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Konzernlagebericht 2009
der
Neubrandenburger
Wohnungsgesellschaft mbH, Neubrandenburg
(NEUWOGES)

Darstelluna des Geschaftsverlaufs

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nach dem Einbruch der Weltwirtschaft im Winterhalbjahr 2008/2009, als die
deutsche Wirtschaft um insgesamt 6 % schrumpfte, hat sich die Weltwirtschaft
und ebenso die deutsche Wirtschaft wieder langsam erholt. Im zweiten Quartal
2009 ist die deutsche Wirtschaft nach vier Quartalen mit schrumpfender
Wirtschaftsaktivitat wieder um 0,4 % gegenliber dem Vorguartal gewachsen und
hat im dritten Quartal sogar um 0,7 % zugelegt. Dennoch ist das reale
Bruttoinlandsprodukt im Jahresdurchschnitt 2008 um rund 5,0 % gesunken. Die
bisherige Erhdhung Ist hauptsdchlich den Impulsen der gelockerten Geldpolitik
sowie den staatlichen Konjunkturpaketen zu verdanken, Fir das Jahr 2010 liegen
die Prognosen fur das Wachstum des Bruttoinlandsprodukts derzeit im positiven
Bereich und werden an die aktuelle wirtschaftliche Lage permanent angepasst.
Die Prejektgruppe  Gemeinschaftsdiagnose  (verschiedene  Institute  fur
Wirtschaftsforschung und Konjunkturforschung) ging in ihrer Prognose im
Oktober 2009 fur das Jahr 2010 von einem Anstieg des Bruttoinlandsprodukts
um 1,2 % aus, Die Bundesregierung prognostizierte einen Anstieg von 1,4 % im
laufenden Jahr,

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt 2009 gegeniiber dem Vorjahr
um 0,4 % gestiegen. Eine ahnlich niedrige Jahresteuerungsrate wurde zuletzt vor
zehn Jahren fOr 1999 mit +0,6 % ermittelt. Vergleichsweise war die
Inflationsrate im Jahr 2008 mit +2,6 % relativ hoch,

Der Arbeitsmarkt war 2009 von der tiefsten Rezession seit Bestehen der
Bundesrepublik beeinflusst. Die Auswirkungen waren deutlich, blieben jedoch
trotz der massiven Produktionseinbruche vergleichsweise moderat, Die
Arbeitslosenguote  belief sich im  Jahresdurchschnitt 2009 auf 8,2 %. In
Ostdeutschland war sie auch 2009 mit 13 % nach wie vor deutlich héher als der
Bundesdurchschnitt.

Der Arbeitsmarkt in der Region hat sich erfreulicherweise weiter stabilisiert.
Entgegen dem Bundestrend haben sich die Arbeitsiosenguoten und die absoluten
Arbeitslosenzahlen in den vergangenen Monaten kontinuierlich verringert.
Angesichts der Wirtschaftsstruktur sind die Uberwiegend klcinen und mittleren
Unternehmen im Nordosten der Bundesrepublik von den Folgen der
Wirtschaftskrise weniger stark betroffen.
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Fur die Stadt Neubrandenburg kann dieser positive Trend erfreulicherweise
bestatigt werden. Die Arbeitslosenquote ist 2009 zwar nach wie vor mit 13 % auf
relativ hohem Niveau, aber im Vergleich zu den Vorjahren weiter gesunken
(2008 ~ 15,1 %, 2007 - 17,6 %, 2006 - 20 %).

Geschafts- und Umsatzentwickiung

Tétigkeitsfelder

Die NEUWOGES ist eine 100 %ige Tochtergeselischaft der Stadt Neubrandenburg
und gleichzeitig der gréBte Vermieter innerhalb der Stadt. Ihr Anteil am
Gesamtwohnungsbestand in Neubrandenburg betragt 34,2 %.

Ziel der NEUWOGES ist und bleibt die Versorgung breiter Bevglkerungsschichten
mit  bezahlbarem Wohnraum bei gleichzeitiger Sicherung einer stabilen
wirtschaftlichen Lage des Unternehmens. In erster Linie steht der Mieter im
Mittelpunkt der taglichen Arbeit; seinen Ansprichen gerecht zu werden, ist das
Anliegen des Mutterunternehmens.

Das Kerngeschaft der NEUWOGES umfasst die Bewirtschaftung und Vermietung
des eigenen und angemieteten Wohnungsbestandes sowie in allen anderen
Rechtsformen. DarUber hinaus betreibt die Muttergeselischaft alle mit der
Betreuung und Versorgung von Mietern zusammenhdngenden Dienstleistungen.

Flr die NEUWOGES und ihre Tochtergesellschaften wird die Zukunft auch
weiterhin ganz entscheidend von der Entwicklung der Wohnbevdlkerung und des
Arbeitsmarktes in der Stadt Neubrandenburg und der Region beeinflusst werden.

Landesweit hat sich die Qualitat des Wohnens systematisch und deutlich sichtbar
verbessert, Zusatzliche Serviceangebote rund um das Wohnen sowie aktive
Beteiligung an den Stadtumbaukonzepten bewirken, dass sich der Anteil nicht
vermieteter Wohnungen per 31.12,2009 gegenUber dem Vorjahr im
Landesdurchschnitt weiter reduziert hat und voraussichtlich deutlich unter 8 %

llegt.
Die Wohnungstellmarkte zeigen sich 2009 stabil, wenn auch differenziert, Immer
weniger Arbeijtskréfte und immer mehr Senioren - die demografische

Entwicklung wirkt nachhaltig auf dem Immobilienmarkt. Regionale Unterschiede
bestehen und sind zu berlcksichtigen. Das betrifft sowohl die Wohn- als auch die
Gewerbeimmobilien.

Das Niveau der Nettokaltmieten konnte im Vergleich zum Vorjahresniveau
gesteigert werden. Tendenziell steigende Mietnebenkosten, insbesondere
Heizkosten, begrenzen die nach wie vor schon geringen Spielrdaume zur
Entwicklung der Nettokaltmieten,

Die Finanz- und Wirtschaftskrise hat bisher In Mecklenburg-Vorpommern, mit
einer ohnehin schon relativ hohen Arbeitslosenguote, kaum Auswirkungen
gezeigt. Es ist daher nicht zu erwarten, dass sich der im bundesweiten Vergleich
nohe Anteil von ALG II-Beziehern weiter erhéht.
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Der Anteil von ALG II-Beziehern unter den Mietern hat aufgrund der
BemuUhungen der Wohnungswirtschaft, Einfluss auf  marktorientierte
angemessene Unterkunftskosten zu nehmen, bisher keine gravierenden
Auswirkungen auf die ortstblichen Mieten genommen. Dennoch hatte die
Verringerung der rechtlichen Angemessenheitswerte fiir ALG II-Empfanger und
Empfanger der Grundsicherung per 01.01.2008 und zum 01.07.2009 fir einen
Teil des Wohnungsbestandes eine Reduzierung bei der Neuvermietungsmiete zur
Folge. Im Zuge der Planung von ModernisierungsmafBnahmen wird der Umfang
der geplanten Arbeiten im Zusammenhang mit der wirtschaftlich notwendigen
Miete nach Modernisierung flir bestimmte Objekte auch am Bedarf von
Wohnungen flir ALG II-Empfanger ausgerichtet, Der Anteil von ALG II-
Empféngern und Empfangern der Grundsicherung betrug im Jahr 2009 32 %
aller neuen Mietvertragsabschlisse bei der NEUWOGES,

Ein Risikofaktor fur das Mutterunternehmen ist die Vermietung an die
sogenannten Schwellenhaushalte. Der Anteil dieser Haushalte an den
Neuvermietungen betrug im Jahr 2009 22 %. Diese Haushalte sind auf die
Zahlung von Wohngeld angewiesen. Ein Anstieg der Mietrlickstdnde bei diesen
Haushalten konnte im Jahr 2009 im Vergleich zu 2008 aber nicht festgestelit
werden.

Die  Unternehmen im Konzernverbund haben mit einem breiten
Leistungsspektrum ihre Position als Immobilien-, Service- und
Dienstleistungsunternehmen in der Region Neubrandenburg und auch fur die
Gesellschafterin stabilisiert und erweitert.

Hierbei deckt die BRG Bau-Regie GmbH im Rahmen des Facility Managements
Leistungen als Dienstleister fur die technische Objektbewirtschaftung ab. Dardber
hinaus entwickelt, plant und steuert sie fiir die Muttergeselischaft alle investiven
MafBnahmen.

Der ISG Immobilien Service Gesellschaft mbH Neubrandenburg obliegen die
Aufgaben eines infrastrukturellen Objektmanagements., Dazu gehdrt neben den
objektbezogenen Hausmeisterleistungen und dem speziellen Immobilienservice
ebenso die Bewirtschaftung von PKW-Stellplatzaniagen.

Die Immobilien Dienstleistungsgeselischaft Neubrandenburg mbH hat sich im
Geschéftsjahr 2009, basierend auf vertraglich gebundenen Leistungen mit der
NEUWOGES, zu einem modernen Dienstleister auf dem Sektor der personelfen
und kaufménnischen Dienstleistungen positiv weiterentwickelt, Innerhalb der
Immobilienmanagementgruppe (img) agiert die Gesellschaft als Dienstleister und
Koordinator von Aufgaben im Neukundengeschaft, flr die Versicherung, flir das
Marketing sowie fur die Ausbildung und die pddagogische Betreuung der Schiller
und Auszubildenden.

Im Bereich des Neukundengeschafts werden neben der Vermietung von
Wohnungen, PKW-Stellplatzen unt Garagen der Muttergeselischaft sowie Dritter
auch Aktivitaten bei Rickbaumalnahmen organisiert und durchgefihrt,

Durch das Marketing wurden die Prioritdten insbesondere in  der
Mediengestaltung  sowie der  Vorbereitung und  Beglejtung  weiterer
Produktentwicklungen geseizt,
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Der Konzern bewirtschaftete zum 31.12.2009 folgende eigene und gepachtete
Besténde:

31.12.2008 31.12.200¢9
Anzahl m?2 Anzahl m?

Wohnungen )

Eigene 12.857 739.102 12.724 724.768

gepachtete/angemietete 36 4,722 96 4.722
gewerblich genutzte
Obijekte

Eigene 363 50.001 353 50.781

gepachtete 1 107 1 107
Garagen

Eigene 638 9.439 638 9.439

gepachtete 0 0 0 0
PKW-Stellplatze

Eigene 1.513 0 1.728 0

gepachtete 2.372 0 2.784 0
Internatsplatze 495 8] 484 0
stillgelegte Einheiten 165 7.168 0 0

18.600 810.539  18.808 789.817

Die Verringerung des eigenen Wohnungsbestandes gegeniiber dem Vorjahr ist
vorwiegend ein  Resultat der Weiterfuhrung des ISEK - Integriertes
Stadtentwicklungskonzept flr lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen -, In
diesem Zusammenhang wurden im Geschdftsjahr 250 Wohnungen vom Markt
genommen, Darlber hinaus wurden 6 Eigentumswohnungen verdufBert und
11 Wohnungen in der Innenstadt angekauft. Das Anwachsen der Fléche fur
gewerblich genutzte Objekte bei gleichzeitigem Rickgang der Anzahl resuitiert
aus der Ubernahme der Bewirtschaftung des Neubaus Dreifelderhalle
Geschwister-Scholl-Strafe,

Ungeachtet des Wohnfléchenrlickgangs konnte die absolute Héhe der
Umsatzeriése gesteigert werden, Wahrend sich die durchschnittliiche Wohnflache
im Verhaltnis zum Vorjahr um 2 % reduzierte, haben sich die Umsatzeridse aus
Wohnraummieten nur geringfligig veréndert. Die Erhdhung cer Ertrége flr
Gewerbeobjekte wvon 3%  entspricht nahezu dem  Verhéltnis  der
Flachenentwicklung.

Ausschlaggebend fir diese Entwicklung sind Mietanpassungen gemafl § 558 BGB
bei Neuvermietungen auf der Grundiage des aktuellen Neubrandenburger
Mietspiegels sowie Anpassung entsprechend § 559 BGB nach Fertigsteliung von
ModernisierungsmafBnahmen. In Abhéngigkeit vom jeweiligen Markisegment
bleibt der Spielraum flir Mietanhebungen im Bereich der Neuvermietungen
welterhin aullerst eingeschrankt.

2009 2008 2007 2006 2005

“ Kaltmiete WE
€ je m< monatlich 4,22 4,14 2,96 3,99 3,87
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Im Versorgungsbereich Neubrandenburg haben sich die Preise fir Brennstoffe
um 16,0 % erhdht. Die Preise fir Wasser und Abwasser sind weiter um 5,0 %
gesunken. Dagegen stiegen die Preise fur Niederschlagswasser um 7 % und flr
den Versicherungsschutz um 20 %. Die Strompreise sind fir die Mieter der
NEUWOGES um 2 % gestiegen, liegen aber unter dem allgemeinen Tarif, da
zwischen dem Versorger, die Neubrandenburger Stadtwerke GmbH, und der
NEUWOGES Sonderkonditionen vereinbart sind.

Mit dem Einsatz des Betriebskosten-Benchmark wird im Mutterunternehmen seit
2007 ein aktives Betriebskostenmanagement betrieben.

Die  Forderungen aus Vermietung sind unter Berilicksichtigung der
Wertberichtigungsabrechnung im Vergleich zum Vorjahr um T€ 24 gemindert.
Wertberichtigte Mietforderungen in Héhe von TC 473 wurden wegen festgestellter
Uneinbringlichkeit ausgebucht. Die Mietforderungsausfallquote von 0,5 % hat
sich gegenlUber dem Vorjahr geringfigig erhoht. Die Zahlungsmoral der
Wohnungsmieter ist grundsatzlich als positiv einzuschatzen, die der gewerblichen
Mieter nur bedingt. Mieter aus einem sozial schwachen Umfeld werden in der
NEUWOGES gezielt durch Sozialbetreuer betreut. Dies erfolgt unter dem Aspekt
der Beratung und Unterstutzung mit dem Ziel des Abbaus von Mietschulden.

Die durchschnittliche Leerstandsquote fir Wohnungen (flachenmasig) betragt
8,7 %. Im Vergleich zum Vorjahr konnte ain weiterer Rickgang des lLeerstandes
um 1,8 % erreicht werden. Zum Stichtag 31.12.2009 sind 9,8 % des Bestandes
nicht vermietet. Im Vergleich dazu betrug der Leerstand am 31.12.2008 noch
11,9 %, Diese positive Entwicklung wurde durch den Rlickgang der Kindigungen,
die Erhdéhung der Neuabschllsse und den erfolgten Rlckbau erzielt. Als eine
MaBnahme wirkte hier auch die personelle Aufstockung in der Neuvermietung.
Schwierig zu vermieten sind weiterhin unmodernisierte bzw. unzureichend
ausgestattete Wohnungen und Bestande, die nicht in wohnumfeldverbesserten
Wohngebieten liegen. Dagegen kann der Bedarf nach gefragten kleineren, gut
ausgestatteten Wohnungen noch nicht gedeckt werden. In der kurz- und
mittelfristigen Investitionsplanung wird dieses Nachfragesegment verstarkt
berlcksichtigt.

Neben ihren eigenen Bestanden verwaltet die NEUWOGES treuhanderisch
Fremdeigentum im Rahmen der Hausverwaltung flr Dritte. Darlber hinaus
erzielt die NEUWOQGES Erlése aus der Ubernahme von Geschéftsbesorgungen,

Die aus der Betreuungstdtigkeit der Muttergesellschaft resultierenden Ertrage
liegen mit T€ 789 geringfugig unter dem Niveau des Vorjahres.

Der durch diesen Unternehmensbereich verwaltete Bestand von Dritten hat sich
gegenuber dem Vorjahr nicht wesentlich verandert. Umsatzerlése aus
Betreuungstatigkeit in Hohe von T€ 256 resultieren aus Vertragen zur Erbringung
von Leistungen der Buchhaltung, der Personalverwaltung sowie der IT-Betreuung
fur die Tochtergesellschaften und andere Dritte.

Mit ihrer Geschaftstatigkeit realisierte die NEUWOGES 87 % der Umsatzerlose
auBerhalb des Konzernverbundes. Sie erbringt durch ihre Kerngeschaftsfelder
den wesentlichen Anteil an den Umsatzeridsen.

Im Jahr 2009 hat sich die BRG Bau-Regie GmbH fast ausschlieBlich auf den
internen Markt mit der NEUWOGES konzentriert. Hier agierte die Gesellschaft
vornehmlich als Generalplaner und Geschéaftsbesorger. FlUr einzelne Objekte, bel
denen Fordermittel eine wesentliche Rolle bei der Finanzierung spielten, wurden
Projektsteuervertrage abgeschlossen.
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Der Tatigkeitsschwerpunkt der BRG Bau-Regie GmbH lag, wie bereits in den
Jahren zuvor, in der Sanierung von Wohngebéuden in der Neubrandenburger
Innenstadt und anderen Stadtgebieten. Die Sanierung der innerstadtischen
Besténde konnte komplett abgeschlossen werden. Basierend auf dem von der
Muttergesellschaft entwickelten Konzept sind hier in den letzten Jahren
insgesamt Uber 670 Mieteinheiten mit ca. 47.500 Quadratmeter Mietfliche
tiefgreifend modernisiert und instandgesetzt worden. Bis zuletzt war die BRG
Bau-Regie GmbH an allen Prozessen federfihrend beteiligt,

Nachdem die Planung fUr den Umbau des HKB Neubrandenburg Uber viele
Monate rubte, da der Stadt Neubrandenburg als Hauptmieter des Gebaudes die
haushaltsrechtliche Genehmigung flr dieses Projekt versagt blieb, wurden zum
Ende des Jahres 2009 die grundlegenden Entscheidungen fir den weiteren
Fortgang des Projektes getroffen. Sofern das neue Nutzungskonzept bestétigt
und finanziell untersetzt ist, soll noch im Jahr 2010 mit dem Bau begonnen
werden,

Durch die zunehmende Umsetzung von konzerninternen Projektern und Aufgaben
sind Drittumsétze in der BRG Bau-Regie GmbH nur noch von geringer
Bedeutung,

Der Anteil der BRG Bau-Regie GmbH an den Umsatzeridsen des Konzerns (vor
Konsolidierung) betrug im Geschéftsjahr 5 %. FlUr das Geschéaftsjahr 2009 wurde
ein positives Betriebsergebnis erwirtschaftet. Sowohl bei den Umsatzerldsen als
auch beim Betriebsergebnis wurde das Niveau des Vorjahres nicht erreicht.

Der Geschaftsverlauf der ISG Immobilien Service Gesellschaft mbH
Neubrandenburg war auch In 2009 geprdgt von der vertraglich gebundenen
Leistungserbringung gegeniiber der NEUWOGES sowie dem gezielten Ausbau der
Tatigkeiten fir andere Unternehmen und Eigentliimer,

Das betrifft immobiliennahe Dienstleistungen mit folgendem Leistungsspektrum:
Im Geschaftsfeld Hausmeisterdienste und Spezieller Immobilienservice werden
klassisch objektbezogene Hausmeisterdienstieistungen sowie die Pflege von
Spielplatzen durch einen eigenen Personalstamm erbracht. Des Weiteren wird
gine Vielzaht wvon Aufgaben des infrastruktureilen Objektmanagements
organisiert, die Uber den Ublichen Leistungsumfang der Hausmeistertdtigkeit
hinausgehen. Die Leistungserbringung erfolgt teilweise durch eigenes Personal
und teilweise durch vertraglich gebundene unterschiedliche
Dienstleistungsunternehmen aus der Region Neubrandenburg.

Im Geschéftsfeld Parkraum bewirtschaftet die ISG im Auftrag Dritter
Stellplatzaniagen flUr Kurzzeit- und Dauerparker auf fremden Grundstiicken.

Mit der Ubernahme weiterer Hausmelisterleistungen flir Dritte sowie der
Bewirtschaftung der Parkpldtze Woldegker Strafe und Tilly-Schanzen-Strafie
wurde dieses Betatigungsfeld der ISG im Verlaufe des Geschaftsjahres erweitert.
Die Umsatzerldse und das positive Betriebsergebnis verbesserten sich im
Vergleich zum Vorjahr. Die Umsatzsteigerung wurde sowohl im konzerninternen
Bereich als auch bei den Leistungen flr Dritte erreicht.

Der Anteil der Umsatzeridse der ISG Immobilien Service Gesellschaft mbH
Neubrandenburg betrug im Geschéfisjahr 6 % an den Konzernumsétzen (vor
Konsolidierung).

Die IDG Immobilien Dienstleistungsgesellschaft Neubrandenburg mbH hat sich
auch im Geschdftsjahr 20098, bedingt durch die vertraglich gebundenen
Leistungen mit der Muttergesellschaft, auf dem Sektor der persconellen und
kaufmannischen Dienstleistungen stabil entwickelt. Der Geschaftsverfauf ist
positiv zu werten und wird durch das erreichte Jahresergebnis bestatigt,
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Der Anteil der Umsatzerlése der IDG Immobilien Dienstleistungsgesellschaft
Neubrandenburg mbH betrug im Geschéftsjahr 2 % an den Konzernumsétzen
(vor Konsolidierung).

Investitionen

Die Investitionstatigkeit im Konzern wurde durch die Tatigkeit der
Muttergesellschaft NEUWOGES im  eigenen Wohnungsbestand mafRgeblich
bestimmt, Auch im Geschéftsiahr 2009 wurde die Realisierung von MaBnahmen
des Stadtumbaus und die Anpassung der Wohnungsbestdnde an die
Wohnbedirfnisse dlterer Mieter und junger Familien fortgefihrt.

Die langfristige Unternehmensstrategie der NEUWOGES stellt bei der Umsetzung
ihrer MaBnahmen auf weitere Modernisierungen des Bestandes, Verbesserung
des Wohnumfeldes und Erhdhung der Attraktivitat ihrer Wohnquartiere ab.

Im Rahmen des Stadtumbaus werden Bestdnde, die langfristig nicht mehr am
Markt platziert werden koénnen, reduziert. Dies erfolgt vorrangig durch den
kompletten Abriss der Gebaude,

Die geplanten Sanierungsarbeiten in der Neubrandenburger Innenstadt wurden
2008 mit der Modernisierung von weiteren 100 Wohnungen fertiggestellt. Das
Gesamtvorhaben soll 2010 mit der Neugestaltung von AuBlenanlagen
abgeschlossen werden, Daruber hinaus wurden zur Senkung des Leerstandes von
Gewerbeeinheiten in der Innenstadt erstmals 4 Ladenliokale in der Pfaffenstrafle
in 12 seniorengerechte Wohnungen umgebaut. In der Neubrandenburger
Oststadt begann mit der Sanierung der KeplerstraBe 14 bis 18 die Umsetzung
eines richtungsweisenden Programms zur Bestandsentwicklung. Des Weiteren
wurden 3 Objekte mit 68 Wohnungen im Vogelviertel und dem Lindenberg
modernisiert.

Insgesamt investierte die NEUWOGES im Geschéftsjahr 2009 T€ 8.871 in ihre
Bestéande. Davon wurden T€ 7.756 in die komplexe Modernisierung von 203
Wohnungen sowie in die mittlere Instandsetzung und Teilmodernisierung mit
TE€ 1.115 investiert.

Daraber hinaus wurden die NeubaumafBnahmen Dreifelderhalle Geschwister-
Scholl-StraBe und Begegnungsstatie Ravensburgstralle sowie Planungsieistungen
fir das HKB mit einem Volumen in Hohe von T€ 1.884 fertiggestelit. Die weitere
Verschiebung des Baubeginns am HKB und der Wegfall der geplanten Mainahme
Vereinshaus Turbine flhrte zu einer geringeren Inanspruchnahme des geplanten
Budgets in 2009,

Fur RUckbaumaBnahmen wurden T€ 1.113 eingesetzt, davon fUr den physischen
Abriss von 300 Wohneinheiten T€ 951 und T 79 fir einen Garagenkomplex,

Durch die erfolgreiche Zusammenarbeit im  Inhouse-Geschaft hat die
Muttergesellschaft Mitte des Jahres beschlossen, der BRG Bau-Regie GmbH das
komplette Baumanagement im Sinne einer technischen Betriebsabteilung zu
{ibertragen. Damit erhielt die Gesellschaft ab 01.01.2010 Budgetverantwortung
fir groBe Teite der faufencen und mittleren Instandsetzung und die FederfUhrung
in allen investiven Prozessen, angefangen von der Investitionsplanung bis zur
entsprechenden Realisierung.

Die BRG Rau-Regie GmbH, die sich fast ausschlieBlich auf den internen Markt mit
der NEUWOGES konzentriert, hat die jeweiligen MaBnahmen und Projekte bisher
schon als Generalplaner, Projekisteuerer und Geschaftsbesorger begleitet,
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Finanzierung

FUr Investitionen in die Immobilien wurden, wie in der Wohnungswirtschaft
Ublich, langfristige Darlehen aufgenommen. Dabei kamen groBtenteils die
zinsglnstigen KfW-Darlehen zum Einsatz. Die kinftig erwartete Zins- und
Tilgungsbelastung wird bei der Erstellung des Wirtschaftsplanes hochgerechnet.

Im Rahmen des Risikomanagementsystems wurden Zinsprognosen verschiedener
Kreditinstitute beobachtet und ausgewertet.

Die der NEUWOGES am 18.04.2004 bewilligte Teilentlastung im Rahmen des
2. Altschuldenhiife-Anderungsgesetzes wird weiterhin in Abhéngigkeit von der
RUckbautatigkeit in Anspruch genommen. Durch  Anpassungen und
Verschiebungen in der Investitions- und Rickbautdtigkeit wird die bewilligte
Teflentlastung voraussichtlich mit dem Geschéftsjahr 2010 in vollem Umfang in
Anspruch genommen werden.

Personal- und Sozialbereich

Im Rahmen des Konsolidierungskonzeptes der Konzernmutter wurden die
geplanten mittelfristigen Stellenanpassungen fortgesetzt.

Die Aufwendungen fur Personal konnten im Vergleich zum Vorjahr auf gem
gleichen Niveau gehalten werden. Der geplante Personelaufwand wurde mit
TE€ 69 unterschritten. Damit entspricht der erreichte Stand den Vorgaben des
Sanierungskonzeptes. Vergleichsweise hohere Aufwendungen waren fir die
ZufUhrung fir Rickstellungen Altersteilzeit erforderlich. Mit Auslaufen der
bisherigen Regelungen des Altersteilzeitgesetzes in 2009 wurden in der
NEUWOGES 11 Altersteilzeitvereinbarungen geschlossen,

Zur Sicherung des Sanierungskonzeptes wurde ein Personalkonzept erarbeitet
und vom Aufsichtsrat genehmigt, weiches ab 2011 den Wiedereinstieg in den bis
zum  31.12.2010 ausgesetzten Vergiitungstarif der Grundstlicks- und
Immobilienwirtschaft berticksichtigt.

Bestandteil ist die Auflésung der Abteilung Bestandsmanagement und
Uberleitung von Aufgaben auf die BRG Bau-Regie GmbH sowie die Integration
der Wohnungsabnahme in die NEUWQOGES. Diese Schritte wurden planmalig
abgeschlossen.

Zur Sicherung der mitteifristigen Stellennachbesetzung der qualifizierten
Sachbearbeiterebene sowie in der Managementebene wurde ein Assessment-
Center mit 9 Nachwuchskraften erfolgreich durchgefiihrt. Daraufhin wurde mit
jedem Teilnehmer ein personlicher Entwicklungsplan fur die ndchsten 2 Jahre
erstellt und vereinbart,

Die im Konsolidierungskonzept vorgesehene schrittweise Uberleitung der
Ausbildung von der NEUWOGES in die Immobilien Dienstleistungsgeseiischaft
Neubrandenburg mbH wurde abgeschlosser. Somit ist nunmehr die gesamte
Erstausbildung in der Immobilien Dienstleistungsgesellschaft Neubrandenburg
mbH konzentriert,
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Die Auszubildenden der NEUWOGES haben erfolgreich die Ausbildung
abgeschlossen. Allen konnte eine hefristete Beschiftigung angeboten werden.

Die Betriebsrdte der NEUWOGES und ihrer Tochtergesellschaften grindeten im
Juni 2009 einen Konzernbetriebsrat.

Mit dem Konzernbetriebsrat wurde eine Konzernbetriehsvereinbarung zum
betrieblichen Eingliederungsmanagement abgeschlossen.

Im Berichtszeitraum 2009 betrug die durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter
113,7 {ohne Auszubildende). Zum Stichtag 31.12.2009 waren 112,0 Mitarbeiter
(ohne Auszubildende) im Mutterunternehmen beschaftigt,

Die Mitarbeiter der NEUWOGES wurden auf der Basis des Tarifvertrages der
Wohnungswirtschaft entiohnt.

Die BRG Bau-Regie GmbH beschéftigte im Geschéftsjahr 2009 durchschnittlich
44 Mitarbeiter, daven 18 gewerbliche Arbeitnehmer und 26 Angestellte, Im
Konzernverbund ist die Gesellschaft fur die Durchfithrung der Ausbiidung fir
konzernangehdérige Auszubildende auf technischem Gebiet verantwortlich.

Die Personalstruktur wurde der aktuellen Aufgaben- und Auftragssituation
angepasst.

In der ISG Immobilien Service Geselischaft mbH Neubrandenburg wurden im
Geschéftsjahr 2009 durchschnittlich 59,9 Arbeitnehmer beschaftigt.

Die Aufwendungen fUr Personal entsprechen dem Vorjahresniveau, Fur drei
Arbeitnehmer bestehen Vertrdge im Rahmen des Altersteilzeitgesetzes.

Im Geschaftsjahr 2009 waren in der IDG Immobilien Dienstleistungsgeseilschaft
Neubrandenburg mbH Mitarbeiter zur Sicherung des Neukundengeschafts, zur
padagogischen Betreuung, Personal zur Koordination der Versicherung und des
Marketings angestelit,

Im Rahmen der bisherigen Regeilungen des Altersteiizeitgesetzes wurde in der
IDG ein Vertrag zur Altersteilzeit abgeschlossen.

Durchschnittlich wurden im Geschaftsjahr 2009 30,5 Mitarbeiter beschaftigt.
Daruber hinaus bildet die Gesellschaft seit dem Lehrjahr 2007/2008 die
Auszubildenden der img-Gruppe aus und hat im Berichtszeitraum 6 weitere
Auszubildende eingestellt. Es befinden sich damit 26 Auszubildende in der
Ausbildung; davon werden 15 in der Ausbildungsrichtung
Immobilienkauffrau/-mann, 7 in  der Ausbildungsrichtung Kffr.  fOr
Blrokommunikation, 3 in der Ausbildungsrichtung Veranstaltungskauffrau/-mann
sowie ein Fachinformatiker ausgebildet.
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Wirtschaftliche Lage des Konzerns

Vermogenslage

Die Geschéftsvorgéange 2009 wirkten sich wie folgt auf die Vermégens- und
Kapitaistruktur des Konzerns aus!

Veranderung
31.12.2008 31.12.2009 zum Vorjahr
1€ /o TE % T€C %
Vermogen
mittel- und langfristig
gebundenes Vermaégen 438.151 g2,1 424.774 91,7 -13.377 -3,1
kurzfristig gebundenes
Vermogen 37.486 7,9 38.313 8,3 827 2,2
Gesamtvermdogen
{ohne Sonder-
veriustkonto) 475,637 100,0 463.087 100,0 ~-12.550 -2,6
Schulden
mittel- und lang-
fristiges Fremdkapita! 273.818 57,6 265.756 57,4 -8.062 -2,9
kurzfristiges
Fremdkapital 42.334 8,9 42.278 9,1 - 56 -0,1
Eigenkapital 155.485 33,5 155.053 33,5 -4,432 -2,8
Gesamtkapital
{ohne Sonder-
verlustkonto) 475.637 100,6 463.087 100,0 -12.550 ~2,6

Die Vermdgenslage ist unverdndert durch den hohen Antell des langfristig
gebundenen Vermogens, insbesondere bei der NEUWOGES in  den
Immobilienbestdnden des Anlagevermogens, gekennzeichnet,

Die Bilanzsumme hat sich um T€ 12.550 gegeniliber dem Vorjahr verringert. Die
Verringerung trat im Vermoégensbereich im mittei- und langfristig gebundenen
Vermdgen in Héhe von T€ 13.377 ein. Der Werteverzehr ist das saldierte
Ergebnis aus Bestandsabgangen wegen AbrissmafBnahmen und
auferplanmaBigen  Abschreibungen auf der Grundlage von  aktueilen
Ertragswertermittiungen  sowie  der ebenfalls auf dieser  Grundlage
vorgenommenen Zuschreibungen bei Objekten, bei denen in Vorjahren
auflerplanmdflige Abschreibungen wegen Uberdurchschnittiichem Leerstand
vorgenommen wuraen, Darlber hinaus wurden Zugénge aus den im
Geschaftsiahr realisierten komplexen Instandsetzungs- und
Modernisierungsmafinahmen wirksam,

Bei der Kapitaistruktur trat eine Reduzierung der Bilanzposten sowohl im mittel-
und langfristigen als auch im kurzfristigen Fremdkapitalbereich sowie im
Eigenxapitai ein. Die in AusGbung des Ansatz-Wahirechtes nach § 10 Abs. 2
DMBIIG In Verbindung mit § 249 Abs, 2 HGB gebildete Riickstellung fir
Bauinstandsetzung wurde zum 31.12.2009 ergebniswirksam und volistandio
aufgeldst.

Qv
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Im Geschaftsjahr wurde der Abgang eines Wohngebdudes aus Vorjahren
korrigiert. Das Objekt war Uber Sonderabschreibungen nach Férdergebietsgesetz
abgeschrieben worden. Die Minderung wurde den Gewinnricklagen entnommen,

Figenkapital und mittel- und langfristiges Fremdkapital deckten das langfristig
investierte Vermogen fast vollstdndig (99,1 %) ab. Der Verschuldungskoeffizient
des Konzerns lag zum 31.12.2009 bei 54,3 % (Vorjahr 53,2 %).

Die Eigenkapitalausstattung des Konzerns ist mit 33,5 % (Vorjahr 33,5 %) stabi!
gebiieben und als solide zu betrachten.

Finanzlage

Die Liguiditatsiage im Konzern wird weitgehend durch die finanzielle Situation der
Muttergesellschaft bestimmt. Der finanzielle Einfiuss der BRG Bau-Regie GmbH,
I1SG Immobilien Service Gesellschaft mbH Neubrandenburg und IDG Immobilien
Dienstleistungsgeselischaft  Neubrandenburg mbH verbesserte die Situation

geringfiigig.

Die strikte Umsetzung des Sanierungskonzeptes der NEUWOGES zur Optimierung
der Finanzierungsstruktur sowie die SparmaBnahmen Iinsbesondere im
Verwaltungsbereich haben In 2009 zu e¢iner weiteren Stabilisierung der
Liguiditatssituation im Konzern gefihrt.

Der aus der Kapitalflussrechnung ermitteite Cash Flow aus laufender
Geschaftstatigkeit in Hohe von T€ 9.315 war fUr die planmafiigen Tiigungen
ausreichend. Die im Geschaftsjahr getatigten Anlageinvestitiocnen wurden von der
Muttergeselischaft durch vorhandene liguide Mittel bzw. Fremdmittel finanziert.

Die aus der Vermdgens- und Finanzlage abgeleitete lLiguiditdatsrechnung zur
Beurteilung der kurzfristigen Liguiditdt zum Bllanzstichtag ergibt foigende
Darstellung:

Veranderung
31.12.2008 31.12.2009 Vorjahr
< o Te . T€
1. Liguiditat 1. Grades 12.718 11.922 - 796

2. Liquiditat 2. Grades
Unterdeckung I
(Nettogeldvermogen) -5.360 -5.005 355

3. Liguiditat 3. Grades
Unterdeckung 11
(Nettoumlaufvermogen) -4.848 -3.965 883

Die stichtagsbezogene Liguiditatsrechnung zeigt wie auch in den Vorjahren eine
Unterdeckung des Nettogeldvermogens sowie des Nettoumlaufvermogens
(working capital). Tendenziell ist eine kontinuierliche Verringerung der
Unterdeckung zu verzeichnen. Diese Entwickiung wird ganz maBgebiich durch dic
Einhaltung der Pramissen zum Liquiditdtsaufbau bei der Muttergesellschaft

bestimmt.

44
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Die Konzerngesellschaften waren im Geschéftsjahr 2009 jederzeit in der Lage,
lhren  Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Dabel standen befristet
zugesagte Kreditlinien in Hohe von TC 2,180 zur Verfigung. Es erfolgte keine
Inanspruchnahme.

Ertragslage

2008 2008 Verdnderung

€ 1€ . T€ _

Funktionsbereich
Hausbewirtschaftung 473 1.165 652
Verkauf/Betreuung/Sonstiges -161 -13 148
Bautatigkeit BRG Bau-Regie GmbH 356 101 -255
Bewirtschaftung Internate u. A. 29 -17 . -46
Betriebsergebnis 697 1.236 539
Finanzergebnis 471 218 -253
Neutrales Ergebnis 1.822 -5.236 -7.058
Ertragsteuer ) -23  -535 -512

e 2907 24317 o7:284

=il L 2 b= ==x it

Der Konzernabschiuss schlieBt 2009 mit einem ausgewiesenen Konzernverlust in
Hohe von TE 4.316,9 (Vorjahr T€ 2.967,3 Uberschuss) ab. Die Ertragslage des
Konzerns wird wesentlich von der Muttergesellschaft gepragt. Auller den in der
NEUWOGES vorgenommenen negativ wirkenden Korrekturen der
Bewertungsansatze im Anfagevermogen war im Konzernabschluss der Abgang
eines Wohngebaudes aus Vorjahren zu korrigieren. Das Objekt war nach
Fordergebietsgesetz abgeschrieben. Die Minderung wurde der Konzernricklage
entnommen und fihrte damit zu einem Bilanzgewinn von T€ 122,2.

Die  Ergebnisverbesserung  resultiert  aus  gestiegenen  Umsatzeridsen.
Mieterhdhungen im begrenzten Umfang und geringere Erigdsschmalerungen
wirkten positiv. Daruber hinaus wirkten im Vergleich zum Vorjahr hohere
Zuschisse flir den Rickbau,

Risikobericht

Die Konzerngeschaftsleitung stellt aktuell keine Risiken fest, die den Bestand des
Konzerns akut gefahrden.

Die Konzerngesellschaften sind zur Sicherung ihrer Vermdgenswerte und
dauerhaften Zahlungsfahigkeit in ein Risikofriherkennungssystem einbezogen.

Ty



Aniage i
Seite 13

Im Rahmen einer jahrlich durchgefihrten Risikoanalyse werden wesentliche
Risiken von den Fachbereichen ermittelt und nach Schadensrelevanz sowie
Eintrittswahrscheinlichkeit Uberpriift. Die Entwicklung der ergebnisrelevanten
Risiken wird durch das Controlling der Muttergesellschaft Uberwacht. Dazu
analysiert das Standardberichtswesen unter anderem Schwerpunkte wie die
Mietentwicklung, Leersténde sowie die Bautstigkeit. Ein erhdhtes Risikopotenzial
fur die Muttergesellschaft kénnte sich mittelfristig aus der demografischen
Entwicklung und der Entwicklung der Wohnraum nachfragenden Haushalte
ergeben, Diese Aspekte sind bekannt und unterliegen einer standigen Kontrolle
und Betrachtung im Rahmen der Investitions- und
Desinvestitionsentscheidungen. Dabei kommt ein leistungsféhiges Portfolio-
Steuerungssystem zum Einsatz.

Das Risikomanagementsystem des Konzerns hat keine Risiken erkennbar werden
lassen, die sich in den nachsten Jahren wesentlich auf die Vermdgens-, Finanz-
oder Ertragslage auswirken kdnnten. Die Muttergesellschaft verfolgt die
Entwicklung der Finanzkrise zeitnah, um eventuellen Risiken rechtzeitig
begegnen zu koénnen. Aufgrund langfristiger Finanzierung der Immobilien der
Muttergesellschaft sind gegenwartig keine Gefédhrdungen zu erkennen.

Cariber hinaus besteht im Rahmen der Sanierungsvereinbarung die
Verpflichtung zu einem Konzeptcontrolling, der die NEUWOGES durch die
Beauftragung eines externen Beraters nachkommt. Die Berichterstattung und der
Abgleich mit dem Konzept erfolgen jahrlich gegenlber den
Hauptgldubigerbanken.

Risiken aufgrund von Verpflichtungen aus Termingeschéften bestehen nicht.

Nachtragsbericht

Die Verhandlungen mit der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH zur Fortfuhrung
des Gestattungsvertrages zur Betreibung des Kabelfernsehnetzes in den
Immobilien der NEUWOGES sind nach wie vor nicht abgeschlossen.

Der bisherige Vertrag war zunédchst bis zum 31.12.2006 befristet und wurde
fristgemaf von der NEUWOGES gekiindigt.

Darlber hinaus sind nach Ablauf des Geschéftsjahres 2008 keine Ereignisse
eingetreten, die fOr die Konzernunternehmen von wesentlicher Bedeutung sind
und zu einer verdnderten Beurteilung der Ertragslage, der Finanzlage und der
Vermdgenstage fUhren.

Die Geschaftsentwicklung 2010 schlieBt bei den Konzernunternehmen bisher
nahtlos an das Vorjahr an,

4
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Prognosebericht

Die Entwicklung der Konzerngesellschaften wird in Zukunft weiterhin mafgeblich
von der Entwicklung der Wohnbevélkerung und des Arbeitsmarktes in der Stadt
Neubrandenburg und dem Umiland beeinflusst werden. Aufgrund der
demografischen Entwicklung und der darauf aufbauenden weiteren Prognosen
zur Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung ist in den kommenden Jahren mit
einem weiteren Rickgang der Einwohnerzah! und damit steigendem Uberangebot
von Wohnraum zu rechnen, Der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit verlagert
sich  bei einem ohnehin hohen Sanierungsstand mehr in  Richtung
altersgerechtem Umbau der Wohnungen, um den BedUrfnissen der zunehmend
alter werdenden Bevdlkerung gerecht zu werden. Die Entwicklung der
Haushaltszah!en und der realen Kaufkraft wird tendenziell zu einer stagnierenden
Nachfrage nach Weohnraum fiOhren. Um so wichtiger ist die FortfUhrung von
Zielgruppenorientierten Investitionen in die Modernisierungen und
Instandsetzungen der Bestdnde sowie RilckbaumaBnahmen. Trotz schwierig
werdender Rahmenbedingungen stabilisiert sich die Marktposition der
Konzernunternehmen und sichert damit die Vermietbarkeit der Bestdnde.

Nur durch einen weiter stadtebaulich vertretbaren Abriss, verbunden mit einer
weiteren Aufwertung der Stadte, lassen sich die mit dem Programm ,Stadtumbau
Ost" erreichten Erfolge bei der Stabilisierung des Wohnungsmarktes langfristig
sichern und weiter fortsetzen. Allerdings ist die erfolgreiche und notwendige
Weiterflhrung des Programms ,Stadtumbau Ost® 2010 bis 2016 fir die
Wohnungsunternehmen ohne die Altschuldenentiastung fur alle rickgebauten
Wohnungen schwierig umsetzbar.

Lie Konzerngeselischaften rechnen trotz der veranderten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen durch die Finanzkrise weiterhin in der Wirtschafts- und

Finanzplanung mit einer guten Vermietung und guten Ergebnissen fOr die
jeweiligen Leistungsbereiche in den nachsten Jahren.

Neubrandenburg, 30.04.2010

Neubrandenburger
Wohnungsgesellschaft mbH

Frank Benischke

hy



1. Konzernbilanz zum 31. Dezember 2009
der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH, Neubrandenburg

Aktivseite
Anlagevermdgen
Immaterielie Vermigensgegenstinde

Sachaniagen
Grundstiicke mit Wohnbacten

Grungsticke mit Geschéfts-
und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter
Bauten auf fremden Grundsticken
Technische Anlagen und Maschinen
Andere Anfagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Anragen im Bav

Finanzaniagen

Beteitigungen

Anlagevermdgen gesamt

Umlaufvermdégen

Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorrite

Grundsticke ohne Bauten

Grungsticke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermiigensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

fForderungen aus Verkauf von Grungsticken
Forderungen z2us Betreuungstatigkeit

Forderungen zus anderen Lieferungen
und Leistingen

5Scnstige Vermagensgegenstinde

Flilssige Mittel
Kassencestand, Guthaten bei Kreditinst:tuten

Sonderverlustkonto

aus Riucksteilungsbildung

gemaf3 §17 Abs.4 DMBIIG
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Treunreznooutheben

EURO

385.680.793,04

24.544.724 64
4.850.269,21
2.503.875,66

256.326,27
236.160,00

394.832,40
0,00

1.293.063,05
1.212.938,41
19,449,082,85
27.722,68

EURO

64.026,00

418.766.981,22

108.300,00
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Vorjahr
EURD

4B8.647,19

400,306.773,71

22.268,947,51
4.600.635,93
2.625.518,60
261.489,94
329,120,10

262.753,04
1.458.913,14

108.300,00

932,249,82
111.275,00
25.770,98

177.650,B1
§.948.431 .10

418.935,307,22

21.982. 806,99

10.195.377,71

11.821.579,86

125,701,12

47.698,58

432.271.099,16

1.413.444,16
1.402.636,44
18,461,865,62
30.237,40

945.004,08
§5.200,00
20.478,20

201.290,76
8.072.845,96

12.717.836,27

125.701,12

5.372,05

463.212.471,48

475,763.011,22

B8.003.833,01

7.672.598,59



Passivseite

Eigenkapitaf
Gezeichnetes Kapital

Kapitalrickiage

Gewinnricklager

Sonderricklage geméR § 27 Abs.2
Satz 3 DMBIG

(davon gemad § 17 Abs. 4 DMBIIG)

Bauerneuerungsriickiage
Konzernriicklage

Bilanzgewinn

Eigenkapita! gesamt

Sconderposten aus Investitionszulage
Riicksteliungen

Rickstellungen flr Instandsetzungen,
Rekultivierung und Ersaltzanspriiche
Ricksteiiungen flir Drohverluste
Steuerracksteltungen

Sonstige Rackstellungen

Verbindiichkeiten

Vertindtichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegendter
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahluncen
Verbindlichke:ten aus Vermietung
Verbinglichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeitern aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Vertindlichkeiten

dav. aus Steuern

dav. im Rahren der sozialen Sicherheit
Rechnungsabgrenzungsposter

Bilanzsumme

Treuhzndverbirdlichkeiten

99.134.197,66
(125.701,12}

4.569.853,37

15,678.153,96

389.029,50
2.930.277,73
532.000,00

14.027.590,87

EURD

17.895,300,00

12.964.190,23

1:9.382.204,599

122.205,61
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Varjahr
EURD
17.895.300,00

12.964.150,23

99.134.197,66
(125.701,12)

1.134.894,90
20.584.908,52

2.567.341 .34

253.208.027,96

7.036,628,76
1B.715.862,90
314.838,00

302,11

9.123.408,01

450.071,32
(295.397,71)
(6.116,18)

150.363.900,83

4,814.227,80

17.879.298.10

288.84%.139,06

1.305,905,69

154.680.833,05

4.930.208,18

7.503.679,63
3.494.424,12
236.691,00

14.621.46] ,88

253.917.201,16

7.129.725,86
18.523.93%,24
400.733,20

2.152,29

8.071.808,47
846.205,15
(710.029,37)
(5.828,16)

1.403.955,99

463,212.471,48

475.763.011,22

B.003.833,01

7.672.598,59
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2. Konzerngewinn- und Verlustrechnung fir das Geschiftsjahr
vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2009
der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH, Neubrandenburg

Vorjahr
EURO EURO EURO
Umsatzeribse
a) aus der Hausbewirtschaftung 56.456.642,90 55.684.893,90
b} aus Verkauf von Grundstiicken 133.700,00 0,00
¢) aus Betreuungstatigkeit 582.322,71 677.802,99
0) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.46)1.912.05 58.634,577,66 1.387.758,50

Veranderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken sowie unfertigen
Leistungen

Aktivierte Efgenleistungen
Sonstige betriebliche Erlrage

Aufwendungen fir bezogene

Liefaerungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fOr Verkaufsgrundstiicke

c} Aufwendungen filr andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand
a} Léhne und Gehdlter

b} soziale Ahgaben

Abschreibungen

ay auf immaterielle Vermégensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachaniagen
b} auf Sonderverlustkonto

Sonslige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
frirdge aus Beteiligungen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen
Geschiéftstitigkeit

Steuern vorn Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern
Jabhresfehlbetrag/-iiberschuss

Entnahme aus der
Konzernricklage

Bilanzgewinn

27.003.076,77

952.348,38
1.171.736,54

21.062.740,75

491.783,42
1.051.308,19

8.569.759,62

24.468.359,35

52.079,01 56.778,20
1.342.537,39 28.397.693,17 1.719,120,74
53.423.710,16 41.61%.048,33

8.205.907,28 8.177.146,28
1.644,269,38 9.850.176,66 1.614.560,63

23.853.493,70
0,00

23.853.493,70
10.460.133,79
350.080,00
5.000,00

12.056.174,43

10.106.344,46
13.015,46

5.961.036,57
636.594,48
5.000,00

12.128.220,32

-2.481.188,42
535.021,00

1.300.722,80

4.260.319,09
22.430,10

1.270.547,65

-4.316.932,22

2.967,341,34

4.439.137,83

0,00

122.205,61

2.967.341,34
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GdW Revision AG

E. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

83 Nach dem abschlielenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom
7. Mai 2010 den folgenden uneingeschréankten Bestatigungsvermerk erteilt:

Wir haben den von der

Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH,
Neubrandenburg,

aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspie-
gel- und den Konzemlagebericht fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009 gepruft. Die Aufstellung von
Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deulschen han-
delsrechtlichen Vorschriften und den ergadnzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsverirags liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Verire-
ter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefithrien Prifung eine Beurteilung Uber den Konzernab-
schluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deuischen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspritiung vorge-
nommen. Danach ist die Prufung so zu planen und durchzufihren, dass
Unrichtigkeiten und Verstofe, die sich auf die Darstellung des durch den
Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaiiger
Buchfuhrung und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragstage wesenllich auswirken, mi{ hin-
reichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priffungs-
handlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéaftstatigkeit und tber
das wirtschafiliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwar-
tungen Uber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Prifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben im Konzermabschluss
und Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben be-
urteilt. Die Prifung umfasst die Beureilung der Jahresabschllisse der in
den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung
des Konsolidierungskreises, der angewandlen Bilanzierungs- und Kon-
solidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der ge-
setzlichen Vertreter sowie die Wurdigung der Gesamtdarstellung des
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Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auf-
fassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage flr
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse entspricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vor-
schriften und den erg&nzenden Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trags und vermittelt unter Beachtung der Grundsitze ordnungsmaliger
Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage des Konzerns. Der Konzern-
lagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermitielt ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwickiung zutreffend dar.”

Berlin, den 7. Mai 2010
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Lagebericht 2009
der
Neubrandenburger
Wohnungsgesellschaft mbH, Neubrandenburg
(NEUWOGES)

I, Darstellung des Geschaftsverlaufs

1. Wirtschaftliche Rahmenbedinaungen

Nach dem Einbruch der Weltwirtschaft im Winterhalbjahr 2008/2009, als die
deutsche Wirtschaft um insgesamt 6 % schrumpfte, hat sich die Weltwirtschaft
und ebenso die deutsche Wirtschaft wieder langsam erhoit, Im zweiten Quartal
2005 ist die deutsche Wirischaft nach vier Quartalen mit schrumpfender
Wirtschaftsaktivitét wieder um 0,4 % gegenitber dem Vorquartal gewachsen und
hat Im dritten Quartal sogar um 0,7 % zugelegt. Dennoch ist das reale
Bruttoinlandsprodukt im Jahresdurchschnitt 2009 um rund 5,0 % gesunken, Die
bisherige Erhéhung ist hauptsdchiich den Impuisen der gelockerten Geldpolitik
sowie den staatlichen Konjunkturpaketen zu verdanken. Fiir das Jahr 2010 liegen
die Prognosen flir das Wachstum des Bruttoinlandsprodukts derzeit im positiven
Bereich und werden an die aktuelle wirtschaftliche Lage permanent angepasst.
Die  Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnese (verschiedene  Institute fir
Wirtschaftsforschung und Konjunkturforschung) ging in ihrer Prognose vom
Oktober 2009 fir das Jahr 2010 mit einem Anstieg des Bruttoiniandsprodukts um
1,2 % aus. Die Bundesregierung prognostizierte einen Anstieg von 1,4 % im
laufenden Jahr.

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt 2009 gegeniiber dem Vorjahr
um 0,4 % gestiegen. Eine ahnlich niedrige Jahresteuerungsrate wurde zuletzt vor
zehn Jahren flr 1899 mit +0,6 % ermittelt. Vergleichsweise war die
Inflationsrate im Jahr 2008 mit +2,6 % relativ hoch.

Der Arbeitsmarkt war 2009 von der tlefsten Rezession seit Bestehen der
Bundesrepublik beeinflusst. Die Auswirkungen waren deutlich, blieben jedoch
trotz der massiven Produktionseinbriiche vergleichsweise mederat, Die
Arbeitslosenquote belief sich im Jahresdurchschnitt 2009 auf 8,2 %. In
Ostdeutschiand war sie auch 2009 mit 13 % nach wie vor deutlich hdher als der
Bundesdurchschnitt.

Der Arbeitsraarkt in der Region hat sich erfreulicherweise weiter stabilisiert.
Entgegen dem Bundestrend haben sich die Arbeitsiosenquoten und die absoluten
Arbejtsiosenzahlen in den vergangenen Monaten kontinuierlich verringert,
Angesichts der Wirtschaftsstruktur sind die Uberwiegend kleinen und mittieren
Unternehmen im Nordosten der Bundesrepublik von den Folgen der

Wirtschaftskrise weniger stark betroffen.
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FlUr die Stadt Neubrandenburg kann dieser positive Trend erfreulicherweise
bestatigt werden. Die Arbeitsiosénquote ist 2005 zwar nach wie vor mit 13 % auf
relativ. hohem Niveau, aber im Vergleich zu den Vorjahren weiter gesunken
(2008 - 15,1 %, 2007 - 17,6 %, 2006 - 20 %).

2. Entwicklung der Branche

Die Unternehmen der Wohnungs- und Immobliienwirtschaft haben die Finanz-
und Wirtschaftskrise bislang unbeschadet (berstanden. Sie stellen einen der
groBten Wirtschaftszweige in Deutschiand dar und ihre Bruttowertschépfung
summiert sich auf ca. 390 Milliarden Euro. Dies entspricht einem Anteil von
18,6 % an der gesamten Bruttowertschépfung.

Landeswelt hat sich die Quatitdt des Wohnens systematisch und deutlich sichtbar
verbessert. Zusatzliche Serviceangebote rund um das Wohnen sowie aktive
Betefligung an den Stadtumbaukonzepten bewirken, dass sich der Antell nicht
vermieteter Wohnungen per 31.12,2009 gegenlber dem Vorjahr im
Landesdurchschnitt weiter reduziert hat und voraussichtlich deutiich unter 8 %

liegt.
Die Wohnungsteilmarkte zeigen sich 2009 stabil, wenn auch differenziert, Immer
weniger Arbeitskrafte und immer mehr Senioren - die demografische

Entwicklung wirkt nachhaltig auf dem Immobilienmarkt. Doch nicht jede Stadt
hat die gleichen Bedingungen. Regionale Unterschiede bestehen und sind zu
berlcksichtigen. Das betrifft sowohi die Wohnimmobilien als auch die
Gewerbeimmobilien.

Das Niveau der Nettokaltmieten konnte im Vergleich zum Vorjahresniveau
gesteigert werden. Tendenziell steigende Mietnebenkosten, insbesondere
Heizkosten, begrenzen die nach wie vor schon geringen Spielrdume zur
Entwickiung der Nettokaltmieten.

Die Finanz- und Wirtschaftskrise hat bisher in Meckienburg-Vorpommern, mit
einer cohnehin schon relativ hohen Arbeitsiosenquote, kaum Auswirkungen
gezeigt, Es ist daher nicht zu erwarten, dass sich der im bundesweiten Vergleich
hohe Anteil von ALG II-Beziehern weiter erhéhi.

Der Anteit von ALG II-Beziehern unter den Mietern hat aufgrund der
Bemlhungen der  Wohnungswirtschaft, Einfluss auf  marktorientierte
angemessene Unterkunftskosten zu nehmen, bisher keine gravierenden
Auswirkungen auf die ortsiiblichen Mieten genommen. Dennoch hatte die
Verringerung der rechtlichen Angemessenheitswerte fir ALG II-Empfénger und
Empfanger der Grundsicherung per 01.01.2008 und zum 01.07.2009 fiir einen
Teil des Wohnungsbestandes eine Reduzierung bei der Neuvermietungsmiete zur
Folge. Im Zuge der Planung von ModernisierungsmaBnahmen wird der Umfang
der geplanten Arbeiten im Zusammenhang mit der wirtschaftlich notwendigen
Miete nach Modernisierung fir bestimmte Objekte auch am Bedarf von
Wehnungen fur ALG II-Empfanger ausgerichtet. Der Antet von ALG II-
Empfangern und Empfangern der Grundsicherung betrug im Jahr 2009 32 %
aller Mietvertragsabschilisse bei der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft
mbH.

Bei der Mietzahiung flr Leistungsempfénger trat ab 01.07.2009 der Umstand ein,
dass die direkte Mietzahlung an den Vermieter durch die ARGE bzw. das
Sozialamt nur noch in begriindeten Ausnahmefallen erfolgte. Ein Anstieg der
Mietriickstdnde in diesem Bereich konnte nur vermieden werden durch einen
erhthten Aufwand beim Nachhalten der Zahlungen der Mieter und haufige
Abstimmungen mit dem Leistungstrdger,
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Ein Risikofaktor fiir das Unternehmen ist die Vermietung an die sogenannten
Schwellenhaushalte. Der Anteil dieser Haushalte an den Neuvermietungen betrug
im Jahr 2009 22 9%. Diese Haushalte sind auf die Zahlung von Wohngeld
angewiesen. Ein Anstieg der Mietrlckstdnde hei diesen Haushalten konnte im
Jahr 2009 im Vergleich zu 2008 aber nicht festgesteilt werden.

3. Umsatzentwickliung

Die Neubrandenburger Wohnungsgeseilschaft mbH ist eine 100%ige
Tochtergeselischaft der Stadt Neubrandenburg und gleichzeitig der gréfite
Vermieter innerhalb der Stadt. Thr Anteil am Gesamtwohnungshestand in
Neubrandenburg betrigt 34,2 %.

Ziel der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH ist und bleibt die
Versorgung breiter Bevdlkerungsschichten mit bezahlbarem Wohnraum bei
gleichzeltiger Sicherung einer stabilen wirtschaftlichen Lage des Unternehmens,
In erster Linie steht der Mieter im Mittelpunkt der taglichen Arbeit; seinen
Ansprichen gerecht zu werden, ist das Anliegen des Unternehmens.

Das Kerngeschaft der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH umfasst die
Bewirtschaftung und  Vermietung des eigenen und  angemieteten
Wohnungsbestandes sowie in allen anderen Rechtsformen. Darliber hinaus
betreibt die Gesellschaft alle mit der Betreuung und Versorgung von Mietern
zusammenhdngenden Dienstleistungen.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2009 bewirtschaftete die Neubrandenburger
Wohnungsgeselischaft mbH folgende Bestéande:

31.12.2008 31.12.2009
Anzahl m?2 Anzahl m?2

Wohnungen

eigene 12.957 739.102 12.724 724.768

gepachtete/angemietete 96 4.722 96 4.722
gewerblich genutzte
Objekte

eigene 362 48.681 352 49.461

gepachtete 1 107 1 107
Garagen

gigene 638 9.439 638 9.439

gepachtete 0 G 0 0
Stellplétze

eigene 1.513 0 1.637 0

gepachtete 91 0 91 G
Internatsplitze 485 0 484 0

16.153 802.051 16.023  788.497
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Die Verringerung des eigenen Wohnungsbestandes gegenlber dem Vorjshr ist
vorwiegend ein  Resultat der Weiterflihrung des ISEK - Integriertes
Stadtentwicklungskonzept fir lebenswerte Stddte und attraktives Wohnen -. In
diesem Zusammenhang wurden Im Geschéftsjahr 250 Wohnungen vom Markt
genommen. Darllber hinaus wurden 6 Eigentumswohnungen verauBert und
11 Weohnungen in der Innenstadt angekauft. Das Anwachsen der Fldche fir
gewerblich genutzte Objekte bei gleichzeitigem Rickgang der Anzahl resultiert aus
- der Ubernahme der Bewirtschaftung des Neubaus Dreifeiderhalle Geschwister-Scholl-
StraBe.

Ungeachtet des Fiachenrlckgangs konnte die absolute H8he der Umsatzerise
gesteigert werden. Wahrend sich die durchschnittiiche Wohnfléche im Verhéltnis zum
Vorjahr um 2 % reduzierte, haben sich die Umsatzeritdse aus Wohnraummieten nur
geringfligig verandert. Die Erhdhung der Ertrédge fiir Gewerbeobjekte von 3 %
entspricht nahezu dem Verhédltnis der Flachenentwickiung.

Ausschlaggebend fir diese Entwicklung sind Mietanpassungen gemaéf3 § 558 BGB bei
Neuvermietungen auf der Grundlage des aktuelien Neubrandenburger Mietspiegels
sowie Anpassung entsprechend § 559 BGB nach Fertigstellung von
ModernisierungsmaiBnahmen. In Abhdngigkeit vom jeweiligen Marktsegment bieibt
‘der Spielraum flUr Mietanhebungen im Bereich der Neuvermietungen weiterhin
auBerst eingeschrankt.

2009 2008 2007 2006 2005

2 Kaitmiete WE
€ je m2 monatlich 4,22 4,14 3,96 3,99 3,97

FUr den Versorgungsbereich Neubrandenburg haben sich die Preise flir Brennstoffe
‘um 16,0 % erhoht. Die Preise filr Wasser und Abwasser sind weiter um 5,0 %
gesunken. Dagegen stiegen die Preise flUr Niederschlagswasser um 7 % und fur den
Versicherungsschutz um 20 %, Dle Strompreise sind fOr die Mieter der
Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH um 2 % gestiegen, liegen aber unter
dem allgemeinen Tarif, da zwischen dem Versorger, die Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH, und der Neubrandenburger Wohnungsgeselischaft mbH
Sonderkonditionen vereinbart sind.

‘Mit dem Einsatz des Betriebskosten-Benchmark wird im Unternehmen seit 2007 ein
aktives Betriebskostenmanagement betrieben.

Die Forderungen aus Vermietung sind unter Berlicksichtigung der
Wertberichtigungsabrechnung im Vergleich zum Vorjahr um TE€ 24 gemindert.
Wertberichtigte Mietforderungen in Hohe von T€ 473 wurden wegen festgestellter
Uneinbringlichkeit ausgebucht. Die Mietforderungsausfallquote von 0,5 % hat sich
gegen{iber dem Vorjahr geringfligig erhéht. Die Zahlungsmoral der Wohnungsmieter
- ist grundsatziich als positiv einzuschétzen, die der gewerbiichen Mieter nur bedingt.
Mieter aus einem sozial schwachen Umfeld werden in der Neubrandenburger
Wohnungsgesellschaft mbH gezieit durch Sozialbetreuer betreut. Dies erfolgt unter
dem Aspekt der Beratung und Unterstiitzung mit dem Zie! des Abbaus von

Mietschulden.

Die durchschnittliche Leerstandsguote fir Wohnungen (flachenmaBig) betrdgt 8,7 %.
Im Vergleich zum Vorjahr konnte ein weiterer Riickgang des Leerstandes um 1,8 %
erreicht werden. Zum Stichtag 31.12.2009 sind 9,8 % des Bestandes nicht vermietet,
Im Vergleich dazu betrug der Leerstand am 31.12.2008 noch 11,9 %. Diese positive
Entwickiung wurde durch den Rlickgang der Kindigungen, die ErhGhung der
Neuabschlisse und den erfoigten Rickbau erzielt. Als eine MaBnahme wirkte hier
duch die personelle Aufstockung in der Neuvermietung.
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Schwierig zu vermieten sind weiterhin unmodernisierte bzw. unzureichend
ausgestattete Wohnungen und Bestande, die nicht in wohnumfeldverbesserten
Wohngebieten liegen. Dagegen kann der Bedarf nach gefragten kieineren, gut
ausgestatteten Wohnungen noch nicht gedeckt werden. In der kurz- und
mittelfristigen Investitionsplanung wird dieses Nachfragesegment verstarkt

beriicksichtigt,

Neben  ihren  eigenen  Bestdnden  verwaltet die  Neubrandenburger
Wohnungsgesellschaft mbH treuhdnderisch Fremdeigentum im Rahmen der
Hausverwaltung flir Dritte. Daruber hinaus erzielt die Neubrandenburger
Wohnungsgesellschaft ~ mbR Erlébse  aus  der  Ubernahme  von
Geschaftshesorgungen.

Die aus der Betreuungstdtigkeit der Gesellschaft resultierenden Ertrage iiegen
mit T€ 789 geringflgig unter dem Niveau des Vorjahres.

Der durch diesen Unternehmensbereich verwaltete Bestand von Dritten hat sich
gegenliber dem Vorjahr nicht wesentlich verdndert. Umsatzerldse aus
Betreuungstatigkeit in Héhe von T€ 256 resultieren aus Vertrdgen zur Erbringung
von Leistungen der Buchhaltung, der Personalverwaltung sowie der IT-Betreuung
fur die Tochtergeselischaften und andere Dritte.

4, Investitionen

Die langfristige Unternehmensstrategie der Neubrandenburger
Wohnungsgesellschaft mbH stelit bei der Umsetzung ihrer MaBnahmen auf
weitere Modernisierungen des Bestandes, Verbesserung des Wohnumfeldes und
Erbdhung der Attraktivitdt ihrer Wohnquartiere ab.

Im Rahmen des Stadtumbaus werden Bestdnde, die langfristig nicht. mehr am
Markt platziert werden konnen, reduziert, Dies erfolgt vorrangig durch den
kompletten Abriss der Gebaude.

Im Geschéftsjahr 2009 lag wie in den Jahren zuvor der Schwerpunkt der
Investitionstétigkeit in der Realisierung von MaBnahmen des Stadtumbaus und
der Anpassung der Wohnungsbesténde an die Wohnbedlirfnisse dlterer Mieter
und junger Familien.

Die geplanten Sanierungsarbeiten in der Neubrandenburger Innenstadt wurden
2009 mit der Modernisierung von welteren 100 Wohnungen fertiggestelit. Das
Gesamtvorhaben soll 2010 mit der Neugestalitung von AuBenanlagen zum
Abschluss gebracht werden. Daruber hinaus wurden zur Senkung des
Leerstandes von Gewerbeeinheiten in der Innenstadt erstmals 4 Einheiten in der
Pfaffenstralle in 12 seniorengerechte Wohnungen umgebaut. In der
Neubrandenburger Oststadt wurde mit der Sanierung der Keplerstral3e 14 bis 18
die Umsetzung eines richtungsweisenden Programms zur Bestandsentwicklung
begonnen, Des Weiteren wurden 3 Objekte mit 68 Wohnungen im Vogelvierte!
.und dem Lindenberg modernisiert.

Insgesamt investierte die Neubrandenburger Wohnungsgeselilschaft mbH im
Geschaftsjahr 2009 TE€ 8.871 in ihre Bestédnde. Davon wurden T€ 7.756 in die
komplexe Modernisierung von 203 Wohnungen sowie in  die mittlere
Instandsetzung und Teilmodernisierung mit TE€ 1.115 investiert.

Dariiber hinaus wurden die Neubaumafinahmen Dreifelderhalle Geschwister-
Scholi-Strae und Begegnungsstdtte Ravensburgstrale sowie Planungsleistungen
fir das HKB mit einem Volumen in Hoéhe von T€ 1,884 realisiert. Die weltere
Verschiebung des Baubeginns am HKB und der Wegfall der geplanten Ma3nahme
Vereinshaus Turbine fUhrte zu einer geringeren Inanspruchnahme des geplanten

Budgets in 2009.
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Far RickbaumaBnahmen wurden T€ 1.113 eingesetzt, davon fir den physischen
Abriss von 300 Wohneinheiten T€ 951 und T€ 79 fiir einen Garagenkomplex.,

5. Personal- und Sozialbereich

Im Berichtszeitraum 2009 betrug die durchschnittliéhe Anzahl der Mitarbeiter
113,70 (ohne Auszubildende). Zum Stichtag 31.12.2009 waren 112 Mitarbeiter
(ohne Auszubifdende) im Unternehmen beschaftigt.

Die Aufwendungen fOr Personal konnten im Vergleich zum Vorjahr auf dem
gleichen Niveau gehalten werden. Der geplante Persgnalaufwand wurde mit
TE 69 unterschritten. Damit entspricht der erreichte Stand den Vorgaben des
Sanierungskonzeptes. Vergleichsweise hohere Aufwendungen waren fur die
Zufiihrung flr Ruckstellungen Altersteilzeit erforderiich. Mit Auslaufen der
bisherigen Regelungen des Altersteilzeitgesetzes in 2009 wurden in der
Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH 11 Altersteilzeitvereinbarungen
geschlossen.

Zur Sicherung des Sanierungskonzeptes wurde ein Personalkonzept erarbeitet
und vom Aufsichtsrat genehmigt, welches ab 2011 den Wiedereinstieg in den bis
zum 31.12.2010 ausgesetzten VergUtungstarif der Grundstucks- und
Imrmobilienwirtschaft beriicksichtigt.

Bestandteil ist die Auflosung der Abteilung Bestandsmanagement und
Uberleitung von. Aufgaben auf die BRG Bau-Regie GmbH sowie Integration der
Wohnungsabnahme in die Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH. Diese
wurde planmaBig abgeschlossen.

Zur Sicherung der mittelfristigen Stellennachbesetzung der qualifizierten
Sachbearbeiterebene sowie In der Managementebene wurde ein Assessment-
Center mit 9 Nachwuchskréften erfoigreich durchgefihrt, Daraufhin wurde mit
jedem Teilnehmer ein persénlicher Entwickiungsplan fur die ndchsten 2 Jahre
ersteilt und vereinbart.

Die im Konsolidierungskonzept vorgesehene schrittweise Uberleitung der
Ausbildung von der Neubrandenburger Wohnungsgeselischaft mbH in die
Immobilien Dienstleistungsgesellschaft Neubrandenburg mbH - wurde
abgeschlossen. Somit ist nunmehr die gesamte Erstausbiidung in der Immobilien
Dienstleistungsgeselischaft Neubrandenburg mbH konzentriert.

Die Auszubildenden der Neubrandenburger Wohnungsgeseilschaft mbH haben
erfoigreich die Ausbildung abgeschlossen. Allen konnte eine befristete

Beschaftigung angeboten werden.

Die Betriebsrdte der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH und ihrer
Tochtergesellschaften griindeten im Juni 2009 einen Konzernbetriebsrat.

Mit dem Konzernbetriebsrat wurde elne Konzernbetriebsvereinbarung zum
betrieblichen Eingliederungsmanagement abgeschlossen.
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6. Wichtige Vorgange des Geschéftsjahres

Als fihrender Wohnungsanbieter in der Region hat die Neubrandenburger
Wohnungsgeselischaft mbH in 2009 ihr Produktlinienkonzept mit der
Produkteinflihrung FamilienWohnen weiter umgesetzt. Das Produktiinienkonzept
sieht vor, Wohnformen und Angebote fir ganz bestimmte Zielgruppen zu
entwicketn.

Nach dem erfolgreichen Angebot fUr Senioren seit dem Produktstart im April
2008 werden nun fir Familien Ausstattungspakete angeboten, die sich an den
Lebensphasen der Kinder orientieren,

Die Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH soli als Anbieter wvon
FamilienWohnen besser wahrgenommen werden, Die ,Wohnprodukte™ sollen
erkennbar und zum Teil auch bestellbar sein.

Ziet ist es, durch die Schaffung von bedarfsgerechten Angeboten eine langfristige
Kundenbindung zu sichern und eine Attraktivitdtssteigerung flir die
Neubrandenburger Wohnungsgeselischaft mbH zu erlangen. In Zusammenarbeit
mit Kocperationspartnern werden Dienstleistungen und Angebote, die
insbesondere flr Familien geeignet sind, entwickelt und prasentiert.

Seit dem 29.12.2006 befindet sich die Neubrandenburger
Wohnungsgesellschaft mbH mit den Fondsgesellschaften der BAVARIA im
Rechtsstreit. Das Oberlandesgericht Rostock hatte der Neubrandenburger
Wohnungsgeselischaft mbH flr die Erwiderung auf den
Klageerweiterungsschriftsatz der BAVARIA vom 02.10.2009 antragsgemé&B eine
Fristverlingerung bis zum 27.11.2009 bewilligt. Die Frist ist gewahrt und der
Schriftsatz der BAVARIA von der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH
umfangreich erwidert worden.

Dariiber hinaus hatte die Neubrandenburger Wohnungsgeselischaft mbH eine
Beihilfebeschwerde bei der Europdischen Kommission eingereicht. Am
09.10.2009 ist eine Klage der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH
gegen die Eurcopaische Kommission bel dem Européischen Gerichtshof in erster

instanz eingereicht.

Die Netubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH arbeitet seit 2006 im Rahmen
der mit den Kernglaubigerbanken abgeschlossenen Sanierungsvereinbarung.
Wesentlicher Bestandtell ist die Einhaltung eines Verwaltungskostensatzes. Die
Einhaltung ist bis einschlieB3lich des Jahres 2010 wesentlich durch die zwischen
Geschaftsfihrung und dem Betriebsrat abgeschlossene Vereinbarung zur
Personalkostenreduzierung gesichert. Ohne weitere MaBlnahmen wird der
geplante Verwaltungskostensatz ab dem Jahr 2011 nicht mehr eingehalten und
{ibersteigt die Konzeptionswerte, Mit diesem Hintergrund wurde ein
Personalkonzept erarbeitet und vom Aufsichtsrat genehmigt, in dessen Rahmen
die nunmehr vorgesehenen MafBnahmen sowohl die Einhaltung des
Verwaltungskostensatzes ab 2011 als auch die Lbsung einiger mittlerweile
erkannter organisatorischer Probleme sichern solten.

€’
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11, Darstellung der Lage
1, Vermégensilage
Veranderung

31.12.2008 31.12.2009 Zum Vorjahr

TE %  TE % T€ Y%
Vermdgen
mittel- und fangfristig
gebundenes Vermogen 418,897 91,9 409.869 91,6 -9.028 -2,2
kurzfristig gebundenes
Vermégen 36.752 8,1 37.723 84 971 2,6
Gesamtvermdogen
{ohne Sonderverlust-
konto) A355.649 _100,0 447,592  100,0  -8.057 _-1,8
Schulden
mittel- und langfristiges
Fremdkapital 271.554 59,6 263.774 58,9 -7.780 -2,9
kurzfristiges
Fremdkapital 44.192 9,7 43.544 5,8 -648 -1,5
Eigenkapital 132.903 30,7 _ 140.274 31,3 371 03
Gesamtkapital
(ohne Sonderverlust- f_:)
konto) _455.649  100,0 447.592  100,0 _ -8.057 _-1,8

Das dargestellte Bilanzvolumen hat sich gegenliber der Bilanz des Vorjahres um
T€ 8.057 (1,8 %) verringert. Die Verringerung trat dabei im mittel- und
langfristig gebundenen Vermdogen in Hthe wvon TE€ 6.028 ein. Auch unter
Bertcksichtigung der Reduzierung ist die Vermdgensstruktur der Bilanz der
Gesellschaft unverdndert durch den hohen Anteil des langfristig in den
Immobilienbestéanden gebundenen Anlagevermdgens in Hohe von 91,6 %
(Vorjahr 91,9 %) gekennzeichnet. Der Werteverzehr im langfristigen Bereich ist
das saidierte Ergebnis aus Bestandsabgdngen wegen Abrissmafnahmen und
auBerplanmafligen  Abschreibungen auf der Grundlage von aktuellen
Ertragswertermittiungen  sowie der ebenfalls auf dieser Grundlage
vorgenommenen Zuschreibungen bei Objekten, beil denen in Vorjahren
auBerplanmaBige Abschreibungen wegen {berdurchschnittlichem Leerstand
vorgenommen wurden. Dartber hinaus wurden Zugdnge aus den im
Geschaftsjahr realisierten komplexen Instandsetzungs- und
Modernisierungsmalnahmen wirksam.

Das kurzfristig gebundene Vermbgen hat sich gegentber dem Vorjahr mit einem
Anteil von 8,4 % (Vorjahr 8,1 %) am Bilanzvolumen um T€ 971 erhdht, Diese
Erhdhung resultiert insbesondere aus dem im Vergleich zum Vorjahr gestiegenen
Bestand an unfertigen Leistungen und sonstigen Vermogensgegenstanden. Der
Bestand an flissigen Mittein ist reduziert gegenliber dem Vorjahr. Von den
flussigen Mitteln dienen T€ 2.903 Sicherungsaspekten.

Bel der Kapitalstruktur trat die Bilanzreduzierung sowohl im mittel- und
langfristigen als auch im kurzfristigen Fremdkapitalbereich ein. Die in Austbung
des Ansatz-Wahirechtes nach § 10 Abs. 2 DMBIIG in Verbindung mit § 249 Abs. 2
HGB gebildete Rickstellung fiir Bauinstandsetzung wurde zum 31.12.2009
ergebniswirksam und vollsténdig aufgeldst. Das Eigenkapital hat sich erhoht.
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Damit wird das mitte!l- und langfristige Vermogen zu 98,6 % (Vorjahr 98,2 %)
durch Eigenkapital und mittel- und langfristiges Fremdkapital finanziert. Die
Eigenkapitatausstattung des Unternehmens verbesserte sich durch den
JahresGberschuss von 30,7 % auf 31,3 % und kann im Branchenvergleich als
solide betrachtet werden. Der Verschuldungskoeffizient der Geselischaft liegt
zum Jahresabschluss 2009 bei 55,9 % (Vorjahr 55,2 %),

2. Finanzlage

In der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH besteht ein umfassendes
Finanzmanagement mit einem zentralen Cash-Management. Die Liquiditat
unterfiegt der laufenden Kontrolle durch einen taglichen bzw. wochentlichen
Liguiditatsstatus. Die folgende Kapitalflussrechnung gibt einen Uberblick Uber die
Geidmittelzu- und -abflisse der Gesellschaft:

Kapitalfiussrechnung:

|' : | Verdnderung
|- | 2007 2008 2009 | Vorjahr
; | TE 7€ ! Te | TE

I.  |Laufende Geschéftstitigkeit | -_ E

Jahresergebnis . ! 1.112 3.435 487 -2.948
+/- |Abschreibungen/Zuschreibungen © 11,957 9.092! 17,158 8.066

Anlagevermaaen und Sonderverlustikontoe : ;
+/- 1Zu-/Abnahme langfristiger Rickstellungen -891] -3.217 -6.396;. -3.179
+/- Werdnderung Sonderposten ! -236 -109! -116 -7
+/- 'sonstige zahiungsunwirksame ! 197 7351 33 -702

|Aufwendungen/Ertrige ! | |
= [Cashflow | 12.139; 9,936 11.166; 1.230
+/- 'Zu-/Abnahme kurzfristiger Riickstellungen : 378 -1.792 -1.412! 380
+/- Verlust/Gewinn aus Anlageabgéngen "' 35576 38 128! g0
+/- |Ab-/Zunahme sonstige Aktiva 1,199} -897 -912 -15
+/- |Zu-/Abnahme sonstige Passiva _n______—‘fi42' 1.943. 172 _-1.771
= Mittelzu-/-abfluss aus laufender i 9.698| 9.228" 9.142 ] -86

,Geschidftstitigieit ;
-__|pranmasige Tilgung -7.640, -7.801. -8.152! -351
= jMittelzu-/-abfiuss aus laufender 2.058 1.427 990! ~437

Geschiftstitigkeit nach planmiBiger Tilgung; :

] !

II. . Investitionsbereich L]

Einzahlungen aus Anlageabgéngen 14.715] 360 324 34
- Auszahlungen fiir Sachanlageinvestitionen und @ -10.326| -13.975 —11.004; 2.971
immaterielle Vermégensgegenstinde ,' :
= |Mittelzu-/-abfluss aus der [ 4.389: -13.615| -10.610 3.005
|Investitionstatigkeit o 1 |

I11. [Finanzierungsbereich ] L

+  [Kapitaleiniagen 18 0! 0! 0]

+  |Einzahlungen aus Kreditaufnahmen _i'_9.053 14.844{  9.376 ~5.468)

- Auszahtungen fir Kredittiigungen ; -10.611 -120 -658 -538,

= IMittelzu-/-abfluss aus der | -1.540} 14.724; 8.718 -6.006
lFinanzierungstétigkeit e '

'IV.  Finanzmittelfonds - ) : o
zahlungswirksame Verdnderungen des 4,907 2,536 -902 -3.438
[Finanzmittelfonds : .! ]
Finanzmittelbestand am Aifang der Periode 4.675JF 9.582. 12;1_181[' 2.536]

= !Finanzmittelbestand am Ende der Periode 9.582] 12.118! 11.216; -002]

&7



Anlage |i
Seite 10

Der Bestand an filissigen Mittein der Gesellschaft hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um T€ 902 reduziert und betrdgt zum Stichtag 31.12.2009 T€ 11.216.
Die Kapitalfiussrechnung zeigt fiir das Geschaftsjahr einen Zahlungsmittelzufluss
von T€ 9,142 aus der laufenden Geschaftstatigkeit; diesem Zahiungsmittelzufluss
wurden - wie branchentblich - die planmdBigen Tilgungen des Geschéftsiahres
in Hohe von TE 8.152 gegengerechnet. Die aus dem laufenden Geschéftsverkehr
gewonnenen Mittel reichten dabel volistédndig aus, um die Tilgungsraten des
Geschéftsjahres zu finanzieren. Die von der Gesellschaft im Geschéftsjahr
getatigten Nettoinvestitionen wurden im Wesentlichen durch Fremdmittel
finanziert.

Die aus der Vermdgens- und Finanziage abgeleitete Ligquiditatsrechnung zum
Bilanzstichtag zeigt, dass das kurzfristige Fremdkapital nicht durch liquide Mittel
und kurzfristig realisierbare Forderungen gedeckt ist, Unter Berlcksichtigung der
unfertigen Leistungen und anderer Vorrdte sowie der darauf entfallenden
erhaltenen Anzahlungen ergibt sich flir die Liquiditdt 3. Grades eine
Unterdeckung von T€ 5,821, Im Vergleich zu den Vorjahren ist weiterhin ein
positiver Trend der Deckungsgrade zu verzeichnen,

Der positive Trend ist das Ergebnis der Umsetzung des Sanierungskonzeptes. Die
mit den Hauptglaubigerbanken im Rahmen der Sanierungsvereinbarung
festgeschriebenen Prémissen zur Stabilisierung der Liguiditatssituation der
Geselischaft sind unbedingt einzuhaiten, um die kinftige Zahlungsfahigkeit zu
sichern. -

Die Geselischaft war im Berichtsjahr jederzeit in der Lage, ihren
Zahiungsverpflichtungen nachzukommen. Dabei standen befristet zugesagte
Kreditlinien in Héhe von T€ 2.000 zur Verfigung. In 2005 erfolgte keine

Inanspruchnahme,

3. Ertragsiage

Die Geselischaft erzieite per 31.12.2009 ein positives lahresergebnis von T€ 487
und erwirtschaftete damit einen EBITDA von T€ 30,260,

Der im Geschéftsjahr erzielte Jahresiiberschuss setzt sich wie folgt zusammen:

2008 2009 Verdnderung
T€ TE TC

Funktionshereich
Hausbewirtschaftung 709 1.278 569
Betrevung/Wohnungsverwaliung -111 -151 ~40
Betriebsergebnis 598 1.127 529
~Beteiligungsergebnis 669 579 -80
Finanzergebnis 450 219 -231
neutrales Ergebnis 1.718 -1.438 -3.156

3.435 487 -2.948

5T
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Das Hausbewirtschaftungsergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr deutlich
verbessert. Diese  Ergebnisverbesserung resultiert  aus  gestiegenen
Umsatzeritsen. Mieterhdhungen und geringere Erldsschmalerungen wirkten
positiv, AuBerdem wurden im Vergleich zum Vaorjahr héhere Zuschisse vom Land
fiir den Rickbau von Wohngeb&uden vereinnahmt.

Die Kosten flir MaBnahmen der mittieren Instandsetzung und der laufenden
Instandhaltung wurden mit T€ 887 im Vergleich zum Vorjahr geringer in
Anspruch genommen. _

Bei den Betriebskosten ist gegenliber dem Vorjahr allerdings ein Anstieg von
T€ 2,353 zu verzeichnen.

Das Ergebnis der Betreuungstatigkeit betraf die durch die Geselschaft ausgelbte
Fremdverwaitung von Wohnungen und Gewerbeobjekten fir Dritte. Die in diesem
Bereich erzielten Ertrdge haben sich gegeniber dem Vorjahr um TE 15
verringert., Bel gleichzeitiger Erhohung der Aufwendungen, verursacht durch
Personalkosten, hat sich das Teilergebnis um T€ 40 verschlechtert.

Der lJahresliberschuss ergibt sich im Geschaftsjahr 2009 wesentlich aus der
positiven Entwicklung in der Hausbewirtschaftung und wird darlber hinaus durch
die positiven Ergebnisse im Rahmen der Beteiligungen sowie durch das positive
Finanzergebnis beeinflusst. Das heutrale Ergebnis wirkt durch die
vorgenommenen Korrekturen der Bewertungsansatze im Anlagevermdogen

negativ auf das Jahresergebnis.

Die Geschaftsfihrung schidgt vor, den Jahreslberschuss von € 486.997,31
entsprechend § 13 des Gesellschaftsvertrages in die Bauerneuerungsrucklage
einzustellen.  Diese Rucklage dient der Deckung von  zukUnftigen
Instandhaltungsaufwendungen,

I1. Risikobericht

Die Geschaftsleitung stelit aktueli keine Risiken fest, die den Bestand der
Gesellschaft akut gefahrden.

Die Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH verwendet zur Sicherung
ihrer Vermogenswerte und dauerhaften Zahlungsfahigkeit ein

RisikofrCherkennungssystem.

Im Rahmen einer jahrlich durchgefilhrten Risikoanalyse werden wesentliche
Risiken von den Fachbereichen ermitteit und nach Schadensrelevanz sowie
Eintrittswahrscheinlichkeit Uberprift. Bie Entwicklung der ergebnisrelevanten
Risiken wird durch das Controlling des Unternehmens Uberwacht. Dazu analysiert
das  Standardberichtswesen  unter anderem  Schwerpunkte wie  die
Mietentwickiung, Leersténde sowie die Bautdtigkeit. Ein erhdhtes Risikopotenzial
fir die Gesellschaft kdnnte sich mittelfristig aus der demografischen Entwickiung
und der Entwicklung der Wohnraum nachfragenden Haushalte ergeben. Diese
Aspekte sind bekannt und unterliegen einer standigen Kontrolle und Betrachtung
im Rahmen der Investitions- und Desinvestitionsentscheidungen. Dabei kommt
ein leistungsfahiges Portfolio-Steuerungssystem zum Einsatz.

0%
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Risiken aufgrund von Verpflichtungen aus Termingeschéaften bestehen nicht.

Das Risikomanagementsystem der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft
mbH hat keine Risiken erkennbar werden lassen, die sich in den néchsten Jahren
wesentiich auf die Vermogens-, Finanz- oder Ertragsiage auswirken kénnten. Die
Geselischaft verfolgt die Entwickiung der Finanzkrise zeitnah, um eventuellen
Risiken rechtzeitig begegnen zu kénnen. Aufgrund langfristiger Finanzierung der
Immobilien der Gesellschaft sind gegenwartig keine Gefdhrdungen zu erkennen,

Dartiber hinaus besteht im Rahmen der Sanierungsvereinbarung die
Verpflichtung zu einem Konzeptcontroiling, dem die Gesellschaft durch die
Beauftragung eines externen Beraters nachkommt. Die Berichterstattung und der
Abgleich mit dem Konzept erfoigt jahrlich gegentber den Hauptgidubigerbanken.
Fir das Geschaftsjahr 2008 stimmten in der Berichterstattung im Juni 2009 die
Gléubigerbanken darin  Uberein, dass  sich die Neubrandenburger
Wohnungsgeselischaft mbH erfoigreich auf dem Weg der Konsoiidierung befindet.
Die weitere Umsetzung der im Sanierungskonzept geplanten Abriss- und
Investitionstatigkeit wird fortgefihrt und ist notwendig, um zu verhindern, dass
aus der Entwickiung ein Bestandsbedrohungspotenziai fUr die Geselischaft
entsteht, Mit dem Abschiuss der Sanierungsvereinbarung konnte fir die
Gesellschaft durch die Bereitschaftserkidrung der Banken zur Bereitstellung von
Investitionskrediten kurz- und mittelfristio Planungssicherheit flr weitere
MafBnahmen erzieit werden.

Im Laufe des Geschaftsjahres 2009 zeigte sich, dass trotz guter wirtschaftlicher
Rahmendaten der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH die
Kreditvergabe durch die Bankenkrise erschwert wird. Langere Bearbeitungszeiten
und hthere Kreditmargen wurden bereits planungsseitig berticksichtigt.

IV. Nachtragsbericht

Die Verhandlungen mit der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH zur Fortfithrung
des Gestattungsvertrages zur Betreibung des Kabelfernsehnetzes in den
Immobilien der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH sind nach wie vor
nicht abgeschiocssen.

Der bisherige Vertrag war zundchst bis zum 31.12.2006 befristet und wurde
fristgemé&B von der Neubrandenburger Wohnungsgeselischaft mbH gek{indigt.

Mit Datum vom 26.02.2010 wurde eine Welsung der Gesellschafterin erteilt, die
mit einem beigeflgten Vertragsentwurf den bestehenden vertragsiosen Zustand
zwischen der Neubrandenburger Wohnungsgeselischaft mbH und der
Neubrandenburger Medianet KFA GmbH {Tochtergesellschaft der
Neubrandenburger Stadtwerke GmbH) beenden soll, Diese Weisung wurde mit
Schreiben vom 26.3.2010 zunéchst bis zum 30.6.2010 ausgesetzt, um weitere
Verhandlungen zwischen den Organen der Unternehmen zu ermoglichen.

Dariiber hinaus sind nach Ablauf des Geschéftsjahres 2009 keine Ereignisse
eingetreten, die fOr das Unternehmen von wesentlicher Bedeutung sind und zu
einer verédnderten Beurteilung der Ertragslage, der Finanziage und der
Vermbgenslage flhren.

Ve
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V. Prognosebericht

Die Entwickiung der Gesellschaft wird in Zukunft weiterhin mafigebiich von der
Entwicklung der Wohnbevdikerung und des Arbeitsmarktes in der Stadt
Neubrandenburg und dem Umland beeinflusst werden., Aufgrund der
demografischen Entwickiung und der darauf aufbauenden weiteren Prognosen
zur Bevblkerungs- und Haushaltsentwicklung ist in den kommenden Jahren mit
einem weiteren Riickgang der Einwohnerzahi und damit steigendem Uberangebot
von Wohnraum zu rechnen. Der Schwerpunkt der Investitionstétigkeit veriagert
sich bel einem ohnehin hohen Sanierungsstand mehr In  Richtung
altersgerechtem Umbau der Wohnungen, um den Bedirfnissen der zunehmend
alter werdenden Bevilkerung gerecht zu werden. Die Entwicklung der
Haushaltszahlen und der realen Kaufkraft wird tendenziell zu einer stagnierenden
Nachfrage nach Wohnraum fithren. Um so wichtiger ist die Fortfiihrung von
Zielgruppenorientierten Investitionen in die Medernisierungen und
Instandsetzungen der Bestdnde sowie RickbaumaBnahmen. Trotz schwierig
werdender Rahmenbedingungen stabilisiert sich die Marktposition des
Unternehmens und sichert damit die Vermietbarkeit der Besténde,

Nur durch einen weiter stédtebaulich vertretbaren Abriss, verbunden mit einer
weiteren Aufwertung der Stddte, lassen sich die mit dem Programm , Stadtumbau
Ost" erreichten Erfolge bei der Stabilisierung des Wohnungsmarktes tangfristig
sichern und weiter fortsetzen. Allerdings ist die erfolgreiche und notwendige
Weiterfithrung des Programms ,Stadtumbau Ost" 2010 bis 2016 fir die
Wohnungsunternehmen ohne die Altschuidenentlastung flr alle rlckgebauten
Wohnungen schwierig umsetzbar,

Das Untermnehmen rechnet trotz der verdnderten  wirtschaftiichen
Rahmenbedingungen durch die Finanzkrise weiterhin in der Wirtschafts- und
Finanzplanung mit einer guten Vermietung und guten Ergebnissen in den
nachsten Jahren.

© Neubrandenburg, 23.03.2010
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der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH, Neubrandenburg

Vorjahr
Aktivseite EURO EURO EURO
Anltagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstinde 56.826,00 43.766,19

Sachanlagen
Grundsticke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

375.052,199,36

20.052.973,32

384.994.646,58

17.321.598,71

Grundsticke chne Bauten 4.850.269,21 4.600.635,93
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 2.503.875,66 2.625.518,60
Bauten auf fremden Grundstiicken 115.679,41 136.,093,42
Technische Anlagen und Maschinen 86.775,00 103.316,00
Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 319.612,40 208.971,81
Anlagen in Bau 0,00 1.458.,913,14
Geleistete Anzahlungen 118.445,00 403.099.823,96 565.245,29
Finanzaniagen

Antefle an verbundenen Unternehren 066.488,00 666.488,00
Beteiligungen 162.300,00 768.788,00 102.300,00
Anlagevermogen gesamt 403,925.443,96 412.827.493,67
Umlaufvermdégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrite

Grundstiicke chne Bauten 1.227,399,05 1.347.780,16
Grundstiicke mit fertigen Bauten 1.212.938,41 1.402.636,44

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande

19.350.336,38

21.790.673,84

17.831.805,00

Forderungen aus Vermigtung 912.993,75 937.239,19
Forderungen aus Verkauf von Grundstocken 111.275,00 95.200,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 25.770,98 20.478,20
Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 9.776,47 21.130,67
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 710.024,35 1.048.669,28
Sonstige Vermbgensgegenstande 8.846,437.65 10.616.278,20 7.997.354,71

Flilssige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Sonderverlustkonto
aus Rucksteliungsbildung
gemdl §17 Abs.4 DMBIIG

Rechnungsabgrenzungsposten

11,215,520,39

125.701,12

43.841,46

12.118.012,51

125.701,12

1.045,98

Bilanzsumme 447.717.458,97 455.774.546,93

Treuhandguthaben 8.003.112,78 7.668.535,56

52
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Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Kapitalrocklage

Sonderrucklage gemaB § 27 Abs.2
Satz 3 DMBIIG

{davon gemis § 17 Abs. 4 DMBAG)
Bauernauerungsricklage
Bilanzgewinn

Jahresiberschuss

Eigenkapital gesamt

Sonderposten aus Investitionszulage

Riicksteliungen
Steuerricksiellungen

Ruckstellungen fiir Instandsetzungen,
Rekultivierung und Ersatzanspriche

Ricksteflungen fir Drohverluste

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern

Erhaliene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen
Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
dav. aus Steuern
dav. im Rahmen der sczialen Sicherheit

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Treuhandverbindlichkeiten

532.000,00

389,029,550

2.930.277,73

11.899.585,60

252.860.371,47

7.036.628,76
18.715.862,90
314.838,00

302,11

8.962.474,45

2.060.985,45

333.521,79
(265.624,75)
(1.886,98)

17.895.300,00

13.499.268,57

99.134.197,66
(125.701,12)

4.569.853,37

486.997,31

Anlage |
Seijte 2

Vorjahr
EURQ

17.895.300,00

13.1495.268,57

99.134.197,66
{125.701,12}

1.134.894,90

3.434.958,47

135,585.616,91

4.814.227,80

15.750,892,83

290.284.984,93

1.281.736,50

135.098.6159,60

4.530.208,18

236.691,00

7.503.679,63
3.494.424,12

12.324.041,04

253.550.200,69

7.129.725,86
18.523.931,24
100.733,20

£.152,29

7.931.935,07

2.548.586,68
720.074,98
(679.188,57)
11.575,62;

1.379.543,35

447.717.458,97

455.774.546,93

8.003.112,78

7.668.535,56

o
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Gewinn~- und Verlustrechnung fiir das Geschiéftsjahr
vom 01. Januar bis zum 31, Dezember 2009
der Neubrandenburger Wohnungsgeselischaft mbH, Neubrandenburg

Umsatzeridse

a} aus der Hausbewirtschafiung
b} aus Verkauf von Grundsticken
¢} aus Betreuungstatigkeit

d} aus anderen Lieferungen und Leistungen

Veranderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken sowie unfertigen

teistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Haushewirtschaftung
by Aufwendungen fliir Verkaufsgrundstiicke

¢} Aufwendungen fiir andere
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand

a) Lakne und Gehélter

b} spziale Abgaben
Abschreibungen

a) auf Sacharlagen

b} auf Sonderverustkonta

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen
dav. aus verbundenen Unternehmen

Ertrdge aus Ergebnisabfihrung

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége
dav. aus verbundenen tUnternehmen

Zinsen und dhntiche Aufwendungen
dav. an verbundene Unternehmen

Ergebnis der gewohnlichen
Geschaftstitigkeit

Steyern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

EURO

55.782.484,59
133.700,00
788.815,39
364,856,44

29.708.211,65

57.065.886,42

952.182,88

20.779.849,73

Aniage |
Seite 3

Vorjahr
EURO

55.103.105,76
0,00

830.270,79
431.716,56

493.010,32

5.342.003,93

28.276.206,12

52.079,01 56.778,20
1.820.103,75 31.580.394,41 1,554.529,22
47.221.524,62 35.314.593,82

4.448.332,00 4.394.980,49
841.440,84 5.289.772,84 853.399,80
23.336.478,79 9,489.592,56
0,00 23.336.478,79 13.015,46
5.121.352,87 5.007.665,35

5.000,00 5.000,00

(0,00) (0,00)

574.205,44 663.637,76

339.509,92 614.514,54

(9.150,80) (23.267,10}

12,079.611,13 12.121.759,41

 (14.052,60) (41.604,61)

2.313.024,35 4.717,.333,05

535.021,00 22.691,00

1,261.006,04 1.259.683,58

486.997,31 3.434,958,47
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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

77 Nach dem abschliellenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom

30. Aprit 2010 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteiit;

SVir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfuhrung
und den Lagebericht der

Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH,

Neubrandenburg,

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008 geprift. Die
Buchfuhrung und die Aufsteltung von Jahresabschiuss und Lageberichi
nach den deutschen handelsrechilichen Vorschrifften und den er-
ganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsverirags liegen in der Ver-
antwortung der gesetziichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe
ist es, auf der Grundiage der von uns durchgeflhrien Prifung eine Beur-
teilung Uber den Jahresabschiuss unter Einbeziehung der Buchfihrung
und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Instifut der Wirtschaftspritfer {IDW) fesigesteliten
deutschen Grundsédtze ordnungsmaliger Abschlussprifung vorge-
nommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren, dass
Unrichtigkeiten und Verstoie, die sich auf die Darsteliung des durch den
Jahresabschiuss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmafiger
BuchiUhrung und durch den Lagebericht vermitielten Bildes der Ver-
mégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-
reichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungs-
handlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéfistatigkeit und Uber
das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Er-
wartungen ber magliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Prufung
werden die Wirksamkeil des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrolisystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfuhrung,
Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stich-
proben beurieill. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschétzungen der ge-
setzlichen Verireter sowie die Wuardigung der Gesamidarstellung des
Jahresabschiusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage flir unsere Beurtei-
lung bildet.

15530 JA 2009
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Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Nach unserer Beurteifung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenninisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vor-
schriften und den ergé@nzenden Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trags und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfihrung ein den taiséchlichen Verhéaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebe-
richt steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Geselischaft und stellt die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Berlin, den 30. April 2010

GdW Revision Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschatft

LAALA,
Viemann
Wirtschaffsprﬂfer

5530 JA 2009
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Lagebericht
der
Immobilien Dienstleistungsgesellschaft
Neubrandenburg mbH
fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2009 bis 31.12.2009

1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

Die Immobilien Dienstleistungsgesellschaft mbH (IDG) wurde zum
01. Januar 1993 unter dem Namen Neubrandenburger
Wohnheimbetriebsgesellschaft mbH als selbststdndige GmbH und 100%ige
Tochter der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH gegriindet. Mit der
umfassenden Umstrukturierung des Unternehmens im Geschéftsjahr 2005 wurde
das Leistungsspektrum der Geschaftstitigkeit des Unternehmens inhaltlich und
umfanglich erweitert, Dieser Entwickiung wurde 2007 mit der Umfirmierung
Rechnung getragen.

Die Gesellschaft hat sich im Geschaftsjahr 2009, basierend auf vertraglich
gebundene Leistungen mit der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH,
zu einem modernen Dienstieister auf dem Sektor der personellen und
kaufmannischen Dienstleistungen positiv - weiterentwickelt. Innerhalb der
Immobilienmanagementgruppe (img) agiert die Gesellschaft als Dienstieister und
Koordinator von Aufgaben im Neukundengeschaft, fir die Versicherung, fir das
Marketing sowie fUr die Ausbildung und die p&dagogische Betreuung der Schiler
und Auszubildenden.

Im Bereich des Neukundengeschafts werden neben der Vermietung von
Wohnungen, PKW-Stellpldtzen und Garagen der Muttergeselischaft sowie Dritter
auch Aktivitdten bei RuckbaumaBnahmen organisiert und durchgefihrt.

Durch das Marketing wurden die Prioritdten insbesondere in  der
Mediengestaltung sowie der Vorbereitung und  Begleitung  weiterer
Produktentwicklungen gesetzt.

2. Personalbereich

Im Geschéftsjahr 2009 waren in der Gesellschaft Mitarbeiter zur Sicherung des
Neukundengeschifts, zur pddagogischen Betreuung, Personal zur Koordination
der Versicherung und des Marketing angestellt.
Im Rahmen der bisherigen Regelungen des Ailtersteilzeitgesetzes wurde in der
IDG ein Vertrag zur Altersteilzeit abgeschlossen.

Zum Stichtag 31.12.2009 waren 34 Mitarbeiter (per 31.12.2008: 27 Mitarbeiter}
im Unternehmen beschéaftigt.
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Dariber hinaus bildet die Gesellschaft seit dem Lehrjahr 2007/2008 die
Auszubiidenden der img-Gruppe aus und hat im Berichtszeitraum 6 weitere
Auszubildende eingestellt, Es befinden sich damit 26 Auszubildende in der
Ausbildung, Davon werden 15 in der Ausbildungsrichtung Immobilienkauffrau/-
mann, 7 in der Ausbildungsrichtung Kffr. fir BlUrokommunikation, 3 in der
Ausbildungsrichtung Veranstaltungskauffrau/-mann sowie ein Fachinformatiker
atisgebildet.

3. Wirtschaftliche Lage

3.1. Vermogenslage

Die Gesellschaft verfigt Uber kein Anlagevermdgen. Das zum 31.12.2009
vorhandene Vermdgen ist mit 84,6 % als langfristiges Vermogen dargestelit,
Langfristig behandelt wird die Forderung gegen den Gesellschafter in Hdhe des
offenen Ausgleichs der Jahresfehlbetrage 2004/2005 sowie die Forderung aus
dem Cash Pocl. Das Ubrige Vermaogen ist als kurzfristig angesehen worden.

Verdnderung

31.12.2008 31.12.2009 zum Verjahr

TC %o TE % TC %
Anlagevermdigen C,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vermogen
mittel- und fangfristig
gebundenes Vermogen 1.259,1 87,9 1.130,2 84,6 -128,9 -10,2
kurzfristig gebundenes
Vermogen 174,1 12,1 205,9 15,4 31,8 18,3
Gesamtvermaogen 1.433,2 1000 1.336,1 100,0 - 97,1 -6,8
Fremdkapital
mittel- und tangfristige
Ricksteliungen 1.122,8 78,3 1.076,4 80,5 - 46,4 -4,1
kurzfristige
Ruckstellungen 231,2 16,1 179,3 13,4 - 51,¢ -22,4
{tbriges Fremdkapital 2,2 0,2 3,4 0.3 1,2 54,5
Eigenkapital 77,0 5,4 77,0 58 0,0 0,0
Gesamtkapital 1.433,2 i00,0 1.336,1 100,0 -57,1 - 6,8

k%



3.2. Finanzlage

Die Aufstellung der nachfolgenden Kapitalfiussrechnung hat als Ausgangspunkt
einen Finanzmittelfonds, der samtliche Zahlungsmitte! des Unternehmens mit
einer Restlaufzeit von nicht mehr als 3 Monaten umfasst,

2008 2009 Veranderung
TE TE Vorjahr
e A _ TE
I. Laufende Geschiftstatigkeit |
Jahresiiberschuss/-fehibetrag §2,5 128,9 46,4
(vor Ergebnisabfihrungy 4 o
+/<Veranderung langfristiger Rickstellungen -299,5! -46,4 253,1
.=_|Cashflow . -217,0 82,5 299,5
_H/-Veranderung kurzfristiger Rilckstellunaen 214.,3 -51.,9 -266,2
+/-Verlust aus Abgang des Anlagevermdégens 0,0i 0,0 0,0
+/-Zu-/Abnahme der (brigen -112,9; 156,5 26%,4
Vermbgensgegenstande
+/-Ab-/Zunahme der Gbrigen Passiva -43,6° 1.1 44,7
= :Mittelzu-/-abfluss aus laufender -159,2 : 188,2 347,4
‘Geschiftstatigkeit vor planmaéBigen
Tilgungen : :
- iplanmaéaBige Tilgaung 0,0 0,0: 0,0
= |Mittelzu-/-abfluss aus iaufender -159,2. 188,2: 347,4
Geschaftstdtigkeit nach pianmaiger :
Tilgung -
II. |Investitionsbereich : _
Einzahlungen aus Anfageabgangen 6.0 00 0,6
- Auszahlungen fir Investitionen 0,0 0.0 0,0
= :Cashfiow sus der 0,0 ¢,0 0,0
‘Investitionstatigkeit
ITL. Finanzierungsbereich ;
‘Ergebnisabfiihrung/Verlustdeckung : -82,5 -128,9 -46,4
= [Mittelzu-/-abfluss aus der _ -82.5 -128,% -46,4
Finanzierungstitigkeit l
IV, Finanzmitteifonds : _
zahlungswirksame Veranderungen des -241,7: 59,3 301,60
_|Finanzmittelfonds e
+ Finanzmittelbestand am Anfang der 303,99 62,2 -241,7
_....jPeriode e
= Finanzmittelbestand am Ende der 62,2 12,5 59,3
‘Periode ;

Flir das Geschéftsjahr 2009 wird ein Jahresergebnis in Hohe von T€ 128,9 erzielt,
Es hat sich im Vergleich zum Vorjahr verbessert. Wesentlichen Einfluss haben die
planmadRigen neutralen Ertrége aus der Auflésung von Rickstellungen flir Risiken

aus dem Internatstastenausgleich.

Die Liquiditdt der Gesellschaft hat sich im Jahresverfauf durch den Mittelzufiuss
im Rahmen der Geschaftsbesorgung flr die Muttergesellschaft weiter erhdht und

betrdgt zum Stichtag 31.12.2009 T€ 121,5.
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3.3. Liguiditat

2008 2009 Verénderung
TC TE T€
Liguiditdat 1. Grades
Liguide Mittet 62,2 121,5
Verdnderung des Bestandes an liquiden 55,3
Mitteln
Liquiditdt 2. Grades
Kurzfristige Forderungen 111,9 84,4 -27,5
Kurzfristiges Fremdkapital
Bankverbindlichkeiten 0,0 0,0 0,0
Lieferantenverbindlichkeiten -0,8 -0,3 0,5
Rickstettungen -231,2 -179,3 51,9
Ubriges -1,4 -3,1 -1,7
Unterdeckung 1 -59,3 23,2
Veranderung des Nettogeldvermigens 82,5
Liquiditdt 3. Grades
Unfertige Lstg. u. a. Vorrate/RAP a,0 0,0 0,0
erhaltene Anzahlungen c,0 0,0 0,0
Unterdeckung II -59,3 23,2
Verdanderung des Nettoumlaufvermogens 82,5

Die fur das Folgejahr geplante Auflosung der Rickstellung fir Risiken aus dem
Internatsiastenausgleich in Hohe von T€ 160 wurde, wie bereits im Vorjahr,
kurzfristig gewertet.

Die Gesellschaft war im Geschaftsjiahr  jederzeit in der lLage, ihre
Zahiungsverpflichtungen termingerecht zu erflillen.

3.4. Ertragslage

Die funktionale Ergebnisrechnung weist Folgendes aus:

2008 200¢ Veranderung
TE TE€ TE
Funktionsbereich
Neukunden - 59,9 33,1 93,0
Betreuungsleistungen 29,2 -17,2 - 46,4
Betriebsergebnis - 30,7 15,9 46,6
Finanzergebnis 16,7 7,6 -9,1
Neutrales Ergebnis 96,5 1054 8,9
82,5 128, 46,4
Ergebnisabfihrung/
Verifustausgleich - 82,5 - 128,9 - 46,4
Jahresergebnis 0,0 0,0 0,0

Das Gesamtergebnis der Gesellschaft wird nach wie vor durch die neutralen
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen beeinflusst, Das Betriebsergebnis
von TE€ 15,9 resultierend aus den Betreuungsleistungen und dem
Neukundengeschéft hat sich im Vergleich zum Vorjahr positiv entwickelt.
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Dies ist das Ergebnis der Aktualisierung der vertraglichen Konditionen der
Geschéftsbeziehungen zwischen der IDG und der Muttergesellschaft im
Geschaftsjahr 2009.

Gemadfl3 Ergebnisabfihrungsvertrag ist der erzielte Jahrestberschuss an die
Geselischafterin  abzufUhren. Unter Bericksichtigung der gegenuber der
Gesellschafterin bestehenden Forderungen ist eine Verrechnung vorgesehen,

4, Investitionen

Die Gesellschaft hat in 2009 keine Investitionen in Sach- oder Finanzanlagen
vorgenommen,

5. Risiko~ und Prognosebericht

Mittel- und langfristig wird die Entwicklung des Untermehmens im Wesentlichen
durch die Bereitstellung von nachgefragten Wohnungsbestanden bei der
Muttergesellschaft sowie der k{inftigen Nachfrage nach Internatskapazitaten
bestimmt. MaBgeblich wird hier insbesondere die demografische Entwicklung der
Bevélkerung einen Einfluss darauf haben.

Mit der Weiterfihrung der mit dem Ausbildungsjahr 2007/2008 begonnenen
Ausbildung der Auszubildenden durch die IDG konnte die Anzah! der bisherigen
Ausbildungspldtze und das Angebot im Konzernverbund gesichert und sogar
erweitert werden. DarUber hinaus erschlief3en sich zukinftig innerhalb der img-
Gruppe weitere Mdoglichkeiten und Kapazitdten fur die Schaffung zusatzlicher
Ausbildungsplatze.

Kurz- und mittelfristig wird wvon einem gleich bleibenden Bedarf nach
Betreuungsieistungen flr Schiler und Auszuhildende ausgegangen. Innerhalb der
img-Gruppe bestehen weiter Potenziale, die Geschaftstdtigkeit auf dem Gebiet
der kaufmannischen Dienstleistungen auszubauen. Die Geschaftsfithrung und die
Gesellschafterin beabsichtigen, die Tatigkeiten als Koordinator bzw. Dienstleister
im Personal- und IT-Bereich innerhalb der img-Gruppe in 2011 zu erweitern.

Der Wirtschaftsplan 2010 prognostiziert flUr das Geschaftsjahr ein positives
Jahresergebnis.

Die IDG ist auf Grund der Geschéftshesorgung in das konzerninterne
Risikofriherkennungssystem der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH
eingebunden,

Konkrete bestandsgefahrdende und entwickiungsbeeintréchtigende Risiken sind
gegenwartig nicht zu erkennen.

Neubrandenburg, 26.02.2010

Immobilien Dienst| ‘?Da”gsgﬁseilschaﬁ
NeubrandenM -
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Immobilien Dienstleistungsgeselischaft Meubrandenburg mhH, Neubrandenburg

AKTIVA

42

Bilanz zum 31. Dezember 2009

A Umiaufvermbgen
I Furderungen und sonsfige Vermigensgegensfinde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Lieferungen und Lerstungen

w

Furderungen gegen Geseflschafter
4, sonslige Vermogensgegensiinde
II. Flissme Mittet

Kassenbestand, Guthaben ber Kreditinstitulen

0.00
11.5891.42
119597576

G.965.57

der

“aorjahr
3 TE
0.0
9.3
1.355,1
1.214 532,75 G.6
12154808 62.2
1.336.080.83 14337

Anfage 141

. Eigenkapital

Geezeichnetes Kapital

. Riickstellungen

sonslige Rilekstellungen

Verbindlichkeiten

1.

98]

verbindlichkeiten aus Dieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniber Geselischafier
sonstige Verbindlichkeilen

davon aus Sleaem € 474 94 (TC 0.2)

davan im Raheten der sostalen Sicherheit €1 420 05 (16 0.3)

PASSIVA
Worjahr

€ t TE
¥7.000.00 i
1.255.665.56 1.353.8
261.19 14
0.} 0.0
3.154 08 341527 1.5
1.336 (50 83 14332




Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr

vom 01, Januar bis zum 31. Dezember 2009

Anlage 1/2

der Immobilien Dienstieistungsgesellschaft Neubrandenburg mbH, Neubrandenburg

10.

. Umsatzerldse
aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene

Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur andere
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter
b} soziale Abgaben

. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Senstige betriebliche Aufwendungen
_ Sonstige Zinsen und dhnliche Errage

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschiftstatigkeit

. Sonstige Steuern

Aufwendungen aus
Gewinnabfithrung

Jahresfehlbetrag/-iiberschuss

Vartjahr
EURO EURO EURO
1.514.860,30 132677239
143.450,61 117.982 25
18.600,00 18.600,00
1.639.810,91 1.425.154,64
966.074,50 907.342,08
219.120,20 1.185.194,70 188,485 30
0,00 0,00
333.283,09 262.520 .66
7.555 55 16.731,01
1,50 0,00
128.887,17 82.537,61
0,00 0,00
128.887 17 82 537 61
0,00 0,00

oy
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ACTEA Revisions- und Treuhand GmbH
Wirschadsprifungsgeselschaft
Steverheratungsoeselischaf
Hambure

79

Wiedergabe des Bestdtiqunasvermerks und Schlussbemerkunagen

Nach dem abschlieflenden Ergebnis unserer Prifung haben wir dem Jahresabschiuss

zum 31.12.2009 und dem Lagebericht fur 2009 der

immobilien Dienstleistungsgesellschaft Neubrandenburg mbH

Neubrandenburg

unter dem Datum 25 Marz 2010 den folgenden uneingeschrankien Bestatigungsver-

merk erteilt:

Bestitigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang, unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der Immobi-
lien Dienstleistungsgeselischaft Neubrandenburg mbH, Neubrandenburg, fir das Ge-
schaflsjahr vom 1. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009 geprtft. Durch § 15 Abs. 1
Nr. 3 KPG-MV wurde der Prifungsgegenstand erweitert. Die Prifung erstreckie sich

daher auch auf die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft,

Die Buchfithrung und die Aufsteliung von Jahresabschiuss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden landesrechilichen
Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und die
wirtschaftlichen Verhalinisse der Geselischaft liegen in der Verantwortung der gesetzii-
chen Vertreter der Geselischaft.

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Prifung eine
Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und Uber
den Lagebericht sowie Uber die wintschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft ab-

zugeben

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB und § 156 Abs. 1 Nr. 3
KPG-MV -unter Beachtung der vom institut der Wirtschaftsprifer (IDVW) festgesteliten

deutschen Grundsatze ordnungsmaiger Abschiussprufung - vorgenommern.

85532 JA 2009 27
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ACTA Revisions- und Treuhand GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaf,
Steuerzeratungsgesellschat
Hamburg

Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und Ver-
stolse, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsgemalier Buchfithrung und durch den Lagebericht vermittel-
ten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragsiage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden und dass mit hinreichender Sicherheit beurteilt
werden kann, ob die wirtschaftlichen Verhéltinisse der Gesellschaft Anlass zu Bean-

standungen geben.

Bei Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Ober die Geschafts-
tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die

Erwartungen Uber mogliche Fehler berlcksichtigt,

im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungsiegungsbezogenen in-
ternen Kontrollsystems und die Nachweise fur die Angaben in Buchflhrung, Jahres-

abschiuss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschatzung des gesetzlichen Vertreters sowie die Wirdigung der
Gesamidarstellung des Jahresabschiusses und des Lageberichts. Die Prifung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir darUber hinaus entsprechend den vom 1DW
festgestellten Grundsatzen zur Priffung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfuhrung

und der wirtschaftlichen Verhaltnisse gemaf § 53 HGrG vorgenommen.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fUr

unsere Beureilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefGhrt. Auf das geringe Eigenkapital
und auf die Abhangigkeit der Gesellschaft von der Muttergesellschaft haben wir hinge-

wiesen.

Nach unserer Beurteilung - aufgrund der bel der Prifung gewonnenen Erkenntnisse -
entspricht der Jahresabschiuss den deutschen handelsrechtlichen und den erganzen-
den landesrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des Gesell-

schaftsvertrages und vermittelt - unter Beachtung der Grundsétze ordnungsgemafler

85532 JA 2008 28

Vi



ACTA Revisions- und Treuhand GmbH
Wirschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgeselischaft

Hamburg

Buchfuhrung - ein den tatsdchlichen Verhéaltnissen entsprechendes Bild der Vermd-

gens-, Finanz- und Erragslage der Gesellschaft.

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss und vermitielt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken
der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die wirtschaftlichen Verhalinisse der Gesellschaft geben nach unserer Beurteilung kei-

nen Anlass zu wesentlichen Beanstandungen.

Den vorstehenden Prifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetz-
lichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmaliger Berichterstattung bel Ab-

schiussprifern (IDW PS 450).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks aullerhalb dieses

Prifungsberichtes bedarf unserer vorherigen Zustimmung.

Bei Verdffenilichungen oder Weitergabe des Jahresabschlusses undfoder des Lage-
berichts in einer von der bestatigten Fassung abweichenden Form, bedarf es zuvor un-
serer erneuten Stellungnahme, sofern hierbel unser Bestatigungsvermerk zitiert oder

auf unsere Prufung hingewiesen wird, auf § 328 HGB wird verwiesen.

Hamburg, 25 Marz 2010
ACTA Revisions- und Treuhdnd GmbH
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t.agebericht der BRG Bau-Regie GmbK fir das Geschaficjahr 2009
A Geschédfts- und Rahmenbedingungen

1. Das Unternehmen im Marki

Im Jahr 2009 hat sich die BRG Bau-Regie GmbH fast ausschliefitich auf den internen
Markt mit der Neubrandenburger Wohnungsgeselischaft mbH (NEUWOGES) konzentriert,
Hier agierte die Gesellschaft vornehmlich als Generalplaner und Geschéftshesorger. Fur
einzeine Objekie, bei denen Fordermittel eine wesentliche Rolle bei der Finanzierung
spietten, wurden Projektsteververtrage abgeschlossen.

Der Tatigkeitsschwerpunkt der Gesellschaft lag wie bereits in den Jahren zuvor in der
Sanierung von Wohngeb&uden in der Neubrandenburger Innenstadt und anderen
Stadtgebieten. Die Gebgudesanierung in der Neubrandenburger Innenstadt konnte
komplett abgeschlossen werden. Basierend auf dem von der Gesellschaft entwickelten
Konzept sind in der Neubrandenburger Innenstadt in den letzten lahren insgesarmt Uber
670 Mieteinheiten mit ca. 47.500 Quadratmeter Mietftiche tiefgreifend modernisiert und
instandgesetzt worden. Bis zuletzt war das Unternehmen an allen Prozessen federfOhrend
beteiligt und verantwortete die fach- und sachgerechte Mittelverwendung. Im Jahr 2010
werden noch einige Auflenanlagen neu gestaltet. Damit ist das Gesamtvorhaben
abgeschlossen.

In der Pfaffenstrafie 15 - 25 wurden 10 seniorengerechte Wehnungen in leer stehende
Ladengeschéfte eingebaut. Die MaBnahme war so erfolgreich, dass sich die
Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH  entschied, weitere leer stehende
Ladentokale in den nichsten Yahren umzubauen,

Mit der Sanierung der KeplerstraBe 14 - 18 wurde der Startschuss fiir ein umfassendes
Bestandentwickiungsprogramm in der Neubrandenburger Oststadt gegeben. Grundlage
bildet auch hier ein Konzept der Gesellschaft, was bereits 2008 erarbeitet und in 2009
zur Umsetzung beschlossen wurde. In 2010 wird die Muttergesellschaft voraussichtlich
6,5 Mio. EUR In dieses Stadtgebiet investieren, um mit der Bereitstellung modernisierter
Bestande die Voraussetzungen fur den weiteren Rickbau in diesem Stadtgebiet zu
schaffen. Auch hier bedient sich die Muttergesellschaft umfangreicher Dienstleistungen
der Gesellschaft, was zu einer noch stédrkeren Einbindung in den Konzern geflhrt hat und
weiter fithren wird.

Nachdem die Planung fir den Umbau des HKB Neubrandenburg uber viele Monate ruhte,
da der Stadt Neubrendenburg als Hauptmieter des Gebaudes die haushaltsrechtliche
Genehmigung fiir dieses Projekt versagt blieb, wurden zum Ende des Jahres 2009 die
grundlegenden Entscheidungen fiir den weiteren Fortgang des Projektes getroffen. Die
Gesellschaft, die sich als Projektentwickler und Projektsteuerer federfiihrend an dem
Entwicklungsprozess beteiligt, erhielt den Auftrag zur Umplanung verschiedener Bereiche
mit dem Ziel, einen grofien Teil der bisher geplanten Investition einzusparen. Sofern das
neue Nutzungskonzept bestdtigt und finanziell untersetzt ist, soll noch im Jahr 2010 mit
agem Bau begonnen werden,

Durch die erfoigreiche Zusammenarbeit im Inhouse-Geschaft hat die Muttergesellschaft
Mitte des Jahres beschlossen, der BRG Bau-Regie GmbH das komplette Baumanagement
im Sinne einer technischen Betriebsabteilung zu Ubertragen. Damit erhielt die
Gesellschaft ab 01.01.2010 Budgetverantwortung fur groBe Teile der laufenden und
mittlteren Instandsetzung und die Federfithrung in allen investiven Prozessen, angefangen
von der Investitionsplanung bis zur entsprechenden Realisierung,
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2. Umsatz- und Auftragsentwicklung

Die Gesellschaft realisierte im Geschéftsjahr 2009 einen Gesamtumsatz von 3,218 Mio. €
(Vorjahr 3,259 Mio. €}, Die Umsatzeridse mit Dritten sind im Vergleich zum Verjahr
deutlich auf 236 T€ (Vorjahr 158 T€) gestiegen. Grund dafUr ist eine weitere Zunahme
von Auftragen von dlteren Mietern, die auf eigene Rechnung ihre Wohnungen renovieren
bzw, umbauen lassen. Erfreulich ist die Steigerung der Umsétze bei fremd verwalteten
Bestdngen, die sich nicht nur auf handwerkliche Leistungen beschrianken. Der Umsatz
von Planungsleistungen flr Dritte tag in 2009 bei stwa 70 T€.

Die Betriebsleistung stellt sich aus der Betriebsabrechnung nach Bereichen wie folgt dar;

\Sparte 0 20098 | 2008 | Verdnderung
5 % sl (%] [T€)] [%] (7€) (%]
Technischer Kundendienst | 1.5421 56,7 %) 1.720] 48,5% | -178) -10,3 %
Instendsetzung | 204] 7,5%]  297| 84%)| -93| -31,3%]
Projektentwicklung 1.32 48,3 % 1,150 32,5% 165 14,3 Uy :
+Bauleitung b
Verwaltung o 157] 58%| 921 2,6%| 65 70,7 %
Bestendsverandering <531 “19.8%)| 37| 67 %] -768| > 100%
Sonstige betriebliche 341 1,2 %] 47| 1,3%|  -13] -27,7 %
Ertrége

gesamnt 27211 100,0 %] 3.543| 100,0 %| -822| -23,2%

Der Umsatzruckgang im  Technischen Kundendienst ist insbesondere auf einen
verringerten Arbeitszeitfonds durch das Ausscheiden von Mitarbeitern und einem
geringfugig héheren Krankenstand sowie auf Anderungen in der Auftragsstruktur zurick
zu fithren, So sind unter Anderem die Umséatze im Elektrobereich um ca. 25 % gesunken,
da von der Muttergeselischaft keine Wohnungen mehr mit Elektroherden vermietet
werden und der Anteil der wertintensiven Austauscharbeiten defekter Herde damit sank.

Gegentiiber dem Vorjahr stiegen die Umsatzerldse in den Bereichen Instandsetzung und
Bauleitung um 72 T€ an. Die Betriebsteistung konnte jedoch nicht an das Niveau des
Vorighres heranreichen, da wesentlich weniger Projekte zum Jahresende angearbeitet
waren, als das noch vor Jahresfrist der Fall war.

Die Betriebsleistung der Verwaltung betrifft im Wesentlichen interne Dienstleistungen fir
den Konzern.

3. Personal- und Sozialbereich

Zum Jahresbeginn 2009 waren 49 Mitarbeliter in der BRG Bau-Regie GmbH beschéftigt,
davon 17 gewerbliche Arbeitnehmer, 30 Angestelite und 2 Auszubildende.

Im laufenden Geschéftsjahr endeten die Ausbildungsverhaltnisse mit der bestandenen
Abschlusspriffung, Zwel bis zum 31,03, befristete Arbeitsverhaltnisse im Technischen
Kundendienst wurden nicht verldngert. Zum Beginn des IV. Quartals erhielt ein
gewerblicher Arbeitnehmer die auBerordentliche Kundigung. Der anschliefende
Rechtsstreit endete mit einem Vergleich und einer endguitigen Beendigung des
Arbeitsverhdltnisses zum 28.02.2010. Ein Angesteliter vertie3 das Unternehmen zum
31.12.2009 auf eigenen Wunsch,

auf Grund des zu erwartenden Ruckgangs der Auftrage 1m Bereich der Bauleitung
erfolgte  zur lahresmitte die Umsetzung eines Bauleiters in den Technischen
Kundendienst, Zur Erfedigung besonderer Aufgaben wurde Uber 3 Monate eine
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geringfugig Beschaftigte in der Abteilung Projektentwicklung eingestellt. Ganzjahrig
wurde ein Praktikant aus der UOberbetrieblichen Ausbildung im Rechnungswesen
beschaftigt. AuBerdem ist die Gesellschaft im Konzernverbund fir die Durchflihrung der
Ausbildung fur konzernangehorige Auszubildende auf technischem Gebiet verantwortlich.
Innerhalb eines Kurssystems werden zeitgleich bis zu 3 Auszubildende in verschiedenen
Betriebsabteilungen praktisch unterwiesen,

Zum 31.12.2009 sank der Personalbestand auf 45 Mitarbeiter, davon 17 gewerbliche
Arbeitnehmer (darunter 1 gekindigter Mitarbeiter) und 28 Angestellte.

Zu Beginn des neuen Geschaftsjahres fand eine geringfugige Umstrukturierung statt, In
der Abteilung Projektentwicklung wird nunmehr ausschlieBllich der Umbau des
HKB Neubrandenburg betreut. Die Abteilung Instandsetzung wurde personell verstarkt
und widmet sich neben dem Rickbau zukunftig starker der planméRigen Instandhaltung
und der Schadensbegutachtung/-beseitigung im Rahmen der technischen Beratung. Die
Belegschaft des Technischen Kundendienstes wurde mit der Ubergabe von Aufgaben an
die Abteilung Instandsetzung um 1,5 Mitarbeiterstellen reduziert. Die Abteilung
Bauleitung wird zunachst in alter Personalstarke (8 Mitarbeiter) weitergefiihrt.

4. Einkauf

Der Einkauf von Fremdleistungen hat im Geschaftsjahr 2009 im Vergleich zum Vorjahr
stark abgenommen. Grund ist der geringere Bedarf an fremden Planungsleistungen, da
sich die Investitionen der Muttergesellschaft zunehmend auf Bereiche erstrecken, die mit
eigenen Kapazitaten geplant werden kénnen.

Darliber hinaus reduzierte sich der Anteil gewerblicher Fremdleistungen um Auftrage, die
uber die Muttergesellschaft abgewickelt wurden.

Der Materialeinsatz reduzierte sich gegenuber dem Vorjahr erheblich. Grund ist hier
einerseits der bereits schon erwahnte Rickgang beim Einkauf von Elektroherden und
andererseits die Zunahme Iphpintensiverer Aufitrage. Die tinkaufspreise stiegen im
Vergleich zum Vorjahr nur unerheblich.

5. Investitionen

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 41 T€ investiert. Neben den geplanten Investitionen
fur Ersatzbeschaffungen {15 7€) mussten auch auBerplanmaBige investitionen (4 26 T¢)
durchgefihrt werden.

Im Zusammenhang mit einem nahezu vollsténdigen Fahrzeugwechsel im handwerklichen
Bereich nach Ablauf der Leasingzeit mussten neue Inneneinrichtungen (4 16 T€)
angeschafft werden, Um die gestiegenen Qualitdtsanforderungen bei Analysen in der
technischen Beratung erfldllen zu kénnen, sind zusatzliche Datenlogger fur lLangzeit-
Klimamessungen angeschafft worden (+ 4 TC). Als immaterielle WirtschaftsgUter wurden
auBerplanmé&fig zusatzliche Lizenzen fur die Projektkostenverfolgung und die
Lieferantenbewertung angeschafft. Durch die Novellierung der HOAI war die
auflerplanmafige Anschaffung eines neuen HOAI-Programms notwendig {+ 6 TC).

6. FinanzierungsmaBnahmen

Die Finanzierung des Unternehmens war im Berichtsjahr jederzeit aus eigener Liquidilat
gesichert. Mit der Muttergesellschaft besteht ein Cash-Management-Verlrag, uber den
regelméaBig Uberfilissige Liguiditat abgefuhrt und in Anspruch genommen wird.
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B Darstellung der Lage

1. VYermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich zum Stichtag 31.12.2009

zum Voriahr wie folgt dar:

Aktiva
Anlagevermaogen
Umlaufvermdgen
mittel- und langfristig
Sonstige Vermdgensgegenstande

Vorréte

Forderungen

Sonst. Vermoégensgegenstande +
RAP

Flissige Mittel

Passiva

Eigenkapita!

Fremdkapital
mittel- und langfristio
Sonstige Rickstellungen
Verbindlichkeiten

kurzfristiag
Ubrige Rickstellungen
Verbindlichkeiten

im Vergleich

31.12.2009 31.12.2008 Veranderung
2008-2009

1€ % 1€ Yo TC
608 34,3 617 22,3 -9
14 0,8 16 0,6 2
622 35,1 633 22,9 13
192 10,8 726 26,2 534
713 40,3 1.048 37,9 335
5 0,3 7 03 -2
239 135 352 127 113
1149 64,9 2133 77,1 -984
1.771 100,60 2.766  100,0 -995
937 52,9 937 33,9 0
31 1,8 16 0,6 15
325 184 344 12,4 19
356 20,1 360 13,0 4
65 3,7 208 7,5 -143
413 23,3 1.261 45,6 848
478 27,0 1.469 53,1 -991
1771 100,0 2.766 1000 995

Das Anlagevermdgen der Gesellschaft ist vollstandig durch Eigenkapital finanziert. Es
verringerte sich um den Saldo aus planméBigen Abschreibungen (50 T€) und Zugangen
(41 TE). Im langfristigen Umiaufvermtgen wurden die Forderungen aus Karperschafts-

steuerguthaben ausgewiesen. Das

kurzfristige Umlaufvermaégen

der

Gesellschaft

verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr durch die Verringerung des Bestandes an

unfertigen Leistungen und Forderungen.

Das Eigenkapital der Gesellschaft hat sich wegen der Ergebnisabfihrung nicht verandert.
Die Eigenkapitalquote stieg durch die Verringerung der Bilanzsumme auf nunmehr 53 %.
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Die Rickstellungen haben sich um 128 TC gegentber dem Vorjahr verringert. £s wurden
die Personalriickstellungen und die Rickstellungen fir ausstehende Rechnungen von
Fremdplanern im Vergleich zum Vorjahr deutlich reguziert,

Die  kurzfristigen Verbindlichkeiten betreffen (berwiegend Zahlungsverpflichtungen
gegenUber der Mutlergesellschaft auf Grund des Ergebnisabfuhrungsvertrags (136 7€}
und aus erhaltenen Anzahlungen flr angearbeitete Auftrdge (118 7€), Dazu kommen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Verbindlichkeiten z. B.
gegentber der Belegschaft (85 7).

2. Fipanziaoe

Die Entwicklung der Finanzlage ist in folgender Kapitalflussrechnung dargestellt:

2009 2008 Verénderung
2008-2009
TC TE TC
1. Jahresiiberschuss vor Ergebnisabfiihrung +137 +401
2. Abschreibungen Anlagevermdgen +49 +47
3.  Zuschreibungen Anlagevermégen
4. Abnabme langfristige Ruckstellungen +15 +0
Cash Fiow +201 +448 -247
Ab- / Zunahme kurzfristige
5. Rickstellungen ~143 +55
6. Gewinn aus Anlageabgangen
7. Zunahme Beteiligungen
8. Ab-/ Zunahme sonstige Aktiva +873 -384
9. Ab-/ Zunahme sonslige Passiva -848 _+277
Mittelzu-fabfiluss aus laufender
Geschafistatigkeit + 832 +396 -313
10. Einzahlungen aus Anlageabgangen +1 +6&
11. Auszahlungen fUr Anlageinvestiiiionen -41 -14
Mittelzu- fabfiuss aus der
Investitionstatigkeit ~40 -8 -32
12. Einzahtungen aus Kapitaterhdhungen +0 +{
13. Auszahlungen an Gesellschafter +0 +0
14, Ergebnisausgleich -137 -401
15, Auszahlungen fur Kredittilgungen -19 -20 _
Mittelzu-/abflucss aus der
Finznzierungstatickeit -~156 -421 + 265
Zahlungswirksame Verénderungen des
Finanzmittelbestands -113 -33
Finanzmittelbestand am Anfang der
Periode +352 + 385
Finanzmittelbestand am Ende der
Pericde +238 +352 =113

Durch die Verringerung des lanresiberschusses hat sich der Cash-Flow gegenuber dem
Vorjahr um 55 9% verschlechtert,

Die Kapnalftussrechnung weist am Ende eine Reduzierung des Finanzmittelbestangs tn
Hohe von 113 TE€ aus, stellt jedoch den im Ausweis der Forderungen bereils saldierten
Finanzmittelbestand in Hohe von 550 TC nicht dar, der der Muttergeselischaft im Rahmen
des Cash-Managements zur Verfugung gestellt wurde.
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Prozentual stellte sich die Liquiditat der Gesellschaft stichtagsbezogen wie folgt dar:

31.12.2009 31.12.2008

Liquiditat e frerverfugbare liguide Mittel o o o
1. Grades kurzfristige Schulden >0 % 21 %
Liquiditat _fre) verfugbare fiquide Miftel/Vorrate und Forderungen 4 4 142
2. Grades kurzfristige Schulden Y ’
Ertragsiage

Fur die Darstellung der Erfolgsrechnung ist die Gewinn- und Verlustrechnung der
Gesellschaft  nach  wirtschaftlichen  Gesichtspunkten umgegliedert  worden. Den
Aufwendungen und Erirédgen des Berichtsiahres wurden die entsprechenden
Vorjahreszahlen gegenlbergestelit.

2009 2008 Anderung

2008-2009
Umsatzeritse 3.218 118,3 3.25% §2,0 -41
Bestandsveranderung -531 -19,5 237 6,7 -768
Andere betriebliche Frtrage 34 A2 47 1.3 =13
Betriebsleistung 2.721 100,0 3.543 100,0 -822
Materialaufwand 537 19,7 841 26,6 -404
Parsonalaufwand 1.569 57,7 1.643 46,4 -74
Abschreibungen 49 1,8 47 1,3 2
Betriebssteuern 3 0,1 4 0,1 -1
Sonstige betriebliche
Aufwendungen 461 16,9 551 15,6 -90
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung 2.619 96,2 3.186 90,0 -567
Betriebsergebnis 102 3,7 357 10,1 -255
Zinsergebnis -10 -(,4 11 0,3 -21
Crdentliches Ergebnis 92 3,4 368 10,4 =276
Neutrales Ergebnis 45 33 12
Steuern vom Einkommen und
Ertrag 0 0 0
Ergebnisausgleich -137 -401 264
Bilanzgewinn 0 0 0

Das Betriebsergebnis hat sich gegenuber dem Plan (47 TL) positiv entwickelt, liegt aber
deutlich unter dem des Vorjahres. Bereits im Lagebericht des lahres 2008 wurde darauf
hingewiesen, dass die Betriebsleistung weiter zurlickgehen wird. Grund ist die Anderung
der Investitionspolitik der Muttergesellschaft. Der Schwerpunkt vertagert sich zukidnftig
von der komplexen Modernisierung auf die mittlere Instandsetzung und laufende
Instandhaltung.
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Da ein Grofteil der Planungsleistungen durch die rechtzeitige Fertigstellung vieler
Objekte im Berichtsjahr abgerechnet wurde, konnte trotz gesunkener Betriebsleistung ein
etwa gleich hoher Umsatz gegeniber dem Vorjahr erzielt werden. Die Zahl der
angearbeiteten Projekte ist zwar nahezu konstant geblieben, die Planungstiefe erreicht
jedoch nicht die des Vorjahres. Damit sank der Bestand an unfertigen Leistungen von
630 T€ zum Jahresbeginn auf 95 T€ zum Jahresende.

Korrespondierend nahm auch die Inanspruchnehme von Fremdleistungen (-310 T€) ab,
was zu einer deutlichen Erhéhung des Rohertrags fihrte, Der Materialeinsatz verringerte
sich hauptsdchlich auf Grund des geringeren Herdbedarfs um 84 T€. Im gleichen
Zusammenhang reduzierte sich der sonstige betriebliche Aufwand durch geringere
Aufwendungen aus nicht erstattungsfahiger Vorsteuer um 84 7€,

Das Zinsergebnis verschlechterte sich gegeniber dem Vorjahr in Folge geringerer
Guthabenzinsen, Aufwendungen in Hohe von 21 7€ stehen nur noch Ertrage in Hohe von
11 TC gegenlber.

C Nachtragsbericht

Nach dem Schiuss des Geschéftsjahres sind keine Vorgénge von besonderer Bedeutung
bekannt geworden, die die Entwicklung des Unternehmens nachhaltig negativ
beeinflussen kénnen und die bisherigen Darstellungen in Frage stellen.

D Risikobericht

Die Beurteilung der Risiken der Gesellschaft erfolgt regelmaBig auf der Basis eines seit
mehreren Geschéftsjahren vorhandenen und bewahrten Risikomanagementsystems, mit
dessen Hilfe Risiken aus der normalen Geschaftstétiokeit (berwacht werden. Hierzu
zdhlen Soll-1st-Analysen der laufenden Baustellen, das Forderungsmanagement und die
taufende Berichterstattung Gber Risiken aus dem Personatbereich.

Durch die enge Verschmelzung der wirtschaftlichen Tatigkeit mit der Muttergesellschaft
wirken sich dortige positive und negative Verdanderungen der Investitionspotitik und der
wirtschaftlichen Lage direkt und unmittelbar auf die Gesellschaft aus. Der Einfluss auf die
Muttergesellschaft ist begrenzt. Alternative Markipotentiale stehen nur in geringem
Umfang zur Verfligung.

Alle sonstigen Risiken wurden in ausreichendem Umfang wversichert bzw. sind durch
bilanzielle Vorsoroe abgesichert. Auch wenn keine Garantie daflr besteht, dass trotz aller
Vorsorge Schaden entsteher kénnen, ist davon auszugehen, dass Schadensfalle keine
Auswirkungen auf Liguiditat, Finanzlage und Ertragssituation der Gesellschaft haben, die
deren Existenz gefahrden.
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E Prognosebericht

Die Gesellschaft ist in den letzten beiden Geschaftsjahren fast ausschiieBlich fur die
Muttergeselischaft tatig gewesen, was zur Folge hat, dass der private Markt nur von
untergeordneter Bedeutung ist. Drittumsétze werden nur noch in Form  von
Erganzungsprodukten zu bestehenden Projekten oder Produkten der Muttergeselischaft
oder durch Servicevertrage mit anderen Hausverwaltern generiert. Hier wird allerdings
eine spUrbare Belebung erwartet,

Mit der Ubernahme der Konzernverantwortung fUr die strategische Planung im Bereich
der Investitionen ab 2010 st der Einfluss auf die Investitionstatigkeit der
Muttergesellschaft zwar gestiegen, halt sich aber in Bezug auf die Umsatz- und
Ertragsentwickiung der Gesellschaft in Grenzen. Ausschlag gebend hierfur ist die generell
abnehmende Investitionstétigkeit im Bereich der komplexen Modernisierung zu Gunsten
der Instandhaltung und die forischreitende Verringerung des Wohnungsbestandes.

Die Planung fur die Geschaftsjahre 2010 bis 2013, die im 3. Quartal erstellt wurden, geht
von einem weiteren Rickgang der Umséatze aus. Die Betriebsleistung wird sich ab 2011
bel etwa 2,7Mic. € pro Jahr stabilisieren. Ohne wesentlich verbesserte
Rahmenbedingungen werden nur noch ausgeglichene Jahresergebnisse zu erwarten sein.

Fur das Jahr 2010 sind ausgehend von der Investitionsplanung der Muttergesellschaft
Umsatzeriose in Hohe von 2,986 T€ geplant, Es wird mit einer weiteren Reduzierung der
Belegschaft  und der damit verbundenen  Personalkosten  gerechnet.  Die
Ergebniserwartung flir das laufende Geschaftjahr betrdgt 51 TE€ vor Gewinnabflhrung.

Im Planjahr 2010 sind Investitionen in HShe von 29 T€ vorgesehen. Es handelt sich um
Ersatzinvestitionen bei den Sachanlagen und den geringwertigen Wirtschaftsgltern.
Weitreichende finanzielle Auswirkungen auf die Folgejahre sind hierbei nicht zu erwarten.

Die planméBige Finanzierung des Unternehmens ist aus eigener Liquiditdt gesichert,
Darlber hinaus stehen Fremdfinanzierungsguellen in ausreichendem Maly zur Verfugunag.

Neubrandenburg, den 19.02.2010

RG Bau-Regie GmbH

W 7

rank/Notze! Frank Benischke
Geschaftsfihrer Geschéftsfihrer
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Bilanz zum 31. Dezember 2009 Antage 111
der Firma
BRG Bau-Regie GmbH, Neubrandenburg
AKTIVA PASSIVA
Vaorjahr Worahs
£ € C £ £ €
A, Anlagevermagen A. Eigenkapital
I Immasericle Vermogensgegenstands 1. Gezsichreles Kapilal 200.0045.00 2000
EDW-Scfiware 422300 PR} If. Kagitalricklage 71617506 T16.3
i Sachanlagen 1}, Gewirrvortrag 2082114 Fals
1. Grundstilcke mit Geschaftshautan 54377834 BTG V. Jahresiiberschuss/-‘ebibetrag 0.9G 936.796,22 e
2. ancerz Anlagen, Betriebs- und Geschafisaustaitung 54.087,00 597.865.34 a1
il Eizpnzaciagen
Setailigurgen 8.000.00 5.0 B. Ruckstellungen
sonstice Rickstelurger 26.062.°G 2234
B. Umiaufvermogen
I Zum Merkauf bestimmte Grundsticke und andere Marréite C. Verhindlichkeiten
t. Grurdsiiicke obre Bauten £5.664,00 65,7 ., Verbindiichkeiter gegentiber Kraditinsititen 347 656,48 IETG
2. unferige Leisturgen BB.748.47 £30.1 2. Verbindiickkeiten aus Lieferungen und Leisturgen 32.365.24 435
3. andere Vorrdte 27 72: 68 192.133,%5 an,7 3. Verbindlichkeilen gegertiber Gesellschafer 27341183 109,
t. Eprderungen.und sonstige Vermégensgegenstande 4. sorstige Verbindichketten B5.327 46 738,781,172 ga,a
*. Forderungen aus Lieferungen und Leisiungen 13.020.50 34,1 davor gus Stevern € 13 576 A4 (TE -4 71
2. Forgerunger geger Geselischafter 700.039.50 15 ¥ cavor 'm Rarmen der soziaten Sicherhen €1 443 06 1TE 2 5) e _
3. sorstge Vermdgersgegenstande 15,950,992 726.010,00 8.5 /_,//'/
Ml Flussige Mittel //
RKassenbestand, Guthaber bei Kreditinstituten 233.323.35 382 4 //
///
C. Rechnungsabgrenzungsposten 3.0684,58 zs —
177161942 27654 t771.6819.42 Z7B5#
Travhancguthabenr 72023 4, Treuhancverbindiichkeiten 72623 a4t



BRG Bau-Regie GmbH, Reubrandenburg

Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01. Januar 2002 bis 31, Dezember 2008

10,

11,

12.

13.

14.

8

. Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und

Leistungen

. Verdnderung des Bestandes an unfertigen

Erzeugnissen und Leistungen

Gesamtleistung

. sonstige betriebliche Ertrége

. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und

Leistungen
a8} Materialaufwand

b) Aufwendungen flr bezogene Leistungen

Rohergebnis

. Personalaufwand

a} Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben

. Abschreibungen auf tmmaterielle

Vermbgensgegenstande und Sachanlagen

. sonstige Letriebliche Aufwencungen

. Ertrége aus Betelligungen

sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge
davon Gesehschafter

Zinsen und &hnliche Aufwendungen
Ergebnis der gewthniichen Geschaftigkeit
Steuern vom Einkommen und vorm Ertrag

sonstige Steuern

Aufwendungen aus Gewinnabflihrungsvertrag

Jahresfehibetrag/-Gberschuss

Geschaftsiahr

2008

C 8 TC

3.218B.401,56 3.259,5
-531.314,15 23566
2.687.087,41 3.496,1
590.690,74 90,9
317.18B5,79 385,6
219.529,47 536.715,26 545,3
2.241.062,8% 2.646,10
1.303.458,36 1.382,3
265.497,10 1.568.955,4¢6 2604
4¢.211,24 47,3
472.874,77 562,8
0,00 0,0
11.436,15 36,5
9.2B4,17 29,3
21.435,7C 24,8
140.021,87 405,0
0,00 0,3
3.475,18 4,3
136.546,69 401,0
0,06 0,00
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ACTA Revisions- und Treuhand GmbH
Witschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesetischaft
Hamburg

84

Wiedergabe des Bestidtiqungsvermerks und Schlussbemerkungen

Nach dem abschlieenden Ergebnis unserer Prifung haben wir dem Jahresabschluss zum
31.12.2008 und dem Lagebericht fir 2008 der

BRG Bau-Regie GmbH,

Neubrandenburg

unter dem Datum 25. Marz 2010 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
erteilt:

Bestidtigungsvermerk des Abschiusspriifers

Wir haben den Jahresabschiuss, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang, unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der

BRG Bau-Regie GmbH, Neubrandenburg fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2009 geprOft. Durch  §15Abs. 1 Nr.3 KPG-MV  wurde der
Prifungsgegenstand erweitert. Die Prifung erstreckte sich daher auch auf die

wirtschaftlichen Verhaltnisse der Geselischatft,

Die Buchflhrung und die Aufsteltung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handefsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Geselischafi.

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeflhren Prifung eine
Beurtellung {iber den Jahresabschiuss unter Finbeziehung der Buchfiihrung und Gber den
Lagebericht sowie Uber die wirtschaftlichen Verhélinisse der Geselischaft abzugeben,

Wir haben unsere Jahresabschiussprifung nach § 317 HGB - unter Beachtung der vem
institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsétze ordnungsméfiger
Abschiusspriffung - vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzutGhren,
dass Unrichtigkeiten und VersttRe, die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsgeméfer BuchfGhrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage

wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und das mit

85531 JA 2008 28
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ACTA Revisions- und Treuhand GmbH
Winschaftsprifungsgesefschafl
Steuerberatungsgeselischaft
Hamburg

hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die wirtschaftlichen Verhaltnisse der

Gesellschaft Anlass zu Beanstandungen geben.

Bei Festlegung der Prifungshandiungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit
und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen

Uber mégliche Fehler berlcksichtigt

Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems und die Nachweise fur die Angaben in BuchfUhrung, Jahres-

abschiuss und Lagebericht (tberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurleilung der angewandien Bilanzierungsgrundsétze und der
wesentlichen Einschatzung der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschiusses und des Lageberichts. Die Prifung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse haben wir dariber hinaus entsprechend den vom [DW fesigestellten
Grundsatzen zur Prifung der OrdnungsméaBigkeit der Geschaftsfihrung und der
wirtschaftlichen Verhaitnisse gemaf § 53 HGrG vorgenommen.

Wir sind der Auffassung. dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur

unsere Beurteilung bildet,

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung - aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse -
entspricht der Jahresabschluss den deutschen handelsrechtlichen und den ergdnzenden
landesrechtlichen  Vorschriften und  den  ergdnzenden  Bestimmungen  des
Gesellschaftsvertrages und vermittelt - unter Beachtung der Grundsétze ordnungsgemélier
Buchflihrung - ein den tatséchlichen Verhélitnissen entsprechendes Bild der Vermbgens-,

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Der Lageberichi steht im Einklang mit dem Jahresabschluss und vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend dar. Die wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft

geben nach unserer Beurteilung keinen Anlass zu wesentlichen Beanstandungen.

Den vorstehenden Prifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsétzen ordnungsmafiger Berichterstattung bet Abschlussprifern
(IDW PS 450).

85531 JA 2008 29
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AL LA HeVISIONS- ung |reunand wnwn
Wirtschaftspriffungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Hamburg '

80 Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auflerhalb dieses

Prifungsbernchtes bedarf unserer vorherigen Zustimmung.

91  Bei Veroffentlichungen oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts

in einer von der bestatigten Fassung abweichenden Form, bedarf es zuvor unserer erneuten

Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priffung

hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

Hamburg, 25 Méarz 2010
ACTA Revisions- und Treuhand GmbH

Wirtschaftsprifungsge, ‘elischa
" D
5" I,
\' S ~ Qg"@ ﬂi‘:

Jurgen Ausborn
- Wirfschaftsprisfer -

PR LOHARTS.
FROFUNGS.
GESELLSCHAFT

B5531 JA 2008
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ISG Immobilien Service Gesellschaft mbH






Lagebericht
der
ISG Immobilien Service Gesellschaft mbH
Neubrandenburg
fiir das Geschaftsjahr vom 01.01.2009 bis 31.12.2009

1. Geschifts- und Rahmenbedingungen

Die ISG Immobilien Service Gesellschaft mbH Neubrandenburg (ISG) als
hundertprozentige Tochter der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH
(NEUWOGES) konnte im Jahr 20089 ihre positive Geschéftsentwicklung fortsetzen,
Der ISG obliegt es, wvor afltem Aufgaben des infrastrukturellen
Cbjektmanagements flr die NEUWOGES, fur Wohnungs- und
Grundstlckseigentiimer sowie fir stadtische Gesellschaften zu tUbernehmen.

Der Geschéftsverlauf im Jahre 2009 war gepragt von der vertraglich gebundenen
Leistungserbringung gegentber der NEUWOGES sowie dem gezielten Ausbau der
Téatigkeiten flr andere Unternehmen und Eigentiimer.

Das betrifft immobiliennahe Dienstleistungen mit foilgendem Leistungsspektrum:

Im Geschéftsfeld Hausmeisterdienste und Spezieller Immobilienservice werden
klassisch objektbezogene Hausmeisterdienstleistungen sowie die Pflege von
Spielplatzen durch einen eigenen Perscnalstamm erbracht. Des Weiteren wird
eine  Vielzahl von Aufgaben des infrastrukturellen Objektmanagements
ocrganisiert, die Uber den Ublichen Leistungsumfang der Hausmeistertatigkeit
hinausgehen. Die Leistungserbringung erfolgt teilweise durch eigenes Personal
und teitweise durch vertraglich gebundene unterschiedliche
Dienstieistungsunternehmen aus der Region Neubrandenburg.

Im Geschéaftsfeld Parkraum bewirtschaftet die ISG im Auftrag Dritter
Steliplatzanlagen flr Kurzzeit- und Dauerparker auf fremden Grundstiicken.

Auf der Grundiage bestehender Vertrédge waren flr die ISG mit Beginn des
Geschaftsjahres 2009 solide Arbeitsgrundlagen gegeben.

Die erfolgreiche Umsetzung der Geschéftstétigkeit sowie die Steigerung der
Umséatze mit Dritten spiegelt sich im positiven Jahresergebnis von T€ 308,8
wieder.

An diesem Ergebnis sind die Geschéaftsfelder Hausmeisterdienste, Spezieller
Immobilienservice und Parkraumbewirtschaftung gleichermalen beteiligt,

Mit der Ubernahme weiterer Hausmeisterieistungen fiir Dritte sowie der
Bewirtschaftung der Parkpldtze Woldecker StraBe und Tilly Schanzen Strafe
wurde dieses Betatigungsfeld der ISG im Verlaufe des Geschéftsjahres erweitert.
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2. Personalbereich

Zum Stichtag 31.12.2009 waren in der Gesellschaft 62 Mitarbeiter beschaftigt.
Die Aufwendungen fGr Personal entsprechen dem Vorjahresniveau.

Im Berichtszeitraum hat die ISG einen Bestand von 3 Arbeitsverhélinissen mit
Altersteilzeit, davon begann fUr ein Arbeitsverhéltnis die Passivphase.

3. Wirtschaftliche Lage

3.1. Vermdogenslage

31.12.2008 31.12.2009 Verénderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermdgen 3777 40,3 3141 29,4 63,6
Umlaufvermégen 560,3 59,7 752,86 706 1823
Gesamtvermdgen 538,0 100,0 1.066,7 100,0 128,7
Eigenkapital 89,5 8,5 895 84 0.0
Lang-und mittelfristiges FK :
Rickstellungen 60,9 6,5 59.7 56 -1,2
‘Verbindlichkeiten 189,8 20,2 118,0 11,1 -71.8
kurzfristiges FK
Rickstellungen 1241 13,2 1819 171 57,8
Verhindlichkeiten/RAP 4737 50,5 8176 57.8 143,09
Gesamtkapital 938,0 100,0 1.066,7 100,0 128,7

Die Bilanzsumme hat sich im Geschaftsjahr 2009 gegendber dem Vorjahr um
T€ 128,7 (13,7 %) erhéht. Das mittel- und langfristige Anlagevermégen mit
einem Anteil von 29,4 % an der Bilanzsumme ist gegenlber dem Vorjahr um
T€ 63,6 gemindert und das kurzfristige Umiaufvermégen mit einem Anteil von
70,6 % an der Bilanzsumme um T€ 192,3 erhdht. Der Verbrauch des
Anlagevermigens erfolgte im  Wesentlichen durch die planmaBigen
Abschreibungen. - '

Die Veradnderung der langfristigen Verbindlichkeiten resultiert aus der
vereinbarten jahrlichen Tilgung des Gesellschafterdarlehens und die der
kurzfristigen Verbindlichkeiten aus der Erhdhung der Verbindlichkeiten
gegenlber dem Gesellschafter resultierend aus dem Ergebnisabfiihrungsvertrag.

Das mittel- und langfristige Verm&gen ist zu 28,5% durch Eigenkapital
{Anlagendeckungsgrad 1) und zu 85,1 % durch Elgenmlttel und mittel- und
langfristiges Fremdkapital finanziert.

Die Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft ist im Vergleich zum Vorjahr
geringfligig gesunken und betragt 8,4 % (Vorjahr 9,5 %).

Der Verschuldungskoeffizient verbesserte sich im Geschaftsjahr 2009 gegenudber
dem Vorjahr um 9,1 % und liegt damit bei 11,1 %.

Die Hdhe der offenen Forderungen aus Vermietung, Lieferungen und Leistungen
sowie Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen in Hdhe von T€ 406,6
beruhen auf dem spaten Abrechnungstermin der Hausmeisterleistungen und der
Rechnungslegung gegentber Dritten, die erst zum 31.12. des Jahres mdoglich
sind.
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3.2. Finanzlage

Die Aufstellung der nachfolgenden Kapitalflussrechnung hat ais Ausgangspunkt
einen Finanzmittelfonds, der samtliche Zahlungsmittel des Unternehmens mit

einer Restlaufzeit von nicht mehr als 3 Monaten umfasst.

| | 2008 | 2009  Verdnderung
| CTE v TE 1 Vorjahr
O DU ! TE
I. :Laufende Geschiftstitigkeit e
ahresuberschuss/-fehibetrag ©180,1]  308,8] 128,7
B Mvor Ergebnisabfithrung) _ |
+/- | Abschreibungen/Zuschreibungen 101,8i 103,0 1,2
___'Anlagevermégen !
| +/-Veranderung langfristiger Ricksteliungen 42,9 -1,2, 44,1
| = Cashflow . 324,8] 410,6! 85,8 |
+/-|Verdnderung kurzfristiger Rickstellungen | 5,5,5 57,8? 52,3
+/-|Zu-/Abnahme der librigen g 13,0] -32,2 -45,2
___Vermdagensgegenstdnde o | '
_+/-1Ab-/Zunahme der Ubrigen Passiva | 155 1526, 1371
= I Mittelzu-/-abfluss aus laufender ‘ 358,8 588,8] 230,0
“Geschaftstatigkeit vor planmadfiigen | @ |
__Tilgungen o [ !, ______dq_._ N
- . |planméBige Tilgung oy -1242,  -806| 438
Mittelzu-/-abfluss aus laufender | 234,6 508,2: 273,6
|Geschaftstatigkeit nach planméaBiger | i
___Tilgung | i )
11. 'Investitionsbereich A
| |Einzahlungen aus Aniageabgangen [ 00| 001 0.0
| - 'Auszahlungen fiir Investitionen ; -30,6 39,5, -8,9]
= |Cashflow aus der L -30,6 -39,5 -8,9
Llnuesﬂﬂnnstﬁtigkeit : | o |
111, Flnanzlerungsygggplcjf o | ! |
| 'Ergebnisabfiihrung/Veriustdeckung -180,1 -308,8 _-128,7
= Mittelzu-/-abfluss aus der -180,1] -308,8 -128,7
__ .Finanzierunostatiokeit B o
V. Finangmitteifonds | [
.zahlungswirksame Ver&nderungen des | 23,9 159,9 136,0
(. _Finanzmittelfonds a4
+ :F‘rnanzmittelbestand am Anfang der : 161,4 185,3 23,9
_4Perinde o\
= |Finanzmittelbestand am Ende der : 185,3 345,2 159,9
|Periode :

Der Bestand an fllissigen Mitteln hat sich im Vergleich zum Vorjahr weiter erhoht
und betrégt zum Stichtag T€ 345,2, Die Kapitalflussrechnung zeigt flr das
Geschaftsiabr einen Zahlungsmittelzufluss aus der laufenden Geschaftstitigkeit
von T€ 588,9. Die zur VerfUgung stehenden Mittel reichten volistédndig aus, die
Tilgungsraten und die Investitionen des Geschéftsjahres zu bedienen.

3
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3.3, Liquiditat

2008 2009 Verénderung
TE TE TE
Liquiditat 1. Grades
Liquide Mittei 185,3 345,2
Verdnderung des Bestandes an liquiden 159,9
Mitteln
Ligquiditat 2. Grades
Kurzfristige Forderungen 375,1 4467,4 32,3
Kurzfristiges Fremdkapital
Bankverbindlichkeiten 0,0 0,0 0,0
Lieferantenverbindiichkeiten 95,6 128,3 32,7
Rickstellungen 124,1 181,9 57,8
Ubriges 378,1 489,3 111,2
Unterdeckung I -37,4 -46,9
Veranderung des Nettogeldvermigens -9,5
Liquiditat 3. Grades
Unfertige Lstg. u. a. Vorréte/RAP 0,0 0,0 0,C
erhaitene Anzahiungen 0,0 c,0 c,C
Unterdeckung II -37,4 -46,9
Verdnderung des Nettoumlaufvermigens -9,5

Die Zahlungsfdhigkeit des Untermnehmens war im gesamten Geschaftsjahr
sichergestellt. Externe Finanzierungsquellen wurden nicht in  Anspruch
genommen.

Im Laufe des Geschaftsjahres wurden Rickstelfungen im Wesentlichen far
ausstehende Verpflichtungen der ISG gegenlber der Berufsgenossenschaft
(T€ 19,1), fur die Gewinnabflbrung an das Klinikum (T€ 93,5), fiir Altersteilzeit
(TE 84,4) sowie flir Kosten der Archivierung (T€ 13,0} gebildet.

Diese Abgrenzungen werden auch in den folgenden Geschéftsjahren erforderlich
s5€ein.

Auf Grundlage des abgelaufenen Geschiftsjahres wird das Unternehmen im Jahr
2010 kontinuierfich Uber eine Liquiditdtsausstattung in Hohe von ca. einem
Monatsumsatz verfiigen.

Die Planung 2010 und das angelaufene Geschéftsjahr lassen keine wesentlichen
Abweichungen von der Liquiditatsprognose erwarten.
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3.4. Ertragsia

Flr das Geschéftsjahr wurde ein Jahresergebnis in Hohe von T€ 308,8 erzielt.
Der im Geschaftsjahr erzielte Uberschuss setzt sich wie folgt zusammen:

2008 2009 Verdnderung
TC TE T€

Funktionsbereich
Immobilienservice 232 252 20
Parkraumbewirtschaftung 9 104 95
Betriebsergebnis 241 356 115
Finanzergebnis -13 -4 g
neutrales Ergebnis -48 -43 5
180 309 129

Das Betriebsergebnis hat sich im Vergleich zum Vorjahr wiederum verbessert.
Diese Entwicklung wurde durch die Steigerung des Umsatzvolumens in Héhe von
T€ 101 beeinflusst.

Umsatzeridése wurden in Héhe von T€ 3.902,3 realisiert. Sie liegen damit um
50 % {ber dem Planansatz fUr das Geschéftsjahr 2009. Der Anteil der
Umsatzeridse aus konzerninternen Leistungen an der Gesamtleistung betrdgt
62,5 %. Die Aufschilisselung der Umsatzerlése zeigt eine Erfillung der
konzerninternen Leistungen von 103,6 % (T€ 2.440,0) und Leistungen fir Dritte
von 107,6 % (T€ 1.462,3).

Die Umsatzerldse aus Lieferungen und Leistungen gliedern sich in Leistungen
gegenitber der NEUWOGES, EigentUmergemeinschaften sowie anderen
Unternehmen auf.

Auf der Grundlage des bestehenden Hausmeistervertrages zwischen der ISG und
der NEUWOGES wurden folgende Hausmeisterleistungen im Geschéftsjahr
abgerechnet:

Erldse Betriebskosten 714,0 7€
Erldse Instandhaltung 476,2 TE
Erlése sonstige Hausmeisterleistungen 521,7 T€
Gesamtergebnis: 1.711,9T€

Die erzielten Ergebnisse entsprechen dem im Wirtschaftsplan 2009 angesetzten
Leistungsumfang.

Im Rahmen des infrastruktureilen Objektmanagements wurden Leistupgen flr
die Neubrandenburger Stadtwerke GmbH, die NEUWOGES und weitere
Unternehmen erbracht und Umsatze in Hohe von T€ 1.468,0 erwirtschaftet.

Im Vergleich zum Vorjahr konnte der Leistungsurnfang insgesamt um T€ 345,0
erweitert werden.
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Flr diese Unternehmen erbringt die ISG Leistungen in den Téatigkeitsfeidern
Gebadudeservice {T€ 458,2), Grinlandpflege (T€ 217,9), Winterdienst {T€ 34),
Objektsicherung (7€ 140,0) und Parkraumbewirtschaftung (T€ 126,2) sowie
sonstige Leistungen {T€ 58,2).

Zur Absicherung des gesamten Leistungsspektrums wurden mit Drittfirmen f{ir
die Grinlandpflege, die Gebdudereinigung und dem Wachschutz Vertrége
geschlossen.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von T€ 689,9 beruhen
auf den erzielten Parkeinnahmen der acht bewirtschafteten Parkplatze. Die
Steigerung der Parkeinnahmen in Hohe von T€ 91,9 resultiert im Wesentlichen
aus der Ubernahme der Bewirtschaftung der Parkplatze Woldegker StraBe und
Tilly-Schanzen-Stra3e sowie der Erhdhung der Parkeinnahmen in der Tiefgarage
Stadtringtreff und auf dem HKB-Parkplatz.

Bei der wirtschaftlichen Einzelbetrachtung der Parkpldtze ist lediglich fur die
Bewirtschaftung des Parkplatzes Stargarder Tor ein negatives Ergebnis zu
verzeichnen,

4. Investitionen

Im Geschéftsjahr 2009 wurden T€ 35,5 in den Parkplatz ZiegelbergstraBe
investiert. Die BaumaBnahme wird 2010 beendet und an die IHK
Neubrandenburg vermietet.

Weiterhin erfolgte die Ersatzbeschaffung von Arbeitsmitteln flr die Tatigkeit der
Hausmeister und der Mitarbeiter Parkraumbewirtschaftung.

5. Risiko- und Prognosebericht

Die Geschéftsleitung sieht auf Grund des erreichten Entwicklungsstandes
gegenwdrtig keine wesentlichen Risiken, die den Bestand der Gesellschaft akut
gefédhrden. Mittel- und langfristig wird die Entwicklung des Unternehmens vom
weiter sinkenden Wohnungsbestand der NEUWOGES und dem damit
verbundenen Auftragsriickgang negativ beeinflusst.

Auf der Grundlage der regelmaBigen Analyse der wirtschaftlichen Entwickiung lag
im Geschéaftsjahr 2009 der Schwerpunkt besonders auf dem Ausbau der
Leistungserbringung fir Dritte. Diese Zielsetzung wurde erreicht und wird durch
die Umsatzsteigerung gegenuber Dritten im Vergleich zum Voriahr bestatigt.

Im Jahre 2010 und in den darauf folgenden Jahren qilt es, diese Entwicklung
fortzufUhren sowie das Serviceangebot fir die Mieter der NEUWOGES und fir die
Eigentumergemeinschaften weiter auszubauen.

In der mittelfristigen Planung bis 2013 sind jéhrlich Uberschiisse prognostiziert.
Neubrandenburg, 28.02.2010

ISG Immobilien Servite Gesellschaft mbH

Frank Benischke
Geschaftsfiihrer
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AKTIVA

b7

Bilanz zum 31. Dezember 2009

der

A_ Apnilagevermégen

. lmmateriele Yermogensgeqenstinde

Il Sachanlagen

1. Bauten auf fremden Grundstucken
2. technische Anlage und Maschinen

3. andere Anlagen. Betriebs- und Geschaftsaustattung

B. Umlaufvermégen

. Forderungen und sonstige Vermigensqegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. torderungen aus Lieferungen und Leistungen
3. Forderungen gegeniber Gesellschafter
4. sonslige Vermilgensgegenstande

Il. Kassenbestand, Guthaben bei Kredifinstituien

9;- Rechnunusabgrenzungsposten

Warjanr
€ ¢ TE
A.
2.977.00 4.8
140,646 86 1254
144 38500 2258
21,133,00 311,164 86 216 B.
314.141 86
C.
19.256,07 7.8
143.262.42 1368
164.970.19 179.8
79.077.88 406 566 .56 500
345.188,04 185,2
79254 08 D.

1.066.689.00 933.0

ISG immobilien Service Gesellschaft mbH, Neubrandenburg

Eigenkapital

Anlage 111
PASSIVA
Varjat
€ 3 T
I. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 250
I Kapitalriicklage . 54.488.00 64,5
849.488,00

Rickstelfungen
sonstige Rickstellungen 24159927 1850
Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 123.30/7,13 45,6
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 555.05/7 42 5132
3. sonstige Vecbindlichkeiten 28 067,99 711.432.54 30,3

davan aus Sleuermn € 15.721.53 {TE 16.0)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit £ 1 366 09 (1€ 1.3)
Rechnungsabgrenzungsposten 24 169 19 244

066.089.00 _ 938.0

L



Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr

vom 01, Januar bis zum 31. Dezember 2009
der ISG Immobilien Service Gesellschaft mbH, Neubrandenburg

. Umsatzeridse
a) aus Vermietung
b) aus Verwaltungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene

Lieferungen und Leistungen

a} Aufwendungen flir Parkpfatz-
bewirtschaftung

b) Aufwendungen fir andere
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b} soziale Abgaben

Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstdande

des Anlagevermdégens und Sachanfagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewthnlichen
Geschaftstatigkeit

Sonstige Steuern

Aufwendungen aus
Gewinnabfiihrung

Jahresfehlbetrag/-iiberschuss

Anlag1/z

Vorjahr

EURQ EURO EURO
689.919,43 597.979,72
42.373,79 20.321,59
3.170.003,37 3.902.296,59 3.183.022,16
54.535,75 18.841,96
588.122,52 535.850,00
814.157,88 1.402.280,40 §77.085,69
2.554,551,94 2.407.229,74
1.488.042,42 1.492.549,80
318.211,24 1.806.253,66 311.315,12
103.011,97 101.798,29
326.725,43 302.144,31
5.630,98 10.481,86
9.178,70 23.304,22
315.013,16 186.599,86
6.241,58 6.526,30
308.771,58 180.073,56
0,00 0,00
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ACTA Revisions- und Treuhand GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Hamburg

88

Wiedergabe des Bestitigungsvermerks und Schlussbemerkungen

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prufung haben wir dem Jahresabschluss
zum 31.12.2009 und dem Lagebericht fir 2009 der

ISG Immobilien Service Gesellschaft mbH,

Neuhrandenburg

unter dem Datum 25. Marz 2010 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungs-

vermerk erteilt;

Bestitigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang, unter Einbeziehung der Buchfithrung und den | agebericht der Immobi-
lien Dienstleistungsgesellschaft Neubrandenburg mbH, Neubrandenburg, fir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009 geprift. Durch § 15 Abs. 1
Nr. 3 KPG-MV wurde der Prifungsgegenstand erweitert. Die Prufung erstreckte sich

daher auch auf die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft.

Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschrifien und den ergénzenden landesrechtlichen
Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und die
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft liegen in der Verantwortung der gesetzli-
chen Vertreter der Gesellschaft.

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung eine
Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbezishung der Buchfiihrung und Gber
den Lagebericht sowie Uber die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Geselischaft ab-

zugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriffung nach § 317 HGB und § 15 Abs.1 Nr. 3
KPG-MV -unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer {IDW) festgestellten

deutschen Grundsitze ordnungsmafiger Abschlussprifung - vorgenommen,
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ACTA Revisions- und Treuhand GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgeselflschaft
Hamburg

Lanach ist die Prifung so zu planen und durchzuflhren, dass Unrichtigkeiten und Ver-
stdle, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschiuss unter Beachtung
der Grundsatze cordnungsgemafer Buchflhrung und durch den Lagebericht vermittel-
ten Bildes der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden und dass mit hinreichender Sicherheit beurteil
werden kann, ob die wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft Anlass zu Bean-

standungen geben.

Bei Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschafts-
tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen (iber mogliche Fehler berlicksichtigt.

im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen in-
ternen Kontrolisystems und die Nachweise flr die Angaben in Buchfiihrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht liberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt,

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschitzung des gesetzlichen Verireters sowie die Wirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschiusses und des Lageberichts. Die Prifung der
wirtschaftliichen Verhéalinisse haben wir darlber hinaus entsprechend den vom 1DW
festgesteliten Grundséatzen zur Prifung der Ordnungsmaligkeit der Geschafisfithrung
und der wirtschaftlichen Verh&ltnisse gemdal § 53 HGrG vorgenommen,

Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundiage fir
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen geftihrt. Auf die Abhangigkeit der Gesell-
schaft von der Muttergeselischaft haben wir hingewiesen.

Nach unserer Beurteilung - aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse -
entspricht der Jahresabschiuss den deutschen handelsrechtlichen und den erganzen-
den landesrechtlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrages und vermittelt - unter Beachtung der Grundsétze ordnungsgemafer
Buchfiihrung - ein den tatséchlichen Verhédltnissen entsprechendes Bild der Vermé-

gens-, Finanz- und Ertragsiage der Geselischaft.
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ACTA Revisions- und Treuhand GmbH
Wirttschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgeselischaft
Hamburg

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschiuss und vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken
der zutkinftigen Entwickiung zutreffend dar.

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Geselischaft geben nach unserer Beurteilung kei-
nen Antass zu wesentlichen Beanstandungen.

Den vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetz-
lichen Vorschriften und den Grundsétzen ordnungsmaliger Berichterstattung bei Ab-
schlussprifern (IDW PS 450).

Eine Verwendung des cben wiedergegebenen Bestétigungsvermerks aullerhalb dieses
Prufungsberichtes bedarf unserer verherigen Zustimmung.

Bei Verdffentlichungen oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/cder des Lage-
berichts in einer von der bestatigten Fassung abweichenden Form, bedarf es zuver un-
serer erneuten Stellungnahme, sofern hierbel unser Bestatigungsvermerk zitiert oder

auf unsere Priifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen,

Hamburg, 25, Mérz 2010

i

Jirgen Ausborn ggi%r;%z&

- Wirtschaftspritfer -
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Lagebericht der Stadtentwicklungsgesellschaft Neubrandenburg mbH, Neubrandenburg
fiir das Geschéftsjahr 2008

L. Gesamtwirtschaftiiche Situation
1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nach dem Einbruch der Weltwirtschaft im Winterhalbjahr 2008/2009, als die deutsche Wirtschaft um
insgesamt 6 Y% schrumpfte, hat sich die Weltwirtschaft ung ebenso die deutsche Wirtschaft wieder
langsam erhoit, Im zweiten Quartal 2009 ist die deutsche Wirtschaft nach vier Quartaien mit schrump-
fender Wirtschaftsaktivitat wieder um 0,4 % gegentber dem Vorguartal gewachsen und hat im dritten
Quartal sogar um 0,7 % zugelegt, Dennocn ist das reale Bruttoiniandspradukt im Jahresaurchschnitt
2008 um rund 5,0 % gesunken. Die bisherige Erhohung ist hauptsachlich den impulsen der gelockerten
Geldpolitik sowie den staatlichen Konjunkturpaketen zu verdanken, Fiir das Jahr 2010 liegen die Prog-
nosen flr das Wachstum des Bruttoinlandsprodukts derzeit im positiven Bereich und werden an die
axtuelie wirtschattliche Lage permanent angepasst.

Die Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose {verschiedene mstitute flir Wirtschaftsforschung und Kon-
junkturforschung} ging in ihrer Prognose vom Cktober 2009 fiir das Janr 2010 von einem Anstieg des
Bruttointandsprodukts um 1,7 9% aus. Die Bundesregierung prognostizierte einen Anstieg von 14 % im

laufenden fahr.

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt 2009 gegeniiber dem Vorjanr um 0,4 S gestiegen.
Eine dhnlich niedrige Jahresteuerungsrate wurde zuletzt vor zehn Jahren fir 1999 mit +0.,6 % ermit-

telt. Vergleichsweise war die inflationsrate im fanr 2008 mit +2,6 9 relativ hoch,

ber Arbeitsmarkt war 2009 von der tiefsten Rezession seit Bestehen der Bundesrepuolik beeinftusst. Die
Auswirkungen waren deutlich, blieben jedoch trotz der massiven Produktionseinbriiche vergieichsweise
moderat. Die Arbeitslosenguote belief sich im Jahresdurchschnitt 2009 auf 8,2 %. in Ostdeutschland

war sie auch 2009 mit 13 % nach wie vor deutlich hdher als der Bundesdurchsennitt,

Der Arveitsmarkt in der Region hat sich erfreulicherweise weiter stabilisiert. Frtgegen dem Bundes-
trend haben sich die Arbeitslosenguoten und die absoiuten Arbeitslosenzahien i den vergangenen
Monaten kontinuierlich verringert. Angesichts der Wirtschaftsstruktur sind die {berwiegend kleinen
una mittieren Unternehmen im Nordosten der Bundesrepublik von den Folgen der Wirtschaftskrise

weniger stark betroffen.
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Efir die Stadt Neubrandenburg kann dieser positive Trend erfreulicherweise bestatigt werden.
Die Arbeitsiosenquote ist 2009 zwar nach wie vor mit 13 % auf reiativ hohem Niveau, aber im Ver-

gleich zu den Vorjahrer weiter gesunken (2008 ~ 15,1 9, 2007 ~ 17,6 %, 2006 - 20 %},
2. Entwicklung der Branche

Die Unternekmen der Wohnungs- und Immobiiienwirtschaft kaben cie Finanz- und Wirtschaftskrise
bislang unbeschadet dberstanden, Sie stelien einen der grifiten Wirtschaftszweige in Deutschland dar
urd ihre Bruttowertschipfung summiert sich auf ca. 380 Miiliarden Euro. Dies entspricht einem Antell
von 18,6 % an der gesamten Bruttowertschdpfung.

Landesweit hat sich die Qualitdt des Wohnens systematisch und deutlich sichtbar verbessert. Zusatzti-
che Serviceangebote rund um das Wohnen sowie aktive Beteiligung an den Stadtumbaukonzepten
bewirken, dass sich der Anteil nicht vermieteter Wohnungen per 31,12.2009 gegeniiber dem Vorjahr im
Landesdurchschnitt weiter reduziert hat und voraussichtlich deutiich unter 8 9 fiegt.

Die Woknungsteilmérkte zeigen sich 2009 stabii, wenn auch differenziert.

Die Finanz- und Wirtschaftskrise hat bisher in Meckienburg-Vorpommern, mit einer ohnehin schon

reiativ hoken Arbeitslosenguote, kaum Auswirkungen gezeigt. Es ist daher nicht zu erwarten, dass sich

der im bundesweiten Vergieich hohe Anteil von ALG [l-Beziehern weiter erhoht,

Auch auf den Bereich der Wohnbaulandvermarkiung hat sich die Finanz- und Wirtschaftskrise bislang
nicht splirbar negativ ausgewirkt, Die Verduferung von Wonnbauland erfolgt weiterhin kontinuieriich,

wenn auch aut geringem Niveau. Insbesondere das tagekritesium ist van entscheidender Bedeutunag.

Mit 76 neu errichteten Wohnungseinheiten Jahr 2009, davon 54 Einfamiiien-, Doppel- oder Reihen-
hauser, hat sich in der Stadt Neubrandenburg das Niveau eingependeit, Derzeit sind noch ca. 200 Par-
zelien flr Einfamilien-, Doppei- oder Reihenhduser verfigbar. Damit ist auch die iangfristige Wohn-

baulandbereitstellung gesichert,

In den neuer Bundesiandern haben sich bereits in den ietzen Jahren die Rahmenbedingungen der
Stadtentwicklung dramatisch verandert. Trotz bereits erfolgtem massiven Riickbau stehen in Ost-
deutschland immer noch rund eine Miilion Wohnungen feer. Davon ist auch Mecklenburg-Vorpommern
und Neubrandenburg betroffer. Nachhaitige MaBrahmen zur weiteren Beseitigung des Leerstands sind

tangfristig unverzichtbar.
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nie bereits erfolgte Reduzierung der Programmmittel auf Bundesebene, die in Mecxienburg-
Vorpommern zu einem Rilckgang von 20 G des verfligbaren Bundespregrammvolumens flihrt, wird
erhebliche Auswirkungen auf das Fortkommen in den Stadierneuerungsgebieten in Meckienburg-

vorpommern und Neubrandenburg haben.

Nes Weiteren haber die hohe Arbeitsfosigkeit und die demografische Entwicklung auch langfristig
Auswirkungen auf die Ausrichtung der MaBnahmenplanung in den Gebieten, in weichen Stadterneue-

rung in der Stadi Neubrandenburg vetrieven wird.

Die Ausrichtung der Bundes- und Landespraogramme erfolg? zukinfiig verstarkt themen- und problem-
orientiert. Damit reduziert sich die fangfristige Planbarkeit der verfiigharen Mittel und erschwert die
MaBnahmenplanung und deren Verankerung in den stddtischen Haushalten., Zudem ist axtueli durch

die Bunderegierung eine drastische Kirzung dieser Mittel auf Bundesebene angekiindigt.

It tage der Geselfschaft

1. Geschiiftsverlauf im Geschaftsjahr 2009

Bie Tatigkeit der Qesellschaft im Gesehaftsiahr 200% gliederte sicn in 4 Hauptsparten auf Namentlich:

- ErsehlieBung und Grundstiicksvermarxtung
- Treuhandtitigkeit
- Projektmanagement und -steverung

- Stadtmarketing und Tourismusmanagement | Offentiichkeitsarbeit fir Dritte

Daneben war die Geseilschaft im Rahmen der Ceschdfisbesorgung Fir die Neubrandenburger Bau- und
Siedlungsgeselischaft mbH, die KEG- Kommunaie Entwickiungsgesellschaft mbH, die Technologie-,
lanovations- und Grinderzentrum GmoH (TiG) sowie die Zentrum fiir Lebensmitteltecnnologie Meck-
lenburg-Vorpommern GmbH (ZLT) tatig. Die Geschiftsbesorgung flir die beiden letztgenannten wurde
tra Vertauf des Geschéftsjanres eingestelit,

Der Geschaftsverfau® war zudem wesenthich vom eingeleiteten Restruxturierungsprozess der Gesell-
schaft beeinfiusst. Zielsetzung des Restruxturierungsprozesses ist die Beschrinkung der Geschdftstitig-
keit auf den Bereich der ErschlieBungstrigertitigkeit und Grundsticksvermarktung chne weitere Neu-
: geschaftsaxguisition. Nach Abschiuss des Prozesses wird die Geseilschaft auch iber einen an die Auf-

gaben angepasster Personalbestand verfligen. Die Nutzung von Synergiceffekten durch Vergabe von
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Leistungen in Geschdftsbesorgung stehl zudem im Fokus des Prozesses. Weiterhin sind MaBinahmen,
u.a. dic zwischenzeitlich in 2070 vorgenommenc Erhohung des Stammkapitals, zur langfristigen Siche-

rung der Liquiditat der Gesellschaft vorgeschen.

Die tragende Saule fiir den Geschaftsverlauf der Gesellschaft im Jahr 2009 war der GeschaTtsbercich
_ErschlieBung und Grundstiicksvermarktung”. Insbesondere die Vermarktung der Wahngebiete Neu-
hrandenburg ,Sleep”, ,Am Brodaer Holz" und Hanse- und Universitatsstadt Greifswald ,Am Bodden-

weg" sowte An der Klosterruine” haben den Geschaftsverlauf gepragt.

Weiterhin war flir die Gesellschaft der Bereich Stadtmarketing und Tourismusmanagement, eine
Dienstleistung im Auftrag der Stadt Neubrandenburg, von wesentlicher Bedeutung. Fiir die (bertrage-
nen Aufgaben des Stadt- und Tourismusmarketings wurden folgende Ziele definiert, die der Geschafts-

besorgung durch die Stadtentwicklungsgesellschaft Neubrandenburg mbH fiir die Stadt Neubranden-

burg zu Grunde liegen: Werbung fir die Stadt, d. h. Verbesserung der Auflenwahrnehmung; Forderung
der ldentifikation der Einwohner mit der Stadt; langfristige Aufwertung als Wohn-, Arbeits- und Ur-
faubsort. Einhergehend damit gift es, im Zusammenwirken mit den Leistungsanbictern die konkreten
Leistungsangebote zu verbessern. Der Aufbau tragfahiger Kooperationen zur operativen Umsetzung der
strategischen Ziete mit den Akteuren in der Stadt und den Partnern der Region ist ebenfalls Aufgabe
der Geselischaft. Zu den weiteren sirategische Aufgabenstellungen gehtiren insbesondere die Ressour-
cenermittlung und Gewichiung nach Wachstumspotentialen {Speziahsierung), die Idenlifizierung von
Multiplikatoren und Kooperationsparinern, die Konzipierung von PR-Malinahmen, die Definition ziel-
gruppenspezifischer Strategien und Produkte, die Entwickiung von Vertriebsstrukturen sowic die Ent-

wicklung und Qualifikation von Netzwerken.

Der Bereich Stadtmarketing und Tourismusmanagement/ Offentlichkeitsarbeit fir Dritte ist innerhalb
der Geselischaft die personalintensivste Sparte. Aufgrund strukturelier Neuordnungen der Aufgaben-
zuordnung innerhalb der Stadt Neubrandenburg und ihrer Gesellschaften wurde die Teilaufgaben Tou-
rismusmanagement zum 31.12.2009/01.01.2010 von der Stadtentwicklungsgesellschafi Neubranden-
burg mbH auf die Veranstaltungszentrum Neubrandenburg GmbH Gbergeleitet. Es erfolgte auch der
Personaliibergang zu diesem Zeitpunkt. Die Uberleitung des Stadtmarketing auf eine andere Gesell-
schaft ist fir den 30.06.2010 vorgesehen, Damit wird die gesamte Sparte Stadtmarkeling und Touris-

musmanagement der Gesellschaft eingestellf. Dic Ubernahme derartiger Aufgaben fir andere Auftrag-

geber ist aktuell nicht beabsichtigt.

Des Weiteren wurden die Tatigkeiten der Geselischaft in dem Bereich Projektmanagement und

1 -steuerung durch Abwicklung bestehender Auftrage fortgesetzt.
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weitere Tatigkeitsschwerpunkte der Gesellschait im Jahr 2009 waren:

FrschiieBung und Vermarktung des Wohngebictes Neubrandenburg Weitin — Zum Dorfteich”
ErschiteBung und Vermarktung des Wohngebietes Penziin ,Am GroB3en Stadtsce "

Abschluss der Vermarktung des Wohngebietes Neubrandenburg ,Am Brodaer Holz"

Leistungen der Projektsteuerung fiir die Stadt Neubrandenburg, KONZERTKIRCHE Neubrandenburg
2. Bauabschnitt

- Projektmanagement fiir den Sport- und Touristikpark” der Stadt Neubrandenburg

Die Treuhdndertatigkeit fiir die Stadt Neubrandenburg im Rahmen der Wohnumfeldverbesserung und
des ,Stadtumbau Ost” erfolgte weiterhin auf der Grundlage der Zustimmung der Stadt Neubranden-
burg gemaB Treuhandervertrag durch die KEG- Kommunale Entwicklungsgeselischaft mbH. Dafiir wur-

de ein Geschiiftsbesorgungsvertrag geschilossen.

Die Akguisitionstatigkeit wurde unter Berdcksichtigung des Restrukturierungsprozesses nicht fortge-

fiihrt.

1.1 ErschlicBung und Grundstiicksvermarktung

Bekanntlich hat die Finanzkrise dazu gefiihrt, dass die Versorgung von Unternehmen mit ausrcichender
Liquiditdt auch in Deutschland beeintrachtigt wird, weil der Bankensektor nicht ber ausreichende
Eigenmittel verfiigt, um Ausleihungen in dem [ir die Wirtschaft erforderlichen Umfang zur Verfligung
stellen zu kdnnen. Zugleich steigen bei allerdings gesunkenen Basiszinssitzen die Risikozuschlige bel
den Zinssdtzen. Fir unsere Geselischaft hat sich daraus aufgrund langfristiger Engagements der Spar-

kassen und Banken in den ErschlieBungsgebieten noch kein Nachteil ergeben.

Auch ist bisiang beim Abverkauf der Grundstiicke i den ErschhieBungsgebieten insgesamt keine we-
sentliche Verschiechterung im Vergleich zu den Vorjahren zu verzeichnen, vielmehr kann im Jahr 2010

| Quartal einc verstirkte Nachfrage verzeichnet werden.
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7u ausgewahlten ErschliefungsmaBnahmen ist Folgendes zu berichten:

1.1.1  Wohngebiet Neubrandenburg ,Steep”

Im Gebiet wurden ketne wesentlichen Investitionen realisiert. Der Endausbau ist fir 2010 vorgeschen,
Nie Umsatzeridse sind im Vergieich zum Vorjahreszeitraum mit dem Verkauf von 14 Grundstiicken um
ca. 10% reduziert. Im 1. Quartal 2010 konnle cine gesteigerte Nachfrage verzeichnet werden und be-
reits bis 31.05.2010 6 Grundslicke verduBert werden. Die Grundstiickspreise im Gebiet wurden unter

geriicksichtigung von Lagekriterien gestaffelt. Die erwarteten Preise konnten bislang erzielt werden.

1.1.2  Wohngebiet Penziin ,Am GroBen Stadtsee [

im Gebiet konnte kein Grundstlick verduBert werden. Wesentliche lnvestitionen wurden in dicsem

Baugcbiet in diesem Geschaftsjahr nicht getétigt.

1.1.3  Wohngebiet Universitdts- und Hansestadt Greifswald ,Am Boddenweg"

Der Verkauf der verbiiebenen Grundstiicke verlaufl kontinuierlich zu den geplanten Preisen.
1.1.4  Wohngebiet Unwversitits- und Hansestadt Greifswald ,An der Klosterruine®

Die Investitionen sind abgeschlossen. Die dffentiichen Hichen wurden an die Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald Gbertragen. Der Vertrieb der Grundstlcke ist im Wesentlichen abgeschiossen. Es wur-

den Verkaufspreise Uber dem Planansatz erztelt.

Uie Gesellschaft wird kéine Aktivitaten zur Generierung neuer Vorhaben ergreifen.

1.2 Treuhandtitigkeit

Die Geselischalt war im Geschafisjahr 2009 in den Fordergebieten ,Reitbahnviertel”, ,Datzeberg” und
JOststadt” in Neubrandenburg sowie im Fardergebiet Stdstadt” der Hansestadt Ankiam als Treuhdnde-
rischer Beaufiragter sowie im Stidtebaulichen Entwicklungsgebiet ,\Wolgaster Strafie” als Treuhanderi-
scher Entwicklungstrager fiir die Stadt Neubrandenburg tétig, wobei die Aufgaben auf der Grundlage
des Geschaftsbesorgungsvertrages im Wesentlichen auf die KEG- Kommunale Entwicklungsgeselischaft

mbH Obertragen wurden.
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Die riicklaufigen Forderbudoets im Bereich der Stadterneuerung {programmibergreifend) schlagen sich
auch direkt auf die Umsitze in diesem Geschidftsfeld nieder. Flir die folgenden fahre zeichnet sich kei-
ne wesentliche Verbesserung der Situation ab. Vielmehr ist mit drastischen Riickgdngen der Fordermit-
tei zu rechnen, Insofern hat dieses Geschaftsfeid fiir die Entwicklung der Geselischaft nur noch unter-
geordnete Bedeutung.

pemzufolge wurde im Rahmen der Restructurierung der Gesellschaft beschlossen, das Geschaftsfeld

aufzugeben und die Geschdftsanteile an der KEG- Kommunale Entwicklungsgeselischait mbH an die

Stadt Netibrandenburg zu verduBern,
1.3 Projektmanagement und -steuerung

Das Geschdftsfeld der Projektsteuerung ist riicktiufig. Schwerpunkt der Tatigkeit in 2009 waren die
Fortfithrung der Projektsteuerung flr den Sport- und Touristikpark” Neubrandenburg neben den wei-
teren vorberettenden Arbeiten zur etappenweise Umsetzung des 2. Bauabschnitts der KONZERTKIRCHE
NEUBRANDENBURG. Neuauftrige wurden nicht generiert,

Die Gesellschaft wird dieses Geschiftsfeld im Rahmen des Restruxturierungsprozesses bis zum Juli 2010

einstetien.

1.4 Stadtmarketing und Tourismusmanagement sowie Offentlichkeitsarbeit fiir Dritte

Die gurch die Stadtentwicklungsgeselischaft Neubrandenburo mbH zu erledigenden Aufgabenstellun-

gen umfassen die Punkte:

Betrieh der Touristinfo Neubrandenburg in der Stargarder Strale 17, als Service- und informati-
onsstelle fir Gaste und Besucher

Prozessmaragement, insbesondere die Weiterentwickiung des stactischen Corporate Designs durch
Ableitung aus den definierten Leitbildemn/{ Leitlinien, die Entwicklung touristischer Produkte, die Er-
stellung von Arrangements fiir Grupper und Individuattouristen {Stadtfihrungen, Reisefeituhgen,
Tourenfithrung als standige Angebote ader Zu besonderen Fvents).
Fir die Touristinfo Neubrandenburg sind derzeit etwa 20 Reiseleiter und Stadtfithrer regelmaBig
tatig.

Koordination von und Betedigung an Kommunikationsstrukturen und Netzwerken durch Vor-
standsarbeit, Prozessberzturg und -steuerunc (Tourismusverbinde, Europdische Route der Back-
steingotix, Festspiele Mecklenburg-Vorpammern, Klosterroute Mecklenburg-Vorpommern, Kultur-

stadte in der Mecklenburgischen Seenplatte)

gt
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Marketing, Beschaffung und Vertrieb

Messevertretungen, Promotion z. B. Internationale Griine Woche (IGW), Tourismusmessen wie
7. B. Reisen Hamburg und CBR Miinchen, Fachbesuchermesse iT8

Akguise von Verkaufsprodukten und Vermarktung durch die Touristinfo Neubrandenburg

. Vertrichbskooperationen z. B. Internethuchungsportal (wild-east GmbH) und TolienseseeCard
{MuritzOnling 8mbH)

RBegieitende Offentiichkeitsarbeit z. B. Logoentwicklung, Pressemitteilungen, Webredaktion, Bildre-
cherche und -beschaffung, Text, Satz und Layout fur Anzeigen und redaktionelle Texte, Hersteilung

von Druckerzeugnissen

Zur Verstarkung des Bereichs konnte eine gefbrderte Projektstelle eingerichtet werden, die zum
31.12.2009 an die VZN GmbH im Rahmen der Ubertragung der Aufgaben weiter geflihrt wurde. Die
kontinuierliche Qualifizierung der Mitarbeiterinnen der Touristinfo Neubrandenburg wird mit der Un-

ferstiitzung von externen Beratern bzw. Weiterbildungseinrichtungen gewéhrleistet.

Zur Wahrnehmung dieser Aufgabe erhilt die Gesellschaft einen Zuschuss von der Stadt Neubranden-

burg.

Gem3B Beschluss der Stadt Neubrandenburg wird das Geschiftsfeld an eine andere stidtische Geseli-
schaft Obergeben. Zum 01.01.2010 erfolgte die Uberleitung des Tourismusmanagement an die Veran-
staltungszentrum Neubrandenburg GmbH. Fir das 2. Halbjahr 2010 ist die Ubertragung der Aufgaben

des Stadtmarketings an eine bernehmende Gesellschaft beabsichtigt.

1.5 Akguisition

Wie bereits vorangestelit, haben aufarund des Restrukfurierungsprozesses keine Akquisitionen stattge-

funoer.

1.6 Persenal- und Sozialbereich

Die Gesellschaft beschdftigte zum Stichtag 31.12.2009 zehn Mitarbeiter, davon ftnf im Bereich Stadt-

marketing und Tourismusmanagement. Im Wirtschaftsjahr wurde keine Stelle neu besetzt.

bt
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geschaftigte nach Altersstruktur
his 24 Jahre .
25 bis 34 lahre 5
35 bis 44 lahre 5
a5 pis 54 Jahre 3
55 bis 65 lahre 5

fin Mitarbeiter hat ab dem Geschaftsjahr 2009 flr den Vertretungsfall eine Handlungsvollmacht flir

den gesamten Geschaftsbetrieb nach § 54 HGB erhalten,

2, Vermigens-, Finanz- und Ertragslage
2.1 Vermigenslage
Die Vermbgenstage ist - wie in den Varjahren - durch das Umlaufvermdagen, hier vorrangig durch die

zum Verkauf bestimmten Grundstiicke, geprdgt und stelit sich per 31.12.2009 zusammengefasst wie

folgt dar:
¥ 317. Dezember Verdnderung
| 2009 % 2008 % o
TEUR TEUR TEUR
fitte: und langfristiges Vermagen
Anlagevermégen 937 4% 1.622 16,8 -85 -3,3
Zum Verkauf cestimmte Grundstlicke 3.580 53.9 48607 757  -1.027 0 -i23
Kurzfristiges Vermagen
Ubriges Umlaufvermégen 2126 320 454 75 1572 3685
Gesamtvermagen 6643 1000 0083 1000 280 8.2
Eigenkapita] (einschiieBlich 50 ta Sonderposten, 499 7.5 61% 1G.0 =112 183
Mitte! una ‘angfristiges Fremdkapital
Senderposten (50 %; te4 19 105 1.7 19 18,1
Riickstelltingen 580 89 567 9.3 23 4.9
Verbindlichkeiten {Rechnungsaogrenzungsposien 936 141 1384 i85 -248  -208
1.650 248 ".858 30.5 =208 i)
Kurzfristiges Fremgxapital
Riicksteiflungen 56 0.8 53 0.9 3 5,7
Verbirdtichkeiter/Rechnungsabgrenzungsposten  4.438 66,8 3.083 orals) 875 248
i 4,484 676 1818 58.5 878 243
L Cesemtearite! 6641 1000 B083  UG0O 380 92

Q¢
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nas Eigenkapital hat sich im Wesentlichen auf Grund des Jahresfehibetrages in H8he 116 TEUR auf

TEUR 489 reduziert. Die Eigenkapitalquote sank von 10,0 % auf 7,5 %,

Das Anlagevermdgen ist zu 53,3 % durch Eigenkapital {inkl. 50 % Sonderposten} finanziert, Im mittel-
und langfristigen Vermdgensbereich ergab sich die Verdnderung von TEUR - 85 zum Vorjahr durch
investitionen. Der Anteil des Umltaufvermogens am Gesamtvermogen betridgt 85,8 06 {Vorjahr 83,2 9t}

und ist im Wesentlichen durch die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke gepragt.

2.2 Finanzlage
nsgesamt  stiegen die  Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten von TEUR 3.783 auf

TEUR 2.347. Derivative Finanzinstrumente werden zurzejt nicht eingesetzt,

Im Berichtsjahr verfligte die Gesellschaft Uber ausreichend Liguiditdt, um thre laufenden Verpflichtun-
gen zu erflillen, die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Zur Sicherung der weiteren Liguiditdt ist
im Ergebnis des Restrukturierungsprozesses zum Ausgleich von unmittelbar eintretenden Umsatzrick-
gangen, denen keine zeitgleich wirksamen Ausgabenreduzierung entgegengestellt werden kénnen, im
Jahr 2010 ein Kontokorrenkredit von 100.000,00 Euro erforderlich und genehmigt. Zudem erfolgte in
2010 eine StammkapitalerhShung um 593.100,00 € durch Bareinzahlungen der Gesellschafter, Insofern

ist die Liouiditat der Gesellschaft gesichert.

3
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ger
|nvestitionsbereich
Investitionen

Kreditaufnahmen

Finanzmittetfonds
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20089 Voriahr Veranderung
laufende Gescnéftstdtigkeit TEUR TEUR TEUR
-116 145 -261
Abschreibungen peim Anlagevermogen 156 155 1
0 0 0
veranderung Sonderposten 3% -33 72
7u-{Abnahme langfristiger Ricksteilungen 23 -333 356
Gewinnabfilhrung{Verlustiipernahme 146 121 25
248 55 193
Zu-/Abnahme kurzfristiger Riickstellingen nach Ver-
3 ~-433 436
7u-/Abgang Verkaufsgrundsticke 1.027 -579 1.606
Zu-{Abnzhme Kontokorrent 594 507 87
Zu-{Abnahme kurzfristiger Aktiva -829 349 -1.178
Zu-fAbnahme kurzfristiger Passiva 53 -8 71
Cashflow aus laufender Geschaftstdtigkeit 1.106 -109 1.215
Planmé&Bige Tifgungen -30 -31 1
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit nach Tilgun-
1.078 -140 1.216
-72 -22 -50
Cashflow aus Investitionstatigkeit ~72 -22 -50
2008 Vorjahr Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Finanzierungspereich
Ergebnisabflnrung/Gewirnausschitiung -161 -136 -25
0 0 0
Erhaltene Zuschiisse/Zulagen o 0 0
Casnflow aus Finanzierungstatigkeit -161 -136 -25
Zahiungswirksame Verdnderung Finanzmitte 843 -298 1.141
Zahlungswirksame Verdanderungen 843 -298 1.141
rinanzmittelpestand 01.01. 283 581 -298
1.126 283 843

Finanzmittelbestand 31.12.

e



Die Liquiditatslage der Gesellschaft stelit sich wie folgt dar:

Anlage il

ligujditat 1, Grades
Liguide Mittel
verinderung des Bestandes an liguiden Mitteln

Liguiditat 2. Grades

Kurzfristige Forderungen

Kurzfristiges Fremdkapitai
Bankverbindtichkeiten
Rilckstellungen
Ubrige Veroindlicnkeiten

Unterdeckung |

Verinderung des Nettogeidvermigens

Liguiditdt 3. Grades
Unfertige Leistungen und andere Vorrite
Unterdeckung 1l

Veranderung des Nettoumlaufvermbgens

2.3 Ertragslage

Seite 13
31. Dezemoer
2008 2008 Verdnderung
TEUR TEUR TEUR
1.126 ZB3
843
987 Te4 823
-3.787 -3.189 -598
-56 -53 -3
~-651 -374 277
. -2.35_?_»'1 —3.169__
788
13 7 )
-2.368 -3.182
7894

Das abgeschlossene Geschéftsjahr erbringt einen jahresfehlbetrag von TEUR -116 (im Vorjahr Jahres-

Unerschuss von TEUR 145).

Die Ertragsiage stelit sich im Berichtsjahr wie folgt dar:

2008 2008 Verdnderung

TEUR TEUR TEUR
Gesamtieistung 1.6573 2.250 -677
Betriebliche Aufwendungen -1.145 -1.568 423
EBITDA 428 682 ~254
Abschreioungen -156 -146 -10
Finanzergebnis -232 -262 30
Ergebnisabfiihrung  Neuorandenburger Bau-  und -146 =121 -25
Siedlungsgesellscnaft mbH, Neubrandenburg
ergebmis der gewonnlichen Geschaftstatigkeit -106 153 -258
Steuern -10 -8 -2
Gesamtergebnis -116 145 -261

¢&
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| Die Gesamtleistung der Gesellschaft ist in Folge ces Restrukturierungsprozesses im Vergleich zum Vor-
©jghrum 30 G gesunken,

Die Vermarktungssituation in den ErschlieBungsgevieten ist im Vergleich zum Vorjahr konstant geblie-
pen, Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der Region Neubrandenburg lassen nicht erwarten,

dass wesentliche Steigerungen im Vermarktungserfolg erreicht werden konnen.

nas Niveau der Umsatzerldse im Honorarbereich konnte im Vergleich zum Vorjahr, in Foige des einge-
ieiteten Restrukiurierungsprozesses, nicht gehalien werden. Ebenfalls ist aus diesem Grund ein Rick-

gang der Erlgse im Bereich Offentlichkeitsarbeit fur Dritte zu verzeichnen,

Die betrieblichen Aufwendungen sind im Vergleich zum Vorjahr nsgesamt um TEUR 304 gesunken.

Dabei sind die Aufwendungen flr bezogene Leistungen von TEUR 634 um TEUR 370 auf TEUR 324 ge-

sunken,

Die Abschretbungen ergeben sich im Wesentlichen aus den planmifligen Abschreibungen fir die Inves-

tition ,Amtsnaus Broda”.

Der im Jahr 2003 mit der Neubrandenburger Bau- und Siedlungsgeselischaft mbH abgeschlossene Be-
herrschungs- und Ergebnisabfiinrungsvertrag beiastet das Jahresergebnis mit einem Fehlbetrag von
TEUR -146 {Vorjahr TEUR -121}.

Das Finanzergebnis betragt TFUR -232,

HI, Risikomanagement

Das frithzeitige Erkennen und Bewerten von Risiken sowie ein effizientes Gegensteuern sind wichtige

Voraussetzungen fir die Sicherung des Unternehmenserfolges.

Daher wird in der Gesellschaft rach einem Risiko-Management-System gearbeitet, dessen Zief es ist,
sowphi strategische als auch geschiftsspezifische Risiken zu erkennen, zu hewerten und durch geeig-

nete MalBnahmen zu steuern.

hé
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nie Uberpriifung der gegenwirtigen Risikosituation ergab, dass grundsatzlich VerduBerungsrisiken bei
den laufenden GrundstiickserschlieBungen zu sehen sind. Demgem3af wurde dic Projektbeobachtung in

gem Unternchmensbereich verstarkt, um ggf. rechtzeitig Mal3nahmen zu ergreifen.

Fin weiteres Risiko erwachst aus dem mit der Neubrandenburger Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH

bestehenden Beherrschungs- und Ergebnisabfilhrungsvertrag.

. Hinwcisc auf wesentliche Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Stadtentwicklungsgesclschaft Meubrandenburg mbH reagiert mit dem eingeleileten Restrukturie-

rungsprozess auf die aktuelle Marktsituation mit der Reduzierung der Aktivitdten auf das Kerngeschaft.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass lrotz der schwierigen wirlschaftlichen Situation im Land
Meckienburg-Vorpommern und trotz der benannten Ristken die Gesellschaft, unter Berlicksichtigung
der Gesellschaftsstruktur, (ber ausreichend Entwicklungspotentiale verfiigt, um sich weiterhin positiv

zu entwickeln.

V. Sonstige Angaben

Die Stadtentwickiungsgeselischaft Neubrandenburg mbH unterlicgt als kommunales Unternehmen der
Verpflichtung, das dffentliche Vergaberecht anzuwenden, Dazu wurde eine eigene Vergabeordnung in
Kraft gesetzt. Vor jeder Auftragsvergabe ist durch die zustdndige Stelle im Hause zu priifen und zu
bestdtigen, dass die Vergabe nach den entsprechenden Richtlinicn ordnungsgemiR erfolgt ist. Das glei-

che Verfahren wird bei Geschaften mit nahe stehenden Personen angewendet,

Neubrandenburg, den 31. Mai 2010

SO
‘\.}ﬂ':- \J{’r

Christina Ebel %
Geschiftsfihrerin
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zum 31. Dezember 2009
Stadtentwicklungsgeselischaft Neubrandenburg mbH

Geschiiitsjzhr 2009 Woriahr 2008
EUR EUR EUR

AKTIVSEITE

A, Anlagevermdgen

I immaterielle
Vermogensgegensténde

1. Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnlicne Rechis
unc Werte sowie Lizenzen an

solchen Rechten und Werten 12.670,48 11.622.45

2. geleistete Anzahlungen 3,00 12.679,46 2.955,95

Il. Sachanlagen
1. Grundsilcke, grundsticksgleiche
Hechte und Bauten einschlieBlich

der Bauten auf fremden . o
Grundsticken 764,339,020 853.064 .57
2. technische Antagen und Maschinen 50.094,00 0.00

3. andere Anlagen, Betriebs- und

Geschafisausstatiung 53.191.50 63.258.50

4. geleistete Anzahlungen und
Anlagen im Bau §.588.50 874.323,00 0,06

Hll. Finranzanlagen

1. Beteitigungen 50.000,50 50.000.50

B. Umtaufvermégen

I. Vorrite
1. Grundsiticke chne Bauten 3.579.028,33 4 606.640,38

2. andere Vorrdte 13,361 67 3.592.400,0 8.672,40

92
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zum 31, Dezember 2009
Stadientwicklungsgesellschaft Neubrandenburg mbH

Geschaitsjabr 2009 Yorjahr 2008
EUR EUR ZUR
il. Forderungen und sonstige Vermo-
gensgedgenstinde
1. Farderungen aus Lieferungen und
Leismngegn g 902.356,13 *00.035,10
2. Forderungen gegen Gesellschafter 0,ca 178,50
3. Forderungen gegen verbundene
Untemehgneng g 28,613 35 17,370,384
4. sonstige Vermdgensgegensiande 43,444 42 B74.414,50 34.707.39
[, Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten 1.125.765,39 283.166,92
C. Rechnungsabgrenzungsposten 13.007.92 12.177.00
Summe AKTIVSEITE 6.642.500,77 6.082.952,02
Treuhandguthaben 193.462,27 174.283,28

te
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zum 31. Dezember 2009
Stadtentwicklungsgesellschaft Neubrandenburg mbH

Geschaftsjahr 2003 Vorjahr 2008
EUR EUR EUR
PASSIVSEITE
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 306.900,00 306.500,00
Il. Gewinnvortrag 184.199,34 53.753.84
It Jahresfehlbetrag/
Jahresiiberschuss 116.350,17 374.749,17 145.445 50
B. Sonderposten mit Ricklageanieil 175,00 198,00
C. Sonderposien fir Zuschisse und
Zulaqen 247.314,45 208.53618
0. Rickstellungen
1. sonstige Riickstellungen 645.968,00 620.162,00
E. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber ]
Kreditinslituten 4.347.411,95 3.782.808,30
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 351.457 .05 205 883,85
3. Verbindlichkeiten gegeniibor - .
verbundenen Unternehmen 255.561.11 216.851.97
4, sonstige Verbindlichkeiten 26.605,62 4.981.035,73 #3.962,71
- davon aus Sleuern
(GJ 22,645,111 f V) 22654 83}
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
{GJ 111,287 V] 38,61)
F. Rechnungsabgrenzungsposten 393.248,42 408.349,03
Summe PASSIVSEITE

6.642.590,77 6.082.852,02

Treuhandverbindlichkeiten 193.462,27 174.283 28

g
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG Seite 4
vom 1. Januar 2009 bis 31. Dezember 2008

Stadtentwicklungsgesellschaft Neubrandenburg mbH

. Umsatzerltse

. Verminderung (Erhéhung) des
Bestandes an fertigen und unfertigen
Erzeugnissen

_andere aktivierte Eigenleistungen

. sonstige betriebliche Ertrage

- Materialaufwand

a} Aufwendurgen fiir Roh-, Hilfs- und
Betriebssioffe und fir bezogene Waren

b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
. Personalaufwand
a) L.ohne und Gehdler

b} soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unierstitzuny

. Abschreibungen

a) Abschreibungen af immaterielie
Vermdgensgegenstande des
Anlagevermagens und Sachanlagen

. sonstige betriebliche Aufwendungen
. Ertrdge aus Beteiligungen
. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

. Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

. Autwendungen aus Verlustibernahme

. Ergebnis der gewohnlichen
Geschafistatigkeit

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

. sonstige Steuern

. Jahresfehibetrag / Jahrestberschuss

EUR

5.560,02

323.884 06

386.931,50

68.919,83

Geschaflsjahr 2008 Vorjahr 2008
EUR EUR
1.952.366,13 1.267.622,21
-1.027.134,65 94.423 59
3.045,00 0,00
635.033,92 887.792,35
18.995 66

320.544.08 634.228 36
471.275 87

454.851,33 83,345 45
156.485,33 14591379
360.421,34 360 230 62
20.000,00 0,00
4.180,10 1249538
0,00 9.408,00
256.218,09 264.972.70
145.770,95 120.922 .84
-105.800,62 153.039,25
-202,58 4,144 86
10.752,13 11.738,61
«116.350,17 145.445 50

bl



F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

52 Nach dem abschlielienden Ergebnis unserer Priifung haben wir mit Datum vom
18. Juni 2010 den folgenden - mit einem Hinweis versehenen - uneingeschriankten Be-
statigungsvermerk erteilt:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung
und den Lagebericht der

Stadtentwicklungsgesellschaft Neubrandenburg mbH,
Neubrandenburg,

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepriift.
Durch § 13 Abs. 3 KPG M-V n. F. wurde der Prifungsgegenstand erwei-
tert. Die Prifung erstreckt sich daher auch auf die wirtschaftlichen Ver-
hdltnisse der Gesellschaft i. S. v. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG. Die Buchfiih-
rung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und erganzenden lan-
desrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags und die wirlschaftlichen Verhdltnisse der Gesell-
schaft liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Ge-
sellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefihrten Priifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchflihrung und Uber den Lagebericht sowie {iber die
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB und § 13
Abs. 3 KPG M-V n. F. unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
pridfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaéliger Ab-
schlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priiffung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich auf die Dar-
stellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundséat-
ze ordnungsmaRiger Buchflihrung und durch den Lagebericht vermittel-
ten Bildes der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass mit hinrei-
chender Sicherheit beurteiit werden kann, ob die wirlschaftlichen Ver-
haltnisse der Gesellschaft Anlass zu Beanstandungen geben. Bei der
Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die
Geschéftstatigkeit und lber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeid
der Gesellschaft sowie die Erwartungen ber mogliche Fehler beriick-
sichtigt. Im Rahmen der Priiffung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flr
die Angaben in Buchfihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Ober-
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wiegend auf der Basis von Stichproben beurteiit. Die Prifung umfasst
die Beurteilung der angewandien Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Verireter der Gesell-
schaft sowie die Wirdigung der Gesamtdarsteliung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Die Priifung der wirtschaftlichen Ver-
héltnisse haben wir dariiber hinaus entsprechend den vom IDW fest-
gesteliten Grundsatzen zur Prufung der Ordnungsmaéaligkeit der Ge-
schéftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhditnisse gemal? § 53 HGrG
vorgenommen. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hin-
reichend sichere Grundiage fir unsere Beurteiiung bildet,

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflibrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Er-
kenntnisse entspricht der Jahresabschiuss den deuischen handelsrecht-
lichen und den ergénzenden landesrechtlichen Vorschrifiten und den er-
gédnzenden Bestimmungen des Geselischaftsvertrags und vermittelt un-
ter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den
tatsdchlichen Verhéilinissen enisprechendes Bild der Vermbgens-,
Finanz- und Ertragsiage der Geselischaft. Der Lagebericht sieht in Ein-
kiang mit dem Jahresabschiuss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Ohne diese Beureilung einzuschrinken, weisen wir auf die Ausflih-
rungen der Geschéftsfilhrung im Lagebericht hinsichtliich der einge-
leiteten umfassenden Restrukturierungsmalnahmen und der hieraus re-
sultierenden Auswirkungen auf die zukinftige Entwickiung der Gesell-
schaft hin.

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

Schwerin, den 18. Juni 2010
DOMUS AG

Wirtschaftspriifungsgeseilschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Zweigniederlassung Schwerin

b

Fietzek
Wirtschaftsprifer

5533 JA 2008 Seite 27 von 27

Vb



Neubrandenburger Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH






Anlage t!
Sefte 2

Lagebericht der Neubrandenburger Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH,
Neubrandenburg flir das Geschiftsjahr 2009

. Gesamtwirtschaftliche Situation

1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Mach dem Einbruch der Weltwirtschaft im Winterhaibjahr 2008/2008, als die deutsche Wirtschaft um
insgesamt 6 % schrumpfte, hat sich die Weltwirtschaft und ebenso die deutsche Wirtschaft wieder
tangsam erholt. Im zweiten Quartal 2009 ist die deutsche Wirtschaft nach vier Quartalen mit
schrumpfender Wirtschaftsaktivitdt wieder um G4 % gegeniiber dem Vorquartal gewachsen und hat
im dritten Quartal sogar um 0,7 % zugelegt. Dennoch ist das reale Bruttoinlandsprodukt im
Jahresdurchschnitt 2009 um rund 5,0 % gesunken. Die bisherige Erhohung ist hauptsdchlich den
Impulsen der gelockerten Geldpolitik sowie den staatlichen Konjunkturpaketen zu verdanken. Fir das
Jahr 2010 liegen die Prognosen fiir das Wachstum des Bruttoinlandsprodukts derzeit im positiven
Bereich und werden an die aktuelle wirtschaftliche Lage permanent angepasst. Die Projektgruppe
Gemeinschaftsdiagnose (verschiedene Institute fir Wirtschaftsforschung und Konjunkturforschung)
ging in ihrer Prognose vom Qktober 2009 fiir das Jahr 2010 mit einem Anstieg des
Bruttoinlandsprodukts um 1,2 % aus. Die Bundesregierung prognostizierte einen Anstieg von 1,4 % im

latufenden Jahr.

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt 2009 gegenitber dem Vorjahr um 0,4 % gestiegen.
Eine dhnlich niedrige Jahresteuerungsrate wurde zuletzt vor zehn Jahren fir 1993 mit +0.6 %

ermittelt. Vergleichsweise war die Inflationsrate im Jahr 2008 mit +2,6 % relativ hoch.

Der Arbeitsmarkt war 2009 von der tiefsten Rezession seit Bestehen der Bundesrepublik beeinflusst. Die
Auswirkungen waren deutlich, blieben jedoeh trotz der massiven Produktionseinbriiche vergleichsweise
moderat. Die Arbeitslosenquote belief sich im Jahresdurchschnitt 2009 auf 8,2 Ob. In Ostdeutschland

war sie auch 2009 mit 13 % nach wie vor deutlich hher als der Bundesdurchschnitt,

Der Arbeitsmarkt in der Region hat sich erfreulicherweise weiter stabilisiert. Entgegen dem
Bundestrend haben sich die Arbeitslosenquoten und die absoluten Arbeitslosenzahlen in den
vergangenen Monaten kontinuiertich  verringert. Angesichts der Wirtschaftsstruktur sind  die
lberwiegend kieinen und mittleren Unternehmen im Nordosten der Bundesrepublik von den Folgen der

Wirtschaftskrise weniger stark betroffen,
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Fir die Stadt Neubrandenburg kann dieser positive Trend erfreulicherweise bestdtigt werden. Die
Arbeitslosenguote ist 2009 zwar nach wie vor mit 13 % auf relativ hohem Niveau, aber im Vergleich zu

den Vorjahren weiter gesunken {2008 - 15,1 0%, 2007 - 17,6 %, 2006 - 20 %).
2, Entwicklung der Branche

Die Unternehmen der Wohnungs- und Immaobilienwirtschaft haben die Finanz- und Wirtschaftskrise
bislang unbeschadet tiberstanden. Sie stellen einen der groBten Wirtschaftszweige in Deutschiand dar
und ihre Bruttowertschdpfung summiert sich auf ca. 380 Milliarden Euro. Dies entspricht einem Anteil
von 18,6 % an der gesamten Bruttowertschipfung.

Landesweit hat sich die Qualitdt des Wohnens systematisch und deutlich sichtbar verbessert.
Zusatzliche Serviceangebote rund um das Wohnen sowie aktive Betelligung an den
Stadtumbaukonzepten bewirken, dass sich der Anteil nicht vermieteter Wohnungen per 31.12.2009
gegentber dem Vorjahr im Landesdurchschnitt weiter reduziert hat und voraussichttich deutlich unter
8 % liegt.

Die Wohnungsteilmirkte zeigen sich 2008 stabil, wenn auch differenziert.

Die Finanz- und Wirtschaftskrise hat bisher in Mecklenburg-Vorpommern, mit einer ohnehin schon
relativ hohen Arbeitslosenguote, kaum Auswirkungen gezeigt, Es ist daher nicht zu erwarten, dass sich

der im bundesweiten Vergleich hohe Anteil von ALG Il-Beziehern weiter erhoht:

Auch auf den Bereich der Wohnbaulandvermarktung hat sich die Finanz- und Wirtschaftskrise bislang
nicht splrbar negativ ausgewirkt. Die VerduBerung von Wohnbauland erfolgt weiterhin kontinuierlich,

wenn auch auf geringem Niveau. insbesondere das Lagekriterium ist von entscheidender Bedeutung.

Mit 76 neu errichteten Einfamilienhdusern im Jahr 2009, davon 54 Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhduser, hat sich in der Stadt Neubrandenburg das Niveau eingependelt, Derzeit sind noch ca.
200 Parzellen fur Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhduser verfligbar, Damit ist auch die langfristige

Wohnbautandbereitstelfung gesichert,
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3. Umsatzentwickiung

Die Neubrandenburger Bau- und Siegtungsgesetischaft mbH ist eine Tochtergesellscnaft der
Stadtentwicklungsgeseliscnaft Neubrandenburg mbH und der Neubrandenburger Stadtwerke mbH.

Ziet der Geseilschaft ist die Wohnbautandbereitsteltung.

Aufgrunc der Einstellung weiterer Aktivitdten bei der crschlieBung neuer Wohnbaulandgebiete
beschrankt sich die Tdtigkeit der Gesellschaft derzeit auf die Vermietung vor Wohnungen im
Bestandsvermdgen und den Abverkauf der Restgrundstlicke in cen ErschlieBungsgebieten. Die

Umsatzentwicklung schwankt auf geringem Niveau ir direkter Abhdngigkeit von den Abverkdufen.

H. Lage der Geselischaft
1. Geschéftsverlauf im Geschéftsjahr 2008

Wesentlich wurde der Geschafisverlauf von der weiteren Konsolidierung der Geselischa®t gepragt.

Demgemal waren die Tatigkeitsschwerpunkte

- die Vermarktung der Grundstlicke in den Wohngebieten ,Am Plansberg” in Gohren
und ,Alte Girinerei” in Woggersin
sowie
— die Bemithungen um die Vermarkiung des Wohnungsbestandes in Neustrelitz,
Dr.-Schwentner-Strafle, und in Neubrandenburg, Stadtvillen im Lilienweg, Veilchenweg

ung in der Nelkenstrafle.
Akquisitionstatigkeit erfoigte nicht.

Die  Gesenaftsfithrung  wird  durch  die  Geschaftsfihrerin des Hauptgesellschafters,

Stadtentwicklungsgeseltschaft Neubrandenburg mbH, wanrgenommen,

Samit wurden die sich aufgrund der eng verwandten Tatigkeitsfeider des Hauptgesellschafters, der
Stactentwicklungsgeselischaft  Neubrandenburg mbH, und der Neubrandenburger Bau- und

Siediungsgeselischaft mbH ergebenden Synergieeffekte auch weiterhin genutzt.-
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Das Stammkapital der Gesellschaft in Héhe von 120.000,00 DM {= 61.355,03 €} ist gegeniiber 2008

unverdndert,
Die Geselischafteranteile stellen sich wie folgt dar:

Stadtentwicklungsgesellschaft Neubrandenburg mbH:
24,08 Prozent = 112.900,00 DM {= 57.724,86 €}

und

Neubrandenburger Stadtwerke GmbH:

5,92 Prozent = 7.100,00 DM (= 3.630,17 €)

Die Geselschaft hat am 13. MNovember 2003 mit Zustimmung threr QGesellschafter mit der
Stadtentwicklungsgeselischaft  Neubrandenburg mbH  einen  Beherrschungs- und

Gewinnabflihrungsvertrag mit Wirkung ab 1. Januar 2004 abgeschlossen.

In Géhren ,Am Plansberg” konnte das verbliebende Grundstiick mit Eigentumslibertragung und

Zahlungseingang 2009 verdulert werden, Damit ist das ErschlieBungsgebiet abgeschiossen,

Im Wohngebiet Woggersin ,Alte Gartnerei” konnte aufgrund der Nachfrage- und Angebotssituation
kein Grundstlck verkauft werden, Weitere Aufwendungen fiir die ErschlieBung sind nicht zu erwarten,
fn Woggersin werden auch weiterhin unmittelbar benachbarte Grundstiicke unter Marktwerten
abgegeben. Der Abverkauf wird durch diesen Umstand wesentlich beeinflusst. Es verbleiben weiterhin

dret Grundstiicke.

Die  Verwaltung der Wohneinheiten Veilchenweg 3 wurde an  die  Neubrandenburger
Wohnungsbaugenossenschaft e. G. (bertragen. Sdmtliche anderen Wohnungen werden durch c}ie
Neubrandenburger Wohnungsgesetischaft mbH verwaltet, Im Geschaftsjahr waren die Wohnungen in
den Bestanden im Wesentlichen kontinuierlich vermietet. Anstehende Mieterwechsel aufgrund von
Kiindigungen konnten ohne langere Leerstandszeiten zum iiblichen Mietzins vorgenommen werden.

Abverkiufe vom Eigentlimer waren nicht zu realisieren.

Die Bemilhungen um eine PaketverduBerung der Restbestinde, waren fiir den Bestand Dr. -
Schwentner-StraBe in Neustrelitz im Jahr 2009 mit Besitziibergang in 2010 erfolgreich, wenn gleich

die Geselischaft durch den Verkauf einige Vertuste zu verzeichnen hatte.
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2, Vermigens-, Finanz- und Ertragslage

2.1 Vermigenslage

Das Ergebnis vor Ergebnisabfihrung belief sich auf TEUR -146 und wurde aufgrund des bestehenden
Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrages auf EUR 0 gestelit.

Die Vermdgenstage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

Aktivseite

IMittel- und fangfristig gebundenes Vermdgen

Anlage 1|
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Anfagevermogen
Umlaufvermogen

Kurzfristig gebundenes Vermdgen

Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstinde

und Rechnungsabgrenzungs-
posten u. a.
Flissige Mittel

Gesamtvermdgen

Passivseite

Mittel- und langfristig Kapital

Eigenkapital
Sonderposten mit Ritcklagenanteil {50 %)
gezeichnetes Kapital, Kapitalriickiage,
Bitanzver]ust
Wirtschaftiiches Eigenkanital

Mittel- und tangfristiges Fremdkapital

Sonderposten mit Riicklagenantell {50 %)
Rilckstetlungen
Verbindtichkeiten

Kurzfristiges Fremdkapital
Riickstellungen
Verbindlichkeiten

Gesamtkapital

31. Bezember Verinde-

rungen

2008 2008

TEUR 9% TEUR O TEUR
3.144 85,7 3.273 88,1 -129
51 1,4 72 2,0 -21
3.195 87.1 3.345 90,1 -150
401 11,2 320 8.6 81
73 1.7 49 1.3 24
474 12,9 3659 9,9 105
3.669 100,0 3.714 100.0 ~45
208 57 213 57 -5
Z 0.0 Z 01 0
210 57 215 5.8 -5
207 5,7 213 57 -B
5 0. 5 0,1 #]
2.931 78,9 3.003 80,9 -72
3.143 85,7 3.221 86,7 -718
153 42 124 3,3 29
163 4.4 154 4,2 g
316 8.6 278 7,5 38
3.669 160,60 3.714 100,0 -45
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Auf der Vermégensseite stellt sich im mittel- und langfristigen Bereich eine Verminderung dar. Dic

Ursache fiir den Rickgang liegt insbesondere in den Abschreibungen.

Das kurzfristige Umlaufvermdgen erhdhte sich um TEUR 105, insbesondere durch héhere

Darlehensforderungen gegeniiber dem Hauptgesellschafter.
Die Ruckstellungen erhdhten sich um TEUR 29.

Die Verbindlichkeiten reduzierten sich insgesamt um TEUR -63. Hauptsachlich ist dies auf den

Riickgang der Darlehensverbindlichkeiten (um TEUR 69} zuriickzufithren.

th



2.2

Die

Finanziage

Finanzlage der QGesellschaft ist angespannt, jedoch durch den

Anlage !l
Seite 8

Beherrschungs- und

Gewinnabflihrungsvertrag mit dem Hauptgesellschafter ist die Liquiditat der Gesellschaft gesichert.

[

Laufende Geschaftstitigkeit

Jahresergebnis (vor Ergebnisabfiihrung)

Abschreibungen/Zuschreibungen beim Anfagevermdgen
Zunahme/Abnahme langfristiger Riickstellungen
Erhdhung/Verminderung des Sonderpostens mit Rlicklageanteil
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrige

Zunahme/Abnahme kurzfristiger Ricksteflungen
Gewinn/Veriust aus Abgang von Gegensténden des

ZunahmefAbnahme sonstiger Aktiva
Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva
Cashflow aus faufender Geschéftstiitigkeit

PlanmiBige Tilgungen der Objektfinanzierungsmitte!
Cashflow aus laufender Geschaftstitigkeit nach Tilgungen

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstinden des

Auszahlungen fiir [nvestitionen in das Aniagevermbgen
Cashflow aus Investitionstiatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen
Einzahtungen aus Kapitalerhéhungen und

Veranderungen Bausparguthaben

+f-
+/-
+-
+/-
= Cashflow
+f-
e
Anlagevermigens
_/.+.
+/-
H. _{nvestitionsbereich
+
Anlagevermigens
Hi.__Finanzierungshereich
+
- AuBerplanmiBige Tilgungen
+
Geselischafterzuschiissen
-
-f+ Ergebnisabflihrungsvertrag

Cashflow aus Finanzierungstitigkeit

I, Finanzmitielfonds

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzierungsbestandes
Finanzmittelbestand am 01, Januar

Finanzmittelbestand am 31, Dezember

2009 2008  Verdnde-

rungen

TEUR TEUR TEUR
146 -127 -5
129 88 41
0 -3 3
11 -40 29
0 3 -3
-28 -73 45
29 -55 84
0 31 -31
-60 96 -156
6 -80 86
-53 -81 28
~63 61 -8
-122 -142 20
0 75 -75
0 -1 1
0 74 -74
0 1257 1257
0 -1.326 -1.326
0 10 -10
0 25 -25
146 121 25
146 87 59
24 19 5
49 30 19
73 49 24
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Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen im Berichtszeitraum nachkommen. Die aus der
laufenden Geschiftstitigkeit gewonnen Mittel reichten nicht aus, um die Tilgungsraten des

Geschdftsjahres zu finanzieren.

2.3 Ertragslage

Die Entwicklung der Ertragslage stellt sich vor dem Verlustausgleich durch den Hauptgeselischafter wie

folgt dar:
2009 2008 Verdnderung
~TEUR CTEUR TEUR
Vermictung -103 -72 -31
Verkaufsprojekte -6 -5 -1
sonstiges Ergebnis =37 =44 z
=146 =121, =28

Das Jahresergebnis vor Verfustausgleich hat sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 25 verschlechtert,

wobei das Ergebnis 2009 durch einmalige Effekte beeinflusst war.
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HI. Erwartete kiinftige Entwicklung der Gesellschaft

Das Ziel tm Geschaftsjahr 2009 war dic Verduflerung der im Bestand befindlichen 18 Wohnungen in
Neustrelitz und der 30 Wohnungen in Neubrandenburg. Dieses Ziel konnte nur flir die Bestiinde in
Neustrelitz mit wirtschaftlich vertretbaren Verlusten unter Beriicksichtigung der langfristig
erforderlichen Investitionskosten fir die Gesellschaft erreicht werden.

GemdB Beschluss der Gesellschafter ist fiir das Jahr 2010 einer VerduBerung der Bestinde in
Neubrandenburg zu den bestmdglichen Konditionen in Anlehnung an das durch die Neubrandenburger
Wohnungsgeseilschaft mbH abgegebene Kaufgebot unter Vermeidung wirtschaftlicher und rechtlicher
Nachteile zu prifen. Dabei ist auch die Verschmelzung der NBS Neubrandenburger Bau- und
Stedlungsgesellschaft mbH auf die Stadtentwicklungsgesellschaft Neubrandenburg mbH ein zu

priifender Tatbestand.

Fur den Fall des erfolgreichen Abverkaufs der Bestdnde in Neubrandenburg verbleibt der Gesellschaft
nur noch das geringfiigige Umlaufvermogen in Woggersin. Sodann ist, unter Beachtung des Gewinn-
beherrschungs- und Abfilhrungsvertrages mit dem Hauptgesellschafter die Aufschmelzung der NBS auf

die Stadtentwicklungsgesellschaft Neubrandenburg einzuleiten.

Parailel dazu ist die hohe Vermietungsquote zu sichern. Risiken bestehen insbesondere in der

Vermarktung der erschlossenen Grundstiicke.

Neubrandenburg, den 31. Mai 2010

H
i i

SR
\j‘-’qﬂ‘ﬁu\_'
Christina Ebel *

!
!
i

Geschaftsflihrerin
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BILANZ
zum 31. Dezember 2009
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Neubrandenburger Bau- und Siedlungsgeselischaft mbH

AKTIVSEITE

A. Anlagevermégen

l. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten

2. Betriebs- und Geschaftzaussiattung

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmite
Grundstiicke und andere Varrite

t. Grundstlcke ohne Bauten
2. Noch nicht abgerechnete
Betriebskosten
i, Forderungen und sonstige
Vermigensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen gegen Gesellschafter

3. sonstige Vermigensgegenstande
1. Guthaben bel Kreditinstituten

Summe AKTIVSEITE

Treuhandguthaben

3.143.35%8 .68

485,50

72,200,060

77.538,21

5.308,73

230.758.03

B3.623,58

Seite 1-10
Geschiftsjahr 2008 Vorjahr 2008
EUR EUR
3.272.018,68
3,143.884,18 647,50
102.200,06
149.738,21 7471627
5.280,97
155.546,29
301.728,34 54.261,19
73.268,93 49.014,74
3.668.620,66 3.713.992,64
16.457,12 16.356.47
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zum 31. Dezember 2009
Neubrandenburger Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH

Geschaiisjahr 2009 Yariahr 2008
EUR EUR EUR
PASSIVSEITE
A. Eigenkapital
| Gezeichnetes Kapital 61.355,03 £1.355,03
1. Kapitalriicklage 233.000,00 233.000,00
ill. Bilanzverlust -292.038,96 2.315,07 -292.038,96
B. Sonderposten mit Riickiageanteil 414.917,00 425.736,00
C. Rickstellungen
1. sonstige Rlckstellungen 157.674,00 129.283.00
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlibear
Kreditinstituten 3.001.403.95 3.070.627,54
2. erhaltene Anzahlungen 84.768,14 79.240,74
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 581,89 1.084,86
4. Verbindiichkeiten aus Vermietung 6.959.61 3.093.713,58 5.704 43
Summe PASSIVSEITE
3.668.620,66 3.713.992.64
Treuhandverbindlichkeiten
16.457,12 16.366,47
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10.

12.

13.

14.

15,
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 1. Januar 2009 bis 31. Dezember 2008

Neubrandenburger Bau- und Siedlungsgeselischaft mbH

. Umsatzerlfise

. Verminderung/ Erhéihung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten
Grundsticken sowie unfertigen
Leisiungen

. sonstige betriebliche Erirdge

. Materialaufwand

a) Aufwendungen fiir bezogene Letstungen

. Abschreibungen

a) Abschreibungen auf Sachanlagen

b} Abschreibungen aut
Vermdgensgegenstande des
Umlaufvarmigens

. sonstige betriebfiche Aufwendungen

. sanstige Zinsen und ahnliche Ertrige

. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

. Ergebnis der gewdhnlichen

Geschéftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

* . sonstige Steuern

Ertrage aus Verlusitibernahme

Jahresiiberschuss

Veriustﬁortrag aus dem Vorjakr

Bilanzverlust

EUR

128.780,00

0,00

Geschifigjahr 2008 Vorjahr 2008
EUR EUR
30.000,00 0,00
-27.177,06 3.232.54
371,183,24 42B.646,13
5.854,00 13.252,59
88,344 63

128.780,00 10.500,00
223.020,36 240.084,73
6.773,05 5.694,20
167.328,36 280.547,37
-144.303,49 -115.135,68
-3.983,00 0,00
5.460,46 5.787,i5
-145,770,95 -120.922,84
0,00 0,00
-292.038,96 -292.038,86
-292.028,96 -282.038,96
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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

59 Nach dem abschlielfenden Ergebnis unserer PrOfung haben wir mit Datum vom
18. Juni 2010 den folgenden - mit einem Zusatz und einem Hinweis versehenen - unein-
geschrénkten Bestatigungsvermerk erteiit:

Wir haben den Jahresabschiuss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchflihrung
und den Lagebericht der

Neubrandenburger Bau- und Siedlungsgesellschaft rﬁbH,
Neubrandenburg,

fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepriift.
Durch § 13 Abs. 3 KPG M-V n. F. wurde der Prifungsgegenstand erwei-
tert. Die Priifung erstreckt sich daher auch auf die wirtschaftlichen Ver-
héltnisse der Gesellschaft i. S. v. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG. Die Buchfiih-
rung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und ergédnzenden
landesrechtlichen Vorschrifien und den erg&nzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsverirags und die wittschafilichen Verhéhnisse der Ge-
sellschaft liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der ven uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilting Uber den Jahresabschiuss un-
ter Einbeziehung der Buchfiinrung und {iber den Lagebericht sowie {iber
die wirtschaftlichen Verhilinisse der Gesellschaft abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB und § 13
Abs. 3 KPG M-V n. F. unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer {IDW) festgestellien deutschen Grundsétze ordnungsmagiger Ab-
schiussprifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufuhren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Dar-
steflung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grund-
sétze ordnungsmaRiger Buchflihrung und durch den Lagebericht vermit-
telten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Enrtragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass mit hin-
reichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die wirtschaftlichen Ver-
héltnisse der Gesellschaft Anlass zu Beanstandungen geben. Bei der
Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse {iber die
Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschafiliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft sowie die Erwartungen {iber mégliche Fehler berlick-
sichtigl Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrolisystems sowie Nachweise flr
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die Angaben in Buchfihrung, Jahresabschiuss und Lagebericht (ber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst
die Beurteilung der angewandien Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der geseizlichen Vertreter der Gesell-
schaff sowie die Wirdigung der Gesamidarsieliung des Jahresab-
schiusses und des Lageberichts. Die Prifung der wirtschaftlichen Ver-
halinisse haben wir darliber hinaus enisprechend den vom IDW festge-
stellten Grundsétzen zur Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
flhrung und der wirtschaftlichen Verhaitnisse geman § 53 HGrG vorge-
nommen. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hin-
reichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priffung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteitung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse entspricht der Jahresabschluss den deutschen handelsrecht-
lichen und den erganzenden tandesrechtlichen Vorschriften und den er-
ganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt un-
ter Beachtung der Grundsaize ordnungsmafiiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaitnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Erragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Geselischaft und stelit die Chancen und Risiken
der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Ohne diese Beurteilung einzuschranken, weisen wir auf die Ausfihrun-
gen der Geschéaftsfihrung im Lagebericht Abschnitt 11l Erwartete kinfti-
ge Entwicklung der Geselischaft hinsichtlich der von den Geselischaftern
in 2010 beschlossenen Mafltnahmen zur vorgesehenen Umstrukturie-
rung der Gesellschaft und der Verauflerungsabsicht der Immobilienbe-
stande und den hieraus resultierenden Folgewirkungen hin.
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Die wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft geben nach unserer
Beurieilung Anlass zu wesentlichen Beanstandungen. Die Eigenkapital-
ausstattung ist unzureichend. Die Ertragslage der Gesellschaft ist nega-
tiv; es besteht mit dem Hauptgeselischafter ein ErgebnisabfGhrungsver-

trag.”
Schwetin, den 18. Juni 2010
DOMUS AG

Wirtschaftsprifungsgeselischaft
Steuerberatungsgeselischaft
Zweigniederlassung Schwerin

KobZ Fie

itschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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