geschaftsflhrung
unter Beachtung bestehender Regelungen im Gesellschaftsvertrag bzw. von Auf-
lagen des Aufsichtsrates bzw. der Gesellschafterin vorbehalten.

Investitionsentscheidungen werden im Rahmen eines projektbezogenen Investitions-
plan- und -genehmigungsverfahrens getroffen. Danach werden innerhalb einer
Gesamtplanung jahrliche Investitionspléne erstellt und diese dem Aufsichtsrat zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Regelungen nicht eingehalten
werden.

e) Besteht eine ordnungsmaBige Dokumentation von Vertrigen (z. B. Grund-
stiicksverwaltung, EDV)?

Wesentliche von der Gesellschaft abgeschiossene Vertrdge werden bei der Ge-
‘schaftsflihrung in einem Verzeichnis gefuhrt, sie sind dort sowie in Kopie im jewei-
ligen Verantwortungsbereich hinterlegt; die im Rahmen der Prifung angeforderten
Vertrage konnten samtlich vorgelegt werden.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und
Controlling

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

Das von der Gesellschaft aufgebaute Planungswesen entspricht nach unserer Ein-
schatzung den Bedurfnissen des Unternehmens. Es besteht eine mittelfristige Pla-
nung fur funf Jahre, die bei Erfordernis regelmafig angepasst wird.

b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Planabweichungen werden systematisch untersucht, die Untersuchungsergebnisse
werden dem Aufsichtsrat zur Kenntnis gegeben.
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c) Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der GréRe
und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Das entsprechend den wohnungswirtschaftlichen Bedirfnissen eingerichtete Rech-
nungswesen erméglicht nach Art und Umfang jederzeit einen Uberblick Uber die Lage
der Gesellschaft, wobei von der Gesellschaft stdndig an einer qualitativen Ver-
besserung des Rechnungswesens gearbeitet wird. Dabei liegt der Buchfiihrung ein
aus dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft entwickelter Kontenplan zugrunde.
Das Rechnungswesen der Gesellschaft entspricht nach unseren Prifungsfest-
stellungen den besonderen Anforderungen des Unternehmens.

Ein Betriebsabrechnungsbogen (Kostenrechnung) wird regelmaRig im Rahmen der
Erstellung des Jahresabschlusses und des Wirtschaftsplans aus den Zahlen der
Erfolgsrechnung gefertigt. Hierbei werden Ertrage und Aufwendungen des Geschéfts-
jahres um neutrale Einflisse bereinigt. Die Kostenstellenrechnung dient der Ermitt-
lung des Betriebsergebnisses und gegebenenfalls der Bewertung aktivierter Eigen-
leistungen.

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

Es besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches laufende Liquiditats-
kontrollen und die regelméBige Kreditlberwachung gewahrleistet. Die Liquiditat
unterliegt einer sténdigen Kontrolle durch die Erstellung eines taglichen/wéchent-
lichen Liquiditatsstatus.

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

Das Cash-Management wird in Anbetracht der GréRe der Gesellschaft von der Ge-
schaftsflihrung und einem Mitarbeiter im Rechnungswesen vorgenommen.
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f) Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewdihrleistet, dass aus-
stehende Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Grundsatzlich hat die Gesellschaft den Prozess des Forderungsmanagements im
Unternehmenshandbuch festgeschrieben. Der Prozess ist ebenfalls Teil des Risiko-
managementsystems.

Entgelte erhélt die Gesellschaft aus der Vermietungstatigkeit tberwiegend im Ein-
zugsverfahren. Ubliche Betriebskostenvorauszahlungen sind mit den Mietern ver-
einbart und werden mit der Sollmiete eingezogen.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir keine ungewdhnlichen Zahlungsfristen fest-
gestellt.

Die Mahnung von Miet- und anderen Forderungsriickstanden erfolgt durch die fir den
Bereich Vermietung zustadndigen Mitarbeiter und durch die Sachbearbeiterin Mahn-
wesen der Gesellschaft.

Wertberichtigte Forderungen werden in der Regel an ein InkassobUro zur Beitreibung
abgegeben und von dort Giberwacht.

Personalbedingt konnten die Anforderungen des Forderungsmanagementsystems im
Geschaftsjahr 2018 nicht vollumfanglich erflllt werden. In 2019 wird der Prozess aus-
kunftsgeman starker Gberwacht.

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

Das organisatorisch definierte Controlling wird direkt durch die Geschéftsfihrung vor-
genommen. Mit dem eingerichteten Controlling werden alle wesentlichen Unter-
nehmensbereiche und betriebswirtschaftlich wichtigen Felder erfasst. Monatlich
erstellte Controllingberichte sowie das Ubrige Berichts- und Informationswesen
ermoglichen es, bei sich abzeichnenden Planabweichungen gezielt gegenzusteuern.

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

Das installierte Rechnungs- und Berichtswesen in Mutter- und Tochtergeselischaft
sowie die Personenidentitét der Aufsichtsrate und der Geschéftsfuhrung sichern die
Steuerung und Uberwachung der Tochtergesellschaft.
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Fragenkreis 4: Risikofritherkennungssystem

a) Hat die Geschafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frithwarnsignale defi-
niert und MafRnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken
rechtzeitig erkannt werden kénnen?

Auf der Grundlage des der Gesellschaft zur Verflgung stehenden Risikohandbuches
mit definierten Frihwarnsignalen sind den jeweils zustdndigen Mitarbeitern (Risiko-
verantwortliche) Beobachtungsbereiche zugeordnet und die Uberwachungsberichte
mit Frihwarnindikatoren flr die Einzelrisiken Ubergeben. Berichtsfristen und Berichts-
termine sind ebenfalls festgelegt. Darlber hinaus werden die Gesellschaft be-
treffende Risiken von der Geschaftsfilhrung Uberwacht und in Zusammenarbeit mit
dem Aufsichtsrat kontrolliert. Wir haben im Ubrigen im Rahmen unserer Priifungs-
tatigkeit keine Entscheidung der Geschaftsfihrung festgestellt, die besondere
Prufungsmafnahmen unter dem Gesichtspunkt einer Risikobewaltigung erforderlich
gemacht hatte.

b) Reichen diese MaRnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen?
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaRnahmen nicht durchgefiihrt
werden?

Das erstellte Risikohandbuch und die eingeleiteten Ma3nahmen werden den Ublichen
Anforderungen gerecht. Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die fest-
gelegten Malknahmen nicht durchgefihrt werden.

c) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Das Risikohandbuch dokumentiert die Malinahmen ausreichend; fur die Umsetzung
in der Unternehmenspraxis sind Regelungen ergangen.

d) Werden die Friihwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschiftsumfeld sowie mit den Geschiéftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Es liegen bezlglich der Abstimmung und Anpassung von Risiken an aktuelle Ge-
schaftsprozesse und Funktionen Erfahrungen vor, die zu Anpassungen bei Vorgaben
fuhrten.
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Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und
Derivate

a) Hat die Geschifts-/Konzernleitung den Geschéftsumfang zum Einsatz von
Finanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschéften, Optionen und Deri-
vaten schriftlich festgelegt? Dazu gehort:

- Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

- Mit welchen Partnern dilirfen die Produkte/instrumente bis zu welchen Be-
trdgen eingesetzt werden?

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

- Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z. B. ob bestimmte Strategien aus-
schlieBlich zuldssig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt wer-
den diirfen (z. B. antizipatives Hedging)?

Besondere Regelungen fur die Abwicklung derartiger Geschéfte sind bisher nicht
dokumentiert, da diese von der Geschéftsfuhrung vorgenommen werden.

b) Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von Kre-
ditkonditionen und zur Risikobegrenzung?

Derartige Geschafte sind im Berichtsjahr nicht betrieben worden.

c) Hat die Geschifts-/Konzernleitung ein dem Geschéftsumfang entsprechendes
Instrumentarium zur Verfiigung gestellt, insbesondere in Bezug auf

Erfassung der Geschifte,

Beurteilung der Geschéfte zum Zweck der Risikoanalyse,

Bewertung der Geschiéfte zum Zweck der Rechnungslegung,

Kontrolle der Geschifte?

Ein entsprechendes Instrumentarium ist bisher nicht eingerichtet (vgl. Frage 5a)).

d) Gibt es eine Erfolgskontrolle fiir nicht der Risikoabsicherung (Hedging) die-
nende Derivatgeschifte und werden Konsequenzen aufgrund der Risiko-
entwicklung gezogen?

Derartige Geschéfte sind von der Geschaftsfihrung bisher nicht betrieben worden
und nach uns erteilter Auskunft auch nicht vorgesehen.

e) Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen er-
lassen?

Vergleiche Frage 5a).
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f) Ist die unterjdhrige Unterrichtung der Geschifts-/Konzernleitung in Hinblick auf
die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen ge-
regelt?

Derartige Geschafte (vgl. Frage 5a)) werden ausschlielich von der Geschaftsfuhrung
betrieben.

Fragenkreis 6: Interne Revision

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

Eine Innenrevision ist bei der Gesellschaft zurzeit organisatorisch nicht vorgesehen
und auch nicht eingerichtet. Sie erscheint bei dem augenblicklichen Geschaftsumfang
auch nicht erforderlich, sofern diese Aufgabe von der GeschaftsfUhrung wahr-
genommen oder fallweise externen Dritten Gbertragen wird.

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

Eine Innenrevision besteht nicht. Bei der Durchfiihrung von Revisionstatigkeiten
durch die Geschéftsfihrung ist die Gefahr von Interessenkonflikten gegeben, sofern
Tatigkeiten der Geschaftsflihrung zu beurteilen sind. Die Beauftragung externer Drit-
ter fuhrt stets zu objektiveren Erkenntnissen, insbesondere, wenn Aktivitdten der Ge-
schaftsfiihrung zu beurteilen sind.

c) Welches waren die wesentlichen Tétigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschiftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentliche mit-
einander unvereinbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Vollzug)
organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal
tiber Korruptionspravention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisions-
berichte vor?

Es wurden keine Prifungen vorgenommen bzw. in Auftrag gegeben.

d) Hat die Iinterne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Es besteht keine Innenrevision.

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

Es wurden keine Priifungen vorgenommen bzw. in Auftrag gegeben.
f) Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der
Internen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne

Revision/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Es wurden keine Prifungen vorgenommen bzw. in Auftrag gegeben.
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Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaRnahmen mit
Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschéftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uber-
wachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und Maf-
nahmen nicht eingeholt worden ist?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

b) Wurde vor der Kreditgewédhrung an Mitglieder der Geschiéftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Derartige Kredite wurden nicht gewahrt.

c¢) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger
MaBnahmen &dhnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MaR-
nahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmafRnahmen)?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschéafte und MaBnahmen nicht
mit Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.
Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

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

Die Planung von Investitionen im Sinne von Instandhaltung und Modernisierung des
Hausbesitzes sowie von Neubaumafinahmen fur das folgende Geschéftsjahr erfolgt
angemessen in einem jahrlich erstellten [nvestitionsplan, die erforderlichen Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen werden erstellt. Infolge einer mdéglichen Veranderung
der Vermietungssituation bleibt ein Restrisiko bei der Amortisation der zur Objekt-
modernisierung eingesetzten Mittel.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

c) Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen lau-
fend {iberwacht und Abweichungen untersucht?

In der Investitionsphase erfolgt eine laufende Kontrolle, sowohl materiell als auch
finanziell, durch die Abteilung Technik und die Geschaéftsfuhrung der Gesellschaft.
Bei Uberschreitungen wird - soweit erforderlich - der Aufsichtsrat informiert.
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d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen
ergeben? Wenn ja, in welcher Héhe und aus welchen Griinden?

Im Geschaftsjahr 2018 wurden umfangreiche AulengestaltungsmaRnahmen Diester-
wegstralle/Pestalozzistrale vorgenommen. Wesentliche Budgetiiberschreitungen
haben sich aussagegemal nicht ergeben.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.
Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

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

Konkurrenzangebote werden grundsatzlich eingeholt und berlicksichtigt.
Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan
a) Wird dem Uberwachungsorgan regelméaRig Bericht erstattet?

Nach Durchsicht der uns vorgelegten Protokolle haben wir den Eindruck gewonnen,
dass der Aufsichtsrat im Berichtsjahr laufend und zeitnah Gber die geschéftliche Ent-
wicklung und die Lage der Gesellschaft informiert worden ist.

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

Die dem Aufsichtsrat zur Verfligung gestellten Unterlagen sind nach unserer Ein-
schatzung aussagekraftig genug, um einen ausreichenden Einblick in die wirtschaft-
liche Lage der Gesellschaft und ihres Tochterunternehmens zu gewinnen. Dabei ent-
halten die vorgelegten Unterlagen insbesondere jeweils aktuelle Planungs-
rechnungen.

c) Wurde das Uberwachungsorgan liber wesentliche Vorgidnge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewoéhnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemaR abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehl-
dispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber be-
richtet?

Die Unterrichtung des Aufsichtsrates erfolgt im Rahmen der terminierten Sitzungen
zeitnah. Nicht ordnungsgemafl abgewickelte Geschéaftsvorfalle, erkennbare Fehl-
dispositionen und wesentliche Unterlassungen der Geschaftsfiihrung haben wir im
Rahmen unserer Prifung nicht festgestellt.
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d) Zu welchen Themen hat die Geschifts-/Konzernleitung dem Uberwachungs-
organ auf dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Derartige Anforderungen sind im Geschaftsjahr 2018 nicht gestellt worden.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach
§ 90 AktG oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fillen aus-
reichend war?

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte fir eine nicht ausreichende Bericht-
erstattung der Geschéftsfihrung ergeben.

f) Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt verein-
bart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Uber-
wachungsorgan erértert?

Es besteht eine D&O-Versicherung. Ein Selbstbehalt wurde nicht vereinbart. Inhalt
und Konditionen der D&O-Versicherung wurden vor Abschluss mit dem Uber-
wachungsorgan beraten.

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

Derartige Interessenkonflikte sind nicht bekannt und durch uns nicht festgestellt
worden.

Fragenkreis 11: Ungewdohnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Ver-
mogen?

Nicht betriebsnotwendiges Vermdgen haben wir im Rahmen unserer Prifung nicht
festgestellt.

b) Sind Bestidnde auffallend hoch oder niedrig?
Derartige Bestande haben wir nicht festgestellt.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermégenslage durch im Ver-
gleich zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrs-
werte der Vermdgensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 12: Finanzierung

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

Die Eigenkapitalquote betragt am 31. Dezember 2018 35,6 % (Vorjahr: 34,0 %), die

Fremdkapitalquote 64,4 % (Vorjahr: 66,0 %). Zum Abschlussstichtag bestehen keine
wesentlichen Investitionsverpflichtungen.

85540 JA 2018

Seite 129 von 1342



Anlage XI
Seite 12

b) Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, inshesondere hinsichtlich
der Kreditaufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Die Gesellschaft ist mit ihrer Tochtergesellschaft, der WoWi Immobilien und Dienst-
leistungs GmbH, faktisch ein Konzern. Die Finanzlage des Konzerns wird maRgeblich
durch die Muttergeselischaft bestimmt.

c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieflich
Garantien der 6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden?

Mittel der 6ffentlichen Hand hat die Gesellschaft in 2018 nicht erhalten.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen Eigen-
kapitalausstattung?

Mit 35,6 % Eigenkapital an der Bilanzsumme entspricht die Gesellschaft dem Durch-
schnitt vergleichbarer Unternehmen in Mecklenburg-Vorpommern. Es haben sich bis-
her hieraus keine Finanzierungsprobleme ergeben.

b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagen-
bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Der Gewinnverwendungsvorschlag zur Thesaurierung des Gewinns als Bau-
erneuerungsriicklage trégt wesentlich zur Eigenkapitalstarkung bei und ist der Unter-
nehmenssituation angemessen.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

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

Das Betriebsergebnis der Gesellschaft wird allein durch die Bewirtschaftung des
eigenen Hausbestandes als einzigem Geschéftsfeld bestimmt.

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgédngen gepragt?

Das Jahresergebnis ist nicht entscheidend durch einmalige Vorgange beeinflusst
worden.

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

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Bei der Gesellschaft fallt keine Konzessionsangabe an.
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Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

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

Derartige Geschafte sind uns nicht bekannt geworden.

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

Den Verlusten aus Leerstédnden begegnete die Gesellschaft durch den Abriss von
Wohngebauden im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Wolgast.
DarUber hinaus bietet die Gesellschaft modernisierte Wohnungsbestande an, die sich
vom Bestand der Konkurrenz deutlich abheben. Durch die vorzeitige Umschuldung
von Darlehen bzw. durch ein Darlehens- und Zinsmanagement wird die Zins-
belastung gesenkt.

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBRnahmen zur Ver-
besserung der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
In 2018 wurde ein Jahresiiberschuss erwirtschaftet.

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

Die Gesellschaft richtet entsprechend der Nachfrage u. a. Wohngebédude fur alters-
gerechtes Wohnen ein, um die Vermietungssituation nachhaltig zu verbessern. Eben-
so tragen die vorgenommenen und vorgesehenen Rickbauten zur Kostenreduzie-
rung bei (Vermeidung von nicht abrechenbaren Betriebskosten).
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Gemeinde / Landkreis | Zweekverband”

Wolgast
Zusammenstellung fiir das Jahr 2020
fur

Name des Betriebes/Unternehmens:

WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH

Gemal § 5 Abs. 1 Nr. 2 der Eigenbetriebsverordnung i.V.m. § 64 Abs. 1 der Kommunalverfassung hat

der Aufsichtsrat der WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH

2)

durch Beschluss vom 04.11.2019 den Wirtschaftsplan

fur das Wirtschaftsjahr 2020 festgestellt:

Es betragen

1. im Erfolgsplan

- die Ertrage

- die Aufwendungen

- der Jahresgewinn vor Gewinnabfiihrung
- der Jahresverlust

2. im Finanzplan

- der Mittelzu-/Mittelabfluss aus laufender Geschéaftstatigkeit
- der Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit
- der Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit

3. Es werden festgesetzt

- der Gesamtbetrag der Kredite fir Investitionen und
InvestitionsférderungsmaRnahmen (ohne Umschuldungen) auf

- der Gesamtbetrag der Verpflichtungsermachtigungen auf

- der Héchstbetrag aller Kredite zur Liquiditadtssicherung

4. Die Stellentbersicht weist 19 Stellen in Vollteilaquivalenten aus

5. Der Stand des Eigenkapitals

- betrug zum 31.12. des Vorvorjahres
- betragt zum 31.12. des Vorjahres voraussichtlich
- betragt zum 31.12. des Wirtschaftsjahres voraussichtlich

Die rechtsaufsichtliche Genehmigung wurde erteilt am:

in TEUR?
1.028,8

3,6
0,0

83,7
-80,0
-43,3

0,0

1.739,4

Anmerkung

-1.025,2

1.740,6
1.741,0

Ort, Datum/Unterschrift des gesetzlichen Vertreters:

Wolgast, den 06.11.2019

" Nichtzutreffendes streichen

2 peschlieBendes Organ

® nur, wenn Genehmigung erforderlich

4 Angabe in Tausend Euro mit einer Dezimalstelle. Dies ist fiir alle Muster zu beachten.
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WoWi Immobilien und

Dienstleistungs GmbH

WoWi Immobilien - Muhlentrift 5 - Haus 2 - 17438 Wolgast Tel.: (038 36) 20 09 90 - Fax: (0 38 36) 20 09 92

Vorbericht zum Erfolgsplan 2020

Im Planjahr 2020 steigen die Umsatzerlése gegeniber dem laufenden Jahr vor allem im Dienst-
leistungsbereich an. Grund dafur ist die Erweiterung der Tatigkeiten fur das Mutterunternehmen
sowie die Ausweitung der AuRenanlagenpflege fur Dritte. Dem gegenuber steigen die Personal-
kosten wieder an.

Mit der Vermietung der Geschéaftsraume ab 01.01.2014 an die WOWI sowie Dritten werden stabile
Umsatzerlése (ca. + 60 T€) erwirtschaftet und diese flihren zu positiven Ergebnissen in der Haus-
bewirtschaftung sowie Jahrestiberschissen.

Zum Planungszeitpunkt ist als gréRere Investition ein neuer Belag fur die Verkehrsflachen auf dem
Geschaftsgrundstlick vorgesehen.

Die Zinsaufwendungen sinken weiter auf Grund der hohen Tilgungsleistung. Die Tilgungsleistung
selbst nimmt stetig durch die eingesparten Zinsen zu (Annuitatendarlehen).

Die Anderungen sind in der Erfolgsiibersicht (Personalkosten, Abschreibungen, sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen und in den Umsatzerl6sen) der folgenden Jahre ersichtlich. Aufgrund eines
vorsichtig geschatzten Anstiegs der Umsatzerldse aus Dienstleistungen gegeniber der Abnahme
der Verwaltungsbetreuungstatigkeit sowie daraus resultierender niedrige Personalkosten werden
fur die Folgejahre positive Jahresergebnisse prognostiziert.

Die Kalkulation in die Zukunft basiert dabei auf planmaRig ansteigenden Personal- und Sachkos-
ten und dem bereits genannten Anstieg der Umsatzerldése aus Dienstleistungen.

Insbesondere aufgrund der Differenz zwischen den Abschreibungen und der Tilgung wird der Fin-
anziberschuss laut dem Finanzplan aus dem Cashflow nach Tilgung in den Jahren 2021 bis 2023
weiter ansteigen, wenn keine weiteren Investitionen geplant sind.

31.12.2020 Anteil | 31.12.2021 Anteil | 31.12.2022 Anteil | 31.12.2023 Anteil
T€ % T€ % T€ % T€ %
Anlagevermogen 1.763,1 86,5 1.673,0 83,9 1.590,1 81,3 1.509,9 79,0
Unfertige Leistungen 443 2,2 447 2,2 452 2,3 456 24
kurzfr.Forderungen 61,0 3,0 61,0 3.1 61,0 3.1 61,0 3,2
Flissige Mittel 169,1 8,3 215,17 10,8 259,2 13,3 2940 154
274,4 13,5 320,8 16,1 365,4 18,7 400,6 21,0
Gesamtvermogen 2.037,5 100,0 1.993,8 100,0 1.955,5 100,0 1.910,5 100,0
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 1.713,0 84,1 1.713,0 85,9 1.713,0 87,6 1.713,0 89,7
Ricklagen 280 14 281 14 288 1,5 295 1,5
1.741,0 85,5 1.741,1 87,3 1.741,8 89,1 1.742,5 91,2
mittel-u.langfristiges Fremdkapital
Dauerschulden 140,8 6,8 97,1 4,8 514 2,6 3,7 0,2
140,8 6,8 971 4,8 51,4 2,6 3,7 0,2
kurzfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen 31,1 1,5 311 1,6 311 1,6 31,1 1,6
Dauerschulden 418 21 43,7 2,2 457 2,3 477 25
Verbindlichkeiten 82,8 41 80,8 41 855 44 855 4,5
155,7 7,7 155,6 7,9 162,3 8,3 164,3 8,6
Gesamtkapital 2.037,5 100,0 1.993,8 100,0 1.955,5 100,0 1.910,5 100,0
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Aus der Vermdgenslage ist zu erkennen, dass die Eigenkapitalquote zuklinftig auf weit Gber 80 %
ansteigt.

Risiken fur die Zukunft sind insbesondere in den steigenden Instandhaltungskosten und hdéheren

gesetzlichen Auflagen zu sehen, welche Einfluss auf die Erfolgs- und Vermogensplanung nehmen
kénnen.

Im Wirtschaftsplan fir das Geschaftsjahr 2020 und die Folgejahre wurde die veranderte Marktent-
wicklung berucksichtigt.

Die Planungsunterlagen wurden dem Aufsichtsrat auf seiner Sitzung am 04.11.2019 zur Kenntnis
und Beschlussfassung gegeben.

Seite 138 von 1342



Anlage 2 (VVEigVO ...)
Seite 2 von 11

Erfolgsplan

fur

Name des Betriebes/Unternehmens:
WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH

-in TEUR-
Bezeichnung Ist Plan Plan Plan Plan Plan
31.12.2018 2019 2020 2021 2022 2023
(Vorvorjahr) (Vorjahr) (Planjahr) (1. Folgejahr) | (2. Folgejahr) | (3. Folgejahr)
1. |Umsatzerlése 1.054,8 973,1 1.013,7 1.023,8 1.025,0 1.025,6
2. |Erhdéhung oder Verminderung des
Bestands an fertigen und unfertigen
Erzeugnissen und Leistungen 0,1 1,0 0,5 0,4 0,4 0,5
3. |Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 230 26.9 14.6 147 14.9 15,0
Materialaufwand -149,9 -151,7 -152,7 -153,7 -154,7 -155,8
a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren
b) Aufwendungen fiir bezogene
Leistungen -149,9 -151,7 -152,7 -153,7 -154,7 -155,8
6. |Personalaufwand -712,8 -659,8 -693,4 -703,6 -707,2 -710,7
a) Léhne und Gehalter -580,9 -539,0 -566,5 -574,8 -577,7 -580,6
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstltzung
-131,9 -120,8 -126,9 -128,8 -129,5 -130,1

- davon flr Altersversorgung
7. |Abschreibungen auf -77,5 -84,9 -87,7 -90,1 -82,9 -80,2
a) immaterielle Vermbégensgegenstande
des Anlagevermdgens und

Sachanlagen -77,5 -84,9 -87,7 -90,1 -82,9 -80,2
- davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB

- davon nach § 254 HGB

b) Vermdgensgegenstande des
Umlaufvermdgens, soweit diese die im
Unternehmen ublichen Abschreibungen
Uberschreiten

- davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB

- davon nach § 254 HGB
8. |Konzessionsabgabe
Sonstige betriebliche Aufwendungen -79,7 -76,2 -76,5 -76,9 -77,7 -78,4
10. |Ertrage aus Beteiligungen

- davon aus verbundenen
Unternehmen

11.|Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des

- davon aus verbundenen
Unternehmen

12.|Zinsen und ahnliche Ertrage

- davon aus verbundenen
Unternehmen

13.[Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens

©
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Bezeichnung Ist Plan Plan Plan Plan Plan
31.12.2018 2019 2020 2021 2022 2023
(Vorvorjahr) (Vorjahr) (Planjahr) (1. Folgejahr) | (2. Folgejahr) | (3. Folgejahr)

14.|Zinsen und ahnliche Aufwendungen -12,4 -10,7 -9,0 -7,2 -5,3 -3,4

- davon an verbundene Unternehmen
15.|Ergebnis der gewdhnlichen

Geschaftstatigkeit 45,6 17,7 9,5 7.4 12,5 12,6
16. |[Ertrage aus Gewinngemeinschaften,

Gewinnabflhrungs- und

Teilgewinnabflihrungsvertradgen
17.|Aufwendungen aus Verlustiibernahme
18.|AuRerordentliche Ertrage
19.|AuBerordentliche Aufwendungen
20.|AuRerordentliches Ergebnis 45,6 17,7 9,5 7,4 12,5 12,6
21.|Steuern vom Einkommen und vom

Ertrag
22.|Sonstige Steuern -5,9 -5,9 -5,9 -5,9 -5,9 -5,9
23.|Jahresgewinn / Jahresverlust 39,7 11,8 3,6 1,5 6,6 6,7
fiir das Planjahr 2020 vorgesehene
Behandlung des Jahresgewinns oder Behandlung des Jahresverlustes

Betrag Betrag
Verwendung in TEUR Verwendung in TEUR
a) zur Tilgung des Verlustvortrages a) zu tilgen aus dem Gewinnvortrag
b) zur Einstellung in Ricklagen
0,4|b) durch Gesellschafter auszugleichen
c) zur Abfihrung an den Gesellschafter c) auf neue Rechnung vorzutragen
3,2

d) auf neue Rechnung vorzutragen

Flir Unternehmen in Privatrechtsform:

bei Gewinnabflihrung an bzw. Verlustausgleich durch mehrere Gesellschafter:

Gesell-

schafts- Betrag in
Gesellschafter anteile in % |TEUR
WOWI Wolgast GmbH 100,0 1.713,0

IS Sl Pl IS [ o
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Finanzplan
fur

Name des Betriebes/Unternehmens:
WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH

-in TEUR-
Bezeichnung Ist Plan Plan Plan Plan Plan
31.12.2018 2019 2020 2021 2022 2023
(Vorvorjahr) (Vorjahr) (Planjahr) (1. Folgejahr) (2. Folgejahr) (3. Folgejahr)
1 |Periodenergebnis vor aufRerordentlichen Posten
39,6 11,8 3,6 1,5 6,6 6,7
2 |Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande
des Anlagevermégens 77,5 84,9 87,7 90,1 82,9 80,2
3 |Abschreibungen/Zuschreibungen auf Sonderposten
zum Anlagevermégen
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
4 [Gewinn/Verlust aus dem Abgang von
Gegensténden des Anlagevermdgens
-2,3
5 |Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und
Ertrage
6 |Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 241 -1,1 -0,5 -0,5 -0,4 -0,5
7 |Zunahme/Abnahme der Rlckstellungen
5,7 0,1 0,2 0,0 0,0 0,0
8 |Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen sind 90,2 -165,0 7.3 -2,0 4,6 0,1
9 |Ein- und Auszahlungen aus auRerordentlichen
Posten
10 [Mittelzu-/ Mittelabfluss aus laufender
Geschéftstatigkeit
234,8 -69,3 83,7 89,1 93,7 86,5
11 |Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden
des Sachanlagevermdgens
7,3
12 |Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden
des immateriellen Anlagevermdgens
13 |Auszahlungen fiir Investitionen in das
Sachanlagevermdgen
-56,8 -90,0 -80,0 0,0 0,0 0,0
14 |Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle
Anlagevermdgen
15 |Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden
des Finanzanlagevermdgens
129,0
16 |Auszahlungen fiir Investitionen in das
Finanzanlagevermdgen
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
17 |Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im
Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition
18 |Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im
Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition
19 |[Einzahlungen aus Sonderposten zum
Anlagevermdgen
20 |Auszahlungen aus der Rickzahlung von
Sonderposten zum Anlagevermdgen
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
21 [Einzahlungen aus passivierten Ertragszuschissen
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Seite 5 von 11

Bezeichnung Ist Plan Plan Plan Plan Plan
31.12.2018 2019 2020 2021 2022 2023
(Vorvorjahr) (Vorjahr) (Planjahr) (1. Folgejahr) (2. Folgejahr) (3. Folgejahr)
22 [Auszahlungen aus der Rickzahlung von
passivierten Ertragszuschiissen
23 [Mittelzu- / Mittelabfluss aus der
Investitionstatigkeit -49,5 39,0 -80,0 0,0 0,0 0,0
24 |Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen oder
Verlustiibernahme Gesellschafter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
25 |Auszahlungen an die Gemeinde (Abfiihrung aus
Gewinnen oder Eigenkapital) Gesellschafter -35,7 -10,6 -3,3 -1,3 -5,9 -6,0
26 |Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und
der Aufnahme von (Finanz-) Krediten
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
27 [Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und
(Finanz-) Krediten -36,7 -38,3 -40,0 -41,8 -43,7 -45,7
28 [Mittelzu-/Mittelabfluss aus der
Finanzierungstatigkeit
-72,4 -48,9 -43,3 -43,1 -49,6 -51,7
29 |Zahlungswirksame Veranderung des
Finanzmittelbestands
(Summe aus Ziffer 10, 23, 28)
112,9 -79,2 -39,6 46,0 44,1 34,8
30 |Wechselkurs- und bewertungsbedingte Anderungen
des Finanzmittelbestands
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
31 |Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
175,0 287,9 208,7 169,1 2151 259,2
32 |Finanzmittelbestand am Ende der Periode 287,9 208,7 169,1 215,1 259,2 294,0

Kapitalflussrechnung in sinngeméfer Anwendung des DRS 2 mit indirekter Darstellung des

Mittelzu- / Mittelabflusses aus laufender Geschaftstatigkeit
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WoWi Immobilien und
Dienstleistungs GmbH

Gewinn- und Verlustrechnung 2019 (in TEUR)
1. Umsatzerlése " 973,1
2. Erhdéhung oder Verminderung des Bestands an fertigen und
unfertigen Erzeugnissen 1,0
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0,0
4, Sonstige betriebliche Ertrage 26,9
davon Auflésungen von Sonderposten mit Riicklageanteil 0,0 1.001,0
5. Materialaufwand

a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und

fiir bezogene Waren 2

b) Aufwendungen flir bezogene Leistungen -151,7 -151,7
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter ¥ -539,0

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

und fiir Unterstiitzung ¥ -120,8 -659,8
davon flr Altersversorgung

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen -84,9
davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB
davon nach § 254 HGB
b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermdgens,
soweit diese die im Unternehmen Ublichen Abschreibungen Uberschreiten
davon nach § 253 Abs. 3 HGB 0,0 -84,9
davon nach § 254 HGB

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -76,2
davon Zuflihrungen zu Sonderposten mit Ricklageanteil 0,0 -972,6
9. Ertrdge aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen °

10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

davon aus verbundenen Unternehmen °

11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0,0 0,0

davon aus verbundenen Unternehmen °

12. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere
des Umlaufvermogens

13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -10,7 -10,7

davon aus verbundenen Unternehmen °

14. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 17,7
15. Ertrdge aus Gewinngemeinschaften, Gewinnabfiihrungs- und
Teilgewinnabfiihrungsvertragen 0,0 0,0
Zwischensumme: 17,7 17,7
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WoWi Immobilien und
Dienstleistungs GmbH

Ubertrag: 17,7 17,7
16. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 0,0 0,0
17. AufBerordentliche Ertrage
18. AufBerordentliche Aufwendungen
19. AuRerordentliches Ergebnis 0,0
20. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,0
21. Sonstige Steuern -5,9 -5,9
22. Jahresgewinn/Jahresverlust 11,8
1) EinschlieRlich Auflésung der passivierten Ertragszuschiisse
2) Materiallieferungen und Fremdleistungen fiir Anlagenzugénge sind unmittelbar zu aktivieren,

soweit nicht abschreibungsrechtliche Griinde entgegenstehen
3) EinschlieRlich aktivierter Betrage
4) EinschlieRlich Konzessions- und Wegeentgelte
5) Die Begriffsbestimmung des § 15 AktG findet sinngemal Anwendung
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WoWi Immobilien und
Dienstleistungs GmbH

Gewinn- und Verlustrechnung 2020 (in TEUR)
1. Umsatzerlose " 1.013,7
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestands an fertigen und
unfertigen Erzeugnissen 0,5
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0,0
4. Sonstige betriebliche Ertrage 14,6
davon Auflésungen von Sonderposten mit Riicklageanteil 0,0  1.0288
5. Materialaufwand

a) Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und

fur bezogene Waren 2

b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen -152,7 -152,7
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter ¥ -566,5

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

und fiir Unterstiitzung 41269 6934

davon flr Altersversorgung

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen -87,7
davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB
davon nach § 254 HGB
b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermdgens,
soweit diese die im Unternehmen Ublichen Abschreibungen uberschreiten
davon nach § 253 Abs. 3 HGB 0,0 -87,7
davon nach § 254 HGB

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -76,5
davon Zuflihrungen zu Sonderposten mit Ricklageanteil 00 -1.010,3
9. Ertrage aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen °

10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

davon aus verbundenen Unternehmen ®

11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0,0 0,0
)

davon aus verbundenen Unternehmen °

12. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere
des Umlaufvermogens

13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -9,0 -9,0
)

davon aus verbundenen Unternehmen °

14. Ergebnis der gewbhnlichen Geschéftstatigkeit 9,5
15. Ertrage aus Gewinngemeinschaften, Gewinnabflihrungs- und
Teilgewinnabflihrungsvertragen 0,0 0,0
Zwischensumme: 9,5 9,5
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WoWi Immobilien und
Dienstleistungs GmbH

Ubertrag: 9,5 9,5
16. Aufwendungen aus Verlustiibbernahme 0,0 0,0
17. AuRerordentliche Ertrage
18. AuRerordentliche Aufwendungen
19. AuRerordentliches Ergebnis 0,0
20. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,0
21. Sonstige Steuern -5,9 -5,9
22. Jahresgewinn/Jahresverlust 3,6
1) EinschlieRlich Auflésung der passivierten Ertragszuschiisse
2) Materiallieferungen und Fremdleistungen fiir Anlagenzugénge sind unmittelbar zu aktivieren,

soweit nicht abschreibungsrechtliche Griinde entgegenstehen
3) EinschlieRlich aktivierter Betréage
4) EinschlieRlich Konzessions- und Wegeentgelte
5) Die Begriffsbestimmung des § 15 AktG findet sinngemaft Anwendung
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Gemeinde/andkreis/Zweckverbane "

Wolgast

Investitionsprogramm zum Finanzplan fiir das Jahr 2020 ?)

far

(Name des Eigenbetriebs / des Unternehmens - entfallt bei Zweckverband -)

WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH

Lfd.Nr. der Finanzplanung 13

Voraussichtlicher Beginn:
Ende der MaRnahme:

August 2020
November 2020

Genaue Bezeichnung der Manahme:
AuRenanlagen Muhlentrift 5 - Belag Verkehrsflachen = Pos. 1 a)

(Alle Angaben in TEUR)

Gesamtkosten verteilen sich auf

Gesamt

Jahr

2020
(Planjahr)

Jahr

2021
(Folgejahr)

Jahr

2022
(2. Folgejahr)

Jahr

2023
(3 .Folgejahr)

Jahr

2024
(4. Folgejahr)

. |Gesamtkosten

80 80 0 0

Davon
a) Baumallnahmen

80 80 0 0

b) Erwerb von Grundstlicken

c) Erwerb von beweglichen und
immateriellen Gegenstanden des Anlagevermégens

d) Sonstige Kosten / Beteiligungen

Finanzierung der Gesamtkosten

a) Zuweisungen und Zuschusse fir Investitionen oder
InvestitionsforderungsmaRnahmen von ®
Bewilligungsbescheid Zuschuss vom
Bewilligungsbescheid Darlehen vom

b) Beitrage

c) nicht gedeckter Teil der Gesamtkosten (Eigenmittel)

80 80 0 0

d) sonstige zweckgebundene Einnahmen Kredite

e) Bereitstellung von Verpflichtungserméchtigungen im Planjahr

................ (1. Folgejahr)

................ (2. Folgejahr)

................ (3. Folgejahr)

................ (4. Folgejahr)

- |Folgekosten insgesamt

davon Personalkosten

" Nichtzutreffendes streichen

2 Vgl. Ausfiihrungsbestimmungen: Nach Art und Umfang unbedeutende MaRnahmen kénnen unberiicksichtigt

bleiben; gleichartige MaRnahmen kénnen zusammengefasst werden. 3) ZuschuRgebende Stelle
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Gemeinde/Landkreis/Zweekverband "

Wolgast

Stelleniibersicht fiir das Jahr 2020
far

(Name des Eigenbetriebs / des Unternehmens - entfallt bei Zweckverband -)

WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH

Tatsachliche
Anzahl und Besetzung am Anzahl und

Ifd. Bezeichnung Bewertung im 30.06. des Bewertung im

Nr. der Stelle Ifd. Jahr Ifd. Jahres Planjahr Bemerkungen
1 2 3 4 5 6
1 ]Geschaftsfuhrer 1 Geringf. 1 1 Geringf.
2 |Prokurist 1 AT 1 1 AT
3 Jkaufm. Leiter / Prokurist 1 Geringf. 1 1 Geringf.

4 |Wohnungsverwalter/Grundstiickswesen 1 Gr.3 1 0 Gr.3 bis 30.06.2019
5 |Sachbearbeiter Rechnungswesen / Verwaltung 1 Gr.3 1 1 Gr.3

6 JArbeiter / Gartenarbeiter / Hausmeister 3 Gr.1 3 3 Gr.1
7 JArbeiter / Gartenarbeiter 10 Gr.1 9 9 Gr.A1

8 [|Handwerker 3 Gr.1 3 2 Gr.1

9 JAuszubildende 0 Azubi 0 1 Azubi

insgesamt 21 20 19

" Nichtzutreffendes streichen
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WoWi Immobilien- und Dienstleistungs GmbH

Jahresabschluss 2018 inkl. Lagebericht
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Dem Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern
nicht vorgelegtes Berichtsexemplar

WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH,
Wolgast

Bericht Uber die
Prufung des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2018

Auftrags-Nr.:  8.017.19
Kenn- Nr.: 89546

89546 JA 2018
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ALLGEMEINES ABKURZUNGSVERZEICHNIS

AG
AktG
BGB
BilMoG
BilRUG
DCGK
DMBIIG

D&O-Versicherung

Aktiengesellschaft

Aktiengesetz

Birgerliches Gesetzbuch
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz
Deutscher Corporate Governance Kodex

Gesetz Uber die Eréffnungsbilanz in Deutscher Mark und die
Kapitalneufestsetzung (D-Markbilanzgesetz - DMBIIG)

Directors and Officers-Versicherung

EigvVO M-V Verordnung Uber die Eigenbetriebe der Gemeinden (Eigenbe-
triebsverordnung M-V - EigVO)

EStG Einkommensteuergesetz

EStR Einkommensteuerrichtlinien

GbR Gesellschaft blrgerlichen Rechts

GewO Gewerbeordnung

GewStG Gewerbesteuergesetz

GmbH Gesellschaft mit beschrankter Haftung

GmbHG Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschréankter Haftung

GrStG Grundsteuergesetz

HGB Handelsgesetzbuch

HGrG Gesetz Uber die Grundséatze des Haushaltsrechts des Bundes
und der Lander (Haushaltsgrundsatzegesetz - HGrG)

IDW Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V.

KPG Kommunalprifungsgesetz

KStG Kérperschaftsteuergesetz

KV M-V Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V)

LHO Landeshaushaltsordnung

LRH M-V Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern

MaBV Verordnung Uber die Pflichten der Makler, Darlehensvermittler,
Bautrager und Baubetreuer (Makler- und Bautrdgerverordnung -
MaBV)

Tz Textziffer

UStG Umsatzsteuergesetz

vgl. vergleiche

VOB Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen

VOF Verdingungsordnung fir freiberufliche Leistungen

VOL Verdingungsordnung fur Leistungen

89546 JA 2018 5
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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Auf Vorschlag der

WoWi Immobilien und Dienstleistungs GmbH,
Wolgast

(im Folgenden kurz Gesellschaft genannt), hat uns der Landesrechnungshof
Mecklenburg-Vorpommern (LRH M-V) gemaR § 13 Abs. 2 Kommunalprifungs-
gesetz (KPG) mit Schreiben vom 10. April 2018 (GZ: 21-13.0231-424/2018)
beauftragt, im Namen und fir Rechnung der zu prifenden Gesellschaft den
Jahresabschluss und den Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2018 nach den
§§ 13 f. KPG zu prufen. Dariber hinaus hat uns der LRH beauftragt, Kaufe und
Verkdufe von bebauten und unbebauten Grundstiicken zu ungewdéhnlichen
Bedingungen, insbesondere zu Preisen, die unter bzw. Uber den Verkehrswerten
liegen, mit in das Prifungsverfahren einzubeziehen.

Der Prufungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu § 53 Haushaltsgrundsatze-
gesetz (HGrG). Uber das Ergebnis dieser Priifung berichten wir unter Tz 70 und in
Anlage XIII.

Fir den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniiber gemachten An-
gaben tragt die Geschaftsfihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschluss-
prifung ist es, auf der Grundlage der durchgefiihrten Prifung ein Urteil Uber den
Jahresabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Uber das Ergebnis unserer Priffung erstatten wir den nachstehenden Bericht mit
seinen Anlagen. Der Bericht ist unter Beachtung des Priifungsstandards des Insti-
tuts der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V. (IDW PS 450) sowie des Grundwer-
kes ,Grundsatze des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern zur Jah-
resabschlussprifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe nach Abschnitt Il Kommu-
nalprifungsgesetz - KPG M-V - sowie von Betrieben mit Beteiligung des Landes”
(in der jeweils aktuellen Fassung) erstellt worden.

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

Fur die Durchfuhrung der Prufung und unsere Verantwortlichkeit - auch im Verhalt-
nis zu Dritten - ist das Grundwerk des Landesrechnungshofes in der jeweiligen
aktuellen Fassung Vertragsgegenstand sowie ergdnzend die diesem Bericht als An-
lage XIV beigefugten Allgemeinen Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprifer und
Wirtschaftsprifungsgesellschaften in der Fassung vom 1. Januar 2017 maRlgebend.

89546 JA 2018
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

|. _STELLUNGNAHME ZUR BEURTEILUNG DER LAGE DER GESELLSCHAFT
DURCH DIE GESCHAFTSFUHRUNG

5 Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschéaftsfihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 und im Lage-
bericht. Darliber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a.
herangezogen: die Buchfuhrung, Planungsrechnungen, Vertrdge sowie Aufsichts-
ratssitzungs-/Gesellschafterversammlungsprotokolle und Berichterstattungen an
den Aufsichtsrat.

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

6 Die Geschéftsfuhrung macht im Wesentlichen folgende Angaben zur Lage der Ge-
sellschaft:

Geschaftsverlauf und wirtschaftliche Lage

Der Geschéftsverlauf war hauptsachlich durch die ganzjahrige Vermietung der
Gewerbeimmobilien sowie die Erbringung von Dienstleistungen fur die Mutter-
gesellschaft und fur Dritte gepragt.

Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft stellt sich im Geschéftsjahr 2018 wie folgt
dar:

1. Auf die Vermdgenslage wurde in Form einer Bilanzzusammenfassung nebst Er-
lduterungen ausreichend eingegangen. Die Deckung des Anlagevermégens
durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital betragt wie im Vorjahr 104 %.
Allein durch das Eigenkapital wird eine Deckung des Anlagevermdégens von 92 %
nach 90 % im Vorjahr erreicht.

2. Die Eigenkapitalquote ist mit 76 % gegeniiber dem Vorjahr aufgrund der gestie-
genen Bilanzsumme um 2%-Punkte gesunken.

3. Im Berichtsjahr verkaufte die Gesellschaft die Wolgaster Hafengesellschaft mbH
mit wirtschaftlicher Wirkung zum 1. Januar 2019 an die Bligenthal Familien-
vermégensverwaltungs GbR zu einem Kaufpreis von Tsd. € 140.

4. Die Finanzlage stellt die Gesellschaft verbal sowie durch eine Kapitalflussrech-
nung und die Darstellung der Liquiditat 1. bis 3. Grades zutreffend als ausrei-
chend dar.

89546 JA 2018 7
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5. Zum Bilanzstichtag besteht eine Liquiditatsiiberdeckung, die im Wesentlichen auf
dem Bestand an flissigen Mitteln beruht.

6. Die Darstellungen der Geschaftsfiihrung zur Ertragslage zeigen, dass in den Be-
reichen Hausbewirtschaftung, Betreuungstétigkeit und Dienstleistungstatigkeit
gegenliber dem Vorjahr positive Jahresergebnisse erreicht wurden.

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

7 Voraussichtliche Entwicklung und wesentliche Chancen und Risiken der klinftigen
Entwicklung

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

1. Zur Absicherung einer kinftigen positiven Entwicklung der Gesellschaft soll das
Dienstleistungsangebot ausgebaut werden. Durch die dauerhafte Vermietung des
in 2013 eingelegten Geschéftsgrundstiicks an die Muttergesellschaft sind stabile
Ertrage gesichert.

2. In der Wirtschaftsplanung der kommenden Jahre wird davon ausgegangen, dass
mit steigenden Instandhaltungskosten fur die vermieten Objekte zu rechnen ist.

3. Wesentliche Risiken in der Unternehmensentwicklung sind zurzeit nicht erkenn-
bar.

4. Fur die Geschéftsjahre ab 2019 werden ausgeglichene bzw. positive Jahres-
ergebnisse (fir 2019: ca. Tsd. € 4, fur 2020: ca. Tsd. € 0, fur 2021: ca. Tsd. €5
und fur 2022: ca. Tsd. € 7) erwartet.

Die Aussagen zum Geschaftsverlauf stimmen mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der
wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung der Gesellschaft
erscheinen uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist
die Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschéftsfiihrung im
erforderlichen Umfang zutreffend dargestelit.
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Il. FESTSTELLUNGEN GEMASS § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB

1. _Entwicklungsbeeintriachtigende oder bestandsgefahrdende Tatsachen

8 Im Rahmen der Prufung wurden keine entwicklungsbeeintrachtigende oder
bestandsgefdhrdende Tatsachen im Sinne des § 321 HGB festgestellt.

2. Beachtung von Vorschriften zur Rechnungslegung

9 VerstéRe gegen die Vorschriften zur Rechnungslegung oder UnregelméRigkeiten,
die nach § 321 HGB in Verbindung mit dem PS 450 berichtspflichtig wéren, wurden
nicht festgestellt.

3. Beachtung von sonstigen gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen
Regelungen

10 VerstbRe gegen sonstige gesetzliche oder gesellschaftsvertragliche Vorschriften,
die nach § 321 HGB in Verbindung mit dem PS 450 berichtspflichtig waren, wurden
nicht festgestellt.

lIl._WICHTIGE VERANDERUNGEN BEI DEN RECHTLICHEN,
WIRTSCHAFTLICHEN UND STEUERLICHEN VERHALTNISSEN

11 Im Berichtsjahr verkaufte die Gesellschaft die Wolgaster Hafengesellschaft mbH mit
wirtschaftlicher Wirkung zum 1. Januar2019 an die Bligenthal Familien-
vermogensverwaltungs GbR zu einem Kaufpreis von Tsd. € 140.
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13

14

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

l.  GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrechtli-
chen Vorschriften Uber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie er-
ganzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsatze ord-
nungsmafiger Buchfuhrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages gemaf
§ 53 HGrG erstreckt sich die Prifung auch auf die OrdnungsmaRigkeit der Ge-
schaftsfllhrung und die wirtschaftlichen Verhéltnisse. Darliber hinaus sind Kéufe und
Verkdufe von bebauten und unbebauten Grundstiicken zu ungewdéhnlichen Bedin-
gungen, insbesondere zu Preisen, die unter bzw. Uber den Verkehrswerten liegen,
Gegenstand der Priifung.

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

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf An-
lage IV unseres Berichtes.

Il. _ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Priufung wurde in der Zeit vom 11. bis 14. Marz 2019 unter der Leitung des
Wirtschaftsprifers, Herrn Christmann, in den Geschaftsraumen der Gesellschaft in
Wolgast durchgefiihrt. Der Bericht wurde anschlieRBend in unserem Buro fertig
gestellt. Der Beginn der Prufung wurde gemal dem Grundwerk des LRH M-V dem
LRH angezeigt.

Das Ergebnis der Prifung wurde mit der Geschaftsfuhrung erértert. Der LRH wurde
in Absprache gemafl dem Grundwerk des LRH M-V nicht Gber den Schlussbespre-
chungstermin informiert.

10
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15 Alle erbetenen Aufkldrungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschaftsfiih-
rung hat uns in einer berufsiblichen Vollstandigkeitserklarung vom 15. Marz 2019
bestétigt, dass unter Berlcksichtigung der maflgebenden Rechnungslegungsgrund-
satze in dem von uns gepriften Jahresabschluss fur 2018 samtliche bilanzierungs-
pflichtigen Vermdégensgegenstande, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.),
Rechnungsabgrenzungen und Sonderposten der Gesellschaft bertcksichtigt und
samtliche Aufwendungen und Ertrdge enthalten sowie alle erforderlichen Angaben
gemacht sind.

Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter fur die Rechnungslegung, die
dazu eingerichteten internen Kontrollen (IKS) und die uns gegenuber gemachten
Angaben die Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter
Einbeziehung der Buchfihrung und die gemachten Angaben im Rahmen einer
pflichtgemé&Ren Prifung zu beurteilen.

Unsere Prufung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unter-
nehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéaftsfuhrung zuge-
sichert werden kann.

16  Die Prufung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze
ordnungsmaliger Abschlusspriiffung durchgefuhrt. Der Prufung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prifungsstandards PS 720 des IDW zur Prufung
der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prifungshandlungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
Mal an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundséatze der
Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und VerstéRle, die sich auf
das durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlussprifung
regelmalig keine luckenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallprifungen
bestimmte sich gemaR diesen Grundsatzen vielmehr nach den Ergebnissen von
Systemprifungen, der Bedeutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fur das
Gesamturteil und nach dem Fehlerrisiko im einzelnen Priffeld.
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Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im
Rahmen unserer Prifungsplanung zunachst die Prifungsstrategie erstelit. Diese
basiert auf unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und
wirtschaftlichen Umfeldes, auf Ausklnften der Geschaftsfilhrung Uber die
wesentlichen Ziele, Strategien und Geschaéftsrisiken, auf analytischen
Prufungshandlungen zur Einschatzung der Prifungsrisiken und auf einer vorlaufigen
Einschéatzung des allgemeinen Internen Kontrollsystems (IKS) der Gesellschatft.

Aufgrund des Umfangs der Geschéftstatigkeit und der personellen Ausstattung der
Gesellschaft ist das [IKS nur eingeschrankt auf rechnungslegungsbezogene
Sachverhalte ausgelegt. Die Risikobeurteilung der einzelnen Priffelder erfolgte
deshalb aufgrund einer allgemeinen Einschatzung und der Darlegungen im
Vorjahresprufungsbericht. Unter Heranziehung dieser Erkenntnisse haben wir
unsere Prifungsstrategie nach Risikogesichtspunkten festgelegt, wobei vermehrt
aussagebezogene Prifungshandlungen in Bezug auf die Buchflhrung, den
Jahresabschluss und den Lagebericht zur Anwendung kamen.

Die Durchfilhrung unserer Prufung erfolgte unserem Prifungsplan entsprechend
grundsatzlich nicht kontrollorientiert. Daher haben wir unter Berlicksichtigung unse-
rer Risikoeinschatzung unsere analytischen Prufungshandlungen und stichproben-
weisen Einzelfallprifungen von Geschéftsvorfallen und Bestanden in nicht reduzier-
tem Umfang durchgefuhrt. Einzelfallprifungen haben wir auf Basis einer bewussten
Auswahl vorgenommen.

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinstitu-
ten und in Stichproben von Lieferanten eingeholt.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Prufungsstandards PS 350
daraufhin Gberprift, ob er den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsétzen der
Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit und Ubersichtlichkeit entspricht. Darliber hinaus
haben wir geprift, ob die Darstellung der Lage des Unternehmens sowie der
wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung plausibel ist und mit
unseren wahrend der Prifung gewonnenen Erkenntnissen tUbereinstimmt. Die Dar-
stellung der kinftigen Entwickiung haben wir auf Plausibilitat, Widerspruchsfreiheit
und Vollstdndigkeit geprift. Dazu haben wir u. a. die Planungsrechnungen des
Unternehmens zugrunde gelegt.
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D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

l.  ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

17  Im vergangenen Geschéftsjahr wurde die verwendete Buchungssoftware umgestelit.

Bislang wurde das integrierte Gesamtbuchfihrungssystem GES der Aareon
Deutschland GmbH, Mainz, genutzt.

Seit der Umstellung wird das Rechnungswesen der Gesellschaft gemalk dem mit
der Aareon Deutschland GmbH, Mainz, geschlossenen Application-Service-
Providing (ASP)-Vertrag Uiber die Softwarelésung Blue Eagle abgewickelt.

Die ordnungsgemale Datenmigration und die Eréffnungsbilanzwerte wurden von
uns gepruift.

18 Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte dafur ergeben, dass
die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht gege-
ben ist.

Eigene Programme werden angabegemaf nicht verwendet.

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

20 Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermégensgegenstande und Schuldposten (Anlageverzeichnisse,
Grundbuchausziige, Vertrdge, Bestandsprotokolle, Kontoausziige, Saldenlisten)
und sonstige Unterlagen erbracht.

21 Das Belegwesen ist geordnet.

22 Die Buchfiihrung entspricht den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften ein-
schlieRlich der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfuhrung und den Erfordernissen
der Gesellschaft. lhr liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesell-
schaft abgestimmter Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unter-
lagen zu entnehmenden Informationen fithren zu einer ordnungsgemaiflen Ab-
bildung in Buchfihrung, Jahresabschluss und Lagebericht.

23  An weiteren Unterlagen lagen uns insbesondere von der Geschéaftsfihrung erstellte
Planungsrechnungen sowie Protokolle der im Geschéftsjahr 2018 durchgefuhrten
Gesellschafterversammiung und der Aufsichtsratssitzungen vor. Die sich aus diesen
Unterlagen ergebenden Informationen erscheinen verlasslich und plausibel.
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24  Die Gesellschaft verfugt Gber keine eigensténdige Innenrevision.

25 Das von der Muttergesellschaft in Anlehnung an § 91 Abs. 2 AktG eingerichtete
Uberwachungssystem ist geeignet, Entwicklungen, die den Fortbestand der Toch-
tergesellschaft gefahrden, friihzeitig zu erkennen.

2. Jahresabschluss

26 Ausgangspunkt unserer Prufung war der von uns geprifte und unter dem
16. Marz 2018 mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehene Jah-
resabschluss zum 31. Dezember 2017. Die Gesellschafterversammlung hat den
Jahresabschluss 2017 festgestellt.

27 Die Freigabe durch den LRH gemafRl § 14 Abs. 4 KPG erfolgte am 6. Septem-
ber 2018. Bemerkungen ergaben sich nicht.

28 Die Offenlegung nach den §§ 325 ff. HGB sowie die Bekanntmachung nach § 14
Abs. 5 KPG M-V sind fur den Vorjahresabschluss erfolgt.

29 Die Bilanz zum 31. Dezember 2018 und die Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Jahr 2018 sind ordnungsgemaf aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungsle-
gungsvorschriften fur grofRe Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfihrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden.
Dabei wurden die Bestimmungen der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen beachtet. Die Eréffnungs-
bilanzwerte wurden ordnungsgemafl aus dem gepriften Vorjahresabschluss Uber-
nommen.

30 Bei der Gesellschaft handelt es sich nach den Grofkenmerkmalen des § 267 HGB
zum 31. Dezember 2018 (Umsatz/Bilanzsumme/Personal) zwar um eine kleine
Kapitalgesellschaft, die jedoch fir die Bilanzierung die fur kleine Kapitalgesell-
schaften geltenden Erleichterungen nicht in Anspruch nehmen darf, da sie als
kommunales Unternehmen gemafR § 73 Abs. 1 Nr. 2 KV M-V ihren Abschluss nach
den Regelungen flr groRRe Kapitalgesellschaften zu erstellen hat.

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

32 Der Anhang enthalt alle nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften erfor-
derlichen Angaben und Erlduterungen.
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3. Lagebericht

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

II. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

34 Unsere Prufung hat ergeben, dass der Jahresabschluss insgesamt, d. h. als
Gesamtaussage des Jahresabschlusses, wie sie sich aus dem Zusammenwirken
von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt, unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmalliger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt (§ 264 Abs. 2 HGB).

35 Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Ver-
moégens-, Finanz- und Ertragslage im Abschnitt D. lll. sowie auf die weitergehenden
Aufgliederungen und Erlduterungen der Posten des Jahresabschlusses in An-
lage Il

2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

36 Im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 wurden im Vergleich zum Vorjahr die
Bewertungsgrundlagen einschlieRlich der Ausiibung von Bilanzierungs- und Bewer-
tungswahlrechten und der Ausnutzung von Ermessensspielrdumen nicht gedndert.

Die Ansatz- und Bewertungsmethoden wurden ordnungsgemaf im Anhang (vgl. An-
lage 1) erlautert.

Die wesentlichen Bewertungsgrundlagen stellen sich wie folgt dar:

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs-/Herstellungskosten bewertet und
Uber die voraussichtliche Nutzungsdauer planmaRig linear abgeschrieben.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen werden in Hohe des Anschaffungswertes
bilanziert.

Unfertige Leistungen wurden in Hohe der mit den Mietern abrechenbaren Betriebs-
kosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde sind zum Nennwert bewertet.

89546 JA 2018 15

Seite 163 von 1342



Flussige Mittel sind zum Nominalwert aktiviert.

Das gezeichnete Kapital entspricht der im Gesellschaftsvertrag vorgenommenen
Festsetzung.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden in Héhe der voraussichtlichen Verpflichtungen
bzw. Aufwendungen (Erfullungsbetrag) gebildet.

Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag passiviert.

3. Sachverhaltsgestaltende MaBnahmen

37  Sachverhaltsgestaltende MaRnahmen, die Auswirkungen auf die Darstellung der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage hatten, haben wir im Rahmen unserer Pri{-
fung nicht festgestelit.
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ll. ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

1. Vermdgenslage

38  Zur Beurteilung der Vermégenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2018 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihrer Fristigkeit
unter bzw. Uber einem Jahr geordnet. Das Anlagevermégen haben wir dabei insge-
samt als langfristig gebundenes Vermdgen erfasst, das Umlaufvermégen insgesamt
als kurzfristiges Vermogen. Die Rickstellungen wurden als kurzfristig eingestuft. Die
Verbindlichkeiten haben wir entsprechend den Restlaufzeitangaben im Verbindlich-
keitenspiegel des Anhangs aufgeteilt.

31. Dezember Verande-
2018 2017 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Aktivseite
Mittel- und langfristig
gebundenes Vermdgen
Anlagevermégen 1.895 82 1.920 86 -25
Kurzfristig gebundenes
Vermdgen
Unfertige Leistungen 43 2 43 2 0
Forderungen, sonstige
Vermdgensgegenstande
und Rechnungsabgren-
zungsposten 60 3 85 4 -25
Flussige Mittel 288 13 175 8 113
391 18 303 14 88
Gesamtvermégen 2.286 100 2.223 100 63
Passivseite
Mittel- und langfristiges
Kapital
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 1.713 75 1.713 77 0
Rucklagen 26 1 22 1 4
1.739 76 1.735 78 4
Fremdkapital
Dauerschulden 222 10 261 12 -39
Mittel- und langfristiges
Kapital 1.961 86 1.996 90 -35
Kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen 31 1 25 1 6
Dauerschulden 38 2 41 2 -3
Verbindlichkeiten 256 11 161 7 95
325 14 227 10 98
Gesamtkapital 2.286 100 2.223 100 63
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39 Die Bilanzsumme ist gegenuber dem Vorjahr um Tsd. € 63 gestiegen. Dabei
verringerte sich das Anlagevermégen um Tsd. € 25, hauptséchlich begrindet durch
den Kauf von Betriebs- und Geschéftsausstattung (Tsd.€57), welchem
Buchwertabgange in Hohe von Tsd.€5 und Abschreibungen von Tsd. €77
gegeniberstehen. Im kurzfristigen Vermdgen erhdhten sich die flissigen Mittel
(+ Tsd. € 113), die Forderungen und sonstigen Vermodgensgegenstande gingen
leicht zurtick (- Tsd. € 25), wahrend die unfertigen Leistungen unverandert blieben.
Die Verdnderungen auf der Passivseite werden bestimmt durch die Verminderung
des mittel- und langfristigen Fremdkapitals um Tsd. € 35 und die stichtagsbedingte
Erhéhung des kurzfristigen Fremdkapitals um Tsd. € 98.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital reduzierte sich im Vergleich zum Vorjahr
im Wesentlichen um die planmaRige Tilgung des Darlehens.

Der Anstieg der Verbindlichkeiten im kurzfristigen Fremdkapital wir hauptséchlich
verursacht durch die bereits in 2018 erhaltene Kaufpreiszahlung von Tsd. € 140 flr
den Verkauf der Anteile an der Wolgaster Hafengesellschaft mbH zum 1. Ja-
nuar 2019.

Die Eigenkapitalquote ist mit 76 % gegeniiber dem Vorjahr (78 %) leicht gesunken.

40 Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das langfristig gebundene Vermdégen fristen-
kongruent zu finanzieren. Ausgehend von der Bilanz haben wir daher fir Analyse-
zwecke dem langfristig gebundenen Vermogen das wirtschaftliche Eigenkapital und
die bestimmungsgeman nicht innerhalb eines Jahres falligen Schuldposten gegen-
Ubergestellt. Danach ergeben sich fur die Bilanzstichtage 31. Dezember 2018 und
31. Dezember 2017 folgende Finanzierungsstrukturen:

31. Dezember Verénderungen
2018 2017
Tsd. € Tsd. € Tsd. € %
Anlagevermégen 1.895 1.920 -25 -1
Eigenkapital 1.739 1.735 4 0
Deckungsliicke 156 185 29 16
Mittel- und langfristiges
Fremdkapital
Dauerschulden 222 261 -39 -15
Finanzierungsuberhang 66 76 -10 -13

41 Die Gegeniiberstellung zeigt, dass das Anlagevermdgen insgesamt zu 92 % (Vor-
jahr: 90 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgradl) und zu 104 % (Vorjahr:
104 %) durch langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad Il) finanziert ist.
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Die Deckungsrechnung zeigt einen Uberschuss des mittel- und langfristig zur Ver-
fllgung stehenden Kapitals Uber das mittel- und langfristig gebundene Vermégen.
Die Regeln zur Fristenkongruenz sind damit gewahrt. Eigenkapitalquote und Anla-
gendeckung zeigen insgesamt geordnete Vermdgensverhalitnisse der Gesellschaft
zum Bilanzstichtag.

42  Spartenbilanzen werden durch die Gesellschaft erstellt (vgl. Anlage IX).

43 An den Vermdgenswerten der Gesellschaft wurden Dritten Sicherungsrechte in
Hoéhe von Tsd. € 261 in Form von Grundpfandrechten eingerdumt, die im Anhang
angegeben wurden.

Die fur die Tochtergesellschaft, Wolgaster Hafengesellschaft mbH, Ubernommene
selbstschuldnerische Burgschaft Uber Tsd. € 30 ist im Berichtsjahr erloschen.

Dartiber hinausgehende Burgschaften, Patronatserklarungen, Garantien und sons-
tige Gewabhrleistungen wurden auskunftsgeman durch die Gesellschafterin zuguns-
ten der Gesellschaft nicht ibernommen.

Die Zinsbindungsfrist des von der Gesellschaft 1998 aufgenommenen Kredites ist
nach Prolongation in 2012 bis 2022 vereinbart.

44  Insgesamt sind damit die Vermégenslage und die Finanzierung geordnet.
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2. Finanzlage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung in Anlehnung an den DRS 21 macht Her-
kunft und Verwendung der geflossenen Finanzmittel transparent:

2018 2017 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
I. _Laufende Geschéaftstatigkeit
Jahresergebnis (vor Ergebnisabfiihrung) 40 1 39
+ Abschreibungen Anlagevermégen 78 85 -7
= Cashflow 118 86 32
+/- Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 12 14 -2
+/- Zunahme/Abnahme kurzfristiger Rtck-
stellungen 6 4 2
+/- GewinnNerl_L_Jst aus dem Abgang von 2 0 2
Anlagevermégen
-/[+ Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva 24 -3 27
+/- Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva 59 60 -1

= Cashflow aus laufender Geschifts-
tatigkeit 217 161 56

Il. _Investitionsbereich
- Auszahlungen fur Investitionen in das

Anlagevermdégen -57 -246 189
+ Einzahlungep aus Abgangen aus dem 7 0 7

Anlagevermégen
+ Erhaltene Zinsen 0 0 0
= Cashflow aus Investitionstatigkeit -50 -246 196
lll. _Finanzierungsbereich
- PlanmaRige Tilgungen der Objekt-

finanzierungsmittel -41 -35 -6
- Gezahlte Zinsen -12 -14 2

Verlustdeckung/Ergebnisabfihrung

gemaf Ergebnisabfiihrungsvertrag -1 -1 0
= Cashflow aus Finanzierungstitigkeit -54 -50 -4
IV. Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veradnderungen des

Finanzmittelfonds 113 -135 248
+ Finanzmittelfonds 1. Januar 175 310 -135
= Finanzmittelfonds 31. Dezember 288 175 113
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Die wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit ist wie folgt:

2018 2017
Tsd. € Tsd. €

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 213 161
Gezahlte Zinsen -12 -14
PlanmaRige Tilgung -41 -35

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach Zins und planmaRiger Tilgung 160 112

Die Kapitalflussrechnung zeigt fir das Geschaftsjahr 2018 einen Zahlungsmittelzu-
fluss in H6he von Tsd. € 213 aus der laufenden Geschaftstatigkeit; diesem Zah-
lungsmittelzufluss haben wir - wie brancheniblich - die planmaBigen Tilgungen des
Geschaftsjahres 2018 in Hohe von Tsd. € 41 gegenubergestelit. Die aus dem
laufenden Geschéftsverkehr gewonnenen Mittel reichten dabei flr 2018 aus, um die
Tilgungsraten des Geschaftsjahres 2018 zu finanzieren.

Nach dem dynamischen Verschuldungsgrad der Gesellschaft tilgt der Cashflow der
Vorstufe des Geschéftsjahres das zum 31. Dezember 2018 bestehende Kredit-
volumen in Hohe von Tsd. € 261 in rund zwei Jahren, was die Ubliche Laufzeit der
Kredite und auch die Restnutzungsdauer des beliehenen Objektes nicht Ubersteigt.

Die Restnutzungsdauer der im Eigentum der Gesellschaft stehenden Gewerbe-
immobilie wurde dabei durch die Gesellschaft - unter Berticksichtigung wirtschaft-
licher Aspekte - auf 31 Jahre eingeschéatzt.
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Zur Beurteilung der kurzfristigen Liquiditdt geben wir im Folgenden auch eine
Gegenltiberstellung einander entsprechender kurzfristiger Vermégens- und Kapital-
posten:

31. Dezember Verande-
2018 2017 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Liquiditat 1. Grades
Liquide Mittel 288 175
Verdanderung des Bestandes an liquiden
Mitteln 113
Liquiditat 2. Grades
Kurzfristige Forderungen 60 85
Kurzfristiges Fremdkapital

Bankverbindlichkeiten 38 41

Rickstellungen 31 25

Ubrige Verbindiichkeiten 213 118
Uberdeckung | 66 76
Veranderung des Nettogeldvermdgens -10
Liquiditat 3. Grades
Unfertige Leistungen 43 43
Erhaltene Anzahlungen 43 43
Uberdeckung Il 66 76
Veridnderung des Nettoumlaufvermégens -10

Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditatslage handelt es sich um eine stich-
tagsbezogene Betrachtung. Die im Laufe des Geschéaftsjahres 2018 aufgetretenen
starkeren oder schwéacheren Liquiditatsveranderungen werden dadurch nicht auf-
gezeigt. Die ermittelten Werte sagen jedoch aus, welche trendmafigen Verande-
rungen der Deckungsgrade zueinander im Zeitablauf eingetreten sind und welche
Verschiebungen zwischen den beiden Bilanzstichtagen vorliegen. Die Liquiditats-
rechnung zeigt, dass das kurzfristige Fremdkapital zum Bilanzstichtag - wie auch im
Vorjahr - durch liquide Mittel und kurzfristig realisierbare Forderungen gedeckt ist.
Nach Einbezug der unfertigen Leistungen sowie der darauf entfallenden erhaltenen
Anzahlungen ergibt sich eine Uberdeckung des ,Working capital* (Nettoumlaufver-
moégen) in Héhe von Tsd. € 66, die sich im Vergleich zum Vorjahr um Tsd. € 10 ver-
ringert hat.
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Nachfolgend geben wir auf Grundlage des Wirtschafts- und Finanzierungsplans der
Gesellschaft eine Plan-Kapitalflussrechnung wieder, in der die fur das Geschafts-
jahr 2019 zu erwartenden Mittelzu- und -abflisse in den drei Teilbereichen dar-
gestellt werden. Als Ausgangspunkt des Finanzmittelfonds dient der tatsachliche

Zahlungsmittelbestand zum 31. Dezember 2018.

|. Laufende Geschéftstatigkeit
Jahreslberschuss (vor Ergebnisabfiihrung)
Abschreibungen Anlagevermégen

Abnahme langfristiger Ruckstellungen
Zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
Cashflow

Zu-/Abnahme kurzfristiger Rickstellungen

Gewinne/Verluste aus Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens

Sonstige Aktiva/Passiva

Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit

PlanmaRige Tilgungen

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit nach Tilgungen
Il._Investitionsbereich

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Anlagevermdgens

Auszahlungen fur Investitionen
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Ill. Finanzierungsbereich
Valutierung von Darlehen
Ergebnisabfuhrung

Cashflow aus Finanzierungstitigkeit

IV. Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand 1. Januar

Finanzmittelbestand 31. Dezember (Finanzreserve)

2019

Tsd. €

Diese Darstellung far 2019 zeigt, dass der Cashflow aus laufender Geschéaftstéatig-

keit den Bedarf an planmaRigen Tilgungsmitteln vollsténdig deckt.

Die Gesellschaft war auch fur den Zeitraum bis zum Prifungsende (Marz 2019) in

der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Die finanziellen Verhéltnisse der Gesellschaft sind zum Bilanzstichtag und nach den
vorgelegten Unterlagen auch fur das Geschaftsjahr 2019 als stabil zu bezeichnen.
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3. Ertragslage

54  Aus den handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrechnungen ftir die Jahre 2017 und
2018 ist die in Anlage X befindliche Erfolgsilibersicht entwickelt, fur die die Ertrage
und Aufwendungen nach betriebswirtschaftlichen Grundsatzen aufgegliedert
wurden. Grundlage war die durch die Gesellschaft analog EigVO M-V erstellte
Spartenrechnung. Danach ergibt sich folgende Entwicklung:

2018 2017 Verande-

rungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Betriebsergebnis 38 0 38
Finanzergebnis 0 0 0
Ordentliches Ergebnis 38 0 38
Neutrales Ergebnis 2 1 1
Periodenergebnis (vor Ergebnisabflhrung) 40 1 39

55 Damit hat sich das ordentliche Ergebnis um Tsd. € 38 verbessert.

56 Die wesentlichen ordentlichen Ertrédge haben sich wie folgt entwickelt:

2018 2017 Verdnderungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. € %
Umsatzerlése Hausbewirt-
schaftung
Mieten Blrogebaude 147 147 0 0
Umlagen aus Vermietung
Blrogebaude 44 45 -1 -2
Umsatzerlése Betreuungstatigkeit 84 106 -22 -21
Andere Leistungen 780 896 -116 -13

57 Die in der Darstellung im Lagebericht als Prozentzahlen angegebenen Relationen
innerhalb des Jahres beziehen sich auf die Gesamtleistung, in der folgende Ertrage
zusammengefasst sind:

2018 2017 Verdnderungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. € %
Hausbewirtschaftung 191 187 4 2
Betreuungstatigkeit 77 84 -7 -8
Lieferungen und Leistungen 788 917 -129 -14

58 Der Ruckgang der Umsatzerldse aus Lieferungen und Leistungen resultiert insbe-
sondere aus geringerer Leistungserbringun