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Beschlussvorschlag
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn nimmt feststellend zur
Kenntnis:

1. Den Lagebericht der Geschaftsfilhrung (Anlage 1) und den Bericht des Aufsichtsrates
(Anlage 2).

2. Den durch den vom Aufsichtsrat beauftragten Abschlussprifer gepruften und mit einem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehenen Jahresabschluss der Nordbau und
Verwaltungsgesellschaft mbH zum 31. Dezember 2022 (Anlage 3).

3. Der Bilanzgewinn (Gewinnvortrag) in Hohe von EUR 4.613.496,14 wird auf Empfehlung
der Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates auf neue Rechnung vorgetragen.

4. Dem Aufsichtsrat und der Geschéftsfihrung werden fir das Geschaftsjahr 2022
Entlastung erteilt.

Sachverhalt

Auf Grundlage der Kommunalverfassung Mecklenburg — Vorpommern erhélt die
Stadtvertretung den Jahresabschluss der Nordbau und Verwaltungsgesellschaft mbH zum
31. Dezember 2022 zur Kenntnis.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 wurde durch die Fidelis Revision GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Waren (Mdritz) geprift. Die
Prifung ergab keine Beanstandungen, der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde
erteilt.

Der Aufsichtsrat der Norbau und Verwaltungsgesellschaft mbH hat in seiner Sitzung am
19. September 2023 den Jahresabschluss gebilligt und die Entlastung der Geschéftsleitung
empfohlen.

Die Gesellschafterversammlung, als zustandiges Organ, vertreten durch den Birgermeister,



hat im Nachgang der Aufsichtsratssitzung am 19. September 2023 den Jahresabschluss
festgestellt und ist dem Vorschlag der Geschaftsleitung und des Aufsichtsrates gefolgt, den
Bilanzgewinn in Hohe von EUR 4.613.496,14 auf neue Rechnung vorzutragen. Dariber
hinaus wurden dem Geschéftsfihrer und Aufsichtsrat flr das Geschéftsjahr 2022 Entlastung
erteilt.

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen? OJa x Nein

Finanzierung:

Gesamtkosten Jahrliche Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder
|der Folgekosten / (-dR.=Kreditbedad — Einnahmen jahrliche
MaBnahme Folgelasten (zuschusse/Beitrage)  Jaufende
(Beschaffungs-Folgekosten) Haushaltsbelast
ung

(Mittelabfluss, Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulatorische Kosten)

€ € € € €
Veranschlagung 2023 nein ja, mit € Produktkonto
Im Ergebnisplan im Finanzplan
Anlage/n
1 Anlage 1 zur BV 2023 20 098 Lagebericht Noveg mbH 2022 (6ffentlich)
2 Anlage 2 zur BV 2023_20_098 Bericht des Aufsichtsrates 2022 Noveg mbH
(6ffentlich)
3 Anlage 3 zur BV 2023_098 Prufungsbericht mit Jahresabschluss Noveg mbH
31.12.2022 (6ffentlich)
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Lagebericht fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Entwicklung

1.1. Wohnungsmarkte generell stabil

Nach Angaben des Statistischen Amtes hat die Einwohnerzahl in Deutschland nach ersten Schat-
zungen mit 84,3 Millionen Menschen einen neuen Hochststand erlebt. Aufgrund der erst wahrschein-
lich im November 2023 veroffentlichten Zahlen der Zensusauswertung liegen flr Mecklenburg-
Vorpommern noch keine genauen Zahlen vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der Wert von
1,6 Millionen Einwohnern zumindest konstant bleibt bzw. weiterhin ansteigt, was im Wesentlichen
auch auf die Zuwanderung von Schutzsuchenden aktuell vorrangig aus der Ukraine, Syrien, Afgha-
nistan, der Turkei und dem lIrak ursachlich ist. Wirde man nur die naturliche Bevdlkerungsentwick-
lung betrachten, ware diese weiterhin negativ. Ohne Zuwanderung wiirde auch Mecklenburg-
Vorpommern keinen gro3en Bevolkerungszuwachs erleben.

Das Jahr 2022 war im Vergleich zu den beiden Vorjahren wieder ein Jahr der Erholung. Trotz Pan-
demienachwirkungen, Lieferkettenproblemen, Energiekrise, Inflation, Fachkraftemangel und Ukrai-
nekrise ist das Bruttoinlandsprodukt von 53,44 Mrd. Euro im Jahr 2022 nach dem Ruckgang 2020
und dem leichten Anstieg im Jahr 2021 wieder deutlich gestiegen. Mecklenburg-Vorpommern ran-
giert im Vergleich der Bundeslander allerdings auch weiterhin auf dem drittletzten Platz und im Ver-
gleich des Bruttoinlandsproduktes per Kopf liegt Mecklenburg-Vorpommern sogar auf dem letzten
Platz, obwohl sich das Bruttoinlandsprodukt seit 1991 in Mecklenburg-Vorpommern um mehr als 200
% gesteigert hat.

1.2. Entwicklung in der Wohnungswirtschaft

Die Kosten fiir Wohnen stellen sich bei differenzierter Betrachtung fiir das Jahr 2022 wie folgt dar:

1. Bei den Nettokaltmieten in Mecklenburg-Vorpommern gab es im Vergleich zum Vorjahr keine
signifikante Steigerung. Jedoch erreichte der Index der Nettokaltmieten im Jahr 2022 seinen
héchsten Wert im Beobachtungszeitraum.

2. Die Nebenkosten sind aufgrund der steigenden Energiepreise Preistreiber fur die Mieten und
kénnen somit bei bis zu Euro 2,88 pro Quadratmeter liegen.

3. Am Januar 2023 trat das reformierte Wohngeld in Kraft. Aufgrund der gestiegenen Preise kon-
nen somit deutlich mehr Antragsteller davon profitieren und somit erhéhen sich die finanziellen
Unterstitzungen — je nach Fall um ein Vielfaches. Damit haben Begiinstigte mehr Geld zur Ver-
figung, um ihr Leben sorgenfreier zu gestalten.

4. Resumierend kann jedoch festgestellt werden, dass auch 2022 die Wohnkosten der groRte Aus-
gabeposten in vielen Haushalten war.

1.3. Wirtschaft in Mecklenburg-Vorpommern - insbesondere Baubranche

Die Entwicklung der Baubranche im Jahr 2022 in Mecklenburg-Vorpommern ist auch wie in den Vor-
jahren weiterhin beunruhigend.

In der EU sollen ab 2030 nur noch klimaneutrale Wohnhauser gebaut werden dirfen und alle Be-
standgebaude sollen bis 2050 in Nullemissionsgebdude umgebaut werden. In Mecklenburg-
Vorpommern legten die regierende SPD und Die Linke fest, dass die Klimaneutralitat bis spatestens
2040 erreicht werden soll. Die daraus resultierenden Folgen und Aufgaben fiir die landesweite Woh-
nungswirtschaft sind immens.

Im Vergleich 2022/2021 (Januar - August) verzeichnet die Branche in MV einen bereinigten Einbruch
der Auftrage um 7,1 % im Wohnungsbau. Lieferengpasse mit Beginn der COVID-Pandemie began-
nen sich gerade leicht zu erholen, als die Folgen des Krieges in der Ukraine weiter auf die Preise
druckten.



Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kiihlungsborn Anlage 4
Blatt 2

Obwohl sich die Preise fiir Bauholz nach einem historischen Hochststand wieder erholt haben, sor-
gen die Energieknappheit und die daraus resultierenden Preisexplosionen, was auch fir Dammstoffe
und Baustahl gilt fir vorerst triibe Aussichten.

Die Baukosten sind somit auch im Jahr 2022 weiter gestiegen und die Aussichten sind vorerst tribe,

denn eine Stabilisierung oder gar Preisabschwachung wird aktuell von dem brancheniibergreifenden
Mangel an Fachkraften und dem andauernden Krieg verzdgert.

1.4. Arbeitslosigkeit steigt wieder

Die Arbeitslosenquote in Mecklenburg-Vorpommern betrug in den Jahren 2001 bis 2021 durch-
schnittlich 7,6 %. Im Jahr 2022 ist sie auf ca. 7,3% gesunken und der Ausblick fiir 2023 ist positiv.

Durch diverse Konjunkturprogramme auf Bundes- und Landesebene konnte die Anzahl an Arbeitslo-
sen und insolventen Unternehmen geringgehalten werden. In vielen Branchen lautet das Zauberwort
.Kurzarbeit. Im Dezember 2022 wurden 2.706 Sozialversicherungsbeschéaftigte fur Kurzarbeit an-
gemeldet. Dennoch sind im Dezember 2022 62.000 Menschen arbeitslos gemeldet. Kurzarbeit ist
noch bis Ende Juni 2023 mdglich.

2022 betrug das durchschnittliche Bruttoeinkommen in MV 34.320 Euro pro Arbeitnehmer/in. Im Ver-
gleich aller Bundelander rangiert Mecklenburg-Vorpommern mit diesem Wert auf dem letzten Platz.
Hochstwerte werden in Hamburg (45.442 Euro) und Hessen (42.407 Euro) erzielt.

Die Arbeitslosenquote fur Deutschland liegt im Dezember 2022 bei 5,3 % und sank damit leicht im
Vergleich zu 2021. In Bezug auf Gesamtdeutschland ist Mecklenburg-Vorpommern hinter Bremen
und Berlin unverandert auf dem drittletzten Platz.

1.5. Wohnen in Kihlungsborn

Das Ostseebad Kuhlungsborn, umgeben von viel Grin, bietet sich aufgrund seiner direkten Lage am
Meer nicht nur fiir den pulsierenden Tourismus an, sondern immer mehr Menschen wollen dort woh-
nen, wo ,andere Urlaub“ machen. Damit verfigt Kihlungsborn tGber einen hohen Wohnwert.
Kihlungsborn hat ca. 8.500 Einwohner, von denen ca. 10% in Wohnungen der NOVEG leben.

Wohnungsinteressenten suchen ihre Wohnungen entweder im Internet oder direkt vor Ort bei der
NOVEG. Den Wohnungsmarkt von Kiihlungsborn kann man als klassischen Vermietermarkt be-
zeichnen, wobei die Nachfrage weitaus grof3er als das Angebot an Wohnungen ist. Zwar existiert fur
Kidhlungsborn kein Mietspiegel, die aktuellen ,Marktmieten® liegen jedoch je nach Ausstattungsgrad
bei bis zu 16,00 Euro/m?, im Mittel zwischen 8,00 und 10,00 Euro/ m2.

Wohnraum im mittleren und knapp oberhalb des mittleren Preissegmentes bietet die NOVEG seit
dem Jahr 2022 in den Liegenschaften am Wittenbecker Landweg 4-4c an. Diese Investition stellt ei-
ne sinnvolle und notwendige Ergdnzung zu dem bisherigen Wohnungsbestand der NOVEG dar. Auf-
grund von fehlenden Bauflachen und den gestiegenen Kosten fir Neubauten werden in den kom-
menden Jahren Mietwohnungen im mittleren und hdheren Preissegment gefragt sein.

2. Organisatorische und rechtliche Struktur

Alleinige Gesellschafterin des kommunalen Unternehmens NOVEG ist die Stadt Ostseebad Kih-
lungsborn.

Die NOVERG ist, wie bereits erwahnt, vorrangig fur die sichere und sozial verantwortbare Wohnraum-
versorgung der breiten Schichten der Bevdlkerung zusténdig. Zur Bewaltigung dieser Aufgaben wa-
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ren im Geschaftsjahr durchschnittlich zwolf Mitarbeiter/innen (Geschaftsfihrer ausgenommen) in der
NOVEG beschéftigt.

Die NOVEG verwaltete die in ihrem Eigentum befindlichen 468 (im Vorjahr 453) Wohnungen und
gewerbliche Einheiten sowie 340 Stellplatze (im Vorjahr 304). Darliber hinaus werden 125 Wohn-
und Gewerbeeinheiten sowie 405 Eigentumswohnungen und 6 Stellplatze fiir Dritte verwaltet.

Zudem bewirtschaftet die Gesellschaft zwei Parkhauser mit 630 Stellplatzen in Kihlungsborn.

Als Geschaftsfuhrer der NOVEG fur das Jahr 2022 war Herr Ronald Grohmann tatig.

Die fur das Geschaftsjahr ermittelte Kennzahl Wohneinheiten je Mitarbeiter betragt 332.

3. Darstellung sowie Analyse des Geschaftsverlaufs und
des Geschiftsergebnisses 2022

3.1. Unternehmensentwicklung

Die NOVEG hat zum Bilanzstichtag insgesamt 468 (Vorjahr 453) Wohn- und Gewerbeeinheiten im
eigenen Bestand.

Daneben befinden sich 340 Stellplatze im Bestand der NOVEG.

Im Berichtszeitraum 2022 konnte die NOVEG mit der Vermietung ihrer Wohneinheiten zufrieden
sein. Es bestand zum Stichtag 31. Dezember 2022 Wohnungsleerstand i.H.v. 1,15 % (Vorjahr: 1,67
%) (inklusive Leerstand wegen geplanter Umbauarbeiten). Ohne diesen geplanten Leerstand liegt
die Quote bei 0,69 % (Vorjahr: 0,96 %).

Mieterwechsel waren bei 20 (Vorjahr 30) Wohnungen/Gewerbe zu verzeichnen, demzufolge lag die
Rate des Wohnungswechsels im eigenen Bestand bei 4,42 % (Vorjahr: 6,62 %).

Die Ertragslage der Gesellschaft war im Geschéftsjahr 2022 positiv.

3.2. Wichtige Vorgange im Geschaftsjahr 2022

Ruckblickend auf das Geschéftsjahr 2022 lassen sich insbesondere nachfolgende Vorgange von be-
sonderer Bedeutung festhalten:

Als wichtige Vorgange sind die Fertigstellung und Inbetriebnahme der Bauvorhaben am Wittenbe-
cker Landweg 4-4b und 4c zu nennen.

Das Bauvorhaben Bestandsgebaude am Wittenbecker Landweg 4-4b konnte am 31.01.2022 fertig-
gestellt werden. Die Vermietung des gesamten Objektes startete am 01.02.2022. Die Herstellungs-
kosten mit Feststellung zum 25.05.2022 betrugen TEUR 2.634 und lagen somit mit ca. TEUR 21 un-
terhalb der geplanten Kosten. Der bei der KIW Bank tber das Férderprogramm KfW 151 beantragte
Tilgungszuschuss in Héhe von ca. TEUR 589 sowie der Zuschuss per Zuwendungsbescheid des
Landesforderinstitutes in Héhe von ca. TEUR 68 sind der Gesellschaft als Sonderposten im Jahr
2022 zugeflossen.

Das Bauvorhaben Neubau 13 WE am Wittenbecker Landweg 4c¢ konnte am 31.10.2022 fertiggestellt
werden. Die Vermietung des Objektes startete am 01.11.2022. Die Herstellungskosten mit Feststel-
lung zum 07.12.2022 betrugen TEUR 2.571 und lagen somit mit ca. TEUR 90 unterhalb der geplan-
ten Kosten. Der bei der KfW Bank Uber das Férderprogramm BEG 261 beantragte Tilgungszuschuss
in Hohe von ca. TEUR 341 wird der Gesellschaft als Sonderposten im September 2023 zuflieRen.

Weiter ist die Mieterhdhung auf Basis von Vergleichsmieten fir den gesamten eigenen Bestand an
Mietwohnungen zu nennen. Die durchschnittliche Erhéhung der Nettokaltmiete lag bei ca. 3,1 %. Die
Mieterhdhung wurde zum 1. Januar 2022 wirksam.
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Fir den Bestand an Gewerbemieteinheiten wurde eine Mieterhdhung zum 01.08.2022 mit einer
durchschnittlichen Erhéhung von ca. 9% wirksam.

Im Jahr 2007 wurden fir die Objekte Hermannstrale 22, Poststrale 1 und Poststrale 7a/7b eine
aulerplanmafige Abschreibung aufgrund der damalig festgestellten geringen Ertragswerte vorge-
nommen. Aufgrund der durchgefiihrten Instandsetzungsmaflinahmen in den Vorjahren und den damit
verbundenen Mieterhdhungen ergeben sich aus den vorliegenden Gutachten von Banken, die im
Rahmen einer Anschlussfinanzierung erstellt worden sind, fur die drei Objekte neue Ertragswerte. Im
Ergebnis werden im Wirtschaftsjahr den damals auBerplanmaRigen Abschreibungen durch eine Zu-
schreibung in Héhe von TEUR 1.602 Rechnung getragen.

3.3. Erlése aus der Hausbewirtschaftung

Im Geschéftsjahr 2022 erzielte die NOVEG Bruttoeinnahmen aus der Hausbewirtschaftung (ein-
schlieBlich Nebenkosten) in Hohe von EUR 3.834.459,42 (Vorjahr: EUR 3.545.978,07), die sich im
Bereich der Umsatzerlose wie folgt verteilen:

EUR EUR
1. Nettokaltmieten fur Wohnungen 1.992.570,72| 1.857.486,86
2. Nettokaltmieten flr Gewerbeflachen 282.471,35 273.091,54
2.275.042,07] 2.130.578,40
3. Pachten, Stellplatzmieten, Funkstation 130.709,69 120.979,09
4. Miete Stellflache Parkhaus 689.299,42 640.530,31
5. Umlagen fir Betriebskosten /
Erléskorrekturen / Mietminderungen /
Sonstiges 739.408,24 653.890,27
3.834.459,42] 3.545.978,07

3.4. Mietpreise und Betriebskosten

Im deutschlandweiten Vergleich der durchschnittlichen Nettokaltmieten (ca. EUR/m? 7,18 — Kennzahl
vom GdW fiir 2021, Kennzahl fir 2022 liegt noch nicht vor) bzw. fir Mecklenburg-Vorpommern (ca.
EUR/m? 5,44 — Kennzahl vom VNW fiir 2021, Kennzahl fiir 2022 liegt noch nicht vor) zeigt sich, dass
unsere Gesellschaft (ca. EUR/m? 6,76 — Kennzahl fiir 2022, Vorjahr 6,60) aufgrund der Standortvor-
teile ber dem Durchschnitt in Mecklenburg-Vorpommern liegt.

Die durchschnittlichen Betriebskosten lagen im Jahr 2022 bei EUR/m? 2,25 (Vorjahr: EUR/m? 2,17).
Bei Neuvermietungen ab Januar 2023 werden die Betriebskostenvorauszahlungen im Durchschnitt
mit EUR/m? 3,50 kalkuliert.

3.5. Jahresergebnis

Im Geschéftsjahr 2022 wurde ein positives Ergebnis erwirtschaftet (TEUR 1.570). Bereinigt um die
Ertrage aus der Zuschreibung des Sachanlagevermoégens in Hohe von TEUR 1.602 und den damit
verbundenen zu zahlenden Steuern ware das positive Jahresergebnis TEUR 242, entsprache dem
Vorjahrergebnis und spiegelt die Stabilitdt der Unternehmensergebnisse wider. Weiterfhrend wird
auf die Analyse des Geschéaftsjahres im folgenden Abschnitt verwiesen.

4. Lagebeurteilung zum Bilanzstichtag (Analyse)

4.1. Ertragslage

Das handelsrechtliche Jahresergebnis von TEUR 1.570 ist ein durch Sondereinflisse erzieltes Er-
gebnis. Als Sondereinflisse sind die Zuschreibungen TEUR 1.602 zu nennen.
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4.2. Vermdgenslage / Kapitalstruktur

Die Vermdgens- bzw. Kapitalstruktur lasst sich analysierend anhand nachfolgender Kennzahlen ver-
deutlichen:

— Eigenkapitalquote: 43,42 % (Vorjahr: 42,18 %)
— Fremdkapitalquote: 56,58 % (Vorjahr: 57,82 %)
— Verschuldungsgrad: 130,31 % (Vorjahr: 137,09 %)
— Anlagenintensitat: 89,77 % (Vorjahr: 89,54 %)

Das Anlagevermdgen unseres Unternehmens ist langfristig durch Eigen- und langfristiges Fremdka-
pital finanziert.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer unserer bewirtschafteten Objekte liegt bei
knapp Uber 30 Jahren. Die Restlaufzeiten bestehender Objektfinanzierungsmittel liegen grundsatz-
lich unter den entsprechenden Restnutzungsdauern der Objekte, so dass in diesem Bereich keine
besonderen Risiken gesehen werden.

4.3. Finanzlage

Der Finanzmittelbestand zum Bilanzstichtag betragt TEUR 1.297 und erhoht sich gegeniber dem
Vorjahr um TEUR 361. Die liquiden Mittel betragen somit 5,84 % des Gesamtvermdgens.

Die aus dem laufenden Geschaftsverkehr gewonnenen Mittel reichten wie auch in den Vorjahren
vollstdndig aus, um die Zins- und Tilgungsraten des Geschéftsjahres zu finanzieren. Es wird im
Rahmen des Finanzmanagements darauf geachtet, dass samtliche Zahlungsverpflichtungen gegen-
Uber den Banken termingerecht erfullt werden.

4.4. Gesamteinschatzung der wirtschaftlichen Lage

Insgesamt hat sich die wirtschaftliche Lage der NOVEG weiter positiv entwickelt. Auch die Liquidi-
tatslage ist weiterhin stabil.

Weiterfiihrend wird auf die Einschatzung der zuklinftigen Entwicklung mit ihnren Chancen und Risiken
in Abschnitt 5 verwiesen.

4.5. Einschatzung des Geschaftsjahres 2022

Betrachtet man das abgelaufene Geschéftsjahr 2022, konnten die in der Vergangenheit verursachten
Probleme weiter erfolgreich geldst werden. Insbesondere durch die stédndige Umsetzung der In-
standsetzungs- und Modernisierungsplane, die Investitionsmaflnahmen am Wittenbecker Landweg
sowie die stabile Nachfrage nach kommunalen Mietwohnungen kann auch weiterhin von einer guten
Marktlage ausgegangen werden. Die NOVEG kann somit weiterhin gut am Markt bestehen.

Mit der Fertigstellung der Bauvorhaben am Wittenbecker Landweg hat die NOVEG erstmals seit Jah-
ren grolRere Investitionen in den vorhandenen Bestand bzw. in die Erweiterung des eigenen Woh-
nungsbestandes getatigt. Dieses war insbesondere fiir die Schaffung weiteren Vermogens und die
Sicherung des vorhandenen Vermdégens wichtig.

Die Auswirkungen des Angriffskrieges in der Ukraine auf das wirtschaftliche Ergebnis der NOVEG
halten sich begrenzt. Insbesondere die einhergehende Energiepreisentwicklung konnte durch lang-
fristig gebunden Vertrage mit den Versorgern abgefedert werden. Die gestiegenen Baukosten fir die
laufenden Instandsetzungsmalinahmen und das Leerwohnungsprogramms konnte zum einen durch
die Mieterhdhungen und zum anderen durch die geringere Anzahl an Wohnungswechseln kompen-
siert werden.
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Die Einnahmen im Parkhaus sorgten durch ein Uberdurchschnittlich gutes Ergebnis im ersten Halb-
jahr fur ein sehr gutes Ergebnis im Geschaftsjahr 2022

5. Zukiinftige Entwicklung sowie Chancen und Risiken des Unternehmens

5.1. Voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft
(Aussichten und Zielsetzungen)

Wichtigste Aufgabe bleibt es, die Liquiditat zu sichern und die Gesellschaft unter Beachtung der wirt-
schaftlichen Stabilitat weiterzuentwickeln.

Grundsatzlich wird die Instandhaltung, die Pflege, Wartung und Uberwachung des gesamten Objekt-
bestandes wie in den Vorjahren auch zukiinftig von groRer Bedeutung sein. Um weiterhin neuen
Wohnraum schaffen zu kénnen, werden Projekte entwickelt, die durch Verdichtung und Aufstockung
den vorhandenen Wohnraum erganzen bzw. vergréRern.

Um die positive Entwicklung der NOVEG weiter voranzutreiben, wurde im Jahr 2021 mit der Entwick-
lung des neuen Bauvorhabens in der Liegenschaft R.-Breitscheid-Stralle 8 begonnen. Die Pla-
nungsphase konnte mit der Erteilung der Baugenehmigung zum Ende des Jahres 2022 und der
Vergabe der Bauleistungen am Anfang des Jahres 2023 erfolgreich abgeschlossen werden. Die Um-
setzung der BaumalBnahme startete mit dem Baubeginn im April 2023. Die Fertigstellung der In-
standsetzung sowie der Erweiterung des Bestandsgebaudes ist fiir das |. Quartal 2024 geplant. Die
Inbetriebnahme des Neubaus im rickwertigen Bereich ist fir das Ill. Quartal 2024 geplant.

Fir das kommende Geschaftsjahr 2023 rechnet die NOVEG It. Wirtschaftsplan 2023 mit einer Stei-

gerung der Umsatzerlése um TEUR 258 auf TEUR 4.026 sowie einem positiven Jahresergebnis von
TEUR 159.

5.2. Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung

Aufgrund der stabilen Unternehmenssituation und der noch vorhandenen Méglichkeiten, auf eigenen
Liegenschaften zu verdichten, besteht die Chance, dass weiter Wohnraum geschaffen werden kann.

Mit der Anderung des Klimaschutzgesetzes hat die Bundesregierung die Klimaschutzvorgaben ver-
scharft und das Ziel der Treibhausgasneutralitat bis 2045 verankert. Bereits bis 2030 sollen
die Emissionen um 65 Prozent gegenliber 1990 sinken. Bezogen auf die Stadt Kiuhlungsborn und
somit auch die NOVEG missen auch wir unseren Gebaudebestand entsprechend weiterentwickeln
und umgestalten. Der SWRAG kommt in Kuhlungsborn als Fernwadrme-Versorger und Gasnetzbe-
treiber eine besondere Bedeutung zu teil, denn hier liegen die gréRten Potenziale und Lésungen, die
CO2-Emisssionen zu reduzieren.

Wesentlicher Baustein zur Umsetzung ist die kommunale Warmeplanung. In Kihlungsborn besteht
bereits eine Arbeitsgruppe, die sich mit der kommunalen Warmeplanung befasst. Die NOVEG arbei-
tet als Mitglied in dieser konstruktiv mit.

Es bleibt abzuwarten, wie die Bundesregierung Anforderungen und Anreize fiir die Dekarbonisierung
des Gebaudebestandes definieren wird.

Fur die bevorstehenden Investitionen im Bereich Modernisierung und Neubau ist das sich zuneh-
mend verandernde Investitionsklima zu beachten. Ein Ausblick ist vor dem Hintergrund der Ziele der
neuen Bundesregierung spannend. Die Summe der Anforderungen, damit verbundene Kosten, die
steigenden Bau- und Finanzierungskosten, die bestehenden Material- und Lieferengpésse und das
Fehlen von Planungssicherheit (wie jetzt auch mit Blick auf das ,Hin und Her" des in Abstimmung be-
findlichen Heizungsgesetz) erschweren die Schaffung von zeitgemaflem und gleichwohl noch be-
zahlbarem Wohnraum.
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Auch der andauernde Russland-Ukraine-Krieg bleibt eine Herausforderung. Insbesondere die damit
einhergehende Rohstoff- und Energieverknappung spielt eine grof3e Rolle. Die Auswirkungen auf
unseren Geschaftsverlauf im Jahr 2022 halten sich aufgrund der bestehende Altvertrage bei den
Energieversorgern in Grenzen. Fir das Geschaftsjahr 2023 entfalten jedoch die hohen Energiekos-
ten unter Bericksichtigung der Energiepreisbremse ihre Wirkung. Als Kompensation bzw. Abfede-
rung wurden in Abstimmung mit den Mietern und Mieterinnen im Zuge der Betriebskostenabrech-
nung 2021 die Vorauszahlungen ab dem Il. Quartal 2022 angehoben.

Durch die Schaffung weiteren Vermdgens und die Sicherung des vorhandenen Vermdgens wird die

NOVEG auch in der Zukunft zur Aufrechterhaltung und Verbesserung der Wohnungssituation der
Stadt Kihlungsborn beitragen.

6. Schlussbemerkungen

Durch die stabile Liquiditatssituation kann die Gesellschaft ihren Zahlungsverpflichtungen langfristig
nachkommen. Die Liquiditat kann somit fur weitere Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnah-
men und den weiteren Ausbau unserer Bestdnde genutzt werden, was wiederum zur Verbesserung
der Unternehmensentwicklung beitragt. Denn nur durch die kontinuierliche Entwicklung kann langfris-
tig gesichert werden, dass die NOVEG Kihlungsborn mit bedarfsgerechtem Wohnraum versorgen
und den Herausforderungen der Zukunft entsprechen kann.

Kldhlungsborn, 4. Juli 2023

gez.
Ronald Grohmann
Geschaftsfuhrer



Bericht des Aufsichtsrates zum Geschaftsjahr 2022

Im Geschaftsjahr 2022 wurden 3 Aufsichtsratssitzungen durchgefiihrt.

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfiihrung im Geschaftsjahr 2022 tiberwacht und sie
beratend bei der Leitung des Unternehmens begleitet.

Das Geschaftsjahr 2022 war gepragt durch 3 wichtige Hauptfelder.

Instandhaltung des Wohnungsbestandes, Wohnraumerstellung und Vorhabensplanung
zukiinftiger Bauprojekte.

Die Berichterstattung der Geschaftsfiihrung umfasste alle wichtigen Informationen zur
Geschaftsentwicklung, einschlieRlich der Unternehmensplanung, der strategischen
Weiterentwicklung der Liquiditat der Gesellschaft.

Der Aufsichtsrat war in allen Entscheidungen, die fiir das Unternehmen von besonderer
Bedeutung waren, eingebunden.

Geschéfte, zu denen die Zustimmung des Aufsichtsrates erforderlich ist, wurden tberprift
und mit der Geschéftsfiihrung behandelt.

In der Aufsichtsratssitzung am 19.09.2023 hat sich der Aufsichtsrat eingehend mit dem
Jahresabschluss 2022 befasst.

Der vom Landesrechnungshof beauftragte Abschlusspriifer, die Fidelis Revision GmbH, hatte
den Abschluss zuvor gepriift. Durch die Fidelis Revision GmbH wurde ein uneingeschrankter
Bestadtigungsvermerk flir das Geschéftsjahr 2022 erteilt.

Als Vertreter der Gruppe nahm Herr Schmidt an der Beratung des Jahresabschlusses teil.

Nach eingehender Priifung des Jahresabschlusses, die keine Einwadnde ergab, stimmte der
Aufsichtsrat dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlussprifer zu und billigte den
Jahresabschluss.

Dem Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns, der den Bestimmungen der Satzung
entspricht, schlieBt sich der Aufsichtsrat an.

Der Aufsichtsrat spricht allen Mitarbeitern Dank und Anerkennung fiir lhren Einsatz aus.

Kiihlungshorn, 19.09.2023

A < -y
e Aufsightsrat
/

/

/
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A. Priufungsauftrag

Das Land Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch den Landesrechnungshof Mecklen-
burg-Vorpommern, handelnd im Namen und fiir Rechnung der

Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH,
Kdhlungsborn,

- im Folgenden auch kurz "NOVEG" oder "Gesellschaft" genannt -

erteilte uns am 5. Mai 2022 den Auftrag, den Jahresabschluss der Gesellschaft zum
31. Dezember 2022 unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2022 unter Beachtung des Kommunalprifungsgesetzes des Bundeslandes
Mecklenburg-Vorpommern (KPG M-V) zu prifen und dariber schriftlich in einem Pri-
fungsbericht zu berichten.

Wir haben den Auftrag angenommen, nachdem keine Hinderungsgriinde gemaf § 319
HGB vorgelegen haben, und bestatigen hiermit ausdriicklich die Einhaltung der gesetzli-
chen Pflichten in Bezug auf unsere Unabhangigkeit.

Die Buchfuhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und ergéanzenden Regelungen im Gesell-
schaftsvertrag liegen in der Verantwortung des gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft.

Unsere Aufgabe als Abschlussprifer ist es, die uns vorgelegten Unterlagen und gemach-
ten Angaben im Rahmen unserer pflichtgemaRen Prufung unter Beachtung der gesetzli-
chen Vorschriften, der entsprechenden Regelungen des Gesellschaftsvertrages und unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlusspriifung zu beurteilen. Uber unsere Priifung erstatten wir unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliger Berichterstattung bei Abschlussprifungen
(IDW PS 450 n.F.) diesen Prifungsbericht.

MalRgebend fir die Durchfiihrung unseres Auftrages und unsere Verantwortlichkeit sind -
auch im Verhaltnis zu Dritten - die als Anlage 11 beigefligten "Allgemeinen Auftragsbedin-
gungen fur Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften" in der Fassung vom
1. Januar 2017.

Der Auftrag wurde von uns in der Zeit vom 24. April 2023 bis zum 5. Juli 2023 durch
Herrn Wirtschaftsprifer Steuerberater Dipl.-Kfm. (FH) Schmidt (Prifungsleiter) und Herrn
LL.B. Schilk in den Geschaftsraumen der Gesellschaft sowie in unseren Geschaftsrau-
men durchgefihrt. Die Fertigstellung des Berichtes erfolgte in unserem Biro.

Art und Umfang unserer Prifungshandlungen, die von uns nach den Vorschriften der
§§ 316 ff. HGB und nach den Grundsatzen ordnungsmafiger Durchfihrung von Ab-
schlussprifungen (IDW PS 200) vorgenommen wurden, haben wir in unseren Arbeitspa-
pieren festgehalten.

Bei unserer Prufung haben wir auflerdem die Vorschriften des § 53 Absatz 1 und 2 Haus-
haltsgrundsatzegesetz (HGrG) sowie den hierzu erlassenen Fragenkatalog zur "Bericht-
erstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprufung nach § 53 HGrG" (IDW PS 720)
beachtet. Uber diese Feststellungen berichten wir in Anlage 6.
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B. Grundsatzliche Feststellungen

Nach § 321 Absatz 1 Satz 2 HGB haben wir als Abschlussprifer im Prifungsbericht vor-
weg zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch den gesetzlichen Vertreter Stellung
zu nehmen. Dabei ist insbesondere auf die Beurteilung des Fortbestandes und der zu-
kinftigen Entwicklung der Gesellschaft unter Berlicksichtigung des Lageberichtes ein-
zugehen.

Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Lagedarstellung durch den gesetzlichen Vertreter ist durch uns als Abschlussprufer
im Rahmen unserer Stellungnahme zu beurteilen. Diese geben wir aufgrund unserer ei-
genen Beurteilung der Lage der Gesellschaft ab, die wir im Rahmen unserer Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichtes gewonnen haben. Unsere nachfolgende Stel-
lungnahme ist so abgefasst, dass sie den Berichtsadressaten als Grundlage ihrer eige-
nen Einschatzung der Lagebeurteilung dienen kann.

Neben vertiefenden Erlauterungen und der Angabe von Ursachen zu einzelnen Entwick-
lungen, die auch Uber verbale Ausflihrungen hinausgehen kénnen, kann zu unserer Stel-
lungnahme auch eine kritische Wrdigung der zugrunde gelegten Annahmen des gesetz-
lichen Vertreters der gepriiften Gesellschaft gehéren. Eigene Prognoserechnungen geho-
ren nicht dazu.

Der Lagebericht der Gesellschaft enthalt folgende Grundaussagen zum Geschéaftsverlauf
und zur wirtschaftlichen Lage:

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum Bilanzstichtag die in ihrem Eigentum befindlichen
468 Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie 340 Stellplatze. Daneben bewirtschaftete die
Gesellschaft zwei Parkhauser mit insgesamt 630 Stellflachen. Weiterhin verwaltete sie in
2022 insgesamt 125 Wohn- und Gewerbeeinheiten, 405 Eigentumswohnungen sowie 6
Stellplatze fur private und 6ffentliche Eigentiimer.

Die Ertragslage der Gesellschaft war im Geschéftsjahr 2022 positiv.

Die Gesellschaft erwirtschaftete im Geschéaftsjahr 2022 einen Jahresiberschuss in Héhe
von Euro 1.570.174,11 (Vorjahr: Euro 220.984,92). Das Jahresergebnis ist ein durch
Sondereinflisse erzieltes Ergebnis. Als Sondereinflisse sind die Zuschreibungen TEuro
1.602 zu nennen.

Die Eigenkapitalquote betrug 43,4 % (Vorjahr 42,2 %).

Die liquiden Mittel sind gegentiber dem Vorjahr um TEuro 361 auf TEuro 1.297 gestie-
gen. Die Gesellschaft konnte wahrend des Geschaftsjahres ihren Zahlungsverpflichtun-
gen fristgerecht nachkommen.

Es bestand zum Stichtag 31. Dezember 2022 Wohnungsleerstand (inklusive Leerstand
wegen geplanter Umbauarbeiten) i.H.v. 1,15 % (Vorjahr: 1,67 %). Ohne diesen geplanten
Leerstand liegt die Quote bei 0,69 % (Vorjahr: 0,96 %).

Fir das kommende Geschaftsjahr 2023 rechnet die Gesellschaft It. Wirtschaftsplan 2023
mit einer Steigerung der Umsatzerlose auf TEuro 4.026 sowie einem positiven Jahres-
ergebnis von TEuro 159.
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Wesentliche Risiken, die die laufende Geschaftstatigkeit dramatisch beeinflussen, sind
nicht erkennbar.

Unsere im Rahmen der Prifung gewonnenen Erkenntnisse bestatigen die Einschatzun-
gen der Geschaftsfihrung.

Die wesentlichen Geschéaftszahlen und deren Veranderung im Vergleich zum Vorjahr stel-
len sich wie folgt dar:

2022 2021 Verédnderungen

TEuro TEuro TEuro %

Umsatzerlose 4.013 3.703 310 8,4
Personalaufwand 751 687 64 9,3
Abschreibungen auf das Anlagevermdgen 539 468 71 15,2
Jahresuberschuss 1.570 221 1.349 6104
Bilanzsumme 22.222 18.500 3.722 20,1
davon Anlagevermogen 19.948 16.565 3.383 20,4
davon Eigenkapital 9.373 7.803 1.570 20,1
Investitionen 2.326 2.895 -569 -19,7

Unter Beriicksichtigung der von der Geschéaftsfiihrung gemachten Annahmen Uber die
weitere wirtschaftliche Entwicklung wurde vom Fortbestand der Gesellschaft in den nach-
sten Geschaftsjahren ausgegangen. Die Prognose erscheint aufgrund unseres Urteils zu-
treffend. Unsere Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft, soweit es die ge-
pruften Unterlagen, der Lagebericht und die bei der Priifung gewonnenen Kenntnisse er-
lauben, fuhrt zu keinem abweichenden Ergebnis.

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

1. Entwicklungsbeeintrachtigende Tatsachen und/oder bestandsgefahrdende Tatsa-
chen

Nach § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB berichtspflichtige Tatsachen, die die Entwicklung der ge-
priften Gesellschaft wesentlich beeintrachtigen oder ihren Bestand gefahrden kénnen,
haben wir bei der Durchflihnrung unserer Abschlussprifung nicht festgestellt.

2. Unrichtigkeiten
2.1. Unrichtigkeiten in der Rechnungslegung

Als Abschlusspriifer haben wir gemaR § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB auch dariber zu berich-
ten, wenn bei Durchfiihrung unserer Abschlussprifung Unrichtigkeiten oder Verstofe ge-
gen gesetzliche Vorschriften sowie Tatsachen festgestellt wurden, die schwerwiegende
VerstdlRe der gesetzlichen Vertreter oder von Arbeithehmern gegen Gesetz oder Gesell-
schaftsvertrag darstellen.

Gesetzliche Vorschriften i. S. d. § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB sind die fir die Aufstellung des
Jahresabschlusses oder Lageberichtes geltenden Rechnungslegungsnormen im Sinne
des § 317 Abs. 1 Satz 2 HGB. Hierzu gehdren die Grundséatze ordnungsmaliger Buch-
fuhrung, Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften fir den Jahresabschluss sowie
Angabe- und Erlauterungspflichten im Anhang und Vorschriften zur Erstellung des Lage-
berichtes sowie gegebenenfalls einschlagige Normen des Gesellschaftsvertrages.
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Bei der Durchfihrung der Prifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2022 und
des Lageberichtes fir das Geschaftsjahr 2022 unter Einbeziehung der Buchfihrung der
Gesellschaft haben wir keine berichtspflichtigen Unrichtigkeiten oder Verst6RRe im Sinne
des § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB gegen gesetzliche Vorschriften sowie Tatsachen festge-
stellt, die schwerwiegende VersttRe des gesetzlichen Vertreters oder von Arbeithehmern
gegen Gesetz oder Gesellschaftsvertrag darstellen.

2.2. Sonstige Unrichtigkeiten

Im Rahmen unserer Prifung haben wir keine VerstolRe des gesetzlichen Vertreters oder
der Arbeitnehmer gegen Gesetz oder Gesellschaftsvertrag und auch keine Verstofie ge-
gen solche gesetzlichen Vorschriften, die sich nicht auf die Rechnungslegung beziehen,
festgestellt.

. Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen

Zu den rechtlichen Grundlagen der Gesellschaft wird auf die Anlage 8 des Berichtes ver-
wiesen.

. Wirtschaftliche Grundlagen

Der Gegenstand der Gesellschaft ist gemal § 2 des Gesellschaftsvertrages vorrangig ei-
ne sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Be-
volkerung. Weiterhin obliegt der Gesellschaft die Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung
und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime
und Eigentumswohnungen. Dariber hinaus kann die Gesellschaft alle im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus, der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uberneh-
men. Sie kann Grundstlicke erwerben, belasten und veraufern sowie Erbbaurechte aus-
geben. Zusatzlich kann sie Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Bauten fir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen bereitstellen und betreiben.

Die Gesellschaft kann zudem alle Geschafte betreiben, die dem Gesellschaftszweck mit-
telbar oder unmittelbar zu dienen geeignet sind.

Die Preisbildung fiir die Uberlassung von Mietwohnungen und die VerauRerung von
Wohnbauten soll angemessen sein, d. h. eine Kostendeckung einschliel3lich angemesse-
ner Eigenkapitalverzinsung sowie die Bildung ausreichender Rucklagen unter Berlck-
sichtigung einer Gesamtrentabilitat ermdéglichen.

Im Rahmen ihrer wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit verwaltet die Gesellschaft im Be-
richtsjahr 433 (Vorjahr: 418) eigene Wohneinheiten und 35 (Vorjahr 35) Gewerbeeinhei-
ten mit Wohn- bzw. Nutzflachen von insgesamt ca. 28.064 m? (Vorjahr: 26.886 m?) sowie
340 Stellplatze (Vorjahr: 304). AuBerdem werden 125 (Vorjahr: 125) Wohn- und Gewer-
beeinheiten sowie 405 (Vorjahr 415) Eigentumswohnungen und 6 (Vorjahr 16) Stellplatze
fur Dritte verwaltet.
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Dartber hinaus betreibt die Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH zwei Parkhauser
in Kiihlungsborn mit insgesamt 630 Stellplatzen. Gemal Mietvertrag mit der Private FLEX
Fonds 2 GmbH & Co. KG, Schorndorf, vom 15./30. Marz 2012 betragt die monatlich Miete
Euro 28.000,00. Mit Schreiben vom 25. Juni 2021 wurde die erste Vertragsverlange-
rungsoption um weitere finf Jahre geltend gemacht, sodass der Vertrag am 30. Juni
2027 endet. Eine Vertragsverlangerung um zweimalig jeweils finf Jahre ist moglich.

Aus der Bewirtschaftung des eigenen Hausbestandes wurden in 2022 Umsatzerldse (inkl.
Umlagenabrechnung) in H6he von TEuro 3.125 (Vorjahr: TEuro 2.886) erzielt.

Die Umsatzerlése aus der Betreuungstatigkeit beliefen sich auf TEuro 179 (Vorjahr:
TEuro 157).

An Ticketerlosen fir die Parkhauser wurden im Berichtsjahr TEuro 689 (Vorjahr: TEuro
641) vereinnahmt.

Die Leerstandsquote zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2022 (Leerstandsflache der Woh-

nungen im Verhaltnis zur Gesamtwohnflache exklusive Leerstand wegen geplanter Um-
bauarbeiten) betragt 0,69 % im Vergleich zu 0,96 am 31. Dezember 2021.

. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Gemal § 321 Absatz 3 HGB haben wir als Abschlussprufer im Prifungsbericht Gegen-
stand, Art und Umfang der Abschlussprifung zu erlautern, damit unsere Tatigkeit von den
Berichtsadressaten besser beurteilt werden kann.

Unsere Ausfluhrungen im Prifungsbericht dienen nicht als Nachweis der von uns als Ab-
schlussprifer im Einzelnen durchgefuhrten Prifungshandlungen, der grundsatzlich durch
die Arbeitspapiere erbracht wird.

Wir haben den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchflihrung und den Lagebe-
richt der Gesellschaft fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022
gepruft. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Regelungen im Ge-
sellschaftsvertrag liegen in der Verantwortung des Geschaftsfihrers der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeflihrten Prifung eine Beur-
teilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und lber den La-
gebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom In-
stitut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten Grundsatze ordnungsmaniger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzuflihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstoR3e, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung und durch den Lagebe-
richt vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen
werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und recht-
liche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Gber mdgliche Fehler beriicksichtigt.
Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise flir die Angaben in Buchflihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung um-
fasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen des Geschaftsflihrers sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des

5



Fidelis Revision GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Die Prufung erstreckte sich nach § 13 Abs. 3 KPG M-V weiterhin auf die OrdnungsmaRig-
keit der Geschéaftsfuhrung und die wirtschaftlichen Verhéltnisse nach § 53 HGrG.

Daruber hinaus waren die laut Grundwerk des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vor-
pommern zu treffenden Feststellungen Gegenstand der Prifung.

Feststellungen unter anderen Gesichtspunkten — insbesondere im Hinblick auf die Beach-
tung sonstiger rechtlicher Vorschriften sowie auf etwaige Unredlichkeiten im Geld-, Wa-
ren- oder sonstigen Geschaftsverkehr — waren nicht Gegenstand unseres Auftrags. Wir
haben bei unserer Prifung keinen Anhaltspunkt fur derartige Unredlichkeiten gefunden.

Bei der Prifung wurden die Grundsatze ordnungsmaliger Durchfiihrung von Abschluss-
prifungen des Instituts der Wirtschaftsprifer (IDW-Prifungsstandard 200), die Vorschrif-
ten des Kommunalprifungsgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KPG M-V)
sowie der Fragenkatalog zur "Berichterstattung Uber die Erweiterung der Abschlusspri-
fung nach § 53 HGrG" (IDW PS 720) beachtet.

Die erbetenen Auskiinfte sind uns von der Geschaftsfiihrung und der uns benannten Mit-
arbeiterin der Gesellschaft bereitwillig erteilt worden.

Von der Geschéftsfliihrung erhielten wir eine Vollstandigkeitserklarung auf dem berufsibli-
chen Formblatt, die wir zu unseren Akten genommen haben.

. Feststellungen und Erlduterungen zur Rechnungslequng

OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung

Nachfolgend stellen wir gemaf § 321 Abs. 2 Satz 1 HGB dar, ob die Buchfiihrung und die
weiteren gepriften Unterlagen, der Jahresabschluss sowie der Lagebericht den gesetz-
lichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages ent-
sprechen.

Unsere Prifung nach § 321 Abs. 2 Satz 2 HGB hat ergeben, dass der Abschluss insge-
samt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmalfiger Buchflihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Kapitalgesellschaft vermittelt.

. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Grundlage unserer Prifung war das Rechnungswesen der Gesellschaft. Die Gesellschaft
erfasst die anfallenden Geschaftsvorfalle mit Hilfe elektronischer Datenverarbeitung Uber
das Programm der DATEV eG, Nurnberg. Fur die Hausverwaltung verwendet die Gesell-
schaft das Programm iX-Haus der Nemetschek Crem Solutions GmbH & Co. KG, Ratin-
gen.

Die Aufzeichnungen der Geschaftsvorfalle der Gesellschaft sind nach unseren Feststel-
lungen vollstandig, fortlaufend und zeitgerecht. Der Kontenplan ermdglicht eine klare und
Ubersichtliche Ordnung der Buchhaltung mit einer fiir die Belange der Gesellschaft aus-
reichenden Gliederungstiefe. Soweit im Rahmen unserer Priifung Buchungsbelege einge-
sehen wurden, enthalten diese alle zur ordnungsgemalfen Dokumentation erforderlichen
Angaben.
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Die Belegablage ist nummerisch geordnet, so dass der Zugriff auf die Belege unmittelbar
anhand der Angaben in den Konten madglich ist. Die Buchfuihrung entspricht somit fur das
gesamte Geschaftsjahr den gesetzlichen Anforderungen und Vorschriften.

Der zur Anwendung kommende Kontenplan entspricht der Verordnung Uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen.

Die Verfahrensablaufe in der Buchfiihrung haben gegenuber dem Vorjahr keine nennens-
werten organisatorischen Anderungen erfahren.

Wir sind bei unserer Prifung von dem von uns gepriften und mit einem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk vom 8. Juli 2022 versehenen Vorjahresabschluss zum
31. Dezember 2021 ausgegangen. Die Zahlen des Vorjahresabschlusses wurden richtig
auf neue Rechnung vorgetragen.

Im Einzelnen weist die Gesellschaft die Vermbgensgegenstiande und Schulden wie folgt
nach:

1. testierter Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 und Lagebericht flr das Ge-

schaftsjahr 2021

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022

Lagebericht flr das Geschaftsjahr 2022

die Buchhaltung des Geschéftsjahres 2022

Kontoausziige und Saldenbestatigungen der Kreditinstitute zum 31. Dezember 2022

Belegwesen

Anlagenverzeichnis

Saldenlisten Uber Forderungen und Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2022

Schriftverkehr

0. Protokolle der Sitzungen des Aufsichtsrates und der Gesellschafterversammlung des
Jahres 2022.

SOONOGORWN

Vertrage und Urkunden wurden von uns eingesehen, soweit sie flr die Durchfihrung un-
seres Auftrages von Bedeutung waren.

. Vorjahresabschluss
Der Vorjahresabschluss zum 31. Dezember 2021 wurde von uns gepruft, mit einem un-
eingeschrankten Bestatigungsvermerk vom 8. Juli 2022 versehen und auf der Sitzung der

Gesellschafterversammlung am 20. September 2022 festgestellt.

Laut Beschluss der Gesellschafterversammlung gleichen Datums wurde der Bilanzgewinn
in Héhe von Euro 3.200.339,44 auf neue Rechnung vorgetragen.

Der Geschaftsfihrung und dem Aufsichtsrat wurde fir das Geschaftsjahr 2021 Entlas-
tung erteilt.

Der Jahresabschluss 2021 wurde am 2. Januar 2023 im elektronischen Bundesanzeiger
veroffentlicht.

Die Offenlegung nach § 14 Abs. 5 KPG M-V erfolgte im Ostsee-Anzeiger Rostock vom
19. November 2022.
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Jahresabschluss
OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses

Nach § 321 Abs. 2 Satz 1 HGB stellen wir dar, dass der von uns geprufte Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrages entspricht. Die Gesellschaft erfullt die GréRenmerkmale einer kleinen
Kapitalgesellschaft nach § 267 Abs. 1 HGB.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wurde nach den Vorschriften der §§ 242 bis 256
und §§ 264 bis 288 HGB erstellt und entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlief3-
lich der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung, aller grélenabhangigen, rechts-
formgebundenen oder wirtschaftszweigspezifischen Regelungen sowie den Normen des
Gesellschaftsvertrages. Die erganzenden Vorschriften des GmbH-Gesetzes wurden be-
achtet.

Die Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung wurden ordnungsmalig aus der Buchflih-
rung und den weiteren gepriften Unterlagen, insbesondere dem Inventarverzeichnis, ent-
wickelt. Die Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften wurden beachtet.

Fir die Aktiv- und Passivposten liegen ausreichende Nachweise vor.
Der Stetigkeitsgrundsatz des § 252 Abs. 1 Nr. 6 HGB wurde beachtet. Die Ausiibung von

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurde entsprechend den handelsrechtlichen
Vorschriften vorgenommen und blieb gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

3.2. Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses

Diesem Bericht sind als Anlage die Aufgliederungen mit entsprechenden Erlduterungen
samtlicher Posten des Jahresabschlusses beigefligt (Anlage 7); auf die Aufgliederungen
im Anhang (Anlage 3) und im Lagebericht (Anlage 4) wird hingewiesen.

Lagebericht

Der gemaly § 289 HGB erstellte Lagebericht, der diesem Bericht als Anlage 4 beigefligt
ist, steht mit dem Jahresabschluss in Einklang und entspricht den gesetzlichen Vorschrif-
ten. Die sonstigen Berichtsangaben erwecken keine falsche Vorstellung von der Lage der
Gesellschaft.

Der Geschéaftsverlauf und die Lage der Gesellschaft sind nach den wahrend der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen zutreffend dargestellt worden; der Bericht vermittelt ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild.

Die voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft wurde in ausreichendem Umfang dar-
gestellt. Unsere Prifung hat zu dem Ergebnis geflihrt, dass im Lagebericht die wesentli-
chen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt wurden.

Die Prufung des Lageberichtes fuhrte zu keinen Beanstandungen.
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ll. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

1. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderung

1.1

a)

c)

Allgemeines, Bestandsnachweise, Gliederung und Bewertung

Allgemeines

Dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 liegen die Vorschriften der
§§ 242 ff. HGB und §§ 264 ff. HGB und des Kommunalprifungsgesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (KPG M-V) in Verbindung mit dem Gesellschaftsvertrag zu
Grunde.

Bestandsnachweise

Die Gegenstande des Anlagevermégens werden durch eine EDV-gefihrte Anlagen-
buchfuhrung nachgewiesen.

Unfertige Leistungen, Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande und Verbindlich-
keiten wurden durch Saldenlisten nachgewiesen.

Der Kassenbestand sowie Guthaben bei und Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstitu-
ten wurden durch das Kassenaufnahmeprotokoll bzw. durch Kontoausziige in alter und
neuer Rechnung sowie durch Saldenbestatigungen nachgewiesen.

Die Rickstellungen sind durch Berechnungen und Aufstellungen der Gesellschaft so-
wie sonstige Unterlagen belegt.

Die Ubrigen Bestande ergaben sich aus vertraglichen Vereinbarungen sowie aus der
Buchflihrung in Verbindung mit dem Belegwesen.

Gliederung

Der Gliederung des Jahresabschlusses liegen die §§ 265 ff. und 275 HGB sowie die
Festlegungen der Verordnung tber Formblatter flur die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen zugrunde.

Die Entwicklung des Anlagevermdégens hat die Gesellschaft im Anhang (Anlage 3) dar-
gestellt.

d) Bewertung

Die Bewertung der Bilanzpositionen entspricht den handels- und steuerrechtlichen Vor-
schriften. Dabei wurde im Einzelnen wie folgt verfahren:

Die Gegenstande des Anlagevermogens wurden mit den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten, vermindert um planmafige Abschreibungen angesetzt. Die Abschreibun-
gen wurden nach der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer der Vermoégensgegenstan-
de linear bemessen.

Die unfertigen Leistungen enthalten alle zum Bilanzstichtag noch nicht abgerechneten
Umlagen fur Betriebskosten und wurden um nicht weiterberechenbare Kosten fir Leer-
stand und Eigennutzung gekurzt.
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Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstiande sind mit ihren Nennwerten,
Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbestidnde mit ihren Nominalwerten angesetzt
worden.

Die Auflésung des Sonderpostens fir Investitionszulagen zum Anlagevermégen erfolgt
entsprechend den Nutzungsdauern der bezuschussten Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens.

Die Bewertung der Rickstellung fir Altersteilzeitverpflichtungen erfolgte anhand eines
versicherungsmathematischen Gutachtens. Die Steuer- und sonstigen Rickstellungen
wurden in H6he des nach vernilnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfil-
lungsbetrages gebildet.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihren Erflllungsbetragen angesetzt.

Bei den Rechnungsabgrenzungsposten wurden ausschlief3lich Zahlungen im Kalender-
jahr ausgewiesen, die Ertrag fir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstel-
len.

Die passiven latenten Steuern ergeben sich aus unterschiedlichen Wertansatzen bei
Vermdgensgegenstanden des Anlagevermoégens in der Handels- und Steuerbilanz.

1.2. Anhang

Die Prifung des Anhangs zum Jahresabschluss hat keine Beanstandungen ergeben.
Der Anhang, der diesem Bericht als Anlage 3 beigefiigt ist, enthalt alle nach den ge-
setzlichen Vorschriften erforderlichen Angaben und Erlauterungen.

Hinsichtlich des Ausweises, der Bilanzierung und der Bewertung der einzelnen Posten
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung sind die erforderlichen Angaben, Auf-
gliederungen, Darstellungen, Erlauterungen und Begrindungen gemacht bzw. gegeben
worden. Zu den Einzelheiten wird auf die Anlage 3 (Anhang) verwiesen.

Abweichungen von den gesetzlich vorgeschriebenen Gliederungen der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung sind nicht zu verzeichnen.

Die Aufnahme zusatzlicher Angaben in den Anhang zur Vermittlung eines den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
war nicht erforderlich.

Uber Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjah-
res eingetreten sind, war nicht zu berichten.

2. Sachverhaltsgestaltende MaBRnahmen

Darunter sind MaRnahmen zu verstehen, die sich auf Ansatz und/oder Bewertung von
Vermogensgegenstanden und Schulden auswirken, sofern

— sie von der Ublichen Gestaltung abweichen, die nach Einschatzung des Abschluss-
prifers den Erwartungen der Abschlussadressaten entspricht, und

— sich die Abweichung von der Ublichen Gestaltung auf die Gesamtaussage des Jah-
resabschlusses wesentlich auswirkt.
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Sachverhaltsgestaltungen, die dazu geeignet sind, die Darstellung der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Gesellschaft im Jahresabschluss wesentlich zu beeinflussen,
sind im Geschaftsjahr nicht vorgenommen worden.

. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB beachtet wurde und der Abschluss
insgesamt, d. h. im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und An-
hang unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Kapitalgesellschaft vermittelt.

. Wirtschaftliche Verhaltnisse

Vermogens-, Liquiditats- und Finanzlage

. Vermoégenslage

31.12.2022 31.12.2021 Veranderungen
TEuro % TEuro %  TEuro %
Anlagevermdgen
Immaterielle
Vermogensgegenstande 2 0,0 6 0,0 -4 -66,7
Sachanlagen 19.946 89,8 16.559 89,5 3.387 20,5
19.948 89,8 16.565 89,5 3.383 204
Umlaufvermdgen
Vorrate 812 3,7 833 4,5 -21 -2,5
Forderungen aus Vermietung 11 0,0 25 0,1 -14  -56,0
Forderungen aus Betreuungs-
tatigkeit 18 0,1 16 0,1 2 12,5
Sonstige Vermogensgegen-
stande 136 0,6 125 0,7 11 8,8
Flussige Mittel 1.297 5,8 936 5,1 361 38,6
2274 10,2 1935 10,56 339 17,5
22.222 100,0 18.500 100,0 3.722 20,1

Das Anlagevermoégen hat sich im Berichtsjahr um TEuro 3.383 erhoht. Dabei stehen den
Zugangen in Hohe von TEuro 2.326 planmaflige Abschreibungen in Héhe von TEuro 539
sowie Abgange zu Restbuchwerten von TEuro 6 gegenuber. Darlber hinaus wurden Zu-
schreibungen in Hohe von TEuro 1.602 in Ansatz gebracht.

Zur Veranderung der flissigen Mittel verweisen wir auf die Kapitalflussrechnung unter
Punkt F. I. 4. auf Seite 14 ff.
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2. Finanzlage

31.12.2022 31.12.2021 Veranderungen
TEuro % TEuro %  TEuro %
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 3.500 157 3.500 18,9 0 0,0
Kapitalrtcklage 733 3,3 733 4,0 0 0,0
Gewinnrtcklagen 526 2,4 369 2,0 157 42,5
Bilanzgewinn 4614 20,8 3.201 17,3 1.413 44 1
9.373 42,2 7.803 42,2 1.570 20,1
Sonderposten 638 29 0 0,0 638 -
Mittel- und
langfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen 111 0,5 86 0,5 25 29,1
Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten 9.752 43,9 8.641 46,7 1.111 12,9
9.863 444 8.727 47,2 1.136 13,0
Kurzfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen 433 1,9 48 0,3 385 802,1
Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten 861 3,9 830 4.5 31 3,7
Erhaltene Anzahlungen 918 4.1 833 4.5 85 10,2
Verbindlichkeiten aus Vermietung 7 0,0 2 0,0 5 250,0
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 40 0,2 244 1,3 -204 -83,6
Sonstige Verbindlichkeiten 14 0,1 9 0,0 5 55,6
2273 10,2 1.966 10,6 307 15,6
Rechnungsab-
grenzungsposten 0 0,0 4 0,0 -4 -100,0
passive latente Steuern 75 0,3 0 0,0 75 --

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahresiberschuss des Geschaftsjahres 2022
(TEuro 1.570) erhoht.

Der Sonderposten wurde im Berichtsjahr erstmals gebildet. Den Zugadngen von TEuro
656 stehen planmafige Auflésungen von TEuro 18 gegeniber.

Die Erhéhung der Riickstellungen beruht im Wesentlichen auf héheren Steuerrtickstellun-
gen (TEuro +184), im Berichtsjahr gebildeten Riickstellungen fir Instandhaltungsaufwen-
dungen (TEuro +168) sowie Zufiihrungen zu Rickstellungen fir Altersteilzeitverpflichtun-
gen (TEuro +57).

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten haben sich aufgrund der Neuaufnahme
von Darlehen (TEuro 2.570) unter Bericksichtigung der planmafigen Tilgungen in Héhe
von TEuro 1.428 um insgesamt TEuro 1.142 erhéht.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen verminderten sich vorrangig auf-
grund des Rlickgangs der in Rechnung gestellten Baumalnahmen.
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3. Deckungsverhaltnisse

Bezlglich der Deckungsverhaltnisse ergibt sich folgende Darstellung:

31.12.2022 31.12.2021 Veranderungen
TEuro % TEuro % TEuro %
Anlagevermogen _.19.948_ 1000 __ 16.565 1000 _ 3.383 204
Mittel- und langfristige Mittel
Eigenkapital 9.373 47,0 7.803 47 1 1.570 20,1
Sonderposten 638 3,2 0 0,0 638 --
Mittel- und langfristige
Ruckstellungen 111 0,6 86 0,5 25 29,1
Mittel- und langfristige
Verbindlichkeiten 9.752 48,9 8.641 52,2 1.111 12,9
_ 19874 99,7 16530 998 3344 202
Unterdeckung -74 -3,2 -35 -1,8 -39 -1114
Kurzfristige Mittel
Ruckstellungen 433 19,0 48 2,5 385 802,1
Passive Rechnungsabgrenzung
und latente Steuern 75 3,3 4 0,2 71 1.775,0
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.840 80,9 1.918 99,1 -78 -4.1

zur Finanzierung des
Umlaufvermdgens
verwendete Mittel 2.274 100,0 1.935 100,0 339 17,5

abzlglich

Umlaufvermoégen

(inkl. Rechnungs-

abgrenzungsposten) 2.274 100,0 1.935 100,0 339 17,5

0 0,0 0 0,0 0 -

Das langfristig gebundene Vermdgen ist nicht vollstdndig durch mittel- und langfristiges
Kapital gedeckt.
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4. Kapitalflussrechnung

Fir die finanzwirtschaftliche Beurteilung der von uns gepriften Gesellschaft sind die von
der Gesellschaft erwirtschafteten und die ihr von aullen zugeflossenen Finanzierungsmit-
tel und ihre Verwendung von Bedeutung.

Zur Entwicklung der Liquiditat und der Finanzkraft der Gesellschaft haben wir eine Kapi-
talflussrechnung erstellt, die zeigt, wie sich die Zahlungsmittel (Kassenbestédnde sowie
Guthaben bei Kreditinstituten) der gepriften Gesellschaft im Berichtszeitraum durch Mit-
telzu- und -abflisse verandert haben. Dabei wird von uns zwischen Zahlungsstrémen aus
Geschafts-, Investitions- und Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Die Aufgabe der von uns nachfolgend gemafl DRS 21 aufgestellten Kapitalflussrechnung
besteht darin, zuséatzlich zur Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang erganzen-
de Angaben Uber die finanzielle Entwicklung der gepriiften Gesellschaft zu machen, die
aus dem Jahresabschluss nicht oder nur mittelbar entnommen werden kdénnen. Sie soll
Informationen Uber die Zahlungsstrome sowie die Zahlungsmittelbestadnde des Unterneh-
mens vermitteln und dartuber Auskunft geben, wie die Gesellschaft finanzielle Mittel er-
wirtschaftet hat und welche zahlungswirksamen Investitions- und Finanzierungsmafnah-
men vorgenommen wurden.

Die vorliegende Kapitalflussrechnung wurde von uns nachprifbar aus dem Rechnungs-

wesen abgeleitet. Flr die Erstellung der in der Staffelform dargestellten Kapitalflussrech-
nung gelten die Grundsatze der Wesentlichkeit und der Stetigkeit.
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Kapitalflussrechnung (indirekte Methode)

2022 2021 Veranderungen

TEuro TEuro TEuro

1. JahresUberschuss 1.570 221 1.349
2. +/- Abschreibung/Zuschreibung auf

Gegenstande des Anlagevermdgens -1.063 468 -1.531

3. +/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 226 9 217
4. +/- Sonstige zahlungsunwirksame

Aufwendungen/Ertrage -18 0 -18

5. -/+ Zunahme/Abnahme der Vorrate, Forde-

rungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie sonstiger Aktiva, die nicht der Investitions-

oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 26 -30 56
6. +/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen sowie

sonstiger Passiva, die nicht der Investitions-

oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -113 143 -256
7. -+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von

Gegenstanden des Anlagevermdgens 0 0 0
8. +/- Zinsaufwendungen/Zinsertrage 140 122 18
9. - Sonstige Beteiligungsertrage 0 0 0
10. +/- Aufwendungen/Ertrage aus

aulerordentlichen Posten 0 0 0
11. +/- Ertragsteueraufwand/-ertrag 333 6 327
12. +  Einzahlungen aus auflerordentlichen Posten 0 0 0
13. - Auszahlungen aus auf3erordentlichen Posten 0 0 0
14. -/+ Ertragsteuerzahlungen -78 -3 -75
15. =  Cashflow aus der laufenden

Geschaftstatigkeit

(Summe aus 1 bis 14) 1.023 936 87
16. + Einzahlungen aus Abgéngen von Gegen-

standen des immateriellen Anlagevermdogens 0 0 0
17. - Auszahlungen fur Investitionen in das

immaterielle Anlagevermdgen 0 -2 2
18. + Einzahlungen aus Abgéngen von

Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 6 0 6
19. - Auszahlungen fur Investitionen in

das Sachanlagevermdégen -2.326 -2.893 567
20. + Einzahlungen aus Abgéngen von

Gegenstanden des Finanzanlagevermoégens 0 0 0
21, - Auszahlungen fur Investitionen

in das Finanzanlagevermdgen 0 0 0

22, + Einzahlungen aufgrund von Finanz-
mittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen

Finanzdisposition 0 0 0
23. - Auszahlungen aufgrund von Finanz-

mittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen

Finanzdisposition 0 0 0
24, + Einzahlungen aus auferordent-

lichen Posten 0 0 0
25. - Auszahlungen aus aul3erordent-

lichen Posten 0 0 0
26. + Erhaltene Zinsen 0 1 -1
27. + Erhaltene Dividenden 0 0 0
28. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit

(Summe aus 16 bis 27) -2.320 -2.894 574
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2022 2021 Veranderungen
TEuro TEuro TEuro
29. + Einzahlungen aus Eigenkapital-
zufiihrungen von Gesellschaftern des
Mutterunternehmens 0 0 0
30. + Einzahlungen aus Eigenkapital-
zufihrungen von anderen Gesellschaftern 0 0 0
31. - Auszahlungen aus Eigenkapitalherab-
setzungen an Gesellschafter des Mutter-
unternehmens 0 0 0
32. - Auszahlungen aus Eigenkapitalherab-
setzungen an andere Gesellschafter 0 0 0
33. + Einzahlungen aus der Begebung von
Anleihen und der Aufnahme von Krediten 2.570 2.686 -116
34. - Auszahlungen aus der Tilgung von
Anleihen und (Finanz-) Krediten -1.428 -791 -637
35. + Einzahlungen aus erhaltenen
Zuschiussen/Zuwendungen 656 0 656
36. + Einzahlungen aus auferordent-
lichen Posten 0 0 0
37. - Auszahlungen aus aul3erordent-
lichen Posten 0 0 0
38. - Gezahlte Zinsen -140 -123 -17
39. - Gezahlte Dividenden an Gesellschafter 0 0 0
40. = Cashflow aus der Finanzierungs-
tatigkeit (Summe aus 29 bis 39) 1.658 1.772 -114
41. Zahlungswirksame Veranderungen
des Finanzmittelfonds
(Summe der Zeilen 15, 28 und 40) 361 -186 547
42. Finanzmittelfonds am Anfang der
Periode 936 1.122 -186
43. Finanzmittelfonds am Ende der
Periode 1.297 936 361
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds:
2022 2021 Veranderungen
TEuro TEuro TEuro %
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 1.297 936 361 38,6
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.297 936 361 38,6

Es ergibt sich folgender Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach Zins und planmaRiger Tilgung:

2022 2021 Veranderungen
TEuro TEuro TEuro
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 1.023 936 87
- Auszahlungen aus der planm. Tilgung von
Anleihen und (Finanz-) Krediten -839 =791 -48
- gezahlte Zinsen -140 -123 -17
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach Zins und planmaRiger Tilgung 44 22 22
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5. Liquiditat
31.12.2022 31.12.2021

TEuro % TEuro %
Liquiditat 1. Grades *1) 57,1 47,6
Flissige Mittel 1.297 936
Kurzfristig fallige Verbindlichkeiten
inkl. kurzfristige Rlckstellungen 2.273 1.966
Unterdeckung -976 -1.030
Liquiditat 2. Grades *2) 64,3 56,1
Kurzfristige Forderungen und
sonstige Vermobgensgegenstande 165 166
Unterdeckung -811 -864
Liquiditat 3. Grades *3) 100,0 98,4
Vorrate 812 833
Uber-/Unterdeckung 1 -31

*1) Liquiditat 1. Grades = Flussige Mittel * 100

(Kurzfristig fallige Verbindlichkeiten +
kurzfristige Rickstellungen)

*2) Liquiditat 2. Grades = (Flussige Mittel + kurzfristige Forderungen) * 100

(Kurzfristig fallige Verbindlichkeiten +
kurzfristige Rickstellungen)

*3) Liquiditat 3. Grades = Umlaufvermdgen * 100

(Kurzfristig fallige Verbindlichkeiten +
kurzfristige Rickstellungen)
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Il. Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage wurden die Zahlen der Gewinn- und Verlustrechnung
nach betriebswirtschaftlichen Grundsatzen zusammengefasst.

2022 2021 Veranderungen
TEuro % TEuro % TEuro %
Umsatzerlose 4013 70,6 3.703 96,0 310 8,4
Bestandsveranderung -42 -0,7 35 0,9 -77 220,0
Sonstige betriebliche Ertrage 1.713 30,1 120 3.1 1.593 1.327,5
5.684 100,0 3.858 100,0 1.826 47,3
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen 2107 37,1 2.125 55,1 -18 -0,8
.. 3577 629 1733 449 1844 1064
Personalaufwand 751 13,2 687 17,8 64 9,3
Abschreibungen 539 9,5 468 12,1 71 15,2
Sonstige betriebliche
Aufwendungen 250 4.4 233 6,0 17 7.3
1540 271 1388 359 152 11,0
Betriebsergebnis ..2.087 358 __; 345 . 90 1692 4904
Zinsertrage 0 0,0 1 0,0 -1 -100,0
Zinsaufwendungen 140 24 123 3,2 17 13,8
Finanzergebnis -4 24 122 32 -18 -14,8
Betriebsergebnis nach Zinsen 1.897 334 223 5,8 1.674 750,7
Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag 333 59 6 0,2 327 5.450,0
Sonstige Steuern -6 -0,1 -4 -0,1 -2 -50,0
Jahresliberschuss 1.570 27,6 221 57 1.349 6104

Die Umsatzerlése erhéhten sich im Wesentlichen aufgrund gestiegener Erlése aus der
Hausbewirtschaftung infolge von Mietenanpassungen. Darlber hinaus verweisen wir auf
den Lagebericht (Anlage 4) der Gesellschaft.

Die Bestandsveranderung resultiert aus gesunkenen noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten fur das Jahr 2022. Im Vorjahr war eine Erhéhung zu verzeichnen.

Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Ertrdge basiert vorrangig auf Ertragen aus Zu-
schreibungen zum Anlagevermdgen (TEuro 1.602).

Aufgrund des um TEuro 1.674 gestiegenen Betriebsergebnisses nach Zinsen erhdhten
sich die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag um TEuro 327, so dass sich ein um
TEuro 1.349 gestiegener Jahresiiberschuss ergab.
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lll. Wirtschaftsplan

Die Gesellschaft hat den laut § 19 des Gesellschaftsvertrages vorgeschriebenen Wirt-
schaftsplan erstellt.

Die Planabweichungen sind im Berichtsjahr durch die Gesellschaft untersucht und ausge-
wertet worden. Zur Gegentberstellung der Soll-Zahlen des Geschéaftsjahres 2022 It. Wirt-
schaftsplan und der Ist-Zahlen laut Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 verweisen
wir auf die Anlage 9.

. Feststellungen aus der Erweiterung des Priifungsauftrages um die Priifung der

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfilhrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse
gemaR § 13 Abs. 3 KPG M-V i. V. m. § 53 HGrG

Die Feststellungen zur Prifung nach § 53 HGrG sind in der Anlage 6 dieses Berichtes zu-
sammengefasst. Die Gliederung der Feststellungen im Rahmen dieser Priifung entspricht
dem Fragenkatalog zur "Berichterstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung
nach § 53 HGrG" (IDW PS 720).

Alle Feststellungen konnten nur insoweit getroffen werden, als diese sich im Rahmen der
von uns durchgefiihrten Prifungen (Abschlusspriifung und Prifung nach den Vorschriften
des HGrG) ergeben haben.

Uber die Feststellungen hinaus hat unsere Prifung weitere Besonderheiten, die fir die
Beurteilung der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfihrung und der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse von Bedeutung sind, nicht ergeben.

OrdnungsmaBigkeit der Geschiftsfiihrung

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemal® die Vorschriften des Haushaltsgrund-
satzegesetzes beachtet. Dementsprechend haben wir auch geprift, ob die Geschafte
ordnungsgemaR, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den
einschlagigen gesetzlichen Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trages gefiihrt worden sind. Uber die in diesem Bericht gemachten Feststellungen hinaus
hat unsere Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung fir die
Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéaftsflihrung von Bedeutung sind.

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Bilanzstichtag, die den Bestand der Ge-
sellschaft gefahrden oder eine andere Beurteilung der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage nétig machen wirden, sind uns nicht bekannt geworden.

. Wirtschaftliche Verhaltnisse

Auftragsgemal haben wir die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft geprift. Das
Geschaftsjahr 2022 schlieBt mit einem Jahresiuberschuss von Euro 1.570.174,11
(Vorjahr: Euro 220.984,92) ab.

Die Eigenkapitalquote betragt am Bilanzstichtag (Eigenkapital im Verhaltnis zu der um die
Sonderposten gekirzten Bilanzsumme) 43,4 % (Vorjahr: 42,2 %) und liegt damit tGber der
vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern angestrebten Quote von 30,0 %.
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Die Liquiditat 2. Grades betragt zum Bilanzstichtag 64,3 % (Vorjahr 56,1 %). Die Liquiditat
3. Grades liegt zum 31. Dezember 2022 bei 100,0 % (Vorjahr 98,4 %).

Die Kapitaldienstquote des Berichtsjahres belauft sich auf 43,4 % (Vorjahr 42,9 %).
Die Leerstandsquote zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2022 (Leerstandsflache der Woh-
nungen im Verhaltnis zur Gesamtwohnflache exklusive Leerstand wegen geplanter Um-

bauarbeiten) betragt 0,69 % (Vorjahr: 0,96 %).

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft geben nach unserer Beurteilung keinen
Anlass zu wesentlichen Beanstandungen.

. Sonstige Feststellungen

Sachverhalte mit einigem Gewicht

Im Berichtsjahr wurden Zuschreibungen gem. § 253 Abs. 5 HGB fir die Wohnobjekte
"Hermanstralle 22", "Poststralle 1" sowie flr die "Poststra’e 7 a und b" in Kihlungsborn
in ausgewiesener Hohe vorgenommen, da die Grinde flr die Annahme einer voraussicht-
lich dauernden Wertminderung entfallen sind. Die Ertragsaussichten sind nunmehr posi-
tiv. In den Vorjahren erfolgte eine auRerplanmafige Abschreibung dieser Objekte.

. Uberschuldung und drohende Zahlungsunfihigkeit

Es liegen keine Anzeichen fiir eine insolvenzrechtliche Uberschuldung oder drohende
Zahlungsunfahigkeit vor.

Bereichsrechnungen

Da die Gesellschaft nur Gber einen Betriebszweig verfiigt, sind Bereichsrechnungen nicht
zu erstellen.

. Blirgschaften, Garantien und sonstige Gewahrleistungen

Ein zum Bilanzstichtag mit Euro 21.896,06 valutierendes Darlehen der Commerzbank
AG, Frankfurt am Main, ist mit einer Grundschuld und einer Stitzungserklarung der Stadt
Kuhlungsborn abgesichert. Dartber hinaus sind keine Birgschaften, Garantien und sons-
tige Gewahrleistungen von dem o&ffentlich-rechtlichen Gesellschafter tbernommen wor-
den. Es sind anldsslich unserer Prifung auch keine Tatbestande bekannt geworden, die
zur Durchgriffshaftung des 6ffentlich-rechtlichen Gesellschafters flihren kénnen.

Eigenkapital

Eigenkapitalentnahmen aus Rucklagen waren im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen.

Mit einer Eigenkapitalquote (Eigenkapital im Verhaltnis zu der um die Sonderposten ge-
kirzten Bilanzsumme) zum 31. Dezember 2022 in Hohe von 43,4 % (in 2021:
42,2) % erfullt die Gesellschaft die vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern
festgelegte Eigenkapitalausstattung von mindestens 30 %.

Zur weiteren Verbesserung der Eigenkapitalquote ist gemal § 21 des Gesellschaftsver-
trages jahrlich eine Ricklage zu bilden. In diese sind mindestens 10 % des jahrlichen
Jahresuberschusses einzustellen, bis die Halfte des Stammkapitals erreicht ist.
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VI. Verbindlichkeiten

Wir verweisen auf den Verbindlichkeitenspiegel der Gesellschaft (Anlage 2 zum Anhang).
Eine Ubersicht tber die Zusammensetzung und Entwicklung der Verbindlichkeiten ge-
genuber Kreditinstituten zum 31. Dezember 2022 wird dem Landesrechnungshof Me-
cklenburg-Vorpommern separat zugesandt.

Vlil.Derivative Geschafte

Derivative Geschafte wurden nicht getatigt.
VIii.Beihilfen
Die Gesellschaft hat im Geschéaftsjahr 2022 keine derartigen Beihilfen erhalten.

IX. Vergaberecht und Ausschreibungsverfahren

Wir haben keine offenkundigen Verstof3e gegen Vergaberegelungen und Ausschrei-
bungspflichten festgestellt. Flr alle wesentlichen Geschéafte werden grundsatzlich Konkur-
renzangebote eingeholt und berucksichtigt.

X.Betriebsfiuhrungs- und Geschaftsbesorqungsvertrage

Die Gesellschaft hat keine derartigen Vertrage abgeschlossen.

XI.Erklarungen der Mitglieder des Aufsichtsorgans zu Geschaftsbeziehungen mit der
prufungspflichtigen Einrichtung

Es wurde von den Mitgliedern des Aufsichtsrates erklart, dass keine besonderen ge-
schéaftlichen Beziehungen zur Gesellschaft vorlagen. Es haben sich anlasslich unserer
Prifung keine anderen Feststellungen ergeben.

Die Unabhangigkeitserklarungen der Mitglieder des Aufsichtsrates werden dem Landes-
rechnungshof Mecklenburg-Vorpommern gesondert tibersandt.

Xll.Anschlussbeitrage fur altangeschlossene Grundstiicke

Ruckstellungen fir Anschlussbeitrage fiir altangeschlossene Grundstiicke mussten nicht
gebildet werden, da die Beitrage bereits in den Vorjahren geleistet wurden.

XIIl. Struktureller Leerstand

Mit einer Leerstandsquote zum 31. Dezember 2022 von 0,69 % (Vorjahr: 0,96 %) weist
die Gesellschaft keinen strukturellen Leerstand aus.
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XIV.Rentabilitdt von vorgesehenen Investitionen

Die Gesellschaft hat fur das Berichtsjahr Investitionen von TEuro 2.911 geplant. Tatsach-
lich vorgenommen wurden Investitionen von TEuro 2.326. Wir verweisen auf den
Soll-/Ist-Vergleich zum Wirtschaftsplan (Anlage 9). Die Abweichung ist im Wesentlichen
auf die Verschiebung von Baumaflinahmen in das Folgejahr zuriickzufiihren. Es haben
sich keine Anhaltspunkte daflr ergeben, dass Zweckmafigkeit und Rentabilitat von In-
vestitionen nicht gepruft werden.

XV.Nutzungsdauer Wohnungsbestand/ Restlaufzeit Darlehen

Zum 31. Dezember 2022 bestehen Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten in Hohe
von TEuro 188, bei denen keine Fristenkongruenz zwischen Nutzungsdauer des Anlage-
vermogens und Restlaufzeit des entsprechenden Darlehens gegeben ist. Die Restnut-
zungsdauer des betreffenden Objektes betragt zum Bilanzstichtag 25 Jahre, die planma-
Rige Restlaufzeit des Kredites 36 Jahre.

XVI. Grundstiickskaufe und -verkaufe

Im Berichtsjahr wurden keine K&ufe oder Verkaufe von bebauten bzw. unbebauten
Grundstiicken vorgenommen.
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Wiedergabe des Bestatiqgungsvermerks des unabhédngigen Abschlussprifers

Fir den diesem Bericht als Anlagen 1 bis 3 beigefligten Jahresabschluss zum
31. Dezember 2022 und den als Anlage 4 beigefligten Lagebericht fir das Geschaftsjahr
2022 erteilen wir folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

"Bestitigungsvermerk des unabhéangigen Abschlusspriifers

An die Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kiihlungsborn
Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kiih-
lungsborn, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und
Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
sowie dem Anhang, einschlie8lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - geprtft. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der Nordbau- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH, Kihlungsborn, flir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis
zum 31. Dezember 2022 gepriift. Durch § 13 Abs. 3 KPG M-V wurde der Prifungsgegen-
stand erweitert. Die Prifung erstreckt sich daher auch auf die wirtschaftlichen Verhaltnis-
se der Gesellschafti. S. v. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage flr das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zuktinftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Ab-
schlussprifung durchgeflihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben.
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Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaBiger
Buchflihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses
zu ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hin-
aus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukuinfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschluss-
prufung durchgeflihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.

Falsche Darstellungen kdénnen aus Verstoflen oder Unrichtigkeiten resultieren und wer-
den als wesentlich angesehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kriti-
sche Grundhaltung. Darlber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbe-
absichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und flhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstdéRen hdher als bei Unrichtigkeiten, da Verstolie be-
trigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
konnen;

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschlusses re-
levanten internen Kontrollsystem und den flr die Prifung des Lageberichts relevan-
ten Vorkehrungen und Malinahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstadnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pru-
fungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben;

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben;

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsver-
merk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prafungsnachwei-
se. Zuklnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann;

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde lie-
genden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt;
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e Dbeurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-
setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft;

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

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

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen
Erweiterung der Jahresabschlusspriifung gemaR § 13 Abs. 3 KPG M-V
Aussage zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen

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

Auf Basis unserer durchgeflihrten Tatigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt, dass
uns keine Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen Beanstandungen der
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft Anlass geben.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Ge-
sellschaft sowie fur die Vorkehrungen und Mallnahmen (Systeme), die sie dafur als not-
wendig erachtet haben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Tatigkeit haben wir entsprechend dem IDW Prifungsstandard: Berichterstattung
Uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG (IDW PS 720), Fragenkreise
11 bis 16, durchgefihrt.
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Unsere Verantwortung nach diesen Grundsatzen ist es, anhand der Beantwortung der
Fragen der Fragenkreise 11 bis 16 zu wirdigen, ob die wirtschaftlichen Verhaltnisse zu
wesentlichen Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht Aufgabe des Abschluss-
prufers, die sachliche ZweckmaRigkeit der Entscheidungen der gesetzlichen Vertreter
und die Geschaftspolitik zu beurteilen."

Waren (Miritz), den 5. Juli 2023

Fidelis Revision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez.
D. Schmidt

Wirtschaftsprifer

27



Fidelis Revision GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Anlagen
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Anhang flur das Geschaftsjahr 2022
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AKTIVA

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermdgensgegensténde

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

5. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und
andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermdégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
- davon mit einer Restlaufzeit
mehr als einem Jahr:
Euro 0,00 (Euro 0,00)
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken
- davon mit einer Restlaufzeit
mehr als einem Jahr:
Euro 0,00 (Euro 0,00)
3. Forderungen aus Betreuungs-
tatigkeit
- davon mit einer Restlaufzeit
mehr als einem Jahr:
Euro 0,00 (Euro 0,00)
4. Sonstige Vermogensgegenstande
- davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr:
Euro 0,00 (Euro 0,00)

I1l. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Treuhandvermdgen: Euro 1.481.152,76 (Euro 1.319.642,24)

C
=
o

19.199.865,93
19.957,00
559.319,84

54.844,00

111.941,02

10.987,73

0,00

18.222,09

135.973,55

19.945.927,79

Bilanz zum 31. Dezember 2022

Vorjahr
Euro

5.555,00

12.193.952,52
23.015,00
1.121.351,88

70.001,00
3.151.062,88

16.559.383,28

832.510,89

25.245,89

1,00

15.607,52

125.087,77

165.942,18

936.427,18

22.222.504,08

18.499.818,53

Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kiihlungsborn

m
c
=
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A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 3.500.000,00

Il. Kapitalricklage 733.415,34

Ill.  Gewinnricklagen
Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 526.053,37

IV. Bilanzgewinn 4.613.496,14
9.372.964,85

B. Sonderposten

Sonderposten fiir Investitionszuschisse
zum Anlagevermogen 638.323,81

C. Riickstellungen

1. Steuerrtickstellungen 198.475,47
2. Sonstige Ruckstellungen 345.969,81
544.445,28

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten 10.612.954,34
- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: Euro 860.678,68
(Euro 830.082,67)
- davon mit einer Restlaufzeit von mehr
als fiinf Jahren: Euro 6.227.695,43
(Euro 5.555.965,08)
2. Erhaltene Anzahlungen 917.816,34
- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: Euro 917.816,34
(Euro 832.771,34)
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.769,62
- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: Euro 6.769,62
(Euro 2.121,50)
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 39.698,53
- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: Euro 39.698,53
(Euro 243.556,99)
5. Sonstige Verbindlichkeiten 14.117,92
- davon mit einer Restlaufzeit bis 11.591.356,75
zu einem Jahr: Euro 14.117,92
(Euro 9.046,20)
- davon aus Steuern:
Euro 7.648,92 (Euro 4.526,84)
- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: Euro 916,71
(Euro 916,70)

E. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00

F. Passive latente Steuerm 75.413,39

PASSIVA
Vorjahr
Euro

3.500.000,00

733.415,34

369.035,96

3.200.339,44

7.802.790,74

0,00

13.851,00
120.278,00

134.129,00

9.471.297,26

832.771,34

2.121,50

243.556,99

9.046,20

10.558.793,29

4.105,50

0,00

22.222.504,08

18.499.818,53

Treuhandverbindlichkeit: Euro 1.481.152,76 (Euro 1.319.642,24)

Anlage 1



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum
vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022

Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kihlungsborn

Anlage 2

Vorjahr
Euro Euro Euro
Umsatze
a) aus Hausbewirtschaftung 3.834.459,42 3.545.978,07
b) aus Betreuungstatigkeit 178.931,13 156.936,73
4.013.390,55 3.702.914,80
Veranderung des Bestands
an unfertigen Leistungen -41.912,05 34.989,49
Sonstige betriebliche Ertrage 1.713.166,17 120.102,57
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 2.106.977,77 2.125.169,52
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 605.014,39 560.017,20
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fir Unterstitzung 146.607,33 127.170,55
- davon fir Altersversorgung: 751.621,72 687.187,75
Euro 2.136,00 (Euro 2.077,83)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 538.967,98 468.196,45
Sonstige betriebliche Aufwendungen 249.851,68 232.646,87
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 263,61 912,11
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 140.011,27 123.086,59
Steuern vom Einkommen und Ertrag 333.129,86 5.711,06
- davon aus der Zufuhrung latenter Steuern:
Euro 75.413,39 (Euro 0,00)
Ergebnis nach Steuern 1.564.348,00 216.920,73
Sonstige Steuern -5.826,11 -4.064,19
Jahresuberschuss 1.570.174,11 220.984,92
Gewinnvortrag 3.200.339,44 3.001.453,02
Einstellung in gesellschaftsvertragliche Ricklagen -157.017,41 -22.098,50
Bilanzgewinn 4.613.496,14 3.200.339,44
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Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022

Anhang

A. ALLGEMEINES

Die Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH (NOVEG) hat ihren Sitz in Kihlungsborn
und ist eingetragen im Handelsregister beim Amtsgericht Rostock (HRB 1339).
Im Geschéftsjahr 2022 galt der Gesellschaftsvertrag in der Fassung vom 13. Marz 2018.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB. Ge-
maf § 20 (1) des Gesellschaftsvertrags ist der Jahresabschluss nach den fiir gro3e Kapi-
talgesellschaften geltenden Vorschriften aufzustellen. Bei der Aufstellung des Jahresab-
schlusses wurden in Umsetzung landesrechtlicher Vorschriften (§ 73 KV M-V) die fur gro-
Re Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften beachtet. Darlber
hinaus waren die einschlagigen Vorschriften des GmbH-Gesetzes zu beachten. Im Ubri-
gen wurde der Jahresabschluss gemall § 330 HGB entsprechend der Formblattverord-
nung fir Wohnungsunternehmen gegliedert.

In Abweichung von der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (zuletzt geandert am 16. Oktober 2020) werden die
Grundstlicke unter der Position Grundstlicke mit Wohnbauten und anderen Bauten (hier:
gemischt genutzt) ausgewiesen, da die Gewerbeeinheiten von untergeordneter Bedeutung
sind.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.
Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

B. BILANZIERUNG- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 wurde nach den handelsrechtlichen Vor-
schriften aufgestellt.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses kamen nachfolgende Bewertungsgrundsatze
unverandert zum Vorjahr zur Anwendung. Die Vermdgensgegenstande und Schulden
wurden unter der Annahme der Unternehmensfortfliihrung bewertet.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungskosten, vermindert um planmaRige li-
neare Abschreibungen auf Grundlage betriebsgewdhnlicher Nutzungsdauern angesetzt.
Geringwertige Wirtschaftsguter werden grundsatzlich unter Beachtung der steuerrechtli-
chen Vorschriften im Jahr des Zugangs sofort abgeschrieben. AuRerplanmaflige Ab-
schreibungen wurden im Berichtsjahr nicht vorgenommen.

Den Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn- und anderen Bauten: 5 bis 50
Jahre.

Betriebs- und Geschéftsausstattung: 3 bis 19 Jahre. Die Geleisteten Anzahlungen wurden
zum Nennwert angesetzt.



Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kuhlungsborn Anlage 3
Blatt 2

Die Forderungen und Sonstigen Vermégensgegenstande wurden zum Nennbetrag be-
wertet. Ihre Laufzeit betragt bis zu einem Jahr.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sowie der Kassenbestand sind zum Nominalwert bilan-
ziert.

Die Rickstellungen wurden mit dem nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erflllungsbetrag angesetzt und bericksichtigen alle erkennbaren Risiken und
Verpflichtungen in angemessener Hohe. Auf eine Abzinsung langfristiger Rickstellungen
(Archivierung) wurde wegen Geringflgigkeit verzichtet.

Die Bewertung der Altersteilzeitverpflichtungen erfolgte anhand des vorliegenden Alters-
teilzeitgutachten der compertis Beratungsgesellschaft flr betriebliches Versorgungsma-
nagement mbH in Wiesbaden vom 3. Mai 2023. Der Berechnung lag die Heubeck-
Richttafeln 2018 G mit einem Rechnungszins gemal § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB in Hohe
von 1,44 Prozent sowie ein Einkommenstrend von 0,0 Prozent p.a. zugrunde.

Die Verbindlichkeiten werden mit den Erflllungsbetragen ausgewiesen.

Die erhaltenen Anzahlungen (d. h. die von der NOVEG von den Mietern erhaltenen Ab-
schlagszahlungen auf Betriebskosten) wurden zum Erflllungsbetrag angesetzt.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist dem Anlagespiegel zu entnehmen, welcher als
Anlage 1 beigefugt ist. Zuschreibungen in Héhe von TEUR 1.602 fir Grundstucke wurden
aufgrund einer sich nachhaltig verbesserten Ertragskraft vorgenommen.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden liegt die Restlaufzeit wie im
Vorjahr unter einem Jahr. Die sonstigen Vermogensgegenstande enthalten keine wesent-
lichen Forderungen, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

Eine Wertberichtigung gab es im Bereich uneinbringlicher Miet- und Pachtschulden.



Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kihlungsborn Anlage 3

Blatt 3
Das Eigenkapital entwickelte sich im Berichtsjahr wie folgt:
EUR
Vortrag 1. Januar 2022 7.802.790,74
Jahresergebnis Geschéaftsjahr 2022 1.570.174,11
Stand 31. Dezember 2022 9.372.964,85

Gemal § 21 des Gesellschaftsvertrages wurden 10 % des Jahresuberschusses 2022 in
die gesellschaftsvertragliche Ricklage (TEUR +157) eingestellt.

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

— Abschluss- und Prifungskosten: 14.000,00 EUR
— Archivierungskosten: 18.000,00 EUR
— Betriebskosten Parkhaus 21.600,00 EUR
— Altersteilzeitrickstellungen 124.235,00 EUR
— Unterlassene Instandhaltungen 168.134,81 EUR

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind in der Anlage 2 zum Anhang dargestellt. Die
Verbindlichkeiten enthalten keine Verpflichtungen groReren Umfangs, die rechtlich erst
nach dem Abschlussstichtag entstehen.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen erga-
ben sich infolge hoherer steuerlicher Abschreibungsraten im Posten Grundstlicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten passive latente Steuern.

Aus der Saldierung von aktiven latenten Steuern von Euro 113.623,50 und passiven laten-
ten Steuern von Euro 189.036,89 hat sich ein passiver Saldo in Héhe von Euro 75.413,39
ergeben. Die Bewertung der Differenzen erfolgte mit einem Steuersatz von 26,325 % (KSt
und GewsSt).

D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Eine hinreichende Aufgliederung der Umsatzerlése ist der Gewinn- und Verlustrechnung
zu entnehmen. Wesentliche aperiodische Ertrage und Aufwendungen sind im Geschafts-
jahr 2022 nicht entstanden.

E. SONSTIGE ANGABEN

Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Die ubrigen aus kurzfristig kiindbaren Vertragen resultierenden finanziellen Verpflichtun-
gen sind von untergeordneter Bedeutung.
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Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter im Geschaftsjahr:
Die durchschnittliche Anzahl der Betriebsangehdrigen ohne Geschéftsfuhrung betrug fur
das Geschaftsjahr 12 (im Vorjahr 11). Daneben war der Geschéftsfiihrer angestellt.

Geschaéftsfiihrer:

Geschéftsfuhrer im Geschaftsjahr 2022 war Herr Ronald Grohmann wohnhaft in Kih-

lungsborn.

Die Geschéaftsfuhrervergltung belief sich im Berichtsjahr auf TEUR 84.

Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat wurde am 24.02.2022 neu gewahlt. Dem Aufsichtsrat gehérten im Jahr

2022 folgende Mitglieder an:

Aufsichtsrat vor der Wahl bis 24.02.2022

Name

Wohnort

Ausgeiibter Beruf

Herr Christian Mothes

Vorsitzender

Kihlungsborn

Hotelier

Frau Petra Pieper Stellv. Vorsitzende | Kiihlungsborn | Bankkauffrau

Herr Lars Zacher Kuhlungsborn | Immobilienkaufmann
Herr Robert Dietrich Wendelstorf Jurist

Herr Stefan Sorge Kihlungsborn | Fleischer

Frau Juliane Kruse Kihlungsborn | Bankkauffrau

Frau Yvonne Bltow

Kdhlungsborn

Touristikfachfrau

Aufsichtsrat nach der Wahl ab 24.02.2022

Name Wohnort Ausgeiibter Beruf
Herr Christian Mothes Vorsitzender Kdhlungsborn | Hotelier

Frau Petra Pieper Stellv. Vorsitzende | Kiihlungsborn | Bankkauffrau

Herr Lars Zacher Klhlungsborn | Immobilienkaufmann
Herr Robert Dietrich Wendelstorf Jurist

Herr Stefan Sorge Kdhlungsborn | Fleischer

Herr Jorg Koopmann Kuhlungsborn | Immobilienkaufmann
Herr Bernd Reppenhagen Klhlungsborn | Pensionar

Herr Christian Mothes hat sein Mandat im Aufsichtsrat der NOVEG mbH mit Schreiben
vom 30. September 2022 aus personlichen Grinden niedergelegt. Die stellvertretende
Aufsichtsratsvorsitzende Frau Petra Pieper fiihrte den Aufsichtsrat kommissarisch bis zur
nachsten geplanten Aufsichtsratssitzung.

In der Sitzung der Stadtvertretung Kiihlungsborn wurde am 3. November 2022 Herr Daniel
Anderson, Steuerfachwirt in den Aufsichtsrat der NOVEG mbH vorgeschlagen.

Die Gesellschafterversammlung der Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH hat am
4. November 2022 die Bestellung von Herrn Daniel Anderson in den Aufsichtsrat der Ge-

sellschaft beschlossen.

Frau Petra Pieper wurde am 21.03.2023 durch die Aufsichtsratsmitglieder zur Aufsichts-
ratsvorsitzenden der NOVEG mbH gewahlt - Herr Robert Dietrich zum stellvertretenden

Vorsitzenden.

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betragen flir das Berichtsjahr EUR 1.280,00.
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Abschlusspriiferhonorar:

Das vom Abschlussprifer fir das Geschaftsjahr berechnete Gesamthonorar fir Ab-
schlussprifungsleistungen betragt TEUR 14. Weitere Leistungen wurden nicht erbracht.

Nachtragsbericht:

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung fir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragsla-
ge der Gesellschaft haben sich nach dem Abschlussstichtag nicht ergeben.

Ergebnisverwendungsvorschlag:

Der Geschaftsflhrer schlagt vor, den Bilanzgewinn 2022 (TEUR 4.614) auf neue Rech-
nung vorzutragen.

Kdhlungsborn, 4.Juli 2023
gez.

Ronald Grohmann
Geschéftsfihrer



Anlage 1

zum Anhang

82'866'¥95°9L 6.'6¥0'8¥6'6L VYE'EEETES YL 000 00'6€6°L09'L  86°,96'8€ES 9€'09€'SG9'SL €LYV OVS ¥E 0€'1¥2'9 000 6.'G8€°92€'C ¥9'862°02C°2E uabguuIaAsbe|uy
82'€8€'66G°9l 6.°,¢6°GY6'6L €€'69.'8.G5FL 000 00'6€6'L09'L  86'VES SES GE'691°G¥9'SL  TL'L69VTS Ve 0€'1¥2'9 000 6.'G8€°92€'C €9'2S5 V0T 2E usbejueyoes
88'290'LSL'E  2OLv6 LLL 000 000 000 000 000 20'LY6LLL 0€'G.SV 12'/1¥'S00°S- 12'0/8'0,6'L 88'C90°LSL'E usbun|yezuy 8}s}sis|e)
00'1,00°0L 00'v¥8'vS 9¢'eC1 .82 000 000 80'9€5'92 82'/85°09¢ 9€'/96°L v 000 000 80'6.E L1 82'885°0€€ Bunyejssnesyeyosen pun
-sqaujeg ‘uabejuy alepuy
uajneg auyo a)yoay
88'LGE’LCL’L  ¥8'6LE65S 000 000 000 000 000 ¥8'61.€°655 00'999'L ¥0'99€'095- 000 88'Lse’lelL’L ayote|Bsyomispunib pun syomspunio
00'sL0'€C 00'/56'61 19'082'6 000 000 00'850°€ 19'822'9 19'evZ'62 000 000 000 19'e¥Z 62 usjneg uaispue pun -SJeyosan JiW 8jyosy
ayola|Bsyonispunib pun axonispunio
usjnNequUOAA JW 8)yoay
26'256'€61'CL €6'G98'66L°6L 9€'65€C8T VL 000 00'6€6°L09'L  06'0¥6'S0S oV'€G€'8/E'Sl  62'GCT T8V EE 000 1€'€82'G95°S 00'9€L'¥¥E€  86'S0€'2LS LT ayole|Bsyomispunib pun syomspunio
Usbejueyoes
00'655'S 00'zel'e L0'P29ElL 000 000 oo'eev'e 10'1L6L0L L0'9¥L'S1L 000 000 000 L0'9vL'SL USLIBAA pun usjyosy usyojos
Ue UaZuaz|T 3IMOS 83\ Pun 8)yoay
|UDIUYE puUN 8)YoaIZINYOS dydl|qiomab
‘UBUOISSOZUOY SUSCIOMIB YoIjabIug
3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
LeozeL’Le zceozel’Le zceozelLe salyel sauyef 2202°'L0°'L0 zceozel’Le 22021010
uabunq abuebqy -s}eyosan) -S}jeyosan) uabunq uajsoysbun| uajsoysbun|
Jyeliop -124Yosqy Jjneusabung  sep usbung  sap usabung -124Yosqy -|9)s18H pun -|9ys18H pun
Hamyong Hamyong EIETTY -124Yosqy -laayosnz -121yosqy IETY -sBunyeyosuy abuebqy uabunyonquin abuebnz -sBbunyeyosuy

220221 L€ wnz jobaidsusabejuy



(0070) (927°262°L11'6) (80'696°66G°'S) [(15°6¥2°G80°E) (02826°716'L) [(62°€6278G5°0L) jwesabsul
000 ¥€'756'2L9°0) £¥'669'222°9 |£z'08512SE 60°L80°6£8°L G/'9GELBG LI US)IoNYDI|pUIgIaA
(00°0) (00'0) (00°0) (00°0) (02'9+0'6) (02'9+0'6)
000 000 00°0 Z6'LLL YL Z6'LLL YL usjiexyoljpulgqie A ebisuog
(00°0) (00°0) (00'0) (00°0) (66'99G°¢¥2) (66'95G°€¥2) usbunjsie pun
00°0 00‘0 £6'869'6€ £5'869'6€ usbunisai sne us}dyyoI|puICISA
(00°0) (00'0) (00'0) (00°0) (0s12L2) (0s12L2)
000 000 29'69.°9 29'69.°9 Bunjeiwie sne usjieqydIl|puIgIan
(00°0) (00'0) (00°0) (00'0) (be'122'2€8) (pe'122'2€8)
000 000 ¥€9L8° /16 ¥€9L8° /16 usbunjyezuy susjeyl3
(00°0) (92°262°LL1'6) (80'696'666'G) |(1G'6¥2'G80°€) (29'280°0¢8) (92°262°L11'6) usnjIsuiIpaly
000 YEYG6'ZL90L £9'669°/22'9 |€2'085'¥2S°€ 89'8/9'098 Y€'¥56'2L9°01 Jagnuabab usjienydljpulgiep
N3 Y E] dn3 yN3 dn3 dn3
J8yoisaq siayeyos||ase) Huaydisaq aJlyer g Jaqgn alyer G-, Jyer | Jejun .,_Emmwmwc_
SOp SIUjUUS}IBUBPINYOS W usp|nyospunis) Jw JI9zjne}say UOAEp

Bue(uUy WNZ ¢ abejuy

‘uaqebabue uiswwey] ul puis aamsalyello aig

220Z°Z1° L€ WINZ U3jIayyd1|puIqIaA Jap ua}ia)bnsiiy




Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kiihlungsborn Anlage 4
Blatt 1

Lagebericht fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Entwicklung

1.1. Wohnungsmarkte generell stabil

Nach Angaben des Statistischen Amtes hat die Einwohnerzahl in Deutschland nach ersten Schat-
zungen mit 84,3 Millionen Menschen einen neuen Hochststand erlebt. Aufgrund der erst wahrschein-
lich im November 2023 veroffentlichten Zahlen der Zensusauswertung liegen flr Mecklenburg-
Vorpommern noch keine genauen Zahlen vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der Wert von
1,6 Millionen Einwohnern zumindest konstant bleibt bzw. weiterhin ansteigt, was im Wesentlichen
auch auf die Zuwanderung von Schutzsuchenden aktuell vorrangig aus der Ukraine, Syrien, Afgha-
nistan, der Turkei und dem lIrak ursachlich ist. Wirde man nur die naturliche Bevdlkerungsentwick-
lung betrachten, ware diese weiterhin negativ. Ohne Zuwanderung wiirde auch Mecklenburg-
Vorpommern keinen gro3en Bevolkerungszuwachs erleben.

Das Jahr 2022 war im Vergleich zu den beiden Vorjahren wieder ein Jahr der Erholung. Trotz Pan-
demienachwirkungen, Lieferkettenproblemen, Energiekrise, Inflation, Fachkraftemangel und Ukrai-
nekrise ist das Bruttoinlandsprodukt von 53,44 Mrd. Euro im Jahr 2022 nach dem Ruckgang 2020
und dem leichten Anstieg im Jahr 2021 wieder deutlich gestiegen. Mecklenburg-Vorpommern ran-
giert im Vergleich der Bundeslander allerdings auch weiterhin auf dem drittletzten Platz und im Ver-
gleich des Bruttoinlandsproduktes per Kopf liegt Mecklenburg-Vorpommern sogar auf dem letzten
Platz, obwohl sich das Bruttoinlandsprodukt seit 1991 in Mecklenburg-Vorpommern um mehr als 200
% gesteigert hat.

1.2. Entwicklung in der Wohnungswirtschaft

Die Kosten fiir Wohnen stellen sich bei differenzierter Betrachtung fiir das Jahr 2022 wie folgt dar:

1. Bei den Nettokaltmieten in Mecklenburg-Vorpommern gab es im Vergleich zum Vorjahr keine
signifikante Steigerung. Jedoch erreichte der Index der Nettokaltmieten im Jahr 2022 seinen
héchsten Wert im Beobachtungszeitraum.

2. Die Nebenkosten sind aufgrund der steigenden Energiepreise Preistreiber fur die Mieten und
kénnen somit bei bis zu Euro 2,88 pro Quadratmeter liegen.

3. Am Januar 2023 trat das reformierte Wohngeld in Kraft. Aufgrund der gestiegenen Preise kon-
nen somit deutlich mehr Antragsteller davon profitieren und somit erhéhen sich die finanziellen
Unterstitzungen — je nach Fall um ein Vielfaches. Damit haben Begiinstigte mehr Geld zur Ver-
figung, um ihr Leben sorgenfreier zu gestalten.

4. Resumierend kann jedoch festgestellt werden, dass auch 2022 die Wohnkosten der groRte Aus-
gabeposten in vielen Haushalten war.

1.3. Wirtschaft in Mecklenburg-Vorpommern - insbesondere Baubranche

Die Entwicklung der Baubranche im Jahr 2022 in Mecklenburg-Vorpommern ist auch wie in den Vor-
jahren weiterhin beunruhigend.

In der EU sollen ab 2030 nur noch klimaneutrale Wohnhauser gebaut werden dirfen und alle Be-
standgebaude sollen bis 2050 in Nullemissionsgebdude umgebaut werden. In Mecklenburg-
Vorpommern legten die regierende SPD und Die Linke fest, dass die Klimaneutralitat bis spatestens
2040 erreicht werden soll. Die daraus resultierenden Folgen und Aufgaben fiir die landesweite Woh-
nungswirtschaft sind immens.

Im Vergleich 2022/2021 (Januar - August) verzeichnet die Branche in MV einen bereinigten Einbruch
der Auftrage um 7,1 % im Wohnungsbau. Lieferengpasse mit Beginn der COVID-Pandemie began-
nen sich gerade leicht zu erholen, als die Folgen des Krieges in der Ukraine weiter auf die Preise
druckten.
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Obwohl sich die Preise fiir Bauholz nach einem historischen Hochststand wieder erholt haben, sor-
gen die Energieknappheit und die daraus resultierenden Preisexplosionen, was auch fir Dammstoffe
und Baustahl gilt fir vorerst triibe Aussichten.

Die Baukosten sind somit auch im Jahr 2022 weiter gestiegen und die Aussichten sind vorerst tribe,

denn eine Stabilisierung oder gar Preisabschwachung wird aktuell von dem brancheniibergreifenden
Mangel an Fachkraften und dem andauernden Krieg verzdgert.

1.4. Arbeitslosigkeit steigt wieder

Die Arbeitslosenquote in Mecklenburg-Vorpommern betrug in den Jahren 2001 bis 2021 durch-
schnittlich 7,6 %. Im Jahr 2022 ist sie auf ca. 7,3% gesunken und der Ausblick fiir 2023 ist positiv.

Durch diverse Konjunkturprogramme auf Bundes- und Landesebene konnte die Anzahl an Arbeitslo-
sen und insolventen Unternehmen geringgehalten werden. In vielen Branchen lautet das Zauberwort
.Kurzarbeit. Im Dezember 2022 wurden 2.706 Sozialversicherungsbeschéaftigte fur Kurzarbeit an-
gemeldet. Dennoch sind im Dezember 2022 62.000 Menschen arbeitslos gemeldet. Kurzarbeit ist
noch bis Ende Juni 2023 mdglich.

2022 betrug das durchschnittliche Bruttoeinkommen in MV 34.320 Euro pro Arbeitnehmer/in. Im Ver-
gleich aller Bundelander rangiert Mecklenburg-Vorpommern mit diesem Wert auf dem letzten Platz.
Hochstwerte werden in Hamburg (45.442 Euro) und Hessen (42.407 Euro) erzielt.

Die Arbeitslosenquote fur Deutschland liegt im Dezember 2022 bei 5,3 % und sank damit leicht im
Vergleich zu 2021. In Bezug auf Gesamtdeutschland ist Mecklenburg-Vorpommern hinter Bremen
und Berlin unverandert auf dem drittletzten Platz.

1.5. Wohnen in Kihlungsborn

Das Ostseebad Kuhlungsborn, umgeben von viel Grin, bietet sich aufgrund seiner direkten Lage am
Meer nicht nur fiir den pulsierenden Tourismus an, sondern immer mehr Menschen wollen dort woh-
nen, wo ,andere Urlaub“ machen. Damit verfigt Kihlungsborn tGber einen hohen Wohnwert.
Kihlungsborn hat ca. 8.500 Einwohner, von denen ca. 10% in Wohnungen der NOVEG leben.

Wohnungsinteressenten suchen ihre Wohnungen entweder im Internet oder direkt vor Ort bei der
NOVEG. Den Wohnungsmarkt von Kiihlungsborn kann man als klassischen Vermietermarkt be-
zeichnen, wobei die Nachfrage weitaus grof3er als das Angebot an Wohnungen ist. Zwar existiert fur
Kidhlungsborn kein Mietspiegel, die aktuellen ,Marktmieten® liegen jedoch je nach Ausstattungsgrad
bei bis zu 16,00 Euro/m?, im Mittel zwischen 8,00 und 10,00 Euro/ m2.

Wohnraum im mittleren und knapp oberhalb des mittleren Preissegmentes bietet die NOVEG seit
dem Jahr 2022 in den Liegenschaften am Wittenbecker Landweg 4-4c an. Diese Investition stellt ei-
ne sinnvolle und notwendige Ergdnzung zu dem bisherigen Wohnungsbestand der NOVEG dar. Auf-
grund von fehlenden Bauflachen und den gestiegenen Kosten fir Neubauten werden in den kom-
menden Jahren Mietwohnungen im mittleren und hdheren Preissegment gefragt sein.

2. Organisatorische und rechtliche Struktur

Alleinige Gesellschafterin des kommunalen Unternehmens NOVEG ist die Stadt Ostseebad Kih-
lungsborn.

Die NOVERG ist, wie bereits erwahnt, vorrangig fur die sichere und sozial verantwortbare Wohnraum-
versorgung der breiten Schichten der Bevdlkerung zusténdig. Zur Bewaltigung dieser Aufgaben wa-
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ren im Geschaftsjahr durchschnittlich zwolf Mitarbeiter/innen (Geschaftsfihrer ausgenommen) in der
NOVEG beschéftigt.

Die NOVEG verwaltete die in ihrem Eigentum befindlichen 468 (im Vorjahr 453) Wohnungen und
gewerbliche Einheiten sowie 340 Stellplatze (im Vorjahr 304). Darliber hinaus werden 125 Wohn-
und Gewerbeeinheiten sowie 405 Eigentumswohnungen und 6 Stellplatze fiir Dritte verwaltet.

Zudem bewirtschaftet die Gesellschaft zwei Parkhauser mit 630 Stellplatzen in Kihlungsborn.

Als Geschaftsfuhrer der NOVEG fur das Jahr 2022 war Herr Ronald Grohmann tatig.

Die fur das Geschaftsjahr ermittelte Kennzahl Wohneinheiten je Mitarbeiter betragt 332.

3. Darstellung sowie Analyse des Geschaftsverlaufs und
des Geschiftsergebnisses 2022

3.1. Unternehmensentwicklung

Die NOVEG hat zum Bilanzstichtag insgesamt 468 (Vorjahr 453) Wohn- und Gewerbeeinheiten im
eigenen Bestand.

Daneben befinden sich 340 Stellplatze im Bestand der NOVEG.

Im Berichtszeitraum 2022 konnte die NOVEG mit der Vermietung ihrer Wohneinheiten zufrieden
sein. Es bestand zum Stichtag 31. Dezember 2022 Wohnungsleerstand i.H.v. 1,15 % (Vorjahr: 1,67
%) (inklusive Leerstand wegen geplanter Umbauarbeiten). Ohne diesen geplanten Leerstand liegt
die Quote bei 0,69 % (Vorjahr: 0,96 %).

Mieterwechsel waren bei 20 (Vorjahr 30) Wohnungen/Gewerbe zu verzeichnen, demzufolge lag die
Rate des Wohnungswechsels im eigenen Bestand bei 4,42 % (Vorjahr: 6,62 %).

Die Ertragslage der Gesellschaft war im Geschéftsjahr 2022 positiv.

3.2. Wichtige Vorgange im Geschaftsjahr 2022

Ruckblickend auf das Geschéftsjahr 2022 lassen sich insbesondere nachfolgende Vorgange von be-
sonderer Bedeutung festhalten:

Als wichtige Vorgange sind die Fertigstellung und Inbetriebnahme der Bauvorhaben am Wittenbe-
cker Landweg 4-4b und 4c zu nennen.

Das Bauvorhaben Bestandsgebaude am Wittenbecker Landweg 4-4b konnte am 31.01.2022 fertig-
gestellt werden. Die Vermietung des gesamten Objektes startete am 01.02.2022. Die Herstellungs-
kosten mit Feststellung zum 25.05.2022 betrugen TEUR 2.634 und lagen somit mit ca. TEUR 21 un-
terhalb der geplanten Kosten. Der bei der KIW Bank tber das Férderprogramm KfW 151 beantragte
Tilgungszuschuss in Héhe von ca. TEUR 589 sowie der Zuschuss per Zuwendungsbescheid des
Landesforderinstitutes in Héhe von ca. TEUR 68 sind der Gesellschaft als Sonderposten im Jahr
2022 zugeflossen.

Das Bauvorhaben Neubau 13 WE am Wittenbecker Landweg 4c¢ konnte am 31.10.2022 fertiggestellt
werden. Die Vermietung des Objektes startete am 01.11.2022. Die Herstellungskosten mit Feststel-
lung zum 07.12.2022 betrugen TEUR 2.571 und lagen somit mit ca. TEUR 90 unterhalb der geplan-
ten Kosten. Der bei der KfW Bank Uber das Férderprogramm BEG 261 beantragte Tilgungszuschuss
in Hohe von ca. TEUR 341 wird der Gesellschaft als Sonderposten im September 2023 zuflieRen.

Weiter ist die Mieterhdhung auf Basis von Vergleichsmieten fir den gesamten eigenen Bestand an
Mietwohnungen zu nennen. Die durchschnittliche Erhéhung der Nettokaltmiete lag bei ca. 3,1 %. Die
Mieterhdhung wurde zum 1. Januar 2022 wirksam.
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Fir den Bestand an Gewerbemieteinheiten wurde eine Mieterhdhung zum 01.08.2022 mit einer
durchschnittlichen Erhéhung von ca. 9% wirksam.

Im Jahr 2007 wurden fir die Objekte Hermannstrale 22, Poststrale 1 und Poststrale 7a/7b eine
aulerplanmafige Abschreibung aufgrund der damalig festgestellten geringen Ertragswerte vorge-
nommen. Aufgrund der durchgefiihrten Instandsetzungsmaflinahmen in den Vorjahren und den damit
verbundenen Mieterhdhungen ergeben sich aus den vorliegenden Gutachten von Banken, die im
Rahmen einer Anschlussfinanzierung erstellt worden sind, fur die drei Objekte neue Ertragswerte. Im
Ergebnis werden im Wirtschaftsjahr den damals auBerplanmaRigen Abschreibungen durch eine Zu-
schreibung in Héhe von TEUR 1.602 Rechnung getragen.

3.3. Erlése aus der Hausbewirtschaftung

Im Geschéftsjahr 2022 erzielte die NOVEG Bruttoeinnahmen aus der Hausbewirtschaftung (ein-
schlieBlich Nebenkosten) in Hohe von EUR 3.834.459,42 (Vorjahr: EUR 3.545.978,07), die sich im
Bereich der Umsatzerlose wie folgt verteilen:

EUR EUR
1. Nettokaltmieten fur Wohnungen 1.992.570,72| 1.857.486,86
2. Nettokaltmieten flr Gewerbeflachen 282.471,35 273.091,54
2.275.042,07] 2.130.578,40
3. Pachten, Stellplatzmieten, Funkstation 130.709,69 120.979,09
4. Miete Stellflache Parkhaus 689.299,42 640.530,31
5. Umlagen fir Betriebskosten /
Erléskorrekturen / Mietminderungen /
Sonstiges 739.408,24 653.890,27
3.834.459,42] 3.545.978,07

3.4. Mietpreise und Betriebskosten

Im deutschlandweiten Vergleich der durchschnittlichen Nettokaltmieten (ca. EUR/m? 7,18 — Kennzahl
vom GdW fiir 2021, Kennzahl fir 2022 liegt noch nicht vor) bzw. fir Mecklenburg-Vorpommern (ca.
EUR/m? 5,44 — Kennzahl vom VNW fiir 2021, Kennzahl fiir 2022 liegt noch nicht vor) zeigt sich, dass
unsere Gesellschaft (ca. EUR/m? 6,76 — Kennzahl fiir 2022, Vorjahr 6,60) aufgrund der Standortvor-
teile ber dem Durchschnitt in Mecklenburg-Vorpommern liegt.

Die durchschnittlichen Betriebskosten lagen im Jahr 2022 bei EUR/m? 2,25 (Vorjahr: EUR/m? 2,17).
Bei Neuvermietungen ab Januar 2023 werden die Betriebskostenvorauszahlungen im Durchschnitt
mit EUR/m? 3,50 kalkuliert.

3.5. Jahresergebnis

Im Geschéftsjahr 2022 wurde ein positives Ergebnis erwirtschaftet (TEUR 1.570). Bereinigt um die
Ertrage aus der Zuschreibung des Sachanlagevermoégens in Hohe von TEUR 1.602 und den damit
verbundenen zu zahlenden Steuern ware das positive Jahresergebnis TEUR 242, entsprache dem
Vorjahrergebnis und spiegelt die Stabilitdt der Unternehmensergebnisse wider. Weiterfhrend wird
auf die Analyse des Geschéaftsjahres im folgenden Abschnitt verwiesen.

4. Lagebeurteilung zum Bilanzstichtag (Analyse)

4.1. Ertragslage

Das handelsrechtliche Jahresergebnis von TEUR 1.570 ist ein durch Sondereinflisse erzieltes Er-
gebnis. Als Sondereinflisse sind die Zuschreibungen TEUR 1.602 zu nennen.
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4.2. Vermdgenslage / Kapitalstruktur

Die Vermdgens- bzw. Kapitalstruktur lasst sich analysierend anhand nachfolgender Kennzahlen ver-
deutlichen:

— Eigenkapitalquote: 43,42 % (Vorjahr: 42,18 %)
— Fremdkapitalquote: 56,58 % (Vorjahr: 57,82 %)
— Verschuldungsgrad: 130,31 % (Vorjahr: 137,09 %)
— Anlagenintensitat: 89,77 % (Vorjahr: 89,54 %)

Das Anlagevermdgen unseres Unternehmens ist langfristig durch Eigen- und langfristiges Fremdka-
pital finanziert.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer unserer bewirtschafteten Objekte liegt bei
knapp Uber 30 Jahren. Die Restlaufzeiten bestehender Objektfinanzierungsmittel liegen grundsatz-
lich unter den entsprechenden Restnutzungsdauern der Objekte, so dass in diesem Bereich keine
besonderen Risiken gesehen werden.

4.3. Finanzlage

Der Finanzmittelbestand zum Bilanzstichtag betragt TEUR 1.297 und erhoht sich gegeniber dem
Vorjahr um TEUR 361. Die liquiden Mittel betragen somit 5,84 % des Gesamtvermdgens.

Die aus dem laufenden Geschaftsverkehr gewonnenen Mittel reichten wie auch in den Vorjahren
vollstdndig aus, um die Zins- und Tilgungsraten des Geschéftsjahres zu finanzieren. Es wird im
Rahmen des Finanzmanagements darauf geachtet, dass samtliche Zahlungsverpflichtungen gegen-
Uber den Banken termingerecht erfullt werden.

4.4. Gesamteinschatzung der wirtschaftlichen Lage

Insgesamt hat sich die wirtschaftliche Lage der NOVEG weiter positiv entwickelt. Auch die Liquidi-
tatslage ist weiterhin stabil.

Weiterfiihrend wird auf die Einschatzung der zuklinftigen Entwicklung mit ihnren Chancen und Risiken
in Abschnitt 5 verwiesen.

4.5. Einschatzung des Geschaftsjahres 2022

Betrachtet man das abgelaufene Geschéftsjahr 2022, konnten die in der Vergangenheit verursachten
Probleme weiter erfolgreich geldst werden. Insbesondere durch die stédndige Umsetzung der In-
standsetzungs- und Modernisierungsplane, die Investitionsmaflnahmen am Wittenbecker Landweg
sowie die stabile Nachfrage nach kommunalen Mietwohnungen kann auch weiterhin von einer guten
Marktlage ausgegangen werden. Die NOVEG kann somit weiterhin gut am Markt bestehen.

Mit der Fertigstellung der Bauvorhaben am Wittenbecker Landweg hat die NOVEG erstmals seit Jah-
ren grolRere Investitionen in den vorhandenen Bestand bzw. in die Erweiterung des eigenen Woh-
nungsbestandes getatigt. Dieses war insbesondere fiir die Schaffung weiteren Vermogens und die
Sicherung des vorhandenen Vermdégens wichtig.

Die Auswirkungen des Angriffskrieges in der Ukraine auf das wirtschaftliche Ergebnis der NOVEG
halten sich begrenzt. Insbesondere die einhergehende Energiepreisentwicklung konnte durch lang-
fristig gebunden Vertrage mit den Versorgern abgefedert werden. Die gestiegenen Baukosten fir die
laufenden Instandsetzungsmalinahmen und das Leerwohnungsprogramms konnte zum einen durch
die Mieterhdhungen und zum anderen durch die geringere Anzahl an Wohnungswechseln kompen-
siert werden.
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Die Einnahmen im Parkhaus sorgten durch ein Uberdurchschnittlich gutes Ergebnis im ersten Halb-
jahr fur ein sehr gutes Ergebnis im Geschaftsjahr 2022

5. Zukiinftige Entwicklung sowie Chancen und Risiken des Unternehmens

5.1. Voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft
(Aussichten und Zielsetzungen)

Wichtigste Aufgabe bleibt es, die Liquiditat zu sichern und die Gesellschaft unter Beachtung der wirt-
schaftlichen Stabilitat weiterzuentwickeln.

Grundsatzlich wird die Instandhaltung, die Pflege, Wartung und Uberwachung des gesamten Objekt-
bestandes wie in den Vorjahren auch zukiinftig von groRer Bedeutung sein. Um weiterhin neuen
Wohnraum schaffen zu kénnen, werden Projekte entwickelt, die durch Verdichtung und Aufstockung
den vorhandenen Wohnraum erganzen bzw. vergréRern.

Um die positive Entwicklung der NOVEG weiter voranzutreiben, wurde im Jahr 2021 mit der Entwick-
lung des neuen Bauvorhabens in der Liegenschaft R.-Breitscheid-Stralle 8 begonnen. Die Pla-
nungsphase konnte mit der Erteilung der Baugenehmigung zum Ende des Jahres 2022 und der
Vergabe der Bauleistungen am Anfang des Jahres 2023 erfolgreich abgeschlossen werden. Die Um-
setzung der BaumalBnahme startete mit dem Baubeginn im April 2023. Die Fertigstellung der In-
standsetzung sowie der Erweiterung des Bestandsgebaudes ist fiir das |. Quartal 2024 geplant. Die
Inbetriebnahme des Neubaus im rickwertigen Bereich ist fir das Ill. Quartal 2024 geplant.

Fir das kommende Geschaftsjahr 2023 rechnet die NOVEG It. Wirtschaftsplan 2023 mit einer Stei-

gerung der Umsatzerlése um TEUR 258 auf TEUR 4.026 sowie einem positiven Jahresergebnis von
TEUR 159.

5.2. Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung

Aufgrund der stabilen Unternehmenssituation und der noch vorhandenen Méglichkeiten, auf eigenen
Liegenschaften zu verdichten, besteht die Chance, dass weiter Wohnraum geschaffen werden kann.

Mit der Anderung des Klimaschutzgesetzes hat die Bundesregierung die Klimaschutzvorgaben ver-
scharft und das Ziel der Treibhausgasneutralitat bis 2045 verankert. Bereits bis 2030 sollen
die Emissionen um 65 Prozent gegenliber 1990 sinken. Bezogen auf die Stadt Kiuhlungsborn und
somit auch die NOVEG missen auch wir unseren Gebaudebestand entsprechend weiterentwickeln
und umgestalten. Der SWRAG kommt in Kuhlungsborn als Fernwadrme-Versorger und Gasnetzbe-
treiber eine besondere Bedeutung zu teil, denn hier liegen die gréRten Potenziale und Lésungen, die
CO2-Emisssionen zu reduzieren.

Wesentlicher Baustein zur Umsetzung ist die kommunale Warmeplanung. In Kihlungsborn besteht
bereits eine Arbeitsgruppe, die sich mit der kommunalen Warmeplanung befasst. Die NOVEG arbei-
tet als Mitglied in dieser konstruktiv mit.

Es bleibt abzuwarten, wie die Bundesregierung Anforderungen und Anreize fiir die Dekarbonisierung
des Gebaudebestandes definieren wird.

Fur die bevorstehenden Investitionen im Bereich Modernisierung und Neubau ist das sich zuneh-
mend verandernde Investitionsklima zu beachten. Ein Ausblick ist vor dem Hintergrund der Ziele der
neuen Bundesregierung spannend. Die Summe der Anforderungen, damit verbundene Kosten, die
steigenden Bau- und Finanzierungskosten, die bestehenden Material- und Lieferengpésse und das
Fehlen von Planungssicherheit (wie jetzt auch mit Blick auf das ,Hin und Her" des in Abstimmung be-
findlichen Heizungsgesetz) erschweren die Schaffung von zeitgemaflem und gleichwohl noch be-
zahlbarem Wohnraum.
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Auch der andauernde Russland-Ukraine-Krieg bleibt eine Herausforderung. Insbesondere die damit
einhergehende Rohstoff- und Energieverknappung spielt eine grof3e Rolle. Die Auswirkungen auf
unseren Geschaftsverlauf im Jahr 2022 halten sich aufgrund der bestehende Altvertrage bei den
Energieversorgern in Grenzen. Fir das Geschaftsjahr 2023 entfalten jedoch die hohen Energiekos-
ten unter Bericksichtigung der Energiepreisbremse ihre Wirkung. Als Kompensation bzw. Abfede-
rung wurden in Abstimmung mit den Mietern und Mieterinnen im Zuge der Betriebskostenabrech-
nung 2021 die Vorauszahlungen ab dem Il. Quartal 2022 angehoben.

Durch die Schaffung weiteren Vermdgens und die Sicherung des vorhandenen Vermdgens wird die

NOVEG auch in der Zukunft zur Aufrechterhaltung und Verbesserung der Wohnungssituation der
Stadt Kihlungsborn beitragen.

6. Schlussbemerkungen

Durch die stabile Liquiditatssituation kann die Gesellschaft ihren Zahlungsverpflichtungen langfristig
nachkommen. Die Liquiditat kann somit fur weitere Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnah-
men und den weiteren Ausbau unserer Bestdnde genutzt werden, was wiederum zur Verbesserung
der Unternehmensentwicklung beitragt. Denn nur durch die kontinuierliche Entwicklung kann langfris-
tig gesichert werden, dass die NOVEG Kihlungsborn mit bedarfsgerechtem Wohnraum versorgen
und den Herausforderungen der Zukunft entsprechen kann.

Kldhlungsborn, 4. Juli 2023

gez.
Ronald Grohmann
Geschaftsfuhrer
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kiihlungsborn
Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kiih-
lungsborn, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
sowie dem Anhang, einschlief3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - geprift. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der Nordbau- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH, Kihlungsborn, fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis
zum 31. Dezember 2022 geprift. Durch § 13 Abs. 3 KPG M-V wurde der Prifungsgegen-
stand erweitert. Die Prifung erstreckt sich daher auch auf die wirtschaftlichen Verhaltnis-
se der Gesellschafti. S. v. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

e 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 zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB und § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Ab-
schlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben.

Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage flur unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und daflir, dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaRiger
Buchflhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hin-
aus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AulRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fliir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Vorkehrungen und MaRnahmen (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 flir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschluss-
prufung durchgeflihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Fal-
sche Darstellungen kdnnen aus VerstdéRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kriti-
sche Grundhaltung. Dartber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbe-
absichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstdéRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstolie be-
trigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
konnen;

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschlusses re-
levanten internen Kontrollsystem und den flr die Prifung des Lageberichts relevan-
ten Vorkehrungen und MaflRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstadnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-
fungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben;

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben;

ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsver-
merk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachwei-
se. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortflihren kann;

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde lie-
genden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt;

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-
setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft;

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



Fidelis Revision GmbH Anlage 5

Wirtschaftspriifungsgesellschaft Blatt 4
Steuerberatungsgesellschaft

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

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen
Erweiterung der Jahresabschlusspriifung gemaR § 13 Abs. 3 KPG M-V
Aussage zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft i.S.v. § 53 Abs. 1
Nr. 2 HGrG im Geschaftsjahr befasst. Gemal § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem
Bestatigungsvermerk auf unsere Tatigkeit einzugehen.

Auf Basis unserer durchgefiihrten Tatigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt, dass
uns keine Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen Beanstandungen der
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft Anlass geben.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Ge-
sellschaft sowie flr die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme), die sie dafir als not-
wendig erachtet haben.

Verantwortung des Abschlussprtifers

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

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

Waren (Miritz), den 5. Juli 2023

Fidelis Revision GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez.
D. Schmidt

Wirtschaftsprfer
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Priifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfithrung und der wirtschaftlichen Ver-
héltnisse (IDW PS 720)

Die Gliederung der Feststellungen im Rahmen der Prifung nach § 53 HGrG orientiert sich
am Fragenkatalog zur " Berichterstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach
§ 53 HGrG" (IDW PS 720).

Soweit die Feststellungen oder Ausfuhrungen sich schon aus den entsprechenden Erlaute-
rungen in unserem Prifungsbericht bzw. Anhang zum Jahresabschluss zum 31. Dezember
2022 ergeben, wird in dieser Anlage auf eine Wiederholung verzichtet und lediglich auf die
jeweiligen Seiten im Prufungsbericht bzw. im Anhang zum Jahresabschluss hingewiesen.

Alle Feststellungen konnten nur insoweit getroffen werden, als sich diese im Rahmen der
von uns durchgefihrten Prifungen (Abschlussprifung und Prifung nach § 53 HGrG) erge-
ben haben. Unter diesem Gesichtspunkt ist auch die nachfolgende Berichterstattung zu be-
urteilen.

Fragenkreis 1: Titigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie indi-
vidualisierte Offenlegung der Organbeziige

a) Gibt es Geschaftsordnungen fir die Organe und einen Geschaftsverteilungsplan
fur die Geschiftsleitung sowie ggf. fur die Konzernleitung? Gibt es dariiber hin-
aus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die Ge-
schafts- sowie ggf. fur die Konzernleitung (Geschaftsanweisung)? Entsprechen
diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

b) Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschisse haben stattgefunden und
wurden Niederschriften hieruiber erstellt?

c¢) In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Absatz 1
Satz 5 AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschaftsleitung tatig?

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

zu a)

Gemal § 4 des Gesellschaftsvertrages verfligt die Nordbau- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH, Kihlungsborn, tUber drei Organe. Dies sind die Geschaftsfiihrung, der Auf-
sichtsrat und die Gesellschafterversammlung. Die Verteilung der Aufgaben ist in dem in
der Fassung vom 13. Marz 2018 gultigen Gesellschaftsvertrag geregelt. Weiterhin be-
steht fiir den Aufsichtsrat eine Geschaftsordnung vom 19. Mai 2009.

Die Gesellschaft hat nur einen Geschéaftsflihrer, ein Geschaftsverteilungsplan ist somit
entbehrlich.

Es haben sich im Rahmen unserer Prifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass diese
Regelungen nicht den Bedurfnissen der Gesellschaft entsprechen.
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zu b)

Im Geschaftsjahr 2022 haben drei Aufsichtsratssitzungen sowie eine Sitzung der Gesell-
schafterversammlung stattgefunden. Niederschriften hieriber wurden erstellt und vorge-
legt.

Zu c)

Nach uns erteilter Auskunft ist der Geschaftsfihrer, Herr Ronald Grohmann, nicht in Auf-
sichtsraten und anderen Kontrollgremien tatig. Im Rahmen unserer Prifung wurden kei-
ne gegenteiligen Feststellungen getroffen.

zu d)

Die im Geschaftsjahr 2022 angefallenen Gesamtbeziige des Geschéaftsfuhrers sind im
Anhang (Anlage 3) aufgefuhrt. Der Aufsichtsrat befindet Uber eine jahrliche Tantieme.
Ein Rechtsanspruch darauf besteht jedoch nicht.

Die Vergltung der Aufsichtsratsmitglieder ist ebenfalls im Anhang (Anlage 3) angege-
ben.

Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a) Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-
tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkei-
ten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmiBige Uber-
prufung?

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan ver-
fahren wird?

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

d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Entschei-
dungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Perso-
nalwesen, Kreditaufnahme und —gewahrung)? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass diese nicht eingehalten werden?

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

zZu a)
Ein Organisationsplan liegt nicht vor und erscheint aufgrund der Uberschaubaren Unter-
nehmensstruktur entbehrlich. Aus den Stellenbeschreibungen sind Arbeitsbereiche, Zu-
standigkeiten und Weisungsbefugnisse ersichtlich. Es erfolgt eine regelmafige Uber-
prufung.

zu b)

Es haben sich im Rahmen unserer Prifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass nicht
nach den unter Frage 2a) aufgeflihrten Regelungen verfahren wurde.
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ZU C)

Korruptionspravention wird durch die Einhaltung des Vier-Augen-Prinzips, durch Uberwa-
chungs- und Kontrollfunktionen der Geschaftsleitung und durch Funktionstrennung ge-
wahrleistet.

zu d)

Verantwortlichkeiten und etwaige Zustimmungserfordernisse fir wesentliche Entschei-
dungen sind im Gesellschaftsvertrag sowie in der Geschaftsordnung geregelt. Grundla-
ge fur die wesentlichen Entscheidungsprozesse (insbesondere in Bezug auf Investitio-
nen und Kreditaufnahmen) bildet der jahrlich aufzustellende und durch die Gesellschaf-
terversammlung beschlossene Wirtschaftsplan des jeweiligen Geschéaftsjahres. Des-
weiteren ist bei Uberschreitung der im Anstellungsvertrag des Geschéftsfiihrers festge-
legten Grenzen bei Entscheidungen zur Auftragsvergabe, zu Personalangelegenheiten
sowie zu Investitions- und Finanzierungsentscheidungen die Zustimmung des Auf-
sichtsrates einzuholen.

Es haben sich im Rahmen unserer Prifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass nicht
nach diesen Regelungen verfahren wird.

zu e)

Es besteht eine ordnungsgemalie Vertragsdokumentation.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Control-

a)

f)

g)

ling

Entspricht das Planungswesen — auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fort-
schreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhange von Pro-
jekten — den Bediirfnissen des Unternehmens?

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

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

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende Li-
quiditatskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewahrleistet?

Gehort zum Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben
sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht einge-
halten worden sind?

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt wer-
den? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet, dass ausstehende For-
derungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und
umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?
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h) Erméglicht das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Uberwa-
chung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesentli-
che Beteiligung besteht?

zu a)

Die Gesellschaft erstellt jahrlich einen Wirtschaftsplan und legt diesen dem Aufsichtsrat
zur Prifung und zur Bestatigung vor.

Das Planungswesen entspricht den Bedurfnissen der Gesellschaft.

zu b)
Es erfolgt eine laufende Gegenlberstellung von Planungsstand und tatsachlichen Er-
gebnissen fir den Finanz- und Erfolgsplan. Die Abweichungen werden untersucht und
die Ursachen ermittelt.

Zu c)

Das Rechnungswesen entspricht der GréRe und den besonderen Anforderungen des
Unternehmens.

zu d)

Das Finanzmanagement wird im Rahmen der Abwicklung der Finanzbuchhaltung durch-
gefuhrt. Die Kreditiiberwachung ist gewahrleistet.

zu e)
Ein zentrales Cash-Management besteht nicht.

zu f)
Die vollstandige und zeitnahe Abrechnung von Entgelten, im vorliegenden Fall Mieten
und Betriebs- und Heizkostenumlagen, ist durch ein entsprechend eingerichtetes

EDV-System sichergestellt. Der monatliche Mieteneinzug erfolgt weitestgehend durch
Lastschrifteinzug. Mietriickstande werden sofort angemahnt.

zu g)
Eine gesonderte Controlling-Abteilung existiert nicht und ist aufgrund der GréR3e der Ge-
sellschaft auch nicht erforderlich. Die Controllingaufgaben werden von der Geschéafts-
fuhrung wahrgenommen. Diese Regelung entspricht den Bedurfnissen der Gesellschaft.
zu h)

Tochterunternehmen und wesentliche Beteiligungen lagen im Berichtsjahr nicht vor.
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Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a) Hat die Geschifts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Friihwarnsignale definiert
und MaRnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken rechtzei-
tig erkannt werden kénnen?

b) Reichen diese MaBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen?
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht durchgefiihrt wer-
den?

¢) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

d) Werden die Friihwarnsignale und MaBRnahmen kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und Funktio-
nen abgestimmt und angepasst?

zu a)

Die Geschéaftsfihrung hat in den Geschaftsbereichen Vermietung, Verwaltung und Park-
raumbewirtschaftung Frihwarnsignale definiert und entsprechende MaflRnahmen ergrif-
fen.

zu b)

Diese Mallnahmen erscheinen ausreichend und zweckdienlich. Es haben sich im Rah-
men unserer Prifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass diese MaRnahmen nicht durch-
geflhrt wurden.

Zu c)

Die bisher getroffenen Mal3nahmen sind ausreichend dokumentiert.

zu d)

Die MaRnahmen werden laufend den aktuellen Erfordernissen angepasst.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und Derivate

a) Hat die Geschafts-/Konzernleitung den Geschaftsumfang zum Einsatz von Finan-
zinstrumenten sowie von anderen Termingeschéften, Optionen und Derivaten fest-
gelegt? Dazu gehort:

¢ Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

¢ Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betrdagen
eingesetzt werden?

e Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in welchem
Umfang dirfen offene Posten entstehen?

e Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z. B. ob bestimmte Strategien ausschlieB-
lich zulassig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt werden diirfen
(z.B. antizipatives Hedging)?

b) Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von Kredit-
konditionen und zur Risikobegrenzung?
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c¢) Hat die Geschifts-/Konzerngeschiftsleitung ein dem Geschaftsumfang entspre-
chendes Instrumentarium zur Verfiigung gestellt insbesondere in Bezug auf

o Erfassung der Geschifte

o Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse

¢ Bewertung der Geschifte zum Zweck der Rechnungslegung

¢ Kontrolle der Geschafte?

d) Gibt es eine Erfolgskontrolle fiur nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende
Derivatgeschafte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung ge-
zogen?

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

f) Ist die unterjahrige Unterrichtung der Geschafts-/Konzernleitung im Hinblick auf
die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen gere-
gelt?

zu a) bis f)

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2022 keine Finanzinstrumente in diesem Sinne
und auch keine anderen Termingeschafte, Optionen und Derivate eingesetzt. Daher sind
zu diesem Fragenkreis keine Feststellungen zu treffen.

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

f)

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

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

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revi-
sion/Konzernrevision im Geschiftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentlich mitei-
nander unvereinbare Funktionen (z.B. Trennung von Anweisung und Vollzug) or-
ganisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal liber
Korruptionspravention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisionsberichte
vor?

Hat die Interne Revision ihre Schwerpunkte mit dem Abschlusspriifer abge-
stimmt?

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

Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der In-
ternen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne Revi-
sion/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?
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zu a) bis f)

Eine Interne Revision besteht nicht und ist bei der Grolie der Gesellschaft unseres Erach-
tens auch nicht erforderlich. Die Kontrollaufgaben werden durch die entsprechend Ver-
antwortlichen wahrgenommen.

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit Gesetz,
Satzung, Geschiftsordnung, Geschiaftsanweisung und bindenden Be-
schliissen des Uberwachungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwa-
chungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschiaften und MaRnahmen
nicht eingeholt worden ist?

b) Wurde vor der Kreditgewdhrung an Mitglieder der Geschiftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

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

d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MaBnahmen nicht mit
Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschiftsanweisung und bindenden Be-
schliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

zZu a)

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

zu b)

Im Berichtsjahr wurden auskunftsgemafly derartige Kredite nicht gewahrt. Wir haben
diesbezuglich keine gegenteiligen Feststellungen getroffen.

Zu c)
Unsere Prifungen ergaben keine Hinweise, dass anstelle zustimmungsbediirftiger Mal}-
nahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MaRnahmen vorge-
nommen wurden.

zu d)

Im Rahmen unserer Prifung konnten keine Verstolie gegen Gesetz, Gesellschaftsver-
trag und Beschlusse des Aufsichtsrates festgestellt werden.
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Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

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

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preiser-
mittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil liber die Angemessenheit des
Preises zu ermoglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerdauBRerung von Grundstiicken
oder Beteiligungen)?

¢) Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Verdanderungen von Investitionen lau-
fend iiberwacht und Abweichungen untersucht?

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

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

zZu a)

Grundlage fir Investitionen bildet der laut Gesellschaftsvertrag von der Geschaftsflih-
rung aufzustellende und von der Gesellschafterversammlung zu genehmigende Wirt-
schaftsplan. Bereits im Rahmen der Planung werden Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit
und Risiken geprift.

zu b)

Derartige Anhaltspunkte haben sich wahrend unserer Abschlussprifung nicht ergeben.

zu c) und d)
Die Wirtschaftsplanansatze werden regelmafig von der Geschaftsfliihrung tberwacht
und etwaige Planabweichungen mit ausreichender Intensitat untersucht.
Eine Uberschreitung des Investitionsplanes liegt nicht vor.

zu e)

Es gibt keine Anhaltspunkte dafir, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage nach Aus-
schopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden.
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Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

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

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

zZu a)
Wir haben keine offenkundigen VerstéRe gegen Vergaberegelungen festgestellt.

zu b)

Fir nicht den Vergaberegelungen unterliegende Geschafte wurden im Geschaftsjahr
2022 auskunftsgemaf Konkurrenzangebote eingeholt und ausgewertet.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

c)

d)

f)

g)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmiBig Bericht erstattet?

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

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorginge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewohnliche, risikoreiche oder nicht
ordnungsgemaR abgewickelte Geschaftsvorfalle sowie erkennbare Fehldispositio-
nen und wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber berichtet?

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

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

Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt verein-
bart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Uberwa-
chungsorgan erortert?

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschaftsleitung oder des Uberwa-
chungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan
offengelegt worden?

Zu a)

Nach den vorgelegten Protokollen Uber die Sitzungen des Aufsichtsrates im Berichtsjahr
wurde dieser Uber die geschaftliche Entwicklung der Gesellschaft zeitnah unterrichtet.
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zu b)
Die Berichte waren geeignet, dem Uberwachungsorgan die wirtschaftliche, finanzielle
und rechtliche Lage der Gesellschaft so darzustellen, dass Entscheidungen zu Veran-
derungen im Unternehmen getroffen werden konnten.

Zu c)

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte flr eine unzureichende
Berichterstattung ergeben.

zu d)

Eine Berichterstattung auf besonderen Wunsch des Uberwachungsorgans war im Be-
richtsjahr nicht erforderlich.

zu e)

Nach unserer Prifung gibt es keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Berichterstattung
nicht in allen Fallen ausreichend war.

zu f)
Fir die Geschaftsfihrung und den Aufsichtsrat besteht eine D&O-Vermobgens-

schaden-Haftpflichtversicherung. Eine Selbstbeteiligung im Schadensfall besteht nicht.
Inhalt und Konditionen wurden mit dem Aufsichtsrat erortert.

zu g)

Interessenskonflikte waren nicht zu verzeichnen.

Fragenkreis 11: Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermo-
gen?

b) Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermogenslage durch im Vergleich
zu bilanziellen Werten erheblich hohere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermo-
gensgegenstiande wesentlich beeinflusst wird?

Zu a)

Offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen im wesentlichen Umfang haben wir im
Ergebnis unserer Prifung nicht festgestellt.

zu b)

Im Berichtsjahr gibt es keine auffallend hohen oder auffallend niedrigen Bestande.
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ZU C)

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquel-
len zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen
Investitionsverpflichtungen finanziert werden?

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

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

zZu a)
Zur Kapitalstruktur wird auf die Darstellung der Finanzlage unter Punkt F. I. 2 auf Seite
12 des Berichtes verwiesen.

zu b)
Ein Konzern besteht nicht.

Zu c)

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft TEuro 656 Férdermittel der offentlichen Hand erhal-
ten. Es haben sich keine Anhaltspunkte daflir ergeben, dass die damit verbundenen
Verpflichtungen und Auflagen nicht beachtet worden waren.

Ein zum Bilanzstichtag mit Euro 21.896,06 valutierendes Darlehen der Commerzbank
AG, Frankfurt am Main, ist mit einer Grundschuld und einer Stlitzungserklarung der
Stadt Kuhlungsborn abgesichert.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapital-
ausstattung?

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschittungspolitik, Rucklagenbildung)
mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

zu a)

Mit einer Eigenkapitalquote (Eigenkapital im Verhaltnis zu der um die Sonderposten ge-
kirzten Bilanzsumme) zum 31. Dezember 2022 in Hohe von 43,4 % (in 2021:
42,2 %) erfullt die Gesellschaft die vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern
festgelegte Eigenkapitalausstattung von mindestens 30 %. Finanzierungsprobleme
konnten wir im Rahmen unserer Priifung nicht feststellen.
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zu b)

Bezlglich des Ergebnisverwendungsvorschlages verweisen wir auf die Angaben im An-
hang (Anlage 3, Blatt 5).

Der Ergebnisverwendungsvorschlag ist mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft
vereinbar.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

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

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

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

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

zu a)

Unterschiedliche Segmente bestehen nicht. Die Gesellschaft erzielt ausschlieRlich Ein-
nahmen aus der Verwaltung eigenen und fremden Grundbesitzes, der Bewirtschaftung
der beiden Parkhauser sowie aus der VeraulRerung eigenen Grundbesitzes.

zu b)

Das Jahresergebnis ist durch Zuschreibungen in Héhe von TEuro 1.602 entscheidend
gepragt.

ZU C)
Ein Konzern besteht nicht. Im Rahmen unserer Prifung haben wir keine Anhaltspunkte
gefunden, die darauf schlief3en lassen, dass eindeutig unangemessene Konditionen bei
der Kreditgewahrung oder bei sonstigen Leistungsbeziehungen mit der Gesellschafterin
zur Anwendung kamen.

zu d)

Dieser Punkt trifft flir die Gesellschaft nicht zu, daher entfallen diese Angaben.
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Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

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

b) Wurden MaBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um wel-
che MaBRnahmen handelt es sich?

zu a) und b)

Die Gesellschaft erwirtschaftete im Berichtsjahr einen Jahresuberschuss von Euro
1.570.174,11 (Vorjahr: Euro 220.984,92).

Im Ubrigen verweisen wir auf den Lagebericht der Gesellschaft (Anlage 4).

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung
der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

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

zu a) und b)

Die Gesellschaft erwirtschaftete im Berichtsjahr einen Jahresiberschuss in Hohe von
Euro 1.570.174,11. Desweiteren verweisen wir auf den Lagebericht der Gesellschaft

(Anlage 4).
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Erlduterungen zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses

Inhaltsverzeichnis Blatt
Erlauterungen zur Bilanz zum 31. Dezember 2022 3
Aktiva 3
A. Anlagevermogen 3
B. Umlaufvermogen 6
Passiva 9
A. Eigenkapital 9
B. Sonderposten 9
C. Rickstellungen 10
D. Verbindlichkeiten 11
E. Rechnungsabgrenzungsposten 12
F. Passive latente Steuern 12

Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022 13
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Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses

Im Verlauf der nachfolgenden Erlduterung der Posten des Jahresabschlusses gehen wir
auf Besonderheiten beim Ausweis, die Ausiibung von Ansatzwahlrechten und die ange-
wandten Bewertungsmethoden ebenso ein wie auf Rechte Dritter an ausgewiesenen Ver-
maogensgegenstanden und wesentliche Veranderungen gegeniber dem Vorjahr und de-
ren Ursachen. Einzelerlauterungen nehmen wir nur vor, soweit der Anhang nicht bereits
ausreichende Angaben enthalt.

Die Aufgliederungen und Erlduterungen der Posten des Jahresabschlusses bieten uns als
Abschlussprifer eine Mdéglichkeit, analysierende Darstellungen zur Verdeutlichung der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage und deren Entwicklung in unseren Prifungsbericht
aufzunehmen.

Diese analysierenden Darstellungen dienen gleichzeitig als Grundlage fur die von uns als
Abschlussprifer zu treffende Beurteilung der Gesamtaussage des Jahresabschlusses.
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Erlauterungen zur Bilanz zum 31. Dezember 2022

(Vorjahreszahlen in Klammern)

AKTIVA

A. Anlagevermégen

Euro

Anlage 7
Blatt 3

19.948.049,79

(Euro

16.564.938,28)

Die Entwicklung der Posten des Anlagevermdgens ist zusammenfassend in der Anlage 1
zum Anhang (Anlagenspiegel) dargestellt. Nachfolgend wird die Zusammensetzung der

Posten erlautert.

I. Immaterielle Vermoégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerblicheSchutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

Entwicklung:

Entwicklung:

Stand am 1. Januar 2022
Abschreibungen des Geschéaftsjahres

Stand am 31. Dezember 2022

Bilanziert sind verschiedene EDV-Softwarepakete.

Euro 2.122,00
(Euro 5.555,00)
Euro 2.122,00
(Euro 5.555,00)
uro

5.555,00

3.433,00

2.122,00
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Sachanlagen Euro

Anlage 7
Blatt 4

19.945.927,79

(Euro

1. Grundstiicke und grundstiicks-

16.559.383,28)

19.199.865,93

gleiche Rechte mit Wohnbauten Euro
(Euro
Entwicklung:

Stand am 1. Januar 2022

Zugange

Umbuchungen

Abschreibungen des Geschéftsjahres
Zuschreibungen des Geschaftsjahres

Stand am 31. Dezember 2022

12.193.952,52)

Euro

12.193.952,52
344.136,00
5.565.783,31
505.940,90

1.601.935,00

19.199.865,93

Unter dieser Position sind Gebaude und bebaute Grundstiicke der Gesellschaft ausge-

wiesen, die Wohnzwecken dienen.

Die Zugange und Umbuchungen betreffen im Wesentlichen die Fertigstellung der Neu-

und Umbauten im Wittenbecker Landweg 4 - 4c.

Im Berichtsjahr wurden Zuschreibungen gem. § 253 Abs. 5 HGB fir die Wohnobjekte
"HermanstralRe 22", "Poststralle 1" sowie flr die "Poststral’e 7 a und b" in Kihlungsborn
in ausgewiesener Hohe vorgenommen, da die Grinde flr die Annahme einer voraussicht-
lich dauernden Wertminderung entfallen sind. Die Ertragsaussichten sind nunmehr posi-
tiv. In den Vorjahren erfolgte eine auRerplanmafige Abschreibung dieser Objekte.

Zusammensetzung: 31.12.2022 31.12.2021

Euro Euro
Gebaude 15.131.038,31 8.710.256,01
bebaute Grundstiicke 3.857.942,55 3.297.576,51
Aulenanlagen 210.885,07 186.120,00

19.199.865,93

12.193.952,52
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2. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschifts-

und anderen Bauten Euro 19.957,00
(Euro 23.015,00)

Entwicklung:
Euro
Stand am 1. Januar 2022 23.015,00
Abschreibungen des Geschéftsjahres 3.058,00
Stand am 31. Dezember 2022 19.957,00

3. Grundstiicke und grundstiicks-

gleiche Rechte ohne Bauten Euro 559.319,84
(Euro 1.121.351,88)

Entwicklung:
Euro
Stand am 1. Januar 2022 1.121.351,88
Umbuchungen -560.366,04
Abgange 1.666,00
Stand am 31. Dezember 2022 559.319,84

4, Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschiaftsausstattung Euro 54.844,00
(Euro 70.001,00)

Entwicklung:
Euro
Stand am 1. Januar 2022 70.001,00
Zugange 11.379,08
Abschreibungen des Geschéaftsjahres 26.536,08
Stand am 31. Dezember 2022 54.844,00

Die Zugange betreffen im Wesentlichen den Erwerb von Blroeinrichtung (TEuro 3) sowie
geringwertigen Wirtschaftsgutern (TEuro 8).
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5. Geleistete Anzahlungen und
Anlagen im Bau

Entwicklung:

Stand am 1. Januar 2022
Zugange

Umbuchungen

Abgange

Stand am 31. Dezember 2022

Anlage 7
Blatt 6

Euro 111.941,02

(Euro 3.151.062,88)

Euro
3.151.062,88
1.970.870,71

-5.005.417,27
4.575,30

111.941,02

Die Zugange und Umbuchungen betreffen im Wesentlichen die Fertigstellung der Neu-

und Umbauten im Wittenbecker Landweg 4 - 4c.

Ausgewiesen werden zum Bilanzstichtag Anzahlungen auf Neu- und Umbauten in der Ru-

dolf-Breitscheid-Stralle 8 und 8a.

B. Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Euro 2.274.454,29
(Euro 1.934.880,25)
Euro 812.494,28
(Euro 832.510,89)
Euro 812.494,28
(Euro 832.510,89)

Unter den unfertigen Leistungen sind zum Bilanzstichtag noch nicht abgerechnete Be-
triebs- und Heizkosten flr den Zeitraum vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022 aus-

gewiesen.
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Il. Forderungen und sonstige Ver-

mogensgegenstinde Euro 165.183,37
(Euro 165.942,18)

1. Forderungen aus Vermietung Euro 10.987,73
(Euro 25.245,89)

- davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr:
Euro 0,00 (Euro 0,00)

Ausgewiesen werden Forderungen gegen die Mieter der Gesellschaft. Sie ergeben sich
aus Saldenlisten zum 31. Dezember 2022.

2. Forderungen aus Verkauf von
Grundstiicken Euro 0,00

(Euro 1,00)

- davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr:
Euro 0,00 (Euro 0,00)

3. Forderungen aus
Betreuungstatigkeit Euro 18.222,09

(Euro 15.607,52)

- davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr:
Euro 0,00 (Euro 0,00)

Ausgewiesen werden Forderungen aus Verwaltervergitungen und Hauswartkosten fur
den durch die Gesellschaft verwalteten fremden Wohnungs- und Gewerberaumbestand.
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4. Sonstige Vermoégensgegenstinde Euro 135.973,55
(Euro 125.087,77
- davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr:
Euro 0,00 (Euro 0,00)

Zusammensetzung: 31.12.2022 31.12.2021
Euro Euro
Instandhaltungsriicklage WEG 114.760,87 108.057,76
Umsatzsteuer 12.719,70 10.035,98
Forderung gegen Bundesagentur 2.586,97 2.586,97
Geldtransit Parkautomat 0,00 2.945,00
Ubrige 5.906,01 1.462,06
135.973,55 125.087,77
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Euro 1.296.776,64
Kreditinstituten (Euro 936.427,18)

Zusammensetzung:

Euro

DKB Deutsche Kreditbank AG 1.233.817,34
Rostocker Volks- und Raiffeisenbank eG, Rostock 46.457,73
OstseeSparkasse Rostock, Rostock 13.200,08
Kasse 3.301,49
1.296.776,64
Summe Aktiva Euro 22.222.504,08

(Euro

18.499.818,53)

Treuhandvermdgen : Euro 1.481.152,76 (Euro 1.319.642,24)
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Anlage 7
Blatt 9

9.372.964,85

7.802.790,74)

3.500.000,00

PASSIVA

A. Eigenkapital Euro
(Euro

I. Gezeichnetes Kapital Euro
(Euro

3.500.000,00)

Ausgewiesen wird das gemall § 3 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages festgesetzte

Stammkapital. Es ist in voller Héhe eingezahlt.

Il. Kapitalriicklage Euro 733.415,34
(Euro 733.415,34)
lll. Gewinnricklagen Euro 526.053,37
(Euro 369.035,96)

Gesellschaftsvertragliche
Riicklagen Euro 526.053,37
(Euro 369.035,96)

Gemal § 21 des Gesellschaftsvertrages ist jahrlich eine Ricklage zu bilden. In diese sind
mindestens 10 % des jahrlichen Jahresiberschusses einzustellen, bis die Halfte des

Stammkapitals erreicht ist.

IV. Bilanzgewinn Euro 4.613.496,14
(Euro 3.200.339,44)

B. Sonderposten Euro 638.323,81
(Euro 0,00)

Sonderposten fiir Investitions-

zuschiisse zum Anlagevermoégen Euro 638.323,81
(Euro 0,00)

Euro

Stand am 1. Januar 2022 0,00
Zugange 655.929,00
Aufldsung 17.605,19
Stand am 31. Dezember 2022 638.323,81
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Zugange:

Auf der Grundlage der Zuwendungsbescheide des Landesférderinstituts
Mecklenburg-Vorpommern vom 19. Juli 2021 wurden fiir die Reduzierung von Barrieren
im Wohnungsbestand der Gesellschaft insgesamt Foérdermittel in Héhe von Euro
67.025,00 bewilligt. Die ertragswirksame Aufldsung erfolgt entsprechend des Nutzungs-
dauer des bezuschussten Vermogensgegenstande.

Darlber hinaus erhielt die Gesellschaft im Berichtsjahr auf der Grundlage des Zuwen-
dungsbescheides der Kreditanstalt fir Wiederaufbau vom 23. September 2022 einen Til-
gungszuschuss in H6he von Euro 588.904,00 fir die energetische Optimierung von
Wohngebauden. Die ertragswirksame Auflésung erfolgt entsprechend der Restlaufzeit
des bezuschussten Darlehen.

. Rickstellungen Euro 544.445,28
(Euro 134.129,00)
. Steuerriickstellungen Euro 198.475,47
(Euro 13.851,00)

Ausgewiesen wird die Rickstellung fir die Kérperschaft- und Gewerbsteuer des Jah-
res 2022.

. Sonstige Riickstellungen Euro 345.969,81
(Euro 120.278,00)

Zusammensetzung und Entwicklung:

Stand am  Verbrauch (V) Zuflhrung Stand am

01.01.2022  Auflésung (A) 31.12.2022
Euro Euro Euro Euro
Betriebskostenabrechnung
Parkhaus 20.700,00  19.582,65 (V) 21.600,00 21.600,00
1.117,35 (A)
Altersteilzeit 67.578,00 0,00 56.657,00 124.235,00
Archivierung 18.000,00 0,00 0,00 18.000,00
Instandhaltung 0,00 0,00 168.134,81 168.134,81
Abschluss- und
Prufungskosten 14.000,00  14.000,00 (V)  14.000,00 14.000,00

120.278,00  33.582,65 (V) 260.391,81 345.969,81
1.117,35 (A)
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D. Verbindlichkeiten Euro 11.591.356,75
(Euro 10.558.793,29)

1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten Euro 10.612.954,34
(Euro 9.471.297,26)

- davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr:
Euro 860.678,68 ( Euro 830.082,67)

- davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als fiinf Jahren:
Euro 6.227.695,43 ( Euro 5.555.965,08)

Im Berichtsjahr erfolgten Darlehensneuaufnahmen in Héhe von TEuro 2.570 und Tilgun-
gen in Héhe von TEuro 1.428. Fir die Tilgungen wurde ein Tilgungszuschuss in Hohe
von TEuro 589 gewahrt.

2. Erhaltene Anzahlungen Euro 917.816,34
(Euro 832.771,34)

- davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr:
Euro 917.816,34 ( Euro 832.771,34)

Es handelt sich hierbei um Vorauszahlungen der Mieter fir Betriebskosten des Jahres
2022, fir die bis zum Bilanzstichtag keine Endabrechnung erfolgte.

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung Euro 6.769,62
(Euro 2.121,50)

- davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr:
Euro 6.769,62 ( Euro 2.121,50)

Ausgewiesen werden im Wesentlichen an die Mieter auszuzahlende Guthaben aus Be-
triebskostenabrechnungen.

4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen Euro 39.698,53

(Euro 243.556,99)

- davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr:
Euro 39.698,53 ( Euro 243.556,99)
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Die Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen laufende Rechnungen fiir Betriebs-
kosten und fur Instandhaltungen. Sie sind durch Saldenlisten belegt und waren zum Pri-
fungszeitpunkt nahezu vollstandig beglichen.

5. Sonstige Verbindlichkeiten Euro 14.117,92
(Euro 9.046,20)

- davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr:
Euro 14.117,92 ( Euro 9.046,20)

- davon aus Steuern:
Euro 7.648,92 ( Euro 4.526,84)

- davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit:
Euro 916,71 ( Euro 916,70)

E. Rechnungsabgrenzungsposten Euro 0,00
(Euro 4.105,50)
F. Passive latente Steuern Euro 75.413,39
(Euro 0,00)

Ausgewiesen wird der Saldo aus aktiven (Euro 113.623,50) und passiven
(Euro 189.036,89) latenten Steuern. Die Ermittlungen erfolgen durch den von der Gesell-
schaft beauftragten Steuerberater. Zu den der Ermittlung zugrundeliegenden Differenzen
zwischen Handels- und Steuerbilanzansatzen verweisen wir auf die Angaben im Anhang

(Anlage 3, Blatt 3).

Summe Passiva Euro 22.222.504,08
(Euro 18.499.818,53)

Treuhandverbindlichkeiten: Euro 1.481.152,76 (Euro 1.319.642,24)
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Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022

(Vorjahreswerte in Klammern)

1. Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung

Mieten

Sollmieten Wohnungen/Gewerbe
Sollmieten Garagen/Stellplatze
Erldsschmalerungen

abgerechnete Betriebskosten
Ticketerlose Parkhaus
Funkstation

Pachten

b) aus Betreuungstatigkeit
Hauswartleistungen
Verwaltungsgebihren

2. Veranderung des Bestands an unfertigen

Leistungen

Anlage 7

Blatt 13

Euro 4.013.390,55

(Euro 3.702.914,80)

2022 2021

Euro Euro
2.275.042,07 2.130.578,40
110.824,48 101.109,48
-19.809,98 -48.965,81
2.366.056,57 2.182.722,07
759.218,22 702.856,08
689.299,42 640.530,31
11.199,99 10.119,99
8.685,22 9.749,62
1.468.402,85 1.363.256,00
48.663,37 35.962,58
130.267,76 120.974,15

_ 178.931,13 _ 156.936,73
4.013.390,55 3.702.914,80
Euro -41.912,05

(Euro 34.989,49)

Wir verweisen auf unsere Ausflihrungen zur Position Unfertige Leistungen (Anlage 7,

Blatt 6).
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3. Sonstige betriebliche Ertrage

Zusammensetzung:

Ertrdge aus Zuschreibungen
Versicherungsentschadigungen, Schadenersatz
Erstattungen AAG

Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten
Sachbeziige

Ertrage Auflésung von Rickstellungen

Sonstige Ertrage unregelmafig

Ubrige

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Zusammensetzung:

Reparaturen/Instandhaltungen
Betriebs- und Heizkosten

Pacht Parkhauser

Bewirtschaftung Parkhauser

Nicht umlagefahige Betriebskosten
Verwaltungsgebihren

Pacht Parkplatz

Ubrige

Anlage 7

Blatt 14

Euro 1.713.166,17

(Euro 120.102,57)

2022 2021

Euro Euro
1.601.935,00 0,00
61.325,21 65.073,83
22.743,46 7.943,34
17.605,19 0,00
7.439,96 8.701,51
1.117,35 7.362,68
0,00 22.797,66
1.000,00 8.223,55
1.713.166,17 120.102,57
Euro 2.106.977,77

(Euro 2.125.169,52)

Euro 2.106.977,77

(Euro 2.125.169,52)

2022 2021

Euro Euro
849.291,22 899.177,06
703.465,61 726.684,97
365.239,92 343.309,98
129.622,03 73.978,41
12.290,10 38.626,17
16.642,44 16.502,30
12.533,40 12.518,55
17.893,05 14.372,08
2.106.977,77 2.125.169,52
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5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Al-
tersversorgung und fir Unterstiitzung

- davon fur Altersversorgung:
Euro 2.136,00 (Vorjahr: Euro 2.077,83)

Zusammensetzung:

gesetzliche soziale Aufwendungen
freiwillige soziale Aufwendungen
Beitrage zur Berufsgenossenschaft
Aufwendungen fiir Altersversorgung

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
gensgegenstinde des Anlagevermogens
und Sachanlagen

Anlage 7

Blatt 15

Euro 751.621,72

(Euro 687.187,75)

Euro 605.014,39

(Euro 560.017,20)

Euro 146.607,33

(Euro 127.170,55)
2022 2021

Euro Euro
128.561,86 110.730,87
11.213,32 10.113,35
4.696,15 4.248,50
2.136,00 2.077,83
146.607,33 127.170,55
Euro 538.967,98

(Euro 468.196,45)

Die Zusammensetzung der Abschreibungen ist dem Anlagenspiegel (Anlage 1 zum An-

hang) zu entnehmen.
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7. Sonstige betriebliche Aufwendungen Euro 249.851,68
(Euro 232.646,87)

Zusammensetzung: 2022 2021
Euro Euro

Raumkosten 59.170,76 45.722,94
Gerichts- und Rechtsanwaltskosten 26.592,00 11.938,05
Prifungs- und Beratungskosten 19.019,35 17.568,50
Forderungsverluste 19.014,39 50.026,55
Kfz-Kosten 18.410,11 20.866,30
Nebenkosten des Geldverkehrs 16.600,74 15.113,70
EDV-Kosten 15.567,76 16.335,23
nicht abzugsfahige Vorsteuer 8.242,25 6.241,11
Fortbildungskosten 7.824,31 2.467,67
Beitrage und Geblhren 7.508,33 6.023,84
Telefon/Porto 7.116,57 8.135,14
Versicherungen 6.266,86 5.906,15
Reise- und Werbekosten 5.352,95 1.773,52
Burobedarf 2.592,48 2.423,16
EDV Lizenzen 2.044,49 2.157,04
Spenden 1.500,00 640,00
Vergutung Aufsichtsrat 1.280,00 2.000,00
Reparaturen/Instandhaltungen 805,75 345,20
Freiwillige Sozialleistungen 0,00 128,23
Ubrige 24.942,58 16.834,54
249.851,68 232.646,87

8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage Euro 263,61
(Euro 912,11)

9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen Euro 140.011,27
(Euro 123.086,59)

Die Zinsen betreffen im Wesentlichen Zinsaufwendungen flr die Darlehensverbindlich-

keiten der Gesellschaft.
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10. Steuern vom Steuern und
vom Ertrag

- davon aus der Zufuihrung latenter Steuern:
Euro 75.413,39 (Euro 0,00)

Zusammensetzung:

Gewerbesteuer

Zuflhrung/Auflésung zu latenten Steuern
Korperschaftsteuer

Solidaritatszuschlag
Kdrperschaftsteuererstattung Vorjahre
Gewerbesteuererstattung Vorjahre

11. Ergebnis nach Steuern

12. Sonstige Steuern

13.Jahresiiberschuss

14. Gewinnvortrag

15. Einstellung in gesellschafts-
vertragliche Riicklagen

16. Bilanzgewinn

Anlage 7
Blatt 17
Euro 333.129,86
(Euro 5.711,06)
2022 2021
Euro Euro
200.277,00 47.136,00
75.413,39 0,00
54.445,00 0,00
2.994 47 0,00
0,00 -0,94
0,00 -41.424,00
333.129,86 5.711,06
Euro 1.564.348,00
(Euro 216.920,73)
Euro -5.826,11
(Euro -4.064,19)
Euro 1.570.174,11
(Euro 220.984,92)
Euro 3.200.339,44
(Euro 3.001.453,02)
Euro -157.017,41
(Euro -22.098,50)
Euro 4.613.496,14
(Euro 3.200.339,44)
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1. Darstellung der gesellschaftsrechtlichen Verhialtnisse des Geschiftsjahres 2022

a) Rechtsform:

b) Firma:

c) Sitz:

d) Handelsregister:

e) Letzter Eintrag in
das Handelsregister:

f) Gesellschaftsvertrag:

g) Gegenstand des
Unternehmens:

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Nordbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH

Kahlungsborn

Amtsgericht Rostock
HRB-Nr.: 1339

22. April 2021
vom 13. Marz 2018

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten
der Bevolkerung.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwal-
tet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Ei-
genheime und Eigentumswohnungen. Sie kann aul3erdem alle
im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen, Grundstiicke
erwerben, belasten und veraufiern sowie Erbbaurechte ausge-
ben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Ladden und Gewerbebauten, soziale wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, Zweigniederlassungen zu er-
richten, andere Unternehmen zu erwerben oder sich an sol-
chen zu beteiligen. Die Errichtung, Ubernahme und Beteili-
gung an anderen Unternehmen oder anderen Gesellschaften
bedarf der Zustimmung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn.
Die Gesellschaft Gbernimmt die Vorbereitung und Betreuung
von Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen nach der Bau-
nutzungsverordnung bzw. dem Baugesetzbuch, die im Rah-
men der Bauleitplanung anfallenden Planungs- und Verwal-
tungsleistungen, die BaulanderschlieBung als Bautrager oder
in Betreuung fur Stadte und Gemeinden sowie die technische,
finanzielle und verwaltungsmaflige Betreuung von Investoren.
Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschafte betreiben, so-
fern diese dem Gesellschaftszweck (mittelbar oder unmittel-
bar) dienlich sind. Die Regelungen der §§ 68, 69 der KV M-V
bleiben unberihrt.

Die Preisbildung fir die Uberlassung von Mietwohnungen und
die Veraulerung von Wohnbauten soll angemessen sein, d.h.
eine Kostendeckung einschlief3lich angemessener Eigenkapi-
talverzinsung sowie die Bildung ausreichender Ricklagen un-
ter Berlcksichtigung einer Gesamtrentabilitat ermdglichen.
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Wirtschaftspriifungsgesellschaft Blatt 2
Steuerberatungsgesellschaft

h) GroRenklassen: Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschafti. S. d.
§ 267 Abs. 1 HGB.

i) Geschaftsjahr: Kalenderjahr

j) Stammkapital: Euro 3.500.000,00

k) Gesellschafter: Stadt Kihlungsborn

[) Geschéftsfuhrer: Herr Ronald Grohmann

Der Geschéftsfihrer ist einzelvertretungsberechtigt mit der Be-
fugnis, im Namen der Gesellschaft mit sich im eigenen Namen
oder als Vetreter eines Dritten Rechtsgeschafte abzuschlief3en.

m) Prokura: Einzelprokura gemeinsam mit einem Geschaftsflhrer:
Frau Andrea Hofmann

n) Aufsichtsrat: Frau Petra Pieper - Vorsitzende
Herr Robert Dietrich - stellvertretender Vorsitzender
Frau Yvonne Bltow (bis 24. Februar 2022)
Herr Christian Mothes (bis 30. September 2022)
Herr Stefan Sorge
Frau Juliane Kruse (bis 24. Februar 2022)
Herr Lars Zacher
Herr Daniel Anderson (seit 4. November 2022)
Herr Bernd Reppenhagen (seit 24. Februar 2022)
Herr Jorg Koopmann (seit 24. Februar 2022)
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Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

2. Darstellung der steuerrechtlichen Verhiltnisse des Geschiftsjahres 2022

a) Finanzamt:
b) Steuernummer:

c) Bescheid Uber Kérperschaft-
steuer und Solidaritatszuschlag:

d) Bescheid uber die
gesonderte Feststellung des
verbleibenden Verlustvortrags
zur Korperschaftsteuer:

e) Bescheid Uber die
gesonderte Feststellung von
Besteuerungsgrundlagen nach
§ 27 Abs. 2 S. 1 und
§ 28 Abs. 1 S. 3 KStG:

f) Bescheid Uber den Gewerbe-
steuermessbetrag:

Rostock

079/125/00092

flr 2021 vom 2. Juni 2022
zu versteuerndes Einkommen:
Euro 0

zum 31. Dezember 2021
vom 2. Juni 2022
verbleibender Verlustabzug:
Euro 6.297.063

zum 31. Dezember 2021
vom 2. Juni 2022
steuerliches Einlagekonto:
Euro 3.790.132

fur 2021 vom 2. Juni 2022
Gewerbesteuermessbetrag:
Euro 21.161

Anlage 8

Blatt

3
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Wirtschaftspriifungsgesellschaft Blatt 1
Steuerberatungsgesellschaft

Soll-/Ist-Vergleich zum Wirtschaftsplan (Erfolgs- und Finanzplan) fiir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022

Die Gesellschaft hat den im Gesellschaftsvertrag vorgeschriebenen Wirtschaftsplan erstellt.

Die Gegenuberstellung der Sollzahlen des Jahres 2022 laut Wirtschaftsplan und der Ist-Zah-
len laut Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 fuihrt zu folgenden Feststellungen:

a) Erfolgsplan
Ist Plan Abweichung
2022 2022

TEuro TEuro TEuro %
Ertrage
Umsatzerlose 4.013 3.768 245 6,5
Bestandsveranderungen -42 -35 -7 -20,0
Sonstige betriebliche Ertrage 1.713 15 1.698 11.320,0
Aufwendungen
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen 2.107 1.995 112 5,6
Personalaufwand 751 680 71 10,4
Abschreibungen 539 530 9 1,7
Sonstiger betrieblicher Aufwand 250 218 32 14,7
Zinsertrage 0 1 -1 -100,0
Zinsaufwendungen 140 145 -5 -3,4
Steuern 327 51 276 541,2
Betriebsergebnis 1.570 130 1.440 1.107,7

Die Umsatzerldése wurden unter dem Aspekt der kaufmannischen Vorsicht geplant.

Die Abweichungen der sonstigen betrieblichen Ertrdge um TEuro 1.698 sowie der Steu-
ern um TEuro 276 gegenlber den Planzahlen resultieren im Wesentlichen aus nicht ge-
planten Zuschreibungen zum Anlagevermogen.

Insgesamt wurde ein um TEuro 1.440 héheres Betriebsergebnis erzielt.




b)

Fidelis Revision GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Finanzplan

wn

11.
12.

13.

14.
15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

Periodenergebnis vor

auflerordentlichen Posten
Abschreibungen
Zunahme(+)/Abnahme(-) der
Ruckstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame
Aufwendungen (+) / Ertrage (-)
Zunahme(-)/Abnahme(+) der Vorréate,
der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva
Zunahme(+)/ Abnahme(-) der
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die
nicht der Investions- oder Finanzierungs-
tatigkeit zuzuordnen sind
Gewinn(-)/Verlust(+) aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermogens
Zinsaufwendungen (+)/

Zinsertrage (-)

Sonstige Beteiligungsertrage

. Aufwendungen (+) / Ertrage (-) aus

auflerordentlichen Posten
Ertragsteueraufwand (+) / -ertrag (-)
Einzahlungen aus aulRerordentlichen
Posten (+)

Auszahlungen aus aufRerordentlichen
Posten (-)

Ertragsteuerzahlungen (-/+)
Cashflow aus der laufenden
Geschéftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von
Gegenstanden des immateriellen
Anlagevermdgens (+)

Auszahlungen fiir Investitionen in das
immaterielle Anlagevermdgen(-)
Einzahlungen aus Abgangen von Gegen-
stdnden des Sachanlagevermogens (+)
Auszahlungen fiir Investitionen in das
Sachanlagevermoégen(-)

Einzahlungen aus Abgangen von Gegen-
stdnden des Finanzanlagevermdgens (+)
Auszahlungen fiir Investitionen in das
Finanzanlagevermdgen(-)

Einzahlungen aufgrund von
Finanzmittelanlagen im Rahmen der
kurzfristigen Finanzdisposition (+)
Auszahlungen aufgrund von
Finanzmittelanlagen im Rahmen der
kurzfristigen Finanzdisposition (-)
Einzahlungen aus aufRerordentlichen
Posten (+)

Auszahlungen aus aulRerordentlichen
Posten (-)

Anlage 9

Blatt 2

Ist Plan Abweichung
2022 2022

TEuro TEuro TEuro

1.570 130 1.440

-1.063 530 -1.593

226 0 226

-18 0 -18

26 0 26

-113 0 -113

0 0 0

140 144 -4

0 0 0

0 0 0

333 50 283

0 0 0

0 0 0

-78 -50 -28

1028 804 219

0 0 0

0 -75 75

6 0 6

-2.326 -2.836 510

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0



26.
27.

28.

290.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.
37.

38.

39.

40.

41

Fidelis Revision GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Erhaltene Zinsen (+)
Erhaltene Dividenden (+)

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus Eigenkapital-

zufiihrungen (+)

Auszahlungen aus Eigenkapital-

herabsetzungen (-)

Einzahlungen aus der Begebung von

Anleihen und der Aufnahme von

(Finanz-) Krediten (+)

- davon fir Investitionen und

Investitionsférderungsmalinahmen

Auszahlungen aus der Tilgung von

Anleihen und (Finanz-) Krediten (-)

- davon fir Investitionen und

Investitionsférderungsmalinahmen

Einzahlungen aus erhaltenen

Zuschussen/Zuwendungen (+)

a) von der Gemeinde

b) einmalige Entgelte
Nutzungsberechtigter

c) von sonstigen Dritten

Einzahlungen aus aufRerordentlichen

Posten (+)

Auszahlungen aus aulRerordentlichen

Posten (-)

Gezahlte Zinsen (-)

Gezahlte Dividenden (-)

Cashflow aus der Finanzierungstéatigeit

zahlungswirksame Verdnderung
des Finanzmittelfonds
(Summe aus Ziffer 15., 28. und 38.)

Finanzmittelfonds am Anfang
der Periode

. Finanzmittefonds am Ende

der Periode

Anlage 9

Blatt 3

Ist Plan Abweichung
2021 2021

TEuro TEuro TEuro

0 0 0

0 0 0

02320 o -29Mm 591

0 0 0

0 0 0

2.570 2.461 109

0 0 0

-1.428 -830 -598

-1.428 -830 -598

656 0 656

0 0 0

0 0 0

656 0 656

0 0 0

0 0 0

-140 -145 5

0 0 0

1688 1486 172

361 -621 982

936 1.009 -73

1.297 388 909

Die um TEuro 1.593 vom Plan abweichenden Abschreibungen sind auf nicht geplante Zu-
schreibungen zum Anlagevermdgen zurlickzufihren.

Die Abweichungen der Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermégen in Héhe
ist auf die Verschiebung von Baumafinahmen in das Geschéftsjahr 2023 zurtckzuflhren.

Bei den Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten und Einzah-
lungen aus erhaltenen Zuschussen kam es auf Grund eines nicht geplanten Tilgungszu-

schusses zu Abweichungen vom Plan.



Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Anlage 10

Kennzahl Geschaftsjahr Vorjahr Vorvorjahr
Eigenkapitalquote in % o o o
(nach EigVO M-V) 43,4% 42,2% 46,7%
Liquiditatsgrad 3 in % 100,0% 98,4% 116,9%
Cashflow der laufenden
Geschaftstatigkeit nach Zins und 44 22 154
planmafiger Tilgung
Kapitaldienstquote in % 43,4% 42,9% 41,5%
Imnzstandhaltungskosten in Euro pro 252 €/m? 279 €/m? 209 €/m?
Leerstandsquote in % 0,69% 0,96% 0,96%
Fluktuationsrate in % 4,42% 6,62% 5,96%
Nettokaltmletez(gesamt) in Euro 6,76 €/m? 6,60 €/m? 6.60 €/m?
pro Jahr €/ m
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

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

(2) Die Beriicksichtigung ausléndischen Rechts bedarf — aulier bei betriebs-
wirtschaftlichen Prifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafur zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle fur
die Ausfihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Gbermittelt werden und ihm von allen Vorgéngen und
Umstédnden Kenntnis gegeben wird, die flir die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fiur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgdnge und Umsténde, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
pritfer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Vollstén-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskinfte und Erkldrungen in einer vom Wirtschaftsprifer formu-
lierten schriftlichen Erkldrung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhéangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies gilt fur die Dauer des
Auftragsverhélinisses insbesondere fur Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fur Angebote, Auftrédge auf eigene Rech-
nung zu Gbernehmen.

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

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafigebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erkldrungen und Auskinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskinfte des Wirtschaftsprifers auflerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

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

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftsprifers und die
Information Uber das Tatigwerden des Wirlschaftsprifers fur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuldssig.

7. Mdngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherflllung
durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechligter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherfll-
lung kann er die Vergitung mindern oder vom Vertrag zuriicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erleilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurlicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmdglichkeit der Nacherfiillung fir ihn ohne Interesse ist. Soweit darliber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseiligung von Madngeln muss vom Auftraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjdghrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle M&ngel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthallen sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die Aufterung auch Dritten
gegeniiber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Féllen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

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

9. Haftung

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

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

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

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



(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezlglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechllichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Funffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

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

10. Ergénzende Bestimmungen fiir Priifungsauftridge

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

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

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

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

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

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

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

c) Verhandiungen mit den Finanzbehtrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkl&rungen und Bescheiden

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

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

Der Wirtschaftspriifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

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

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

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

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

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

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

d) die Unterstiltzung bei der Erfillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

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

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

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

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

14, Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

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