Bericht liber die Jahresabschlusspriifung 2021
durch den Rechnungspriifungsausschuss der Stadt Seebad Ueckermiinde

GemaR § 1 Abs. 4 des Kommunalprifungsgesetzes (KPG M-V) obliegt die értliche Priifung dem
Rechnungsprifungsausschuss der Stadt Seebad Ueckermiinde. Die értliche Prifung umfasst
gemalR § 3 Abs. 1, 3 bis 5 und 8 KPG M-V auch die Prifung des Jahresabschlusses, der
Anlagen zum Jahresabschluss sowie die Einhaitung der Grundsitze ordnungsgeméRer
Buchfihrung.

Auftrag und Auftragsdurchfiihrung

Der Rechnungspriifungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 19. Januar 2022 beschlossen die
Prifung der Jahresabschilisse der Stadt Seebad Ueckermiinde, des Stadtebaulichen
Sondervermégens ,Altstadt am Haff* und des Stadtebaulichen Sondervermégens
~Wohnumfeldgestaltung Ueckerminde Ost* zum 31. Dezember 2021 gemall § 1 Abs. 5
KPG M-V an einen sachversténdigen Dritten zu Ubertragen. Die Auftragserteilung zur Prifung
der v. g. Jahresabschilisse erfolgte durch den Burgermeister am 3. Marz 2022 an die
Wirtschaftsprifungsgeselischaft Fidelis Revision GmbH Waren (Mdritz).

Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Gegenstand, Art und Umfang der Prifung durch die Fidelis Revision GmbH richten sich nach
§ 3a Abs. 1 bis 2 KPG M-V und schiiel’t die Berichterstattung gegenuiber der Stadtvertretung
nach § 3 Abs. 3 KPG M-V mit ein.

AbschlieBender Priifungsvermerk

Die Fidelis Revision GmbH hat die Prufung am 7. Oktober 2022 abgeschlossen und daraufhin
das Ergebnis in einem Priifbericht gemal § 3a Abs. 3 KPG M-V umfassend dargestellt. Die
Prafung hat zu keinen wesentlichen Einwendungen gefuhrt. Dem Birgermeister wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Ergebnis der Priifung gegeben.

Der Rechnungsprifungsausschuss hat sich in seiner Sitzung am 9. November 2022 davon
Uberzeugt, dass die Qualitat der Arbeit der Fidelis Revision GmbH den Zwecken der Priifung
der Jahresabschlisse gentgt. Auf Grund der Ausfihrungen des Wirtschaftsprifers kommt der
Rechnungspriifungsausschuss abschlieBend zu dem Ergebnis, sich den Priifungsergebnissen
der Fidelis Revision GmbH anzuschlieRen. Eigene Nachprifungen zu den aufgebrachten
Sachverhaiten waren nicht erforderlich.

Der Rechnungspriifungsausschuss stiitzt sich in seinem nachfolgenden Prufungsvermerk auf
den Prifbericht der Fidelis Revision GmbH vom 7. Oktober 2022.



Bestitigungsvermerk

GemaR § 1 Abs. 4 KPG M-V obliegt die ortliche Prifung dem Rechnungsprifungsausschuss
der Stadt Seebad Ueckermiinde. Die értliche Prufung umfasst gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 1, 3 bis 5
und 8 KPG M-V auch die Priifung des Jahresabschlusses, der Anlagen zum Jahresabschluss
sowie die Einhaltung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung. Aufgrund dieser
rechtlichen Bestimmungen haben wir den Jahresabschluss - bestehend aus Ergebnisrechnung,
Finanzrechnung, den Teilrechnungen, der Bilanz, dem Anhang sowie den Anlagen zum
Jahresabschluss - unter Einbeziehung des Rechnungswesens

der Stadt Seebad Ueckermiinde,
des Stidtebaulichen Sondervermdgens ,Altstadt am Haff“ und
des Stidtebaulichen Sondervermégens ,Wohnumfeldgestaltung Ueckermiinde Ost*

fur das Haushaltsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Das Rechnungswesen und der Jahresabschluss sowie die Anlagen zum Jahresabschluss
gemah § 60 KV M-V und der §§ 24 bis 53a GemHVO-Doppik wurden von der Verwaltung unter
der Gesamtverantwortung des Burgermeisters erstellt. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss
sowie die Anlagen zum Jahresabschluss unter Einbeziehung des Rechnungswesens
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung unter Beachtung des § 3a KPG M-V vorgenommen.
Die Prifung haben wir so geplant und durchgefuhrt, dass Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich
auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss und die Anlagen zum Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmafiger Buchfiihrung vermittelten Bildes der
Vermégens-, Finanz-und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden.

Bei der Festlegung der Priifungshandiungen werden die Kenntnisse lber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler berucksichtigt.

Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben im Rechnungswesen, Jahresabschluss und
in den Anlagen zum Jahresabschluss Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der Verwaltung der Stadt Seebad Ueckerminde sowie die
Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und der Anlagen zum
Jahresabschluss. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entsprechen
der Jahresabschluss und die den Jahresabschluss erlauternden Anlagen den Vorschriften des
§ 60 KV M-V und der §§ 24 bis 53a GemHVO-Doppik sowie den sie ergédnzenden Satzungen
und sonstigen ortsrechtlichen Bestimmungen und vermittein unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Stadt Seebad Ueckermiinde.

Im Ergebnis unserer Priifung stellen wir zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen ergénzend fest:



Stédtebauliches Sondervermégen ,Altstadt am Haff“

Die Bilanzsumme betragt zum 31. Dezember 2021 782.871,38 Euro.
Das Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2021 49.418,65 Euro.

Das Stadtebauliche Sondervermégen ,Altstadt am Haff* ist zum Bilanzstichtag nicht
Gberschuldet.

Das Jahresergebnis 2021 betragt -83.350,97 Euro.
Der Ergebnisvortrag aus Haushaltsvorjahren betragt 0,00 Euro.

Unter Bericksichtigung des Ergebnisvortrags aus Haushaltsvorjahren ist der Haushalts-
ausgleich in der Ergebnisrechnung nicht gegeben.

Die Finanzrechnung weist fur 2021 einen jahresbezogenen
Saldo der laufenden Ein- und Auszahlungen aus in Héhe von -97.469,73 Euro.

Der Vortrag des Saldos der laufenden Ein- und Auszahlungen
aus Haushaltsvorjahren betragt -473.137,04 Euro.

Unter Berlcksichtigung des Vortrags aus Haushaltsvorjahren ist der Haushaltsausgleich in der
Finanzrechnung nicht gegeben.

Der Haushaltsausgleich ist insgesamt nicht gegeben.

Stéddtebauliches Sondervermdgen ,,Wohnumfeldgestaltung Ueckermiinde-Ost*

Die Bilanzsumme betragt zum 31. Dezember 2021 1.259.502,50 Euro.
Das Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2021 25.595,74 Euro.

Das Stadtebauliche Sondervermoégen ,Wohnumfeldgestaltung Ueckermiinde-Ost‘ ist zum
Bilanzstichtag nicht Giberschuldet.

Das Jahresergebnis 2021 betragt 0,00 Euro.
Der Ergebnisvortrag aus Haushaltsvorjahren betragt 0,00 Euro.

Unter Berlcksichtigung des Ergebnisvortrags aus Haushaltsvorjahren ist der Haushalts-
ausgleich in der Ergebnisrechnung gegeben.

Die Finanzrechnung weist fir 2021 einen jahresbezogenen
Saldo der laufenden Ein- und Auszahiungen aus in Héhe von 77.758,67 Euro.

Der Vortrag des Saldos der laufenden Ein- und Auszahlungen
aus Haushaltsvorjahren betragt 71.423,85 Euro.

Unter Berticksichtigung des Vortrags aus Haushaltsvorjahren ist der Haushaltsausgleich in der
Finanzrechnung gegeben.

Der Haushaltsausgleich ist insgesamt gegeben.



Stadt Seebad Ueckermiinde

Die Bilanzsumme betragt zum 31. Dezember 2021 79.767.608,33 Euro.
Das Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2021 41.302.659,42 Euro.

Die Stadt Seebad Ueckermiinde ist zum Bilanzstichtag nicht tberschuldet.

Das Jahresergebnis vor Verdnderung der Ricklagen 2021 betragt 245.600,49 Euro.

Das Jahresergebnis 2021 betragt nach Veranderung der
Rucklagen 770.230,55 Euro.

Der Ergebnisvortrag aus Haushaltsvorjahren betragt 392.916,16 Euro.

Unter Berlicksichtigung des Ergebnisvortrags aus Haushaltsvorjahren ist der Haushalts-
ausgleich in der Ergebnisrechnung erreicht.

Die Finanzrechnung weist fur 2021 einen Saldo der laufenden
Ein- und Auszahlungen aus in H6he von 1.739.055,53 Euro.

Nach Verrechnung der planmaRigen Tilgung fur Investitionskredite
verbleibt ein jahresbezogener Saldo der laufenden Ein- und
Auszahlungen in Héhe von 1.564.137,83 Euro.

Der Vortrag des Saldos der laufenden Ein- und Auszahlungen aus
Haushaltsvorjahren betragt 916.461,07 Euro.

Unter Berticksichtigung des Vortrags aus Haushaltsvorjahren ist der Haushaltsausgleich in der
Finanzrechnung erreicht.

Der Haushaltsausgleich ist insgesamt gegeben.

Die Prifung der OrdnungsmaBigkeit der Verwaltung hat keine Besonderheiten ergeben, die
nach unserer Auffassung fur die Beurteilung der Ordnungsmafigkeit der Verwaltung von

Bedeutung sind.

Die Fidelis Revision GmbH hat den Jahresabschliissen zum 31. Dezember 2021 auf Grundlage
ihrer Priffeststellungen einen  uneingeschrankten Bestédtigungsvermerk erteilt.  Der
Rechnungsprifungsausschuss teilt diese Einschatzung.

Auf der Grundlage des Berichts der Fidelis Revision GmbH uber die Jahresabschlussprifung
fur das Jahr 2021 empfiehlt der Rechnungsprifungsausschuss der Stadtvertretung
Ueckermiinde die Jahresabschlisse der Stadt Seebad Ueckermiinde, des Stédtebaulichen
Sondervermégens ,Altstadt am Haff* und des Stadtebaulichen Sondervermégens
Wohnumfeldgestaltung Ueckerminde Ost* zum 31. Dezember 2021 festzustellen und den
Burgermeister fir das Haushaltsjahr 2021 zu entlasten.
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Ueckerminder Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Ueckerminde

Unternehmenskonzept 2022 bis 2028

I.  Grundlagen

Die vorliegende Fassung des Unternehmenskonzeptes stellt eine Fortschreibung des Unterneh-

menskonzeptes vom 13.03.2020 dar.

Das Unternehmenskonzept ist auf der Grundlage einer eingehenden Analyse und der aktuellen Er-
kenntnisse und Einschatzungen nach bestem Wissen und Gewissen durch die Geschéaftsfuhrung
der UWG - unterstitzt durch den Prifungsdienst des Verbandes norddeutscher Wohnungs-
wirtschaft e. V., Hamburg, - aufgestellt worden.

Dem Zahlenwerk des aktuellen Unternehmenskonzeptes liegen die gepriften Jahresabschlisse bis
zum 31.12.2021 (Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31.12.2021 liegt in der Entwurfsfas-
sung, aber noch nicht endausgefertigt, vor) zugrunde.

II.  Entwicklung der Gesellschaft in den letzten Jahren und wesentliche zukiinftige Rahmen-

bedingungen

Seit 2013 konnte der Leerstand von Uber 22 % auf rd. 15 % (2017) gesenkt werden. Hierzu hatte
neben dem Rickbau auch die Flichtlingsunterbringung positiv beigetragen. Seit 2018 zeichneten
sich wieder stetig zunehmende Leerstande ab (zum 31.12.2020 213 WE / 2 GE bzw. gesamt rd.
20%). Mitte 2022 liegt der Leerstand allerdings nur noch bei 145 WE und 2 GE bzw. gesamt unter
14 %. Dabei wurde das bereits stillgelegte Abrissobjekt Geschwister-Scholl-Straf3e 10-14 (mit 40
WE bzw. 2.135 m?, Abriss noch in 2022 geplant) nicht mehr mitgerechnet. In der Statistik noch ent-
halten sind aber die zur Sanierung vorgesehenen und nicht mehr vermieteten Einraumwohnungen
in der Ispericher Stral’e 5 (19 WE bzw. 654,04 m2). Diese positive Entwicklung ergibt sich aus den
Bestands-Zuwachsen durch die modernen Neubauten, Gebaude- und Wohnungsinstandsetzungen
im Zuge der Umsetzung von Mietern im Bestand zur Abrissvorbereitung sowie die zuséatzliche Ver-

mietung von Wohnungen an die Flichtlinge aus der Ukraine (27 WE).

Grundsatzlich zeigen die demografischen Prognosen fur M-V bis 2030 bzw. 2040 noch weitere
merkliche Bevolkerungsrickgénge auf, allerdings im Einzelnen ungleich verteilt (zuletzt Untersu-
chungen zu den aktuellen Wanderungsbewegungen sowie die 5. Bevdlkerungs-prognose M-V bis
2040 - Landesprognose - und Regionalisierung fur die Landkreise, kreisfreien Stadte sowie die Mit-
telbereiche der zentralen Orte). Als mal3geblich sind dabei die Prognosen zur Bevolkerungsentwick-
lung im Einzugsgebiet Ueckermiinde — Pasewalk und das Monitoring der Stadtentwicklung zum

Stichtag 31.12.2020 aus dem November 2021 anzusehen, die weiteren Einwohnerriickgang fur
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Ueckerminder Wohnungsbaugesellschaft mbH,
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Ueckermiinde erwarten lassen. Auch unter Beriicksichtigung der gesellschaftsspezifischen Gege-
benheiten und Erfahrungen wird fir den Planungszeitraum fur die UWG von einem allgemeinen
demografischen Leerstandszuwachs von 1 % p. a. fur den Zeitraum 2022 bis 2028 zu rechnen sein.
Dieser wirkt den Anstrengungen der Gesellschaft zur Leerstandsreduzierung grundsatzlich entge-

gen.

Durch die NeubaumaRnahmen am Klockenberg 2, 2a, 3 und 3a sowie in der Geschwister-Scholl-
Stral3e 20a konnten bis Anfang 2022 insgesamt 5 Wohngeb&aude mit in der Summe 36 WE, Aufzi-
gen und nachfragegerechtem Wohnungszuschnitt neu geschaffen werden. Damit wurde der Woh-
nungsbestand nach dem Abriss seit 2004 von 330 WE (inkl. der 2022 zum Abriss vorbereiteten 40
WE) auf 1.066 Wohnungen zum 01.07.2022 stabilisiert; davon sind 186 WE bzw. 17,4 % Uber Auf-

zlige barrierefrei erreichbar.

Zudem hat die Gesellschaft im Jahr 2022 eine Altschulden-Entlastung von T€ 200 im Rahmen der
Bemuhungen des Landes M-V zur Verbesserung der Situation der kommunalen Wohnungsgesell-
schaften erhalten; Stand zum 31.12.2021 € 2,485 Mio. Um eine echte Altschuldenentlastung und
die notwendige Anpassung des Wohnungsangebots an die alternde Mieterschaft im notwendigen

Umfang umsetzen zu kénnen, bedarf es jedoch weiterer Unterstitzungen der éffentlichen Hand.

Zudem stellen die anhaltenden Auswirkungen der Corona-Pandemie, die geopolitischen Krisen
und die gesetzlichen Malinahmen zur Sicherung des Klimaschutzes und der Energiewende die

UWG und ihre Tochtergesellschaft aber erneut vor ganz erhebliche Herausforderungen.

lll. Leitbild / Grundsatzstrategie

Der mal3gebliche Bestand an Wohneinheiten im Grol3wohnsiedlungsgebiet ,Gartenstadt* soll suk-
zessive, aber verlangsamter als bisher angedacht an die sich @&ndernde bzw. riicklaufige Nachfrage

anzupassen werde.

Steigende Preise flr Baumaterialien und Energie, Lieferkettenausfalle sowie die allgemeine Inflation
und ein sich andernder Forderrahmen zwingen zunachst zur Liquiditatssicherung und Neubewer-
tung weiterer Vorhaben. Zumindest der vorbereitete Abriss und zwei groRere Einzel-Modernisierun-
gen sollen zu Ende gefuhrt bzw. nach Vorlage der Baugenehmigung in 2022 / 2023 noch realisiert

werden. Weitere Abrisse sind zunachst bis auf Weiteres zurtickgestellt.

Die Bewaltigung der Energiekrise sowie die Bestandsaufnahmen und Ableitung des unternehmens-
spezifischen Pfades zur Klimaneutralitdt sowie der CO»-Kosten stehen zunachst im Mittelpunkt. Die
zukunftigen baulichen Mafinahmen sind unter Beachtung der Auswirkungen auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage liquiditdtsschonend — mit Hinblick auf die gute Eigenkapitalausstattung

(zum 31.12.2021 deutlich Giber 50 %) weitestgehend fremdfinanziert — umzusetzen, sofern dies nach
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Ueckerminder Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Ueckerminde

der Zinsentwicklung wirtschaftlich tragfahig ist. Dabei wird die Dekarbonisierung der Energieversor-
gung der Wohnliegenschaften, ohne die maf3gebliche Nutzung der Forderkulisse nicht umzusetzen
sein.

IV. EinzelmalBnahme

Um das Wohnungsangebot der UWG der sich weiter andernden Wohnungsnachfrage wirtschaftlich
anzupassen, sind im Wesentlichen folgende zukiinftige MaRnahmen angedacht:

(1) NeubaumaRBnahmen (mit Aufzug barrierearm und aktuellem Zuschnitt):

o Als letzte der NeubaumalRnahmen — neben Klockenberg 2, 2a, 3 und 3a sowie in der
Geschwister-Scholl-Strale 20a wurde das Wohngebaude Klockenberg 3a (neu VE
628), Mehrfamilienwohnhaus mit 8 WE (626,70 m2) Anfang 2022 in die Vermietung Uber-

geben.
= Restaufwendungen 2022 T€ 244

= Restkreditauszahlung 2022 T€ 60

= Soll-Miete € 9,00/m2/Mo. zum Vermietungsbeginn
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Ueckerminder Wohnungsbaugesellschaft mbH,
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(2) Sanierungsmalnahmen (zur unmittelbaren Vermietung, Ausweichquartiere fur die Mieter

der Abrissobjekte) — Ziel neben Abbau von Leerstand: gezielte Teilquartiersaufwertung
e Fortfilhrung SanierungsmafRhahmen Neuendorfer Straf3e 25 -29

= Abschluss der MaRnahme durch Sanierung der Eingdnge und des
Fassadenanstrich im Farbkonzept

(Erhaltungsaufwand in 2022 und 2023 gesamt T€ 150)

e Fortfilhrung SanierungsmalRnahmen Ispericher StralRe 5 (Gebaude mit Aufzug)
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= Abbau der Vermietungshindernisse u. a. durch Umgestaltung der Wohnungs-
zuschnitte, d. h. Zusammenlegung der Ein- zu Zweiraumwohnungen und al-
tersgerechte Modernisierung, Strangsanierung und BrandschutzmafRnahmen
und Balkonanbauten (Leerstand zum 01.07.2022 19 WE bzw. 654,04 m2 trotz

Ausstattung mit barrierefreiem Personenaufzug); Fassade mit Farbgestaltung
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Ueckerminder Wohnungsbaugesellschaft mbH,
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zur Quartiersaufwertung (Gesamtkosten / nachtragliche Herstellungskosten
2022 / 2023 T€ 780 oder 267,84 €/m?);

Darlehensaufnahme von T€ 968 (Vertrag mit der DKB vom 12.04.2022, davon
T€ 800 mit fester Zweckbindung und T€ 168 zur weiteren Finanzierung) mit
fester Zinsbindung bis 30.10.2032 zum Zinssatz von 2,40 % p. a. und anfang-
licher Tilgung von 2,95 % (Annuitat € 4.315,67)

Anfangsmiete fir die neu zugeschnitten Zweiraumwohnungen geplant mit
€/m?Mo. 6,50; es ergibt sich eine neue anfangliche Durchschnittsmiete fir

das gesamte Wohngebaude von durchschnittlich €/ m?*Mo. 4,80

An der Beantragung und Ausreichung von Fordermitteln wird gearbeitet

(3) AbrissmalRnahmen in der ,Gartenstadt"

e VE 312: Geschwister-Scholl-Str. 10-14 mit 40 WE (2.135,80 m?) im Jahr 2022 / 2023

Wohngebaude ist bereits stillgelegt,

MaRnahmenkosten rd. T€ 328 (153,78 €/m?)

Forderung rd. T€ 235 (110,00 €/m?), Férderung noch offen
Restbuchwert Wohngebaude zum 31.12.2021 von € Null

Grundbuchbereinigung ist erfolgt
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e Zurlckgestellt wurden die Uberlegungen zum Abriss:

» VE 303: Haffring 14-14b mit 35 WE (1.977,75 m?)

Ausfertigung vom 01.09.2022

Leerstand 31.07.2022 1 WE (zum 29.02.2020 noch 10 WE)



Ueckerminder Wohnungsbaugesellschaft mbH,
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= Durchschnitts-Sollmiete 2022 4,25 €/m?/Mo.
= Kurzfristige Wirkung der Zurickstellung:

o Wegfall der kurzfristigen Liquiditatsbelastung aus der Differenz von
Abrisskosten und Forderung

¢ Keine Ergebnisbelastung durch auf3erplanmalRige Abschreibungen

¢ Keine Sondertilgungen zur Freigabe des Grundbuchs

(4) Mietanpassungen: Entsprechend der tberdurchschnittlichen allgemeinen Preisentwicklung ist
auch unser Wohnungsunternehmen zur Sicherung der Kostendeckung und der Liquiditat dazu

gezwungen, gemald den gesetzlichen Bestimmungen Mietsteigerungen vorzunehmen.

(5) Betriebs- und Nebenkosten — Erhéhung der Abschlage (Vorauszahlungen): Wegen der
steigenden Betriebs- und Nebenkosten sind auch die Vorauszahlungen entsprechend anzupas-
sen. Gemal der Information des GdW kann mit Blick auf die erheblichen Energiepreissteige-
rungen auch unterjéhrig eine angemessene Erhéhung der Vorauszahlungen erfolgen. Hiervon
muss zur Liquiditatssicherung auch Gebrauch gemacht werden. Gleichsam ist der Zahlungsein-
gang eng zu begleiten, um die Zahlungsausfélle so gering wie mdglich zu halten.

(6) Vereinbarung einer Kontokorrentkreditlinie sowie mittelfristige Prolongationen bzw. Um-
schuldungen zur Liquiditatssicherung: Um den wahrscheinlichen Belastungen der Liquiditat
aus dem Anstieg der Energiepreise zeitlich Uberbriicken zu kénnen, ist vorgesehen mit den
finanzierenden Kreditinstituten eine angemessene Kontokorrentkreditlinie zu vereinbaren, die
im Notfall zur Sicherung der Zahlungsfahigkeit genutzt werden kann. Dies ware unter Umstan-
den der Fall, wenn gemaf § 24 Energiesicherungsgesetz die Energieversorger entlang der Lie-
ferkette ihre Preise gegeniber ihren Kunden anpassen kénnen und eine Weitergabe an die
Mieter nicht oder nur zeitverzogert gelingt. Zudem ware zu prifen, ob nach den bislang geleis-
teten Tilgungen seitens der finanzierenden Banken/Versicherungen Kreditsicherheiten freige-

geben werden kdnnen, die den Beleihungsspielraum der Gesellschaft erh6hen.

Wesentliche Kreditprolongationen und Umschuldungen stehen erst in den Jahren ab 2027 wie-
der an. Aus heutiger Sicht wird sich das derzeit vereinbarte Zinsniveau nicht fortschreiben las-
sen. Zu gegebener Zeit sind die Konditionen neu zu verhandeln, wobei zur Beibehaltung eines

tragfahigen Kapitaldienstes insgesamt ggf. die zwischenzeitlich erreichten Tilgungsanteile fir
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(8)

9)

die einzelnen Darlehen entsprechend reduziert auszuhandeln sein werden. Insofern sind in der

Planungsrechnung die betreffenden Darlehen zunachst unverandert fortgeschrieben worden.

Instandhaltungsplanung: Grundsatzlich wird die Instandhaltung bis auf die gesondert geplan-
ten EinzelmalRnahmen (vgl. vorstehend) und unbedingt notwendige Erhaltungsmafinahmen nur

im Zusammenhang mit einer Neuvermietung vorgenommen.

Strategisch wird insbesondere fur die letzten Jahre des Planungszeitraums - soweit keine Neu-
investitionen bzw. groRere Einzelinstandhaltungsmaflnahmen vorgesehen sind - mit leicht er-
héhten und insoweit angemessenen Instandhaltungsaufwendungen zur Erhaltung der Vermiet-
barkeit geplant. Allerding ist die tatsachliche Vornahme der Instandhaltungen aufgrund der ak-
tuellen Krisenszenarien (Corona-Pandemie, Ukrainekrieg/Energiekostensteigerungen und Kili-
mawandel), verbunden mit Inflationsanstieg, Zinserhhungen und Energiepreissteigerungen,
streng in Abhangigkeit von der Liquiditatsentwicklung der UWG und UWD vorzunehmen. Die
Reduzierung und/oder Streckung von Instandhaltungsmafinahmen bilden einen weiteren Bau-

stein zur Abfederung des notwendigen Liquiditatsbedarfs.

Abgabe unrentabler Bestdnde auRerhalb des Stadtgebiets Ueckermiinde: Spatestens mit
Wirkung zum 01.01.2023 soll der Verkauf der VE 333 (Berndshof 13 mit 9 WE bzw. 583,74 mz2,
davon Leerstand 7 WE bzw. 455,39 m?2) rechtswirksam (Verkaufspreis T€ 83, RBW Grundstuck
T€ 14) werden.

Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf die Ertragskraft bzw. die Bewer-
tung der Wohngebaude (allgemein): Die im Rahmen der allgemeinen Entwicklung zu erwar-
tende Ertragswertminderung wird ohne weitere Einzelfallbetrachtung pauschal Giber den gesam-
ten Bestand mit auRerplanmafigen Abschreibungen von gesamt T€ 150 im Zeitraum 2022 bis
2028 beriicksichtigt. Uber einen weiteren Riickbau ist im Rahmen der Klimastrategie noch zu

entscheiden.

(10) Ergebnisbeitrag der UWD:

Die Geschafte der UWG im Bereich Energieerzeugung und -versorgung sowie der weiteren
Dienstleistungen (u.a. auch Instandhaltungs- und Serviceleistungen) sind besonders von der ak-
tuellen Preisentwicklung aufgrund der politischen Entscheidungen betroffen und wesentlichen

Risiken ausgesetzt. Sollte die Nachfrage der vertraglich gebundenen Wohnungsunternehmen

Ausfertigung vom 01.09.2022



Ueckerminder Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Ueckerminde

und der sonstigen beauftragenden Betriebe und Burger sich wesentlich reduzieren, wirde dies
einen Abbau von Arbeitsplatzen und Dienstleistungskapazitaten zur Folge haben.

Andererseits sind auf der Eingangsseite zur Energieerzeugung (Fernwéarme- und Stromproduk-
tion Uber BHKW) mit Preissteigerungen insbesondere beim Priméarenergietréger Erdgas zu re-
chen. Zudem stehen kostentrachtige Malinahmen zur Umstellung auf erneuerbare Energietrager
als Einsatzstoffe im Raum. Die aktuellen Preiserhdhungen beim Einsatzstoff Gas kdnnten, so-
weit eine Weitergabe an die Kunden nicht mdglich wird, zu erheblichen finanziellen Unterde-
ckungen fuhren. Aufgrund des Gewinnabfuhrungsvertrages mit der UWG treffen diese ggf. die

Wohnungsgesellschaft.

In der jungeren Vergangenheit wurde die Warmeerzeugung der UWD bereits sukzessive erneu-
ert. Der Aufsichtsrat hat eine weitere energetische Variantenuntersuchung festgelegt, an der ge-
genwartig von der Geschaftsleistung gearbeitet wird. Nach dem aktuellen Wirtschaftsplan wird

derzeit noch mit einem abzufiihrenden Gewinn zischen T€ 21 p. a. und T€ 50 p. a. gerechnet.

V. Ergebnisse der Planverprobungsrechnung sowie wesentliche Planungsrisiken
Die Ergebnisse der Fortschreibung des Unternehmenskonzeptes sind den Anlagen zu entnehmen.

Die Ertragslage ist zunachst noch durch den Abriss und die baulichen Maf3nahmen in 2022 und
2023 gepragt. Positiv wirkt dabei auch der 2021 erreichte Abbau des Leerstands, auch bedingt durch
die Vermietung an die Flichtlinge aus der Ukraine nach. Langfristig macht sich die demographische
Entwicklung (Bevdlkerungsrickgang / Leerstandszuwachs) durch sinkende Jahresergebnisse be-

merkbar.

Die Liguiditatslage zeigt die Nutzung der vorhandenen Liquiditat bis zur notwendigen Barreserve
(ca. 350 T€) insbesondere fiir die Finanzierung der nicht forderféahigen Abrisskosten und der erwar-
tete Betriebs- und Nebenkostensteigerungen / Forderungsausfélle. Unter Berilicksichtigung der be-
absichtigten getroffenen MafRnahmen zur Abfederung der aktuellen Preissteigerungen wird langfris-
tig von einer ausreichenden Liquiditat ausgegangen, so dass die Gesellschaft ihren Zahlungsver-

pflichtungen jederzeit in vollem Umfang nachkommen kann.

Die Eigenkapitalentwicklung bleibt stabil und folgt guten Grundsétzen. Das langfristige Vermbgen

ist insgesamt gleichfristig finanziert.

Als mal3gebliche EinflussgréRen bzw. Planungsrisiken, die besonders zu beobachten sind, lassen

sich benennen:

" Einhaltung der unterstellten Investitions- / Instandhaltungs- und Abrissaufwendungen
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" Hinreichende Abbildung der Auswirkungen der Preissteuerungen, insbesondere bei den
Energiekosten sowie der unterstellten Forderungsausfalle

. Mal3nahmen zur weiteren gezielten Dekarbonisierung der Energieversorgung sind noch nicht
abgeleitet, konzipiert und in der Planung bericksichtigt und kénnten je nach Verbindlichkeit
und Wirkung die wirtschaftliche Situation der UWG und UWD zusatzlich belasten

. Eintritt der prognostizierten demographischen Entwicklung und des Leerstands

Demgegentiber kénnten sich Chancen aus einer nachhaltigen Integration von ukrainischen Fami-
lien im Bestand der Gesellschaft sowie etwaige positive Auswirkung aus der Ifd. gréf3eren Indust-
rieansiedlung in einem Gewerbegebiet bei Pasewalk ergeben. Ebenso wiirde eine weitere Altschul-

denentlastung den finanziellen Spielraum erweitern.

VI. Schlussbhemerkung

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass die dem Unternehmenskonzept zugrundeliegende inte-
grierte Planung auf zukunftsorientierten Informationen basiert, die notwendigerweise Unsicherheiten
unterliegen. Die Ermittlung von zukunftsorientierten Informationen verlangt zu einem grof3en Teil
Schatzungen und die Beriicksichtigung von Erfahrungswerten. Es ist damit immanent, dass selbst,
wenn die der Planungsrechnung zugrundeliegenden Pramissen zu einem grof3en Teil eintreten, die
tatsachlichen Ergebnisse von der Planungsrechnung abweichen kénnen, da andere vorhergese-
hene Ereignisse héaufig nicht wie erwartet eintreten oder andere nicht erwartete Ereignisse die Er-

gebnisse beeinflussen kénnen.

Ueckermiinde, den 01. September 2022

Norbert Raulin
(Geschaftsfuhrer)
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Prognose der zukinftigen Ertragslage der Ueckerminder Wohnungsbaugesellschaft mbH

(Annahmebezogene Ergebnisse bei Durchfiihrung samtlicher MaRnahmen zur Sicherung der nachhaltigen Unternehmensfortfiihrung)
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Prognose der zukiinftigen Eigenkapitalentwicklung der Ueckermiinder Wohnungsbaugesellschaft mbH

(Annahmebezogene Ergebnisse bei Durchfiihrung samtlicher MaRnahmen zur Sicherung der nachhaltigen Unternehmensfortfiihrung)
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Prognose der zuklnftigen Liquiditatslage der Ueckerminder Wohnungsbaugesellschaft mbH

(Annahmebezogene Ergebnisse bei Durchfiihrung samtlicher MaRnahmen zur Sicherung der nachhaltigen Unternehmensfortfihrung)
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Preiserh6hungen ab 2023 Umlagenabrechnung 01.01. - 31.12.2023  fur Mieter der UWG

Kleine Gasanlagen 13 Anlagen (Stadtwerke Prenzlau)

Arbeitspreis: von 6,45 ct/kWh auf 9,76 ct/kWh Erhdhung: 3,31 ct/kWh

Flurlicht (Stadtwerke Prenzlau)
Arbeitspreis: von 29,82 ct/kWh auf 41,18 ct/kWh Erh6hung: 11,36 ct/kWh
Grundpreis von: 113,60 €/Jahr auf: 140,62 €/Jahr Erhéhung: 27,02 €/Jahr

Abfallentsorgung (VEVG)

2 wochent. 1100 Liter von 4 825,08 € auf 6 093,96 € Erhéhung: 1 268,88 €
wochentliche 1100 Liter von 2 420,40 € auf 307116 € Erh6hung: 650,76 €
14 tagig 1100 Liter von 1 218,12 € auf 1 559,76 € Erndhung: 341,64 €

Treppenreinigung (Serviceabteilung UWD)
Wohnflache von 0,11 ct/m? auf 0,13 ct/m2 Erh6hung: 0,02 ct/m2

Hauswart / Grinlandpflege / Winterdienst (Serviceabteilung UWD)

Wasser/Abwasser; Niederschlagswasser; Fakalienabfuhr; Grundgebihr (GKU)
Wasser/Abwasser von 3,46 €/m? auf 3,771 €/m? Erhdhung: 1,311 €/m3
Grundgebuhr W/A von 245,40 € auf 267,66 €/Jahr Erh6hung: 22,26 €/Jahr
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