GCemeinde Ostseebad B| NZ

Vorlagenummer: BV/25/307
Vorlageart: Beschlussvorlage
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Beschlussvorlage fur die Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember
2024 und des Lageberichtes fur das Geschaftsjahr 2024 der Wohnungsverwaltung
Binz GmbH

Datum: 08.10.2025
Federfilihrend: Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Antragsteller/in:

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus
Finanzausschuss (Vorberatung) 04.11.2025 O
Hauptausschuss (Vorberatung) 17.11.2025 O
Gemelnd'evertretung Ostseebad Binz 04.12.2025 o)
(Entscheidung)

Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung fasst in ihrer Sitzung am 04.12.2025 folgenden Beschluss:

1. Der Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung Binz GmbH in der von der
BRB Revision und Beratung PartG mbB Wirtschaftsprifungsgesellschaft gepriften
Fassung (uneingeschrankter Bestatigungsvermerk vom 26.06.2025) wird festgestellt.

2. Der Lagebericht der Wohnungsverwaltung Binz GmbH fur das Geschéaftsjahr 2024
wurde durch den Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen.

3. Uber die Gewinnverwendung beziglich des Jahresiiberschusses in Hohe
von EUR 545.361,45 hinsichtlich des Gewinnvortrages bzw. einer moglichen
Ausschittung an die Gemeinde Ostseebad Binz wird durch den Aufsichtsrat noch
eine Beschlussempfehlung eingebracht.

4. Dem Aufsichtsrat wird fir das Wirtschaftsjahr 2024 Entlastung erteilt.

5. Auf der Grundlage des 8 3 des Kommunalprifungsgesetzes (KPG-MV) wird
der Burgermeister beauftragt, die Binzer Biurger Uber die ortsibliche
Bekanntmachung tUber den Zeitraum der Auslegung des Jahresabschlusses, des
Lageberichtes und des Bestatigungsvermerkes im Amt Finanzen der
Gemeindeverwaltung zu informieren.
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Begriindung

Finanzielle Auswirkungen

Einnahmen Ja/Nein Mittel stehen zur Verfligung Ja/Nein
Produkt/SK:
Kelr]e haushaltsmaRige Ja/Nein Mittel stehen nicht zur Verfigung Ja/Nein
Berlhrung
Bemerkungen:
Anlage/n
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Beschluss Nr. 002/2025 fir die Aufsichtsratssitzung der Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Uber die Feststellung des Jahresabschiusses 2024, die Gewinnverwendung und die Entlas-
tung der Geschaftsfihrerin

Der Aufsichtsrat der Wohnungsverwaltung Binz GmbH hat auf seiner Sitzung vom 15.09.2025
den Bericht {ber die Jahresabschlussprifung 2024 fir die Wohnungsverwaltung Binz GmbH,
die durch die beauftragte BRB Revision und Beratung PartG mbB Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft durchgefiihrt wurde, entgegengenommen und beraten. Der Aufsichtsrat erteilt allein der
Geschéftsfihrerin Frau Heike Schierhorn fir das Geschéftsjahr 2024 Entlastung und empfiehit
der Gesellschafterin:

¢ den Jahresabschluss 2024 festzustellen:;

e den Aufsichtsrat zu entlasten;

e Uber die Gewinnverwendung beziiglich des JahresUberschusses in Héhe von
545.361,45 € hinsichtlich des Gewinnvortrages bzw. einer maglichen Ausschiittung an
die Gesellschafterin (Gemeinde Ostseebad Binz) wird auf einer der nachsten ordentli-
chen Aufsichtsratssitzungen im Jahr 2025 eine Beschiussempfehlung eingebracht.
Eine Ausschittung im Rahmen des Jahresabschlusses 2024 sollte eine Summe von
250.000,00 € nicht (ibersteigen (davon betrégt die Kapitalertragssteuer 15 % zzlg. 5,5
% Solidaritatszuschlag von der Kapitalertragssteuer)

Es gelten die Vorschriften des 3. Buches des HGB fiir grole Kapitalgesellschaften und die
Vorschriften des Kommunalen Prifungsgesetzes ber die Jahresabschlusspriifungen kommu-
naler Wirtschaftsbetriebe. GemaR §12 des Gesellschaftsvertrags ist innerhalb der ersten 8
Monate eines jeden Geschiftsjahres zur Beschlussfassung iber die Feststellung des Jahres-
abschlusses der Gesellschaft eine ordentliche Gesellschafterversammiung einzuberufen. Ge-
maR § 15 Abs. 4 des Gesellschaftsvertrags ist jedoch spétestens zum Ablauf der ersten 10
Monate des Geschaftsjahres lber die Feststellung des Jahresabschlusses und Uber die Er-
gebnisverwendung zu beschlieen.

Auf den Jahresabschluss sind bei der Feststellung, die fiir seine Aufstellung geltenden Vor-
schriften anzuwenden. Unabhéangig von der Prifung und Freigabe durch den Landesrech-
nungshof Mecklenburg-Vorpommern ist gemél dem Gesellschaftsvertrag in der nachstmagli-
chen Gemeindevertretersitzung dies durch die Geschaftsfilhrung vorzubereiten, so dass die
Gemeindevertreter den Prifbericht 2024 und den Lagebericht fristgemaR genehmigen kén-
nen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 5
Nein-Stimmen: 0
Enthaitungen: 0

Ostseebad Binz, den 15.09.2025

N7/ o
Michae!l Rohde
Aufsichtsratsvorsitzender
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1.1

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN
Lage der Gesellschaft

Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Geschaftsfuhrung der Gesellschaft beurteilt die Lage der Gesellschaft und die vo-
raussichtliche Entwicklung im Jahresabschluss und im Lagebericht in zusammengefass-
ter Form wie folgt:

Insgesamt wurde im Geschéftsjahr 2024 ein Jahresiberschuss von 545 TEUR er-
wirtschaftet (i.Vj. 1.186 TEUR). Das Jahresergebnis resultiert fast ausschlieflich aus
dem operativen Geschaft, zu einem geringen Teil aus Umsatzerlésen aus Lieferun-
gen und Leistungen.

Der Gesellschaft kommt zugute, dass die besondere Lage auf der Insel Rugen, ins-
besondere im Ostseebad Binz zu einer hohen Nachfrage nach Wohnraum fiihrt,
weiter steigend ist und es keine Vermietungsschwierigkeiten gibt. Die Anzahl der
potenziellen Mietinteressenten hat sich weiterhin erhéht.

Die Nettokaltmieten sind gegeniber dem Vorjahr auf nahezu gleichem Niveau ge-
blieben, sie betrugen 4.283 TEUR (VJ. 4.258 TEUR). Die geringe Steigerung der
geplanten Nettokaltmieten ist auf Erhohungen der Nettokaltmiete bei Neuvermietun-
gen zurickzufilhren. Des Weiteren wurden im Bestand in Einzelfillen Mafinahmen
durchgefiihrt, die mietpreiserh6hend waren,

Die Erlésschmalerung hat sich auf 57 TEUR erhoht, dies betrifft fast ausschlieflich
die Erlésschmalerung wegen Leerstand.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden umfangreiche Instandsetzungsmafnahmen vorge-
nommen, wie beispielsweise Arbeiten an der Dachentwésserung, Hauseingangstii-
ren, Klingelanlagen sowie Treppenhdusern. Der Instandhaltungsaufwand erhohte
sich um 603 TEUR auf 2.216 TEUR. Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen
durchschnittlich 40 EUR/m2/Jahr.

Der Personalaufwand hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 62 TEUR erhéht. Dies
resultiert aus Stufenanpassungen bei Gehaltszahlungen sowie Tarifanpassungen
im TVéD. Die Anzahl des Personals hat sich innerhalb des Jahres 2024 nicht ver-
dndert.
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¢ Die finanzwirksamen Investitionen wurden aus Eigenmitteln finanziert, insbesonde-
re waren das der Neubau von Drainagen, Versickerungsanlagen und Anschluss der
Regenentwisserung vom Dach an die neuen Zisternen und Dranstreifen.

* Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war im Geschéftsjahr jederzeit gewahrleis-
tet. Der Finanzmittelfonds betrug zum 31. Dezember 2024 2.358 TEUR.

¢ Das Eigenkapital nahm um 545 TEUR zu (i.V}. 1.186 TEUR). Die bilanzielle Eigen-
kapitalguote betragt 45,65% (i.Vj. 42,36%). Unter Berlcksichtigung des Sonderpos-
tens fir Investitionszuschiisse und -zulagen steigt die Eigenkapitalquote auf 47,78%
(i.Vj. 44,54%).

¢  Die Drohverlustriickstellung fiir das Objekt Jasmunder Str. 11 bleibt weiterhin erhal-
ten. Es besteht fir die Gesellschaft die Verpflichtung, das Grundstiick an die Ge-
meinde des Ostseebades Binz zuriickzuibertragen. Die Gemeinde hat als Gesell-
schafterin darauf hingewiesen, von dem Recht der Rlcklbertragung des Grund-
stickes Jasmunder Str. 11 im Ostseebad Binz Gebrauch zu machen, so dass eine
Riickstellung gebildet werden musste. Geméaf der Absichtserkldrung der Gemeinde
des Ostseebades Binz vom Mai 2023 sol! die Option der Riicklibertragung bis zum
31.12.2025 nicht ausgelibt werden.

» Liquiditatsrisiken sind nicht zu erwarten, so dass der Kapitaldienst aus regelmé&gi-
gen Zuflitsssen erbracht werden kann. Das Mietniveau, d.h. die durchschnittliche Net-
tokaltmiete liegt durch die besondere Lage im Ostseebad Binz und des Modernisie-
rungsgrades der Objekte deutlich Giber dem Landesdurchschnitt von Mecklenburg-
Vorpommern.

e Zusammenfassend sind keine bestandsgefdhrdenden oder entwicklungsbeein-
trachtigenden Risiken erkennbar, die zu einer ungiinstigen Entwicklung im Unter-
nehmen mit negativer Beeinflussung auf die Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage
fOhren kénnten.

e Durch die bisher durchgefihrten Sanierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen so-
wie durch den Standortvorteil der Gesellschaft im Ostseebad Binz wird weiterhin
eine positive Vermietungssituation erwartet.

+ Fir das Geschéftsjahr 2025 wird gemal Wirtschaftsplan ein Jahrestuiberschuss von
ca. 627 TEUR erwartet.

Die Beurteilung der Lage der Gesellschaft und ihrer voraussichtlichen Entwicklung durch
die Geschaftsfilhrung im Lagebericht halten wir far zutreffend.
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1.2 Entwicklungsbeeintrichtigende oder bestandsgefiahrdende Tatsachen

Nach unserer Einschatzung liegen keine Tatsachen im Sinne von § 321 Abs. 1 Satz 3
HGB vor, die den Bestand des gepriiften Unternehmens gefihrden oder seine Entwick-
lung wesentlich beeintrachtigen kénnen.

Sofern die kinftig erforderlichen Sanierungsmafinahmen im Wohnungsbestand nicht
Uber entsprechende Mieterh6hungen gegenfinanziert werden, kdnnen sich Belastungen
fur die Ertragslage und die Liquiditat (operativer Cashflow) der Gesellschaft ergeben.
Die Aufwendungen fur Instandhaltungen haben sich im Vergleich zum Vorjahr deutlich
um 603 TEUR (2024: 2.216 TEUR, 2023: 1.613 TEUR) erhéht.

Der zu leistende Kapitaldienst flir die ndchsten Geschéftsjahre betrégt ca. 1,1 Mio. EUR.

i Falsche Darstellungen und sonstige VerstiRe

Im Rahmen unserer Priifung haben wir keine falschen Darstellungen und sonstigen Ver-
stolle festgestellt.

Cc GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

I Gegenstand der Priifung

Gegenstand unserer Prifung waren die Buchfithrung und der nach den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrags aufgestelite Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang ~ und Lagebericht der Gesellschaft.

GemdR den ergénzenden Bestimmungen aus § 15 (2) des Gesellschaftsvertrags hat die
Geschaftsfuhrung den Jahresabschluss unter Anwendung der handelsrechtlichen Vor-
schriften fir groBe Kapitalgesellschaften aufzustellen.

Die Rechnungslegung, die dazu eingerichteten internen Kontrollen und die uns gegen-
Uber gemachten Angaben liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter. Un-
sere Aufgabe ist es, die uns zur Verfugung gestellten Unterlagen und die gemachten
Angaben im Rahmen unserer pflichtgeméRen Priifung zu beurteilen.

Die Abschlussprifung hat sich gemaR § 317 Abs. 4a HGB nicht darauf zu erstrecken,
ob der Fortbestand des gepriiften Unternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaft-
lichkeit der Geschéftsfuhrung zugesichert werden kann.
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E DARSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN VERHALTNISSE

| Vermdégenslage

Die Vermdggenslage der Gesellschaft wird anhand der nachfolgend wiedergegebenen
Zusammenfassung der einzelnen Bilanzposten nach betriebswirtschaftlichen Gesichts-
punkten dargestellt und kommentiert. Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr sind als langfristig behandelt.

31.12.2024 31.12.2023 Veranderung

TEUR % TEUR %  TELR
Vermdgen
Immaterielle
Vermdégensgegenstande 2 0,0 0 0,0 2
Sachanlagen 22645 813 22990 800 -345
Langfristiges Vermbgen 22647 813 22990 80,0 -343
Vorrdte 2.645 8.5 2217 7.7 428
Forderungen aus Vermietung 32 0,1 38 0.1 -8
Ubrige kurzfristige Aktiva 173 0,6 239 0.9 -66
Liquide Mittel 2.358 8,5 3243 11,3 -885
Kurzfristiges Vermbgen 5208 187 5737 20,0 -529

27.855 100,0 28.727 100,0 -872
Kapital
Gezeichnetes Kapital 512 1,8 512 1.8 0
Kapitalrticklage 1.576 57 1.576 55 0
Gewinnriicklagen 1.204 43 1.203 42 1
Gewinnvortrag 8879 319 7693 268 1.186
Jahresiiberschuss 545 2,0 1.187 41 -642
Sonderposten 592 2,1 624 2,1 -32
Wirtschaftliches Eigenkapital 13.308 478 12795 445 513
Pensionsriickstellungen 54 0,2 60 0,2 -6
Langfristige Verbindlichkeiten 9539 342 10467 36,5 -928
Passive latente Steuern 202 0,7 186 0,6 16
Langfristiges Fremdkapital 9.795 351 10713 373 -918
Kurzfristige Ritckstellungen 1.207 43 1.242 44 -35
Bankverbindlichkeiten 930 33 1.017 3,5 -87
Erhaltene Anzahlungen 2,287 8.2 2.528 8.8 -241
Verbindlichkeiten aus Vermietung 48 0,2 22 0,1 26
Lieferantenverbindlichkeiten 259 09 383 1.3 -124
Ubrige kurzfristige Passiva 21 0,2 27 0,1 -6
Kurzfristiges Fremdkapital 4.752 171 5219 182 467

27855 1000 28.727 100,0 -872

Flr weitere Erlduterungen verweisen wir auf Anlage 7.
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i Finanzlage

Die Verénderung des Finanzmittelfonds sowie die dafir ursdchlichen Mittelbewegungen
werden anhand der nachfolgenden Kapitalflussrechnung aufgezeigt.
2024 2023
TEUR TEUR
1. Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit

Periodenergebnis 545 1.187
Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (-)

auf Gegenstande des Anlagevermdégens 633 690
Zunahme (+)/Abnahme (-} der Rickstellungen -41 96
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Ertrage (-) -32 -32

Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorréte, der Forderungen

aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht

der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -356 130
Zunahme (+)/Abnabme (-) der Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht

der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -329 308
Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstinden

des Anlagevermdgens -158 -162
ZJinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 164 209
Cashflow aus der laufenden Geschiftstétigkeit 4286 2,426

2. Cashflow aus der Investitionstétigkeit
Auszahlungen (=) fir Investitionen in das

immaterielle Anlagevermégen -3 0
Einzahlungen (+) aus Abgéngen von Gegenstanden

des Sachanlagevermégens 160 164
Auszahlungen (-) fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -288 -310
Erhaltene dnsen (+) 47 16
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -84 -130
3. Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit

Auszahlungen (-) aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten -1.016 -894
Gezahlte Znsen (-) -211 -225
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -1.227 -1.119

4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderung

des Finanzmittelfonds (Zwischensummen 1 - 3) -885 1.177
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3.243 2.066
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.358 3.243

In dem Finanzmittelbestand sind die liquiden Mittel dargestelit.
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i Ertragslage

Nachstehend geben wir eine Ubersicht liber die verschiedenen Ertrags- und Aufwands-
arten, die wir in zusammengefasster Form und im Vergleich mit dem Vorjahr darstellen.
Dabei haben wir die verschiedenen Ertrdge und Aufwendungen jeweils in ein prozentu-
ales Verhaltnis zu den betrieblichen Ertrégen gesetzt.

2023 Verdnderung

TELR % TEUR

Umsatzerlése 6439 930 6.338 972 101
Bestandsverénderung 427 6,2 32 0,5 395
Ubrige Ertrage 59 0,8 153 2,3 -94
Betriebliche Ertrége 6.925 100,0 6.523 100,0 402
Materialaufwand 4875 -704 -3.808 -584 -1.067
Personalaufwand -611 -8,8 556 -85 -55
Abschreibungen 633 91 -690 -10,86 57
Sonstiger Betriebsaufwand -222 -32 -235 -36 13
Steuern {ohne Ertragsteuern) 0 0,0 -1 0,0 1
Betrieblicher Aufwand -6.341 -915 -5290 -811 -1.051
Betriebsergebnis 584 85 1233 189 -649
Finanzergebnis -164 -210 46
Neutrales Ergebnis {h 221 181 40
Ergebnis vor Ertragsteuern 641 1.204 -563
Ertragsteuern -98 -17 -79
Jahresergebnis 545 1.187 -642

Zu (1) Das neutrale Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen;

2024 2023  Verdnderung
TEUR TEUR TEUR

Auflésung Sonderposten 32 32 0
Aufiésung von Rilckstellungen 9 3 6
Anlagenverkaufe 158 162 -4
Ubrige 52 29 23
Neutrale Ertrige 251 226 25
Spenden 5 3 2
Abschreibungen auf Forderungen 9 22 -13
Ubrige 16 20 -4
Neutrale Aufwendungen 30 45 -15

Neutrales Ergebnis 221 181 40
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G WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKES

Den uneingeschrinkten Bestatigungsvermerk haben wir wie folgt erteilt:

, BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungsverwaltung Binz GmbH, Ostseebad Binz

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES LAGE-
BERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung Binz GmbH, Ostseebad Binz,
— bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrech-
nung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem
Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
geprift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsverwaltung Binz
GmbH fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

3 entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaéaBiger
Buchfilhrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermé-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer Er-
tragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024
und

. vermittelt der beigefugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemdl § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priffung zu keinen Einwen-
dungen gegen die Ordnungsméfligkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile
Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-

mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Un-
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sere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprifers fiur die Prufung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts" unseres Bestitigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Priiffungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der Geschiftsfithrung und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die Geschéftsfithrung ist verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschiuss unter Be-
achtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatséchli-
chen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner ist die Geschéftsfiihrung verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsméfi-
ger Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlus-
ses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von do-
losen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdégensschéadi-
gungen} oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist die Geschéftsfuhrung dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu beur-
teilen. Des Weiteren hat sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dartber hinaus
ist sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist die Geschaftsfilhrung verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Geselischaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner ist die Geschaftsfihrung verantwortlich fur die Vor-
kehrungen und Mafinahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet hat, um die Auf-
stellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen ge-
setzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozes-
ses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschiuss und zum Lagebericht beinhal-
tet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsitze ordnungsméBiger Abschluss-
prifung durchgefilhrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Fal-
sche Darstellungen kénnen aus dolosen Handiungen oder Irrtiimern resultieren und wer-
den als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschiusses und Lage-
berichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Uben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kiti-
sche Grundhaltung. Dariiber hinaus

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handiungen oder Irr-
timern, planen und filhren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufge-
deckt wird, ist hdher als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende wesent-
liche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvolisténdigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

° erlangen wir ein Versténdnis von den fur die Priifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollen und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur
Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen
und Manahmen abzugeben.
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® beurteilen wir die Angemessenheit der von der Geschiéftsflihrung angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von der Geschiftsfih-
rung dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

. Ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von der Geschéfts-
fuhrung angewandten Rechnungsilegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fithrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschiuss und im
Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schiuss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fithren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstitigkeit nicht mehr
fortflhren kann.

° beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfilhrung ein den tat-
séchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt.

® beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-
setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesell-
schaft.

. fuhren wir Prifungshandlungen zu den von der Geschéftsfihrung dargesteliten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender ge-
eigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von der Geschéftsfihrung zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientier-
ten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Prifungsurteil zu den zu-
kunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrundeliegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereig-
nisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend un-
serer Prifung feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Erweiterung der Jahresabschlusspriifung gemif § 13 Abs. 3 KPG M-V
Aussage zu den wirtschaftlichen Verhiiltnissen

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Gesellschaft i.S.v. § 53 Abs. 1
Nr. 2 HGrG im Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 befasst, Ge-
méaBk § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestatigungsvermerk auf unsere Tétigkeit
einzugehen.

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

Verantwortung der Geschiftsfiithrung

Die Geschéftsfiihrung ist verantwortlich fir die wirtschaftlichen Verhiltnisse der Gesell-
schaft sowie fiir die Vorkehrungen und Manahmen (Systeme), die sie dafiir als notwen-
dig erachtet hat.

Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Tatigkeit haben wir entsprechend dem IDW Prifungsstandard: Berichterstattung
iber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 63 HGrG (IDW PS 720), Fragen-
kreise 11 bis 16, durchgefihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsatzen ist es, anhand der Beantwortung der
Fragen der Fragenkreise 11 bis 16 zu wiirdigen, ob die wirtschaftlichen Verhiltnisse zu
wesentlichen Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht Aufgabe des Abschiuss-
prifers, die sachliche Zweckmagigkeit der Entscheidungen der Geschaftsfiihrung und
die Geschéftspolitik zu beurteilen.”
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Bei der Veréffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses und des Lageberich-
tes in einer von der bestétigten Fassung abweichenden Form bedarf es zuvor unserer
erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf un-
sere Priifung hingewiesen wird.

Rostock, 26. Juni 2025

BRB Revision und Beratung PartG mbB
Wirtschafispriifungsgesellschaft

signiert von: signiert von;

Michael Napierski Gunnar Matlok

PROFUNGS- _ a; am:
GESELLSCHAFT mit: mit;
digiSeal” digiSeal®
by secrypt by secrypt .
M. Napierski G. Matlok
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer

Wohnungsverwallung Binz GmbH, Ostseebad Binz
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Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2024

1. Geschift und Rahmenbedingungen

1.1. Entwickiung von Branche und Gesamtwirtschaft

Die gesamtwirtschaftliche Entwickiung in Deutschland verlief auch 2024 nach bisher vorlie-
genden Zahlen im nach wie vor krisengepragten Umfeld stockend. Nach wie vor stehen kon-
junkturelle und strukturelle Belastungen einer besseren Entwicklung entgegen. Auch im in-
ternationalen Vergleich fallt die deutsche Wirtschaft weiter zurlick. So lag das BIP 2024 ge-
rade noch 0,3 % Ober dem Wert von 2019.

Arbeitsmarkt

Im Jahr 2024 lag die Arbeitslosenquote in Mecklenburg-Vorpommern im Jahresdurchschnitt
bei 7,9 % und damit iber dem Bundesdurchschnitt von 6,0 %.

Im Dezember 2024 betrug die Arbeitslosenquote 8,0 %, was einen Anstieg von 0,3 Prozent-
punkten im Vergleich zum Vormonat entspricht.

Inflation

Im Jahr 2024 lag die Inflationsrate in Deutschland bei durchschnittlich 2,5 %, nachdem sie
2023 noch bei 5,9 % gelegen hatte. Mecklenburg-Vorpommern verzeichnete eine leicht
Uberdurchschnittliche Teuerungsrate von 2,7 %. Die gréten Preistreiber waren weiterhin
Lebensmittel und Dienstleistungen, wahrend die Energiepreise im Vergleich zu 2023 leicht
zuriickgingen.

Die Zinspolitik der Européischen Zentralbank filhrte zu einer Stabilisierung des Finanzmark-
tes, was sich langfristig auf Investitionen auswirken kénnte. Trotz der Entspannung bei den
Energiepreisen bleibt die Belastung fur private Haushalte durch hohe Mieten und Lebenshal-
tungskosten.

Bruttoinlandsprodukt

Im Jahr 2024 setzte sich die wirtschaftliche Erholung in Mecklenburg-Vorpommern fort. Das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg im ersten Halbjahr preisbereinigt um 3,1 % im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum. Damit erzielte das Land das hochste Wirtschaftswachstum aller
deutschen Bundesldnder.

Wohnkosten und Wohnungsmarkt

Ende 2023 wurden in Mecklenburg-Vorpommern rund 275.000 Wohnungen durch die Unter-
nehmen bewirtschaftet. Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug 5,67 €/m? was einen An-
stieg von etwa 2,4 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Die Mietpreisentwicklung variiert
jedoch regional.

Die Mietpreisbremse wurde in Rostock und Greifswald weiterhin beibehalten. Minister Chris-
tian Pegel betonte in diesem Zusammenhang die Notwendigkeit, bezahlbaren Wohnraum zu
sichern und den Neubau ven Sozialwohnungen voranzutreiben,

Die Leerstandsquote in Meckienburg-Vorpommern lag per 31.12.2023 bei 4,96 % im eigenen
Bestand.
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Baubranche

Im Jahr 2024 verzeichnete die Bauaktivitdt in Mecklenburg-Vorpommermn einen signifikanten
Rickgang. Im November 2024 wurden lediglich 93 Neubauten von Wohngeb#uden geneh-
migt, was einem Riickgang von 65,4 % im Vergleich zum Vorjahresmonat entspricht.

Dieser Ruckgang ist insbesondere dem Wohnungsbau zuzuschreiben, da viele Projekte auf-
grund gestiegener Finanzierungskosten verschoben oder gestrichen wurden. Im ersten Halb-
jahr 2024 sanken die Umséatze im Hochbau um 12,6 % gegeniiber dem Vorjahr, wihrend der
Tiefbau ein Plus von 13,3 % verzeichnete.

Die Preise fir Baustoffe blieben 2024 auf hohem Niveau. Der Baupreisindex fur Wohnge-
b&ude in Mecklenburg-Vorpommern lag im vierten Quartal 2024 bei 130,8 (Basis 2021=100),
was einen Anstieg von 3,1 % im Vergleich zum Vorjahresquartal entspricht.

Fur 2025 wird eine langsame Erholung der Bauwirtschaft erwartet, sofern sich die Finanzie-
rungsbedingungen verbessern. Der Bauindustrieverband Nord berichtete, dass die Preise fur
Bauprojekte im Wohnbereich um 5 % gestiegen sind.

Diese Entwicklungen unterstreichen die Herausforderungen und Chancen fir die Bauwirt-
schaft in Mecklenburg-Vorpemmern im kommenden Jahr.

Wohnungsbauférderung

Im Jahr 2024 investierte das Land Mecklenburg-Vorpommern verstérkt in den sozialen Woh-
nungsbau. Insgesamt wurden 1.500 Férderzusagen fur neue Wohnungen erteilt, was einen
Anstieg von 8 % gegeniiber dem Vorjahr entspricht. Die Beilegungsbindung fiir geférderte
Wohnungen betragt weiterhin 40 Jahre.

Die Landesregierung plant fiir 2025 eine Ausweitung der Férderprogramme, um insbesonde-
re in Universititsstidten mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Rahmenbedingungen

Zudem dé&mpfen die hohen Bau- und Finanzierungskosten die Investitionen in den Woh-
nungsbau weiterhin. Diese Faktoren filhren zu einer verstarkten wirtschaftlichen Unsicher-
heit. Zuséatzlich zeigen sich vor allem durch die Folgen des Ukraine-Kriegs strukturelle Ver-
anderungen auf den Wohnungsmarkten, deren langfristige Auswirkungen derzeit noch
schwer ZuU prognostizieren sind.

Fliichtlingspolitik

Bis Ende 2024 wurden in Mecklenburg-Vorpommern etwa 33.000 Flichtlinge aufgenommen.
Der Fokus lag auf der Integration in den Arbeitsmarkt, wobei rund 4000 Personen sozialver-
sicherungspflichtig beschéftigt sind.

1.2. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Gesellschaft mit Sitz im Ostseebad Binz bewirtschaftete im Geschéftsjahr 2024 im
Vermietungsgeschéaft 950 Wohnungseinheiten und sechs Gewerbeeinheiten. Die vermietete
Gesamtflache betragt somit 55.003 m2.

Die Wohnungsverwaltung betreut 11 Wohneigentumsanlagen mit insgesamt 108 Wohnun-
gen und 5 Wohnungen, die als Sondereigentum dem Bestand der Wohnungsverwaltung zu-
zuordnen sind. Zuséatzlich wird noch eine Hausverwaltung mit 6 Wohnungen und einem Ge-
werbe verwaltet.

Des Weiteren wurden insgesamt 417 Stellpldtze bewirtschaftet, aufierdem 11 Stellplatze in
Eigennutzung und zwei Garagen.



Anlage 4
Seite 3

Mit den Bewirtschaftungsbestanden stelit sich die Wohnungsverwaltung Binz GmbH im Ost-
seebad als wohnungswirtschaftliches Unternehmen dar, welches im entscheidenden MaR
die wohnungspolitischen Aufgaben in der Gemeinde erflllt und somit zur Daseinsfirsorge
der Gemeinde Binz durch die Bereitstellung und Bewirtschaftung von preiswertem Wohn-
raum beitragt.

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschéftsgebiet ist guinstig. Die Einwohnzahl betrégt 6.626
{Stand September 2024), davon 5.764 mit Hauptwohnsitz und 862 mit Nebenwohnsitz."
Die Einwohnerzahl ist seit dem Jahr 2021 leicht steigend.

Die Fluktuationsrate lag im Geschaftsjahr bei ca. 9 Prozent. Die Fluktuationsrate gibt das
Verhdltnis der Kundigungen zur Gesamtzahl der Wohnungen wieder. Es gab 83 Ausziige,
demgegeniiber wurden 81 Einziige verzeichnet, so dass insgesamt 81 neue Mietvertrage
abgeschlossen wurden. Per Stichtag 31.12.2024 standen 8 Wohnungen leer. Die Wohnun-
gen wurden Anfang des Jahres 2025 vermietet, da in der Regel noch Instandsetzungsarbei-
ten notwendig waren.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug im Berichtszeitraum 6,52 €/m? Dabei betrug die
durchschnittliche Nettokaltmiete fir Wohnraum 6,36 €/m?, fir Gewerbe 10,14 €/m? und fir
die Stellplatze sind dies durchschnittlich 19,04 €/je Stelipiatz.

Unser Mitarbeiterbestand ist den betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten angemessen.
Ohne Berlcksichtigung der umlagefiahigen Hausmeisterkosten bewirtschaftet unser Personal
durchschnittlich 177 Wohnungseinheiten je Mitarbeiter.

1.3. Geschiftsverlauf

An Vermietungsumsétzen wurden erzielt:

Nettokaltmieten 4293 T€ i.Vj. 4258 T€
Abgerechnete Umlagen 2.143 TE iVj, 2.058T€
Erlésschmélerungen -57T€ iLVj. -42T€

Die Ertragslage der Gesellschaft wird weiterhin in erster Linie durch das kontinuierliche und
auf hohem Niveau befindliche Vermietungsgeschéft bestimmt.

Die Nettokaltmieten sind gegeniiber dem Vorjahr auf nahezu gleichem Niveau geblieben. Die
geringe Steigerung der geplanten Nettokaltmieten ist durch Erhdhungen der Nettokaitmiete
bei Neuvermietungen zurlickzufiihren. Des Weiteren wurden im Bestand in Einzelfillen
MaRnahmen durchgefuhrt, die mietpreiserhdhend waren, wie der Einbau von modernen Du-
schen und das Auswechseln von Innentliren.

Des Weiteren musste fast jede zweite Leerwohnung umfangreich saniert werden, um den
gestiegenen Anforderungen bei der Neuvermietung Rechnung zu tragen. Das betrifft insbe-
sondere die Gewerke Tischler, Elektroinstallation, Sanitar, Maler und Fu3bodenleger.

! https://gemeinde-binz.de/gemeinde/ostseebad-binz/zahlen-fakten/
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Die Erlésschmalerung hat sich auf 57 T€ erhoht, dies betrifft fast ausschlieBlich die Erlos-
schmélerung wegen Leerstand.

Im Jahr 2023 betrug die Erlésschmalerung 42 T€.

Insgesamt wurde im Geschéftsjahr 2024 ein Jahresiberschuss von 545 T€ erwirtschaftet
(.Vj. 1.186 T€). Das Jahresergebnis resultiert fast ausschlieBlich aus dem operativen Ge-
schaft, zu einem geringen Teil aus Umsatzerlosen aus Lieferungen und Leistungen. Das sind
Erlése aus der Betreibung von Photovoltaikanlagen auf unseren Dachern. Des Weiteren
werden Umsatzerldse aus der Betreuungstétigkeit erzielt, die im Jahr 2024 etwas hoher sind.

Finanzwirksame Investitionen:

Immaterielle Vermdgensgegenstinde 3TE i.Vij. 0Te
Wohn- und Geschéftsbauten 282 T€ i.V]. 282 T€
Betriebs- und Geschéftsausstattung 6 TE€ i.Vj. 27 T€

Die finanzwirksamen Investitionen wurden aus Eigenmitteln finanziert, insbesondere waren
das der Neubau von Drainagen, Versickerungsanlagen, der Regenentwisserung vom Dach
an die neuen Zisternen und Dranstreifen. Dies betraf ein Objekt, die Arbeiten aus dem Jahr
2023 wurden im Jahr 2024 abgeschlossen,

Als Investitionen in die Betriebs- und Geschéftsausstattung wurden ein Laptop und ein hé-
henverstellbarer Schreibtisch angeschafft.

Die Anzahl des Personals hat sich innerhalb des Jahres 2024 nicht verandert.

Neben der Geschéftsfihrerin sind von den im Jahr 2024 titigen 8 Arbeitnehmer/-innen ein-
schlieBlich der zwei Hauswartstellen vier Mitarbeiterinnen/Mitarbeiter direkt in der Mieter-
und Eigentimerbetreuung titig.

Der Personalbestand entspricht den Mindestanforderungen zur Realisierung der Bewirt-
schaftungsgrundsétze und der notwendigen gegenseitigen Ersetzbarkeit.

Der Personalaufwand hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 62 T€ erhéht. Dies resultiert zu
einem aus Stufenanpassungen bei Gehaltszahlungen, aber auch wegen Tarifanpassungen
gemaf den Festlegungen im TVSD (VKA) ab Marz 2024 fir alle Mitarbeiter.

Die ubrigen Verwaltungskosten sind etwas gesunken. Diese betragen im Jahr 2024 somit
241 T€, im Jahr 2023 waren es 252 T€.

Die Drohverlustriickstellung fur das Objekt Jasmunder Str. 11 bleibt weiterhin erhalten. Es
besteht fir die Gesellschaft die Verpflichtung, das Grundstiick an die Gemeinde des Ostsee-
bades Binz zuruckzulibertragen. Die Gemeinde hat als Gesellschafterin darauf hingewiesen,
von dem Recht der Rickubertragung des Grundstiickes Jasmunder Str. 11 im Ostseebad
Binz Gebrauch zu machen, so dass eine Ruckstellung gebildet werden musste. GeméiR der
Absichtserklarung der Gemeinde des Ostseebades Binz vom Mai 2023 soll die Option der
Rickibertragung bis zum 31.12.2025 nicht ausgeiibt werden.

Die Abschreibungen hinsichtlich der technischen Anlagen sind nahezu gleichgeblieben.
Im Geschéftsjahr 2024 wurden wiederum umfangreiche Instandsetzungsmatnahmen vorge-

nommen, wie die Arbeiten an der Dachentwisserung an Wohnh&usern in der Dinenstraie
und Dollahner StraRe.
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Des Weiteren wurde an den Wohnhausern Dollahner Stralle 39-51 die Dachhaut erneuert.
Dazu mussten die Photovoitaikanlagen fiir die Dauer der Arbeiten entfernt werden und nach
der Beendigung der Arbeiten am Dach wieder installiert.

Der hydraulische Abgleich erfolgte an der Heizungsanlage in der WaldstraRe 1.

Des Weiteren wurden an mehreren Objekten im Bestand, die Hauseingangstiiren, Klingelan-
lagen und auch Briefkastenanlagen emeuert. Diese MaBnahme wird in den nachsten Jahren
fortgesetzt.

Es erfolgten weiterhin Arbeiten, wie Emeuerung der Kellerniedergénge und Instandsetzung
von Treppenhdusern im Bestand.

Unser Fokus war im Jahr 2024 weiterhin auf die qualitative Verbesserung unserer Wohnun-
gen bei Neuvermietung gerichtet, um den Standard der Wohnungen kontinuierlich zu ver-
bessern, so dass ein Grofteil der Instandhaltungskosten dafir genutzt wurde. Hier gab es
Kostensteigerungen in einzelnen Gewerken.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 40 €/m?/Jahr.
Ertragslage
Das Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit betragt 373 T€ (i.Vj. 1.023 T€). Die Ver-

anderung der Ertrége aus dem operativen Geschaft 406 T€, (i.Vj. 101 T€) resultiert aus
(Verweis auf die Tabelle Ertragslage, Blatt 6).

- Erhéhung der Sollmieten 22 T€ i. V. 49 T€
- Erhdhung der Bestandsverdnderung 395 T€ i. V. -219T€
- Erhéhung der abgerechneten Betriebskosten 87 T€ i. V] 240 T€
- Verringerung der Lieferungen und Leistungen -6 TE i. Vj. -3T€
- Verringerung der sonstigen Ertrige -92T€ i. V. 34 7€

In den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung erhéhen sich die zurechnungsfahigen
Betriebskosten um 468 T€ (i.Vj. -8). Der Instandhaltungsaufwand erhéhte sich um 603 T€
(i.Vj. -34 T€).

Die den Grundstiicken direkt zurechenbaren Verwaltungskosten verringern sich um -2 T€ (i.
Vj. 3 T€) und die planméRigen Abschreibungen sind mit -57 T€ niedriger als im Vorjahr (i.Vj.
-101 T€).

Der Zinsaufwand sinkt gegeniiber dem Vorjahr um -14 T€ (i.V]. -26 T€). Der Zinsaufwand
sinkt somit bestandig (Anteil an den Sollmieten 2024 = ca. 4,9 %) und tragt somit wesentlich
zur Verbesserung der Ertragslage bei. Nach Steuern ergibt sich ein Jahresiiberschuss von
545 T€ (i.Vj. 1.185 T€).

Hinsichtlich der Ertragslage gilt auch weiterhin das Augenmerk der Geschéftsfuhrung der
Stabilitét in der Vermietung und dem wirtschaftlichen Einsatz der finanziellen Mittel. Unserer
Gesellschaft kommt zugute, dass die besondere Lage auf der Insel Riigen, insbesondere im
Ostseebad Binz zu einer hohen Nachfrage nach Wohnraum fihrt, weiter steigend ist und es
keine Vermietungsschwierigkeiten gibt. Die Anzahl der potenziellen Mietinteressenten hat
sich weiterhin erhoht.
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Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Jahresabschlufianalysen zum 31.12.2024
31.12,2024 31.12.2023 Veréinderung |
Ertragslage Te % Te % [ T€] %
Betriebhsertrige
Mieteinnahmen 4.236 61,2% 4.214 | ©64,6% 22 0,5%
Betriebskosten 2.143 30,9% 2.056 31,5% 87 4.2%
Betreuungstatigkeit a7 0,5% 35 0.5% 2 57%
Bestandswverdnderung 427 6.2% 3z 0.5% 395 ) 1234,4%
Lieferungen und Leistungen 23 0,3% 29 0,4% -6 -20,7%
Sonstige Eririge 61 0,9% 155 2,4% -94 £60,6%
6.927 | 100,0% 6.521 94,1% 406 6,2%
Betriebskosten (den Grundstiicken direkt zurechenbar)
Betriebskosten 2.627 37.9% 2.159 31.2% 468 21,7%
Instandhaltungskosten 2.216 32,0% 1.613 23,3% 603 37.4%
Pachtaufwendungen " 0.2% 11 0.2% )]
Verwaltungskosten 5 01% 7 0.1% -2 -28,6%
Abschreibungen (planmafig) 618 8.9% 675 9.7% -57 -8,4%
Zinsaufwendungen 211 3,0% 225 3.2% -14 -6,2%
Sonstige Steuemn 0 0,0% 1 0.0% -1 0,0%
5.688 82,1% 4.691 67,7% 997 21,3%
Verwaltungskosten (den Grundstiicken direkt zurechenbar)
Personalaufwand 610 8,8% 556 8,0% 54 9,7%
Ubrige Verwaltungskosten 241 3.5% 252 3.6% -1 4,4%
Abschreibungen technische Anlagen 15 0,2% 15 0.2% 0 0.0%
866 12,5% 823 12,6% 43 5,2%
Betriabsergebnis 373 5,4% 1.007 15,4% | -634 -63,0%
Zinsertrige 47 0.7% 16 0,2% k1 193,8%
Ergebnls der gewdhnlichen Geschiéftstitigkeit 420 6,1% 1.023 14,8% | -603 -58,9%
Neutrales Ergebnis 221 3,2% 181 26% 40 1.0%
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -96 -1,4% =17 -0,2% 79| 464.7%
Jahresergebnls 545 7,9% 1.187 17,1% | 642 -54,1%
) 31.12.2024 31.12,2023
neutrales Ergebnis =
9 T€ T€
Entrage
Aufwandszuschlisse 0 0
Ertrag aus dem Verkauf won Gegenstanden des
Anlagevermdgens 158 162
Entschadigungen aus Versicherungen und von Mietern 2 2
Auflésung des Sonderpostens fur Investitionszuschiisse
und -zulagen 32 32
Enrtrage nach dem AAG (Lohnfortzahlung) 21 14
Auflésung von Riickstellungen 9 3
Steuererstattung Vorjahre 0 13
Auflerordentliche Ertrage 29 0
Herabsetzung von Wertberichtigungen 0 0
251 226
Aufwendungen
Aufwand Abgang Gs. AV 2 2
Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Forderungerw 9 22
Spenden 5 3
Zufuhrung zur Drohverlustriickstellung 0 0
Steueraufwand Vorjahre 0 0
Aufwand zur Schadensbeseitigung in Mietwohnungen 14 18
30 45
221 181
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2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsjahr sowie gegeniiber den finanzierenden
Banken nachkommen zu kénnen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschiielich in der Euro-Wéhrung, so dass sich keine
Wahrungsrisiken ergeben. Der Verlauf im Geschéftsjahr und die Falligkeit der Verbindlichkei-
ten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitsspiegel des Anhangs.

Die Fremdkapitalzinsen belaufen sich im geftrderten Bereich zwischen 1,00% und 2,50%
sowie im freifinanzierten Bereich zwischen 0,41% und 3,46%. Der Durchschnitt betragt
2,01%.

Besondere Finanzinstrumente und besondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu verzeich-
nen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. Aufgrund der
langfristigen Finanzierung und der Einzelsicherung der Darlehen ist akut eine Gefiahrdung
der finanziellen Entwicklung unseres Unternehmens nicht zu befiirchten. iInsbesondere durch
die Verhandlungen zu Forward Darlehen in den zuriickliegenden Jahren wurden bereits er-
hebliche Zins-und Laufzeiteinsparungen erreicht. Unsere Fremdfinanzierungen sind bei vier
Banken (DKB, DZ Hyp, Sparkasse Vorpommern, LFl) verteilt.

Aufgrund der erhdhten Zinsen bei kurzfristigen Anlagemoglichkeiten konnten beim Festgeld
Ertrage erwirtschaftet werden.

Die Kapitalflussrechnung verdeutlicht die wesentlichen finanzwirtschaftlichen Vorgénge und
die Veranderung des Finanzmittelbestandes der Zahlungsstrome.



Wohnungsverwaltung Binz GmbH
2024

Kapitalflussrechnung in Anlehnung an DRSC 21, indirekte Methode
1 Jahresiiberschuss

Abschreibungen/Zusthreibungen auf Gegenstinde des
Anlagevermiégens

3.+~  Zunahme/Abnahme der Ruckstellungen

4 +- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrige

5 -f+  TunahmefAbnahme derVorrite, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowse anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit 2uzuordnen sind

[ +f- Zunahme/Abnahme der Verhindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie andere Passiva, die nicht der Investitions
cder Finanzierungstatigeit tuzuordnen sind

7 o+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstinden des
Anlagevermigens

L] +- Zinsavfwendungen/Zinsertrige

3, Sonstige Beteilbgungsertrige

10. +-  Aufwendungen/Ertrige aus aulesordentiichen Posten

11+ Ertragssteueraufwand/ ertrag

12+ Einzahlungen aus auflerordentlichen Posten

13. Auszahlungen aus auflerordenttichen Pasten

14 +f Ertragssteuerzahlungen

15. =  Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit
{Summe aus 1-14)

16+ Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstinden des
immateriellen Anlagevermogens

17, - Auszahlungen fur Investitionen in das immaterieile
Anlagevermogen

18+ Einzahlungen aus Abgingen van Geg anden des
Sachanlagevermigens

19 - Aus2shlungen fur investitionen in das Sachanlagevermigen

0+ Einzahlungen aus Abgdngen van Gegenstinden des
Finanzanlagevermaogens

2. - Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen

2.+ Einzahlungen aus Abgangen aus dem Konsolidierungskrers

23 Auszahlungen fur Zuginge 2um Konsolidierungskreis

4+ Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der
kurzfristigen Finanzdisposition

25 - Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanfagen im Rahmen
der kur2fristigen Finamadisposition

6. + €inzahlungen aus aullerordentlichen Posten

7 Auszahlungen aus aufierordentlichen Posten

8+ Erhaltene Zinsen

2. + Erhaltene Dividenden

30, = Cashflow aus der Investitionstitigkeit (Summe
aus 16-29)

5B o+
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufuhrungen von Gesellschaftern
des Mutterunternehmens

32 €inzahlungen aus Eigenkapitalzufuhrungen von anderen
Gesellschaftern

33 - Auszahlungen aus Eigenkapital herabsetzungen an
Geselischafter des Mutterunternehmens

B A hlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen an andere
Gesellschafter

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

36 - Auszahlungen aus der Tilgung von Anfeihen und (Finanz:}
Krediten

37+ Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen/Zuwendungen

8+ Einzahlungen aus auBerordentlichen Posten

I - Auszahlungen aus auRerordentlichen Posten

40 Gezahite Zinsen

4] Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des
Mutterunternehmens

2 - Gezahlte Dividenden an andere Gesellschafter

43. =  Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit (Summe
aus 31-42)

44 Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds
[Summe aus 15, 30, 43}

45 +f-  Woechselkurs- und bewertungsbedingte Anderungen des

Finanzmittelfonds
46. ¢ FinanzmitteHonds am Anfang der Periode
47, = Finanzmittelfonds am Ende der Periode {(Summe

aus 44-46)
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2029 2023
7€ TE

545 1187
633 L
-41 L]
-32 -3
356 130
328 308
-158 =162
164 209
9% 17
97 17
% 1426
0 o
159 164
=291 -310
47 16
-85 _3
1.01& -E
210 -135
0 ]

=1.226 -1.119

885 L1
3.243 2.066
2.358 3.243
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Die Zahlungsfihigkeit unserer Gesellschaft war im Geschéftsjahr jederzeit gewahrleistet. Mit
dem Cashflow aus der gewthnlichen Geschaftstitigkeit konnten die Investitionen und die
Zins- und Tilgungszahlungen nicht finanziert werden.

Die Gegenlberstellung von formal langfristig gebundenen Vermégen und langfristig verfiig-
baren Mitteln fuhrt zu einer finanziellen Uberdeckung, d.h. langfristig gebundenes Vermégen
wird durch langfristig verfiigbare Mittel finanziert. Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die
Deckungsverhdltnissen verschlechtert. Die Verdnderung betragt 62 T€.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Deckungsverhiltnisse im langfristigen und kurzfristi-
gen Bereich:

kurzfristige Rechnung 2024 2023 Verinderung
TE TE TE
Kurafristig félliges Fremdkapital
Riickstellungen 1207 1.242 -35
1.207 1.242 -35
Verhindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten 931 1.017 86
aus erhaltenen Anzahlungen 2.287 2,528 241
aus Lieferungen und Leistungen 43 22 -26
aus Vermietung 259 385 126
Ubrige und Rechnungsabgrenzungsposten 21 26 5
0
3.546 3.978 432
4.753 5.220 -467|
kurzfristig gebundenes Vermogen
Flissige Mittel 2.358 3.243 -885
Ubriges kurzfristig gebundenes Vermogen 2.850 2.494 356
5.208 5.737 -529
Uberdeckung 455 517 -62

Das Eigenkapital hat sich um 545 T€ erhéht und die langfristigen Darlehensverbindlichkeiten
haben sich um 546 T€ verringert. Die Finanzmittel am Ende der Periode haben sich um 885
T€ im Vergleich zum Anfang der Periode verringert.

langfristige Rechnung 2024 2023 Verinderung
TE T£ TE

Langfristige gebundenes Verméagen

Anlagevermdgen 22.647 22.990 -343
22.647 22.990 -343

Langfristige verfigbare Mittel

Eigenkapital 12.716 12.170 546

Investitionszuschusse und -zulagen 592 624 -32

Riickstellungen 54 60 -6

langfr. Darlehensverbindlichkeiten 9.538 10.467 -929

Rechnungsabgrenzungsposten /

Ubrige Verbindlichkeiten/pass. latente Steuern 202 186 16
23.102 23,507 -405

Uberdeckung 455 517 -62

Die Deckungsverhéltnisse in der kurzfristigen Rechnung haben sich dahingehend ver-
schlechtert, dass sich die Uberdeckung etwas verringert hat.
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3. Vermdgenslage

In der nachfolgenden Ubersicht sind die einzelnen Posten der Bilanz nach den wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden Vorjahreszahlen gegen-
libergesteilt.

Wohnungsverwaltung Binz GmbH
|Bilanzanalyse
31.12.2024 31.12.2023 Verinderung
Aktiva TE ¥ TE % T€ %
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande 2 0,0% 0l 0,0% 2 0,08
Sachanlagen Anlagevermigen 22.645 81,3% 22.990 B0,0% -345 -1,5%
. 22.647 81,3% 22.990] 80,08 -343 -1,5%
Kurzfristges Vermogen
Unfertige Leistungen 2.645 9,5% 217 7.7% 428 19,3%
Forderungen aus Vermietung 35 0,1% 40 0,1% -5 -12,5%
Sonstige Vermégensgegenstinde 114 0,4% 198 0,7% -84 -42,8%
Fliissige Mitte| 2.358 8,5% 3.243 11,3% -B8Y] -27,3%
5.152 18,5% 5.698 19,8% -546]  -62,9%
Rechnungsabgrenzungsposten 56 0,2% 39 0,1% 17| 43,6%
27.855 100,0% 28.727 100,0% -Wj_ -3,0%
Passiva TE % TE % TE %
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 512 1,6% 512 1,8% o 0,0%
Ricklagen 2.780] 10,0% 2.780| 9,7% 0 0,0%
Bilanzgewinn 5.424 33,8% §.878) 30,9% 546 5,2%
12.716 45,4% 12,170 42,4% 546 6,2%
Sonderposten fur Investitionszuschiisse
und -zulagen 592 2,1% 624 2,2% -32| -5,1%
langfristiges Fremdkapital
Darlehensverbindlichkeiten 9.538 34, 2% 10.467 36,4% -929 -8,9%
Rickstellungen 54 0,2% 60 0,2% -6 -10,0%
Rechnungsabgrenzungsposten/
ubrige Verbindlichkeiten 0 0,0% 0 0,0% 0| 0,0%
passive latente Steuern 202 0,7% 186 0,7% 16| 8,6%
10.386 37,3% 11.337] 39,5% -951 -15,4%
23.102| 82,9% 23.507 81,8% -405 ~1,7%
kurzfristiges Fremdkapital
Riickstellungen 1207 4,3% 1242 4,3% -35) -2,8%
Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten 931 3,4% 1017 3,5% -86) -8,5%
erhaltene Anzahlungen 2,287 8,2% 2.528 8,8% -241 -9,5%
aus Vermietung 43 0,2% 22 0,1% 26 118,2%
aus Lieferungen und Leistungen 259 0,9% 385 1,3% -126 -32,7%
Sonstige 21 0,1% 26 0,1% -5 -19,2%)
4.753 17,1% 5.220 18,2% -467 45,4%
27.855 100,0% 28.727 100, 0% -872 -3,0%]

Die Entwicklung des Sachanlagevermdgens ist als Anlagespiege! dem Anhang zu dem Jah-
resabschluss beigefiigt. Neben den im Geschéftsverlauf dargestellten Investitionen werden
die Verdnderungen im Anlagevermégen, durch planmaiige Abschreibungen (633 T€; i.Vj.
690 T€) bestimmt.

Die im Berichtzeitraum zu verzeichnende Zugédnge zum Anlagevermdgen sind im Punkt 1.2
unter finanzwirksame Investitionen dargestelit.

Das Eigenkapital nahm um 545 T€ zu (i.Vj. 1.186 T€). Die bilanzielle Eigenkapitalquote be-
tragt 45,65 % (i.Vj. 42,36 %). Unter Bericksichtigung des Sonderpostens fir Investitionszu-
schiisse und -zulagen steigt die Eigenkapitalquote auf 47,78 % {i.Vj. 44,54 %). Diese Quote
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berechnet sich aus dem Eigenkapital zuziglich der Sonderpostens fur Investitionszuschiisse
und -zulagen.

Die vom Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern geforderte Eigenkapitalguote von
25 % wurde Uberschritten. Auch die vom Landesrechnungshof empfohlene Eigenkapitalguo-
te von 30 % wurde erreicht und hat sich weiter erhéht.

4. Risiko- und Chancenbericht

4.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu ver-
zeichnen. Das Anlagevermdgen ist Uberwiegend langfristig finanziert. Bei den langfristigen
Darlehen handelt es sich um Annuitétendarlehen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des
Risikomanagements beobachtet. Die Geschiftsfihrung konzentriert sich auf die zinsginstige
Umfinanzierung von Darlehen, sofern die Zinskonditionen und die Prolongationen dies er-
méglichen. Sie ist dabei bestrebt, glinstige Finanzierungskonditionen bereits vor dem eigent-
lichen Prolongationstermin vertraglich langfristig zu sichern. Sofern mdéglich, werden auch
Férderdarlehen des Landes in geringem Umfang getilgt.

Liquiditatsrisiken sind jedoch nicht zu erwarten, so dass der Kapitaldienst aus regelméRigen
Zuflissen erbracht werden kann. Unser Mietniveau, d.h. die durchschnittliche Nettokaltmiete
liegt durch die besondere Lage im Ostseebad Binz und des Modernisierungsgrades der Ob-
jekte deutlich iiber dem Landesdurchschnitt von Mecklenburg-Vorpommern. Die Ausfallrisi-
ken sind als gering einzuschitzen. Dem demographischen Wandel ist damit Rechnung zu
tragen, dass mehr aitersgerechter Wohnraum angeboten wird.

Bei Bedarf werden Leerwohnungen, aber auch Wohnungen im Bestand mit Duschen ausge-
staftet, insbesondere fur dltere Bewohner. Diese Bader hatten vorher in der Regel eine Ba-
dewanne.

Dies betrifft Wohnungen, die sich in der 1. Etage befinden und die auch mit einem Aufzug zu
erreichen sind. Dem steigenden Altersdurchschnitt der Mieter wird somit Rechnung getragen
und auch der Nachfrage nach entsprechendem Wohnraum fiir Senioren. Insbesondere das
Betreute Wohnen im Haus Sonneneck wird von Binzer Blrgerinnen und Birgern sehr gut
nachgefragt.

Die im Wirtschaftsplan 2024 geplanten Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
werden ausschlielich aus eigenen Mitteln finanziert.

Die Instandhaltungsma@nahmen konnten jedoch weitestgehend ohne Verztgerungen durch-
gefiuhrt werden, es gab keine Mietausfélle, die Risiken ergaben und die Liguiditit beeinflusst
haben.

Nach Auslaufen der Preisbremsen fur Gas, Fernwarme und Strom bis zum Jahresende 2023
haben sich die Kosten wieder erhéht, die insbesondere fir den Abrechnungszeitraum 2024
relevant sind. Auch die gesenkte Umsatzsteuer von 19 auf 7 Prozent endete am 31.03.2024,
so dass dies die Kosten noch weiter erhdht hat. Das betrifft vor allem die Objekte, die mit
Fernwérme versorgt werden. Obwohl die Preise des Fernwérmeversorgers gesunken sind,
werden die Kosten fUr die Mieter als Endverbraucher wesentlich hdher sein als vor dem Uk-
rainekrieg im Jahre 2022,

Gleichzeitig vermindert die so erhéhte Bruttowarmmiete den Spielraum fir kinftige Mieter-
héhungen, die im Jahr 2024 jedoch nicht vorgenommen wurden.

immer noch hohe EZB-Leitzinsen fihren zu hoheren Finanzierungskosten sowohi bei neuen
Darlehen als auch bei der Verlangerung bestehender Kredite.
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Die gestiegenen Baukosten und Zinsen kénnen dazu filhren, das Neubau- und Modernisie-
rungsmafinahmen nicht mehr als wirtschaftlich dargestellt werden kénnen.

Weitere Risiken bestehen hinsichtlich der Entwicklung des nach dem CO:KostAufG selbst zu
tragenden Kostenanteils der COz-Kosten aus der Warmeversorgung der Immobilien. Dieser
wurde erstmalig fiir die Abrechnung 2023 anteilig vom Vermieter getragen. Fir die Folgejah-
re ergeben sich Risiken hinsichtlich der prognostizierten Entwicklung des CO»-Preises um
dem damit zukiinftig selbst tragenden Anteil der CO-Kosten. Dieser Anteil schmélert den
Handlungsspielraum der Gesellschaft fur die Durchfihrung von Instandhaltungsarbeiten.

4.2, Chancen der kiinftigen Entwicklung

Auch fur die Zukunft wird eine glnstige Vermietungssituation mit punktuell jedoch nur leicht
steigenden Mieten erwartet. Weitere Wohnungsverk&ufe erfolgen nur, falls eine Wohnung,
die sich in Wohnungseigentumsanlagen befindet, leer wird.

Weitere Chancen werden bei der Wirtschaftlichkeit durch Neubau gesehen. Bislang steht der
Wohnungsverwaltung jedoch kein Grundstiick zur Bebauung zur Verfligung. Die Rahmenbe-
dingungen haben sich jedoch fir einen Neubau weiter verschlechtert, da bezahlbare Mieten
im freifinanzierten Wohnungsbau derzeit nicht darstellbar sind.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefdhrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken erkennbar, die zu einer ungiinstigen Entwickiung im Unternehmen mit negativer Be-
einflussung auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage fihren kdnnten, d.h. es gibt keine
konkreten quantitativen Angaben hinsichtlich der wirtschaftlichen Entwicklung.

5. Prognosebericht

Durch die bisher durchgefithrten Sanierungs- und Instandhaltungsmafinahmen sowie durch
den Standortvorteil unserer Gesellschaft im Ostseebad Binz wird weiterhin eine positive
Vermietungssituation erwartet.

Mit dem Ukraine-Krieg und den globalen Handelskonflikten verbundene Risiken fithren zu
einem hohen Grad von Unsicherheit, der zu negativen Abweichungen von der Unterneh-
mensplanung und den Kennzahlen fihren kann.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflich-
tungen im Gebaudesektor bzw. in der Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Heraus-
forderungen auch fur unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.

Mit Datum vom 09. Februar 2024 wurde fur die Wohnungsverwaltung Binz GmbH ein CO»-
Bericht 2021 erstellt, der von der GdW Revision bescheinigt wurde. Der CO,-Bericht ist ge-
eignet, tragfihige zahlenbasierte Aussagen (iber den COz-Ausstofl der durch die Woh-
nungsverwaltung bewirtschafteten Wohn- und Gewerbeeinheiten zu erhalten, um Mafinah-
men zu einer nachhaltigen Reduzierung des COz-Ausstofles zu identifizieren.

Aufbauend auf einer durchgefilhrten Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der ge-
genwdrtigen CO2-Emmisionen entwickeln wir derzeit eine unternehmenseigene Klimastrate-
gie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten.

Die Risiken der Gesellschaft werden insbesondere durch die Nachfrage nach Wohnraum
und die im &rtlichen Wohnungsmarkt erzielbare Miethéhe bestimmt. Im Rahmen der Beurtei-
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lung der kinftigen Entwicklung der Geselischaft wird davon ausgegangen, dass die Wohn-
raumnachfrage aufgrund der bestehenden Attraktivitit des Ostseebades Binz weiterhin auf
dem gegebenen hohen Niveau verbleibt und es nicht zu sinkenden Mieten kommt. In der
Prognose der Umsatzeridse fir die Jahre 2026 und 2027 wird somit davon ausgegangen,
dass die Mieten konstant auf diesem Niveau bleiben. Jedoch wird sich die Bruttowarmmiete
aufgrund der gestiegenen Energiepreise weiter erhGhen bzw. konstant bleiben.

Dabei liegt das Augenmerk nicht nur darauf, Binzer Biirgerinnen und Birger mit Wohnraum
Zu versorgen, sondemn potenzielle Mieter aus dem gesamten Bundesgebiet zu akquirieren,
die entweder aus Arbeitsgriinden ins Ostseebad Binz zishen oder den Altersruhesitz an die
Ostsee verlegen.

Fir das Geschiftsjahr 2025 wird gem&R Wirtschaftsplan ein Jahresiiberschuss von ca. 627
TEUR erwartet.

Ostseebad Binz, 11.06.2025

Heike Schierhomn

Geschéftsfiihrerin
Wohnungsverwaltung Binz GmbH
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Wohnungsverwaltung Binz GmbH, Ostseebad Binz
Bilanz zum 31. Dezember 2024
AKTIVA
31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
I.  Immaterielle Verm&gensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten
und Werten 1.943,00 1,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 20.810.268,33 21.127.997 .84
2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten 1.682.185,62 1.690.013,62
3. Technische Anlagen und Maschinen 101.136,00 116.628,00
4. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 51.360,00 85.703,00
5. Bauvorbereitungskosten 312,38 0,00

22.645.262 33 _ 22.990.342 46
..... 22.647.205,33 ... 22.990.343,46
B. UMLAUFVERMOGEN
I, Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere

Vorrite
Unfertige Leistungen 2.644.508,12 2.217.350,32
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande
1. Forderungen aus Vermietung 32.378.41 37.664,04
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen 2.367,36 1.643,67
3. Sonstige Vermégensgegensténde 113.882,52 198.306,93
148.628,29 237.614,64
lll. Kassenbesténde, Guthaben bei Kreditinstituten 2.358.299,93 3.243.316,45
....... 5:.151.436,34 ......2.698.281,4]
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 56.422 17 38.474.15

27.855.063 84 _ 28.727.099 02

Treuhandvermégen: 419.852,65 EUR (VJ: 361.144,08 EUR)
Kautionsguthaben: 831.480,06 EUR (VJ: 817.079,85 EUR)



PASSIVA

A. EIGENKAPITAL
.  Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage

lll. Gewinnracklagen
Sonderricklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

IV. Gewinnvortrag
V. Jahresiberschuss

B. SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE
UND -ZULAGEN

C. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruockstellungen fir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen
2. Steverriickstellungen
3. Sonstige Ruckstellungen

D. VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstlge Verbindlichkeiten
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
EUR 0,00 (Vorjahr; EUR 350,77)
- davon aus Steuern: EUR 14.628,58
(Vorjahr: EUR 14.536,60)

GECRSPS

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
F. PASSIVE LATENTE STEUERN

Anlage 1

Seite 2
31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR

512.050.00 512.050,00

1.576.745.23 1.675.745.23

1.203.705.7¢ 1.203.705,79

8.879.390,35 7.692.858,77

545.361.45 1.186.5631,58

..... 12.716.252,82 | ..12,170.891,37

......... 591.950,87 _.......624082.21

53.546,00 59.783,00
35.304,58 9.183,32
1.172.129.34 1.233.123.93
....... 1.260.979,92 ....1.302.090,25
10.468.145,60 11.484.387.35
2.287.239,64 2.528.190,68
47.596,38 21.908.91
259.344,75 383.182,34
16.439,22 21.843,14
..... 13.078.765,59 .....14:439.512,42

e 2680684 482277

202.434.00 185.700,00

27.855.063,84  28.727.099.02

Treuhandverbindlichkeiten: 419.852,65 EUR (VJ: 361.144,08 EUR)
Kautionsverbindlichkeiten: 831.480,06 EUR (VJ: 817.079,85 EUR)



10.

11.
12

13,
14,
15.

Umsatzerléise

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Betreuungstatigkeit

Wohnungsverwaltung Binz GmbH, Ostseebad Binz

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr 2024

Anlage 2

¢} aus anderen Lieferungen und

Leistungen

Minderung/Erhthung des Bestandes an

unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fir

Bewirtschaftungstatigkeit
b) Aufwendungen fur andere Leistungen

Personalaufwand
a) Lshne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen for

Altersversorgung und Unterstiitzung

- davon fir Altersversorgung:
EUR 10.162,10

(Vorjahr: 10.155,45 EUR)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstinde des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Betriebsergebnis

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
- davon Ertrage aus Abzinsung: EUR
2.555,64 (Vorjahr: EUR 2.487,00)

Zinsen und &hnliche Aufwendungen
- davon Aufwendungen aus Aufzinsung:
EUR 4.524,00 (Vorjahr: EUR 4.889,43)

Finanzergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
- davon latente Steuern: EUR 16.734,00

{Vorjahr: EUR 151.800,00)

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

2024 2023

EUR EUR
6.378.676,75 6.273.676.74
37.098,87 34.922 .14
23.275.68 29.398 04
6.439.051,30 6.337.996.92
427.157,80 32.286,95
309.523,47 378.545,77
-4.855.825,95 -3.790.165,76
-19.022 37 -17.951,38
-4.874.848,32 -3.808.107.14
-485.483,55 -423.956,89
-125.020,96 -132.158,73
-610.504,51 -556.115,62
-632.649,04 -690.481,73
-251.666,48 -279.604,18
806.064,22 1.414,520,97
46.703,74 15.581,83
-210.618,42 -225.299,69
-163.914,68 -209.717.86
-86.471,09 -17.415,43
545.678,45 1.187.387,68
-317.00 -856,10
545.361,45 1.186.531,58
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