
Beschlussvorlage 
2026/SVS/309 
öffentlich 

Stadtvertretung der Reuterstadt 
Stavenhagen 

 
 

Jahresabschluss zum 31.12.2025 der Wohnungsverwaltung GmbH 
Stavenhagen 

Organisationseinheit: 

Kämmerei 
Datum 

02.06.2026 
Bearbeiter: 

Berit Neumann 
Einreicher: 
 

 
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Ö / N 

Finanzausschuss (Vorberatung) 09.06.2026 Ö 
Hauptausschuss (Vorberatung) 17.06.2026 N 
Stadtvertretung der Reuterstadt Stavenhagen 
(Entscheidung) 25.06.2026 Ö 

 
Beschlussvorschlag 
Die Stadtvertretung ermächtigt den Bürgermeister der Reuterstadt Stavenhagen in der 
Gesellschafterversammlung der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen folgenden 
Beschluss zu fassen: 
 
1.Bestätigung des Jahresabschlusses und des Geschäftsberichtes der Wohnungsverwaltung   
   GmbH Stavenhagen für das Geschäftsjahr vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025  
 
2. Zustimmung zum Vortrag des Jahresüberschusses in Höhe von 441.664,40 EURO auf   
    neue Rechnung und lt. § 17 Gesellschaftsvertrages zur Einstellung in die satzungsmäßige  
    Gewinnrücklage in Höhe von 49.073,82 EURO. 
    Der Jahresgewinn beläuft sich insgesamt auf 490.738,22 EURO. 
 
3. Erteilung der Entlastung für den Geschäftsführer Herrn Paul Kokel für das Geschäftsjahr  
    2025. 
  
Sachverhalt 
 
Der aufgestellte Jahresabschluss für das Geschäftsjahr vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025 
wurde durch die DanRevision GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft geprüft und dem 
Aufsichtsrat in der Sitzung am 02.06.2026 ausführlich erläutert und alle Fragen zum 
Jahresabschluss wurden dem Aufsichtsrat beantwortet. 
 
Für den Jahresabschluss wurde der uneingeschränkte Bestätigungsvermerk erteilt. 
  
Der Aufsichtsrat stimmte in seiner Sitzung am 02.06.2026 einstimmig dem o.g. 
Beschlussvorschlag zu.  
 
 
Finanzielle Auswirkungen: 
  Ja X Nein     
1. 
Gesamtkosten der 
Maßnahmen 
(Beschaffungs- 
/Herstellungskosten) 
  
€ 

2. 
Jährliche Folgekosten/ 
-lasten 
  
  
  
€ 

3. 
Finanzierung/ 
Eigenanteil 
(i.d.R.=Kreditbedarf) 
  
  
€  

4. 
Einmalige oder jährliche 
laufende 
Haushaltsbelastung 
(Mittelabfluss, 
Kapitaldienst, Folgelasten 
ohne kalkulatorische 



Kosten) 
€  

  
    Veranschlagung im 

Ergebnishaushalt mit: 
HH-Jahr: 
Sachkonto: 

Veranschlagung im 
Finanzhaushalt mit: 
HH-Jahr: 
Finanzkonto: 

    

Keine Veranschlagung 

  
  
Anlage/n 

1 JA 2025 Präsentation Aufsichtsrat (öffentlich) 
 

2 JA 2025 Unterlagen SB AR 02.06.2026 (öffentlich) 
 

3 JA 2025 Testatbericht Wohnungsverwaltung GmbH (öffentlich) 
 

 
 



Wohnungsverwaltung GmbH
Stavenhagen

Pflichtprüfung des Jahresabschlusses 
zum 31.12.2025

Schlussbesprechung am 02.06.2026



1. Auftrag des Wirtschaftsprüfers
1.1. Ordnungsmäßigkeit des Rechnungswesens
1.2. Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung

1.2.1. Planungswesen
1.2.2. Sonstige Geschäftsführungsprüfungen nach § 53 

Haushaltsgrundsätzegesetz
1.3. Wirtschaftliche Verhältnisse

1.3.1. Vermögenslage
1.3.2. Finanzlage
1.3.3. Ertragslage

2. Ergebnis
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1.1. Ordnungsmäßigkeit des Rechnungswesens

- Die Mieten- und Finanzbuchhaltung werden mit eigenem Personal
durchgeführt.

- Das Rechnungswesen wird nach HGB aufgestellt und ist angemessen für
die Größe des Betriebes.

- Für die Lohn- und Gehaltsabrechnung und die Aufstellung des
Jahresabschlusses inclusive Anlagenbuchführung werden externe
Fachunternehmen eingesetzt.

- Es wird zeitnah mit guter Qualität gebucht.
- Die Ordnungsmäßigkeit des Rechnungswesens ist gegeben.
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1.2. Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung
1.2.1. Planungswesen

- Wesentliches Planungsinstrumentarium ist der Wirtschaftsplan; Planung
wird systematisch mit der laufenden Fibu abgeglichen.

- Der Wirtschaftsplan wird nach den Formblättern der EigVO M-V
aufgestellt.

- Die Beschlussfassung durch den Aufsichtsrat erfolgte am 13.09.2024,
durch die Stadtvertretung erfolgte die Beschlussfassung am 17.10.2024.

- Die Geschäftsführung bewegte sich im Rahmen des beschlossenen
Wirtschaftsplanes.
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1.2. Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung
1.2.1. Planungswesen

- Es haben sich keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass die Geschäfte und
Maßnahmen nicht mit Gesetz, Satzung, Geschäftsordnung, Geschäfts-
anweisung und bindenden Beschlüssen des Überwachungsorgans
übereinstimmen.

- Lagebericht
- ausführlich und informativ
- Darstellung der künftigen Chancen und Risiken

- Das Planungswesen entspricht den Bedürfnissen des Unternehmens.
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1.2. Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung
1.2.2. Sonstige Geschäftsführungsprüfungen

nach § 53 Haushaltsgrundsätzegesetz

- Im Einzelnen im Fragenkatalog enthalten, der dem Prüfungsbericht als Anlage
beigefügt ist.

- Der Gesellschaftsvertrag regelt die Aufgaben, Rechte und Pflichten der
Geschäftsführung.

- Die Geschäfte der Gesellschaft werden durch einen Geschäftsführer geleitet.
Ein gesonderter Geschäftsverteilungsplan liegt nicht vor bzw. ist bei einem
Geschäftsführer nicht erforderlich.
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1.2. Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung
1.2.2. Sonstige Geschäftsführungsprüfungen

nach § 53 Haushaltsgrundsätzegesetz

- Die Einbindung des Aufsichtsrates in alle wesentlichen Entscheidungen der
Gesellschaft war gewährleistet.

- Es liegt ein Organisationsplan der Gesellschaft (Organigramm) vor, in dem die
einzelnen Bereiche der Gesellschaft mit ihren wesentlichen Aufgaben
erkennbar sind.

- Es gab keine wesentlichen Beanstandungen.
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1.3. Wirtschaftliche Verhältnisse
1.3.1. Vermögenslage
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Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 2025 2024 Veränderungen
TEUR v. H. TEUR v. H. TEUR v. H.

AKTIVA

Langfristig gebundenes Vermögen
Sachanlagen 12.886 69 12.549 67 337 3
Summe Anlagevermögen 12.886 69 12.549 67 337 3

Kurzfristig gebundenes Vermögen
Vorräte 2.192 11 2.398 13 -206 -9
Sonstige kurzfristige Aktiva 147 1 205 1 -58 -28
Liquide Mittel 3.569 19 3.517 19 52 1

5.908 31 6.120 33 -212 -3

Gesamtvermögen 18.794 100 18.669 100 125 1



1.3. Wirtschaftliche Verhältnisse
1.3.1. Vermögenslage
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Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 2025 2024 Veränderungen
TEUR v. H. TEUR v. H. TEUR v. H.

PASSIVA

Stammkapital/ Rücklagen 1.256 7 1.256 7 0 0
Rücklagen 5.934 31 5.885 32 49 1
Bilanzgewinn 3.515 19 3.074 16 441 14
Eigenkapital 10.705 57 10.215 55 490 5

Langfristige Rückstellungen 249 1 255 1 -6 -2
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 4.803 26 5.174 28 -371 -7
Langfristig zur Verfügung stehende Mittel 15.757 84 15.644 84 113 1

Kurzfristige Verbindlichkeiten
und sonstige Passiva 3.037 16 3.025 16 12 0
Mittel- und kurzfristiges Fremdkapital 3.037 16 3.025 16 12 0

Gesamtkapital 18.794 100 18.669 100 125 1
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Kennzahlen Kapitaldeckung 2025 2024
TEUR TEUR

langfristig gebundenes Vermögen 12.886 12.549
langfristig zur Verfügung stehendes Kapital 15.757 15.644
Überdeckung 2.871 3.095



Eigenkapitalquote

55%29%

16%

2024

Eigenkapital

Verbindlichkeiten
gegenüber
Kreditinstituten +
langfristige
Rückstellungen
Mittel- und
kurzfristiges
Fremdkapital
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57%27%

16%

2025

Eigenkapital

Verbindlichkeite
n gegenüber
Kreditinstituten
+ langfristige
Rückstellungen
Mittel- und
kurzfristiges
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1.3. Wirtschaftliche Verhältnisse
1.3.2. Finanzlage

DanRevision GmbH
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 12

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 2025 2024
TEUR TEUR

1. Jahresüberschuss 491 369
2. + Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 525 531
3. - Abnahme langfristiger Rückstellungen -6 -4
4. - Ertragssteuerertrag -43 4
5. + Zinsaufwendungen/ Zinserträge 54 47
6. = Jahres-Cash Flow 1.021 947

7. + Verlust aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0 15
8. + Zunahme Rückstellungen 18 4
9. + Abnahme der Vorräte, der Forderungen aus Lieferungen 

und Leistungen sowie anderer Aktiva 273 -655
10. + Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva 36 164
11. - Ertragsteuerzahlungen -9 -25

12. Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit 1.339 450



1.3. Wirtschaftliche Verhältnisse
1.3.2. Finanzlage
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Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 2025 2024
TEUR TEUR

13. - Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen -863 -732
14. + Erhaltene Zinsen 38 50

15. Mittelabfluss aus der Investitionstätigkeit -825 -682

16. - Auszahlungen für die Tilgung von Krediten -370 -364
17. - gezahlte Zinsen -92 -97

18. Mittelabfluss aus der Finanzierungstätigkeit -462 -461

19. Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit 1.339 450
20. Mittelabfluss aus der Investitionstätigkeit -825 -682
21. Mittelabfluss aus der Finanzierungstätigkeit -462 -461

22. Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 52 -693
23. + Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 3.517 4.210

24. = Finanzmittelbestand am Ende der Periode 3.569 3.517



1.3. Wirtschaftliche Verhältnisse
1.3.3. Ertragslage
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Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen Veränderungen
TEUR v. H. TEUR v. H. TEUR v. H.

1. Betriebserträge 5.153 100 5.341 100 -188 -4
2. Materialaufwand -3.258 -63 -3.687 -69 429 12
3. Betriebsrohertrag 1.895 37 1.654 31 241 15
4. Personalaufwand -650 -13 -518 -10 -132 -25
5. Abschreibungen -525 -10 -531 -10 6 1
6. Zinsen und ähnliche Erträge 38 1 50 1 -12 -24
7. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -92 -2 -96 -2 4 4
8. Steuern -57 -1 -77 -1 20 26
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -186 -4 -183 -3 -3 -2

10. Summe 4. - 9. -1.472 -29 -1.355 -25 -117 -9
11. Betriebsergebnis 423 8 299 6 124 41
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 43 1 -4 0 47 -
13. Außerordentliche Erträge 25 0 74 1 -49 -66
14. Unternehmensergebnis 491 9 369 7 122 33

Rundungsdifferenzen können enthalten sein.

2025 2024
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2025 2024

Anzahl der eigenen Wohn- und Gewerbeeinheiten 881 881

Leerstandsquote 3,75% 2,95%

Durchschnittliche Wohnungsmiete 4,96 € 4,95 €

Sollmieten 3.084 € 2.991 €
Erlösschmälerungen -91 € -117 €
Vereinnahmte Nettomiete 2.993 € 2.874 €
Umlage aus abgerechneten Betriebskosten 2.252 € 1.689 €
Umsätze aus Hausbewirtschaftung 5.245 € 4.563 €



2. Ergebnis

In den Prüfungsbereichen des Wirtschaftsprüfers
- Rechnungswesen
- Geschäftsführung
- Wirtschaftliche Verhältnisse
der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen gibt es keine wesentlichen
Beanstandungen.

Der Wirtschaftsprüfer erteilt für den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025
den uneingeschränkten Bestätigungsvermerk.

DanRevision GmbH
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Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen
31.12.2025

Seite 15

Zusammengefasste Bilanz

2025 2024 Veränderungen
TEUR v. H. TEUR v. H. TEUR v. H.

AKTIVA

Langfristig gebundenes Vermögen
Sachanlagen 12.886 69 12.549 67 337 3
Summe Anlagevermögen 12.886 69 12.549 67 337 3

Kurzfristig gebundenes Vermögen
Vorräte 2.192 11 2.398 13 -206 -9
Sonstige kurzfristige Aktiva 147 1 205 1 -58 -28
Liquide Mittel 3.569 19 3.517 19 52 1

5.908 31 6.120 33 -212 -3

Gesamtvermögen 18.794 100 18.669 100 125 1

PASSIVA

Stammkapital/ Rücklagen 1.256 7 1.256 7 0 0
Rücklagen 5.934 31 5.885 32 49 1
Bilanzgewinn 3.515 19 3.074 16 441 14
Eigenkapital 10.705 57 10.215 55 490 5

Langfristige Rückstellungen 249 1 255 1 -6 -2
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 4.803 26 5.174 28 -371 -7
Langfristig zur Verfügung stehende Mittel 15.757 84 15.644 84 113 1

Kurzfristige Verbindlichkeiten
und sonstige Passiva 3.037 16 3.025 16 12 0
Mittel- und kurzfristiges Fremdkapital 3.037 16 3.025 16 12 0

Gesamtkapital 18.794 100 18.669 100 125 1

Rundungsdifferenzen können enthalten sein.
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Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen
31.12.2025

Seite 19

Kapitalflussrechnung

2025 2024
TEUR TEUR

1. Jahresüberschuss 491 369
2. + Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 525 531
3. - Abnahme langfristiger Rückstellungen -6 -4
4. - Ertragssteuerertrag -43 4
5. + Zinsaufwendungen/ Zinserträge 54 47
6. = Jahres-Cash Flow 1.021 947

7. + Verlust aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0 15
8. + Zunahme Rückstellungen 18 4
9. + Abnahme der Vorräte, der Forderungen aus Lieferungen 

und Leistungen sowie anderer Aktiva 273 -655
10. + Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva 36 164
11. - Ertragsteuerzahlungen -9 -25

12. Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit 1.339 450

13. - Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen -863 -732
14. + Erhaltene Zinsen 38 50

15. Mittelabfluss aus der Investitionstätigkeit -825 -682

16. - Auszahlungen für die Tilgung von Krediten -370 -364
17. - gezahlte Zinsen -92 -97

18. Mittelabfluss aus der Finanzierungstätigkeit -462 -461

19. Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit 1.339 450
20. Mittelabfluss aus der Investitionstätigkeit -825 -682
21. Mittelabfluss aus der Finanzierungstätigkeit -462 -461

22. Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 52 -693
23. + Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 3.517 4.210

24. = Finanzmittelbestand am Ende der Periode 3.569 3.517

DanRevision GmbH
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Seite 22
Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen
31.12.2025

Ertragslage

Veränderungen
TEUR v. H. TEUR v. H. TEUR v. H.

1. Betriebserträge 5.153 100 5.341 100 -188 -4
  

2. Materialaufwand -3.258 -63 -3.687 -69 429 12

3. Betriebsrohertrag 1.895 37 1.654 31 241 15

4. Personalaufwand -650 -13 -518 -10 -132 -25

5. Abschreibungen -525 -10 -531 -10 6 1

6. Zinsen und ähnliche Erträge 38 1 50 1 -12 -24

7. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -92 -2 -96 -2 4 4

8. Steuern -57 -1 -77 -1 20 26

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -186 -4 -183 -3 -3 -2

10. Summe 4. - 9. -1.472 -29 -1.355 -25 -117 -9

11. Betriebsergebnis 423 8 299 6 124 41

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 43 1 -4 0 47 -

13. Außerordentliche Erträge 25 0 74 1 -49 -66

14. Unternehmensergebnis 491 9 369 7 122 33

Rundungsdifferenzen können enthalten sein.

2025 2024

DanRevision GmbH
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Anlage 2

Gewinn- und Verlustrechnung 
vom 01.01. - 31.12.2025

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen

2025 Vorjahr
EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse
a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 5.245.079,84 4.562.855,27
b) aus dem Verkauf von Grundstücken 1.595,20 0,00
b) aus Betreuungstätigkeit 31.206,53 30.856,53

5.277.881,57 4.593.711,80
2. Erhöhung/Minderung des Bestandes an unfertigen 

Leistungen -205.273,56 657.026,89

3. Sonstige betriebliche Erträge 105.671,09 164.114,79
5.178.279,10 5.414.853,48

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
 a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit -3.257.641,44 -3.686.973,81

5. Personalaufwand
a) Gehälter -411.007,78 -394.057,05
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für
    Altersversorgung und für Unterstützung; -239.241,24 -123.546,38
    davon für Altersversorgung: EUR 142.869,53 (Vj.: TEUR 41,3) -650.249,02 -517.603,43

6. Abschreibungen
auf immaterielle Vermögensgegenstände
des Anlagevermögens und Sachanlagen; -524.755,20 -530.627,29

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -186.579,11 -183.283,51

8. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 37.541,57 49.505,98

9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -91.838,00 -96.352,30

10. Steuern vom Einkommen und Ertrag 42.770,00 -3.611,63

11. Ergebnis nach Steuern 547.527,90 445.907,49

12. Sonstige Steuern -56.789,68 -77.194,18

13. Jahresüberschuss 490.738,22 368.713,31

14. Gewinn-/Verlustvortrag aus dem Vorjahr 3.073.716,71 2.741.874,73

15. Einstellungen in Gewinnrücklagen (gesellschaftsvertragliche Rücklagen) -49.073,82 -36.871,33

16. Bilanzgewinn 3.515.381,11 3.073.716,71
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Anlage 2

Gewinn- und Verlustrechnung 
vom 01.01. - 31.12.2025

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen

2025 Vorjahr
EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse
a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 5.245.079,84 4.562.855,27
b) aus dem Verkauf von Grundstücken 1.595,20 0,00
b) aus Betreuungstätigkeit 31.206,53 30.856,53

5.277.881,57 4.593.711,80
2. Erhöhung/Minderung des Bestandes an unfertigen 

Leistungen -205.273,56 657.026,89

3. Sonstige betriebliche Erträge 105.671,09 164.114,79
5.178.279,10 5.414.853,48

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
 a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit -3.257.641,44 -3.686.973,81

5. Personalaufwand
a) Gehälter -411.007,78 -394.057,05
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für
    Altersversorgung und für Unterstützung; -239.241,24 -123.546,38
    davon für Altersversorgung: EUR 142.869,53 (Vj.: TEUR 41,3) -650.249,02 -517.603,43

6. Abschreibungen
auf immaterielle Vermögensgegenstände
des Anlagevermögens und Sachanlagen; -524.755,20 -530.627,29

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -186.579,11 -183.283,51

8. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 37.541,57 49.505,98

9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -91.838,00 -96.352,30

10. Steuern vom Einkommen und Ertrag 42.770,00 -3.611,63

11. Ergebnis nach Steuern 547.527,90 445.907,49

12. Sonstige Steuern -56.789,68 -77.194,18

13. Jahresüberschuss 490.738,22 368.713,31

14. Gewinn-/Verlustvortrag aus dem Vorjahr 3.073.716,71 2.741.874,73

15. Einstellungen in Gewinnrücklagen (gesellschaftsvertragliche Rücklagen) -49.073,82 -36.871,33

16. Bilanzgewinn 3.515.381,11 3.073.716,71
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Anhang zum 31.12.2025 
Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

 

A. Allgemeine Angaben 

 

Die Wohnungsverwaltung GmbH ist eine kleine Kapitalgesellschaft mit Sitz in Stavenhagen. Sie ist unter 

der Nummer 1621 im Handelsregister B des Amtsgerichtes Neubrandenburg eingetragen. 

  

Der Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen wurde unter Beachtung der 

Vorschriften des BilRUG und auf der Grundlage der Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften, 

insbesondere der §§ 242-256 und §§ 264-288 des Handelsgesetzbuches, aufgestellt. Ergänzend zu diesen 

Vorschriften waren die Regelungen des GmbH-Gesetzes sowie des DM-Bilanzgesetzes zu beachten. Bei 

der Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes wurden gemäß § 10 Abs. 2 des 

Gesellschaftsvertrages die für große Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften beachtet. 

 

Die vorliegende Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung enthält gegenüber der 

Gliederung nach dem HGB (§ 266 bzw. § 275 HGB) folgende Besonderheiten:  

 

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung 

über die Formblätter für die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 14.06.2023 

JAbschlwuv.  

 

In der Bilanz sind entsprechend der Handhabung in der DM-Eröffnungsbilanz Vermögensgegenstände 

ausgewiesen, soweit sie der Gesellschaft wirtschaftlich zurechenbar sind. 

 

Die einzelnen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung des Jahres 2025 sind mit denen des Vorjahres 

vergleichbar.  

 

B. Erläuterungen und Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

 

Die immateriellen Vermögensgegenstände wurden zu Anschaffungskosten abzüglich planmäßiger 

Abschreibung bewertet. Die Abschreibung erfolgte linear über 3 Jahre. 
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Das Sachanlagevermögen wurde hinsichtlich der in der DM-Eröffnungsbilanz übernommenen Vermögens-

gegenstände zu fortgeschriebenen Zeitwerten, bei Wohngebäuden einschließlich objektbezogener 

Bauinstandhaltungsrückstellungen, bewertet. Zugänge nach dem 01.07.1990 wurden zu Anschaffungs- 

bzw. Herstellungskosten bilanziert. 

Bei der Bemessung der Abschreibungen (linear) wurde bei Wohngebäuden eine voraussichtliche 

Nutzungsdauer von 80 Jahren bei Baujahren bis einschließlich 1960 und 50 Jahren bei Baujahren ab 1960, 

vermindert um die zeitanteilige Nutzung bis zum 01.07.1990, zugrunde gelegt. 

 

Bei Wohngebäuden, die älter als 60 Jahre sind, wurde eine Restnutzungsdauer zwischen 0 und 38 Jahren 

auf der Grundlage des jeweiligen Bauzustandes festgelegt. 

 

Die unfertigen Leistungen sind in Höhe der angefallenen Betriebskosten aktiviert.  

 

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände wurden zum Nennwert angesetzt. Erkennbaren 

Einzelrisiken und dem allgemeinen Kreditrisiko wurde durch entsprechende Wertberichtigungen und 

Abschreibungen Rechnung getragen. 

 

Die flüssigen Mittel wurden zum Nennwert aktiviert. 

 

Die Rückstellung für Rekultivierung resultierte aus dem in der DM-Eröffnungsbilanz ausgeübten Wahlrecht 

gemäß § 10 Abs. 1 Satz 2 DMBilG, die in früheren Jahren unterlassenen Instandhaltungen als 

Aufwandsrückstellungen zu passivieren. Nach Durchführung der Instandhaltungsmaßnahmen wurden die 

Rückstellungen vollumfänglich aufgelöst.  

Über die Bewertung der Pensionsrückstellungen liegen versicherungsmathematische Gutachten von der 

Zürich Beteiligungs Aktiengesellschaft (Deutschland), Köln, vor. Die Bewertung erfolgt nach der Projected 

Unit Credit Method unter Anwendung der Richttafeln von Dr. Klaus Heubeck (2018 G) mit 

altersabhängigen Wahrscheinlichkeiten, mit einem Rechnungszinsfuß von 2,06 % - 10-Jahresdurchschnitt 

2,22 % - 7-Jahresdurchschnitt, einem Anwartschaftstrend von 2 % und einem Rententrend von 1,0 %. Bei 

den Zinssätzen handelt es sich um den von der Deutschen Bundesbank ermittelten und veröffentlichten 

durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Geschäftsjahre für eine angenommene Restlaufzeit 

von 15 Jahren. Der gem. § 253 Absatz 6 HGB ermittelte Unterschiedsbetrag beträgt zum 31.12.2025 T€ 0. 

Gewinne dürfen nur ausgeschüttet werden, wenn die nach der Ausschüttung verbleibenden frei verfügbaren 

Rücklagen zuzüglich eines Gewinnvortrags und abzüglich eines Verlustvortrags mindestens diesem 

Unterschiedsbetrag entsprechen. 
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Die sonstigen Rückstellungen berücksichtigen alle erkennbaren Risiken. Die Bewertung erfolgt jeweils in 

Höhe des Erfüllungsbetrages, der nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung erforderlich ist, um 

zukünftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukünftige Preis- und Kostensteigerungen werden 

berücksichtigt, sofern ausreichende und objektive Hinweise für deren Eintritt vorliegen.  

 

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfüllungsbetrag angesetzt. 

 

C. Erläuterungen zur Bilanz 

 

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist aus dem in Blatt 4 dargestellten Anlagenspiegel zu ersehen. 

  



Anlage 3 
Seite    4

A
n-

A
n

Zu
sc

hr
ei

-
A

bs
ch

re
i-

sc
ha

ffu
ng

s-
,

sc
ha

ffu
ng

s-
,

ku
m

ul
ie

rte
bu

ng
en

bu
ng

en
ku

m
ul

ie
rte

H
er

ste
llu

ng
s-

A
b-

U
m

bu
-

H
er

ste
llu

ng
s-

A
bs

ch
re

i-
G

es
ch

äf
ts-

G
es

ch
äf

ts-
A

b-
A

bs
ch

re
i-

ko
ste

n
Zu

gä
ng

e
gä

ng
e

ch
un

ge
n

ko
ste

n
bu

ng
en

ja
hr

ja
hr

gä
ng

e
bu

ng
en

Bu
ch

w
er

te
Bu

ch
w

er
te

01
.0

1.
20

25
20

25
20

25
20

25
31

.1
2.

20
25

01
.0

1.
20

25
20

25
20

25
20

25
31

.1
2.

20
25

31
.1

2.
20

25
31

.1
2.

20
24

EU
R

EU
R

EU
R

EU
R

EU
R

EU
R

EU
R

EU
R

EU
R

EU
R

EU
R

EU
R

A
. A

nl
ag

ev
er

m
ög

en

   
  I

. I
m

m
at

er
ie

lle
   

   
  V

er
m

ög
en

sg
eg

en
stä

nd
e

42
.3

94
,0

5
0,

00
0,

00
0,

00
42

.3
94

,0
5

42
.3

91
,0

5
0,

00
0,

00
0,

00
42

.3
91

,0
5

3,
00

3,
00

42
.3

94
,0

5
0,

00
0,

00
0,

00
42

.3
94

,0
5

42
.3

91
,0

5
0,

00
0,

00
0,

00
42

.3
91

,0
5

3,
00

3,
00

   
 II

. S
ac

ha
nl

ag
en

   
   

   
1.

 G
ru

nd
stü

ck
e 

un
d 

gr
un

d-
   

   
   

   
 st

üc
ks

gl
ei

ch
e 

Re
ch

te
   

   
   

   
 m

it 
W

oh
nb

au
te

n
30

.6
52

.9
41

,2
7

86
2.

55
4,

80
1.

56
4,

85
0,

00
31

.5
13

.9
31

,2
2

18
.2

95
.5

42
,9

5
0,

00
51

3.
17

7,
20

0,
00

18
.8

08
.7

20
,1

5
12

.7
05

.2
11

,0
7

12
.3

57
.3

98
,3

2
   

   
   

2.
 G

ru
nd

stü
ck

e 
un

d 
gr

un
d-

   
   

   
   

 st
üc

ks
gl

ei
ch

e 
Re

ch
te

   
   

   
   

 o
hn

e 
Ba

ut
en

16
5.

48
8,

00
0,

00
0,

00
0,

00
16

5.
48

8,
00

0,
00

0,
00

0,
00

0,
00

0,
00

16
5.

48
8,

00
16

5.
48

8,
00

   
   

   
3.

 A
nd

er
e 

A
nl

ag
en

,
   

   
   

   
 B

et
rie

bs
- u

nd
 G

es
ch

äf
ts-

   
   

   
   

 a
us

sta
ttu

ng
14

5.
07

3,
40

0,
00

0,
00

0,
00

14
5.

07
3,

40
11

8.
46

9,
40

0,
00

11
.5

78
,0

0
0,

00
13

0.
04

7,
40

15
.0

26
,0

0
26

.6
04

,0
0

   
 Z

w
isc

he
ns

um
m

e
30

.9
63

.5
02

,6
7

86
2.

55
4,

80
1.

56
4,

85
0,

00
31

.8
24

.4
92

,6
2

18
.4

14
.0

12
,3

5
0,

00
52

4.
75

5,
20

0,
00

18
.9

38
.7

67
,5

5
12

.8
85

.7
25

,0
7

12
.5

49
.4

90
,3

2

Su
m

m
e 

de
s

A
nl

ag
ev

er
m

ög
en

s
31

.0
05

.8
96

,7
2

86
2.

55
4,

80
1.

56
4,

85
0,

00
31

.8
66

.8
86

,6
7

18
.4

56
.4

03
,4

0
0,

00
52

4.
75

5,
20

0,
00

18
.9

81
.1

58
,6

0
12

.8
85

.7
28

,0
7

12
.5

49
.4

93
,3

2

A
nl

ag
en

sp
ie

ge
l z

um
 3

1.
12

.2
02

5
W

oh
nu

ng
sv

er
w

al
tu

ng
 G

m
bH

 S
ta

ve
nh

ag
en



Anlage 3 
Seite    5 

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 
31.12.2025 
  
 

In dem Posten „Unfertige Leistungen“ sind EUR 2.192.262,23 

(Vorjahr EUR 2.397.535,79) 

noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten. 

 

In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind keine Beträge enthalten, die erst nach dem 

Abschlussstichtag rechtlich entstehen. 

Aufgrund der Verpfändung der Rückdeckungsversicherung vom 05.11.2020 wurde diese gemäß § 246 

Absatz 2 Satz 2 HGB mit der entsprechenden Altersversorgungsverpflichtung verrechnet.  

 

In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich 

entstehen. 

 

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen auf noch nicht 

abgerechnete Betriebskosten des Berichtsjahres mit EUR 2.422.259,09 

(Vorjahr: EUR 2.293.946,39). 

 

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeiten ergibt sich aus dem auf Seite 7 folgenden 

Verbindlichkeitenspiegel. 

 

Unter der Bilanz werden auf der Passivseite die bestehenden Treuhandverpflichtungen im Berichtsjahr 

mit EUR 1.110.115,19 

(Vorjahr: EUR 1.009.702,69) 

ausgewiesen. 

 

Die Treuhandverbindlichkeiten inklusive Mietkautionen zum 31.12.2025 enthalten die bestehenden 

Geldbestände von verwalteten Wohneinheiten inklusive Mietkautionen. Diese werden gleichlautend unter 

der Bilanz auf der Aktivseite als Treuhandvermögen ausgewiesen. 
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D. Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung 

 

Die sonstigen betrieblichen Erträge betragen TEUR 106 

 

Die Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen enthalten bei den Aufwendungen für 

Hausbewirtschaftung Betriebskosten von TEUR   2.017 
sowie Instandhaltungsaufwendungen in Höhe von TEUR       1.241 
 

Unter den sonstigen Steuern sind Kfz-Steuern sowie die umlagefähigen Grundsteuern 2025 ausgewiesen. 

 

E. Sonstige Angaben 

 

Die Gesellschaft ist beim Amtsgericht Neubrandenburg im geführten Handelsregister unter HRB 1621 als 

GmbH eingetragen.  

 

Der Sitz der Gesellschaft ist in Stavenhagen. 

 

Während des abgelaufenen Geschäftsjahres wurden die Geschäfte des Unternehmens durch Herrn Paul 

Kokel geführt. Die Gesamtbezüge der Geschäftsführung beliefen sich auf TEUR 93. 

 

Dem Aufsichtsrat gehören folgende Personen an: 

- Frau Berit Neumann - Vorsitzende - Beamtin der Stadt Stavenhagen 

- Herr Lothar Kuhn - Stellvertreter - Rentner 

- Herr Steffen Müller - Hausmeister - AWO 

- Frau Simona Speer - Ökonomin - Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

- Herr Claus-Dieter Grzymkowski - Schlüsseldienst - selbständig 

- Herr Oliver Wickel - Glasermeister - selbstständig 

 

Dem Aufsichtsrat wurden insgesamt TEUR 1,1 

an Vergütung gezahlt. 

 

Im Geschäftsjahr 2025 betrug das Gesamthonorar des Abschlussprüfers für 

Abschlussprüfungsleistungen  TEUR            13 

(netto). 

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind, haben 

sich grundsätzlich nicht ergeben.  
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Lagebericht 2025 
Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

 
 
1. Grundlagen des Unternehmens 
 
Die Reuterstadt Stavenhagen gründete zum 01.07.1990 durch Sacheinlage die Wohnungsverwaltung GmbH 
Stavenhagen. Die Stadt Stavenhagen ist 100%iger Gesellschafter der Wohnungsverwaltung GmbH.  
 
Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts Neubrandenburg unter HRB 1621 als GmbH 
eingetragen. 
 
Sie hat ihren Sitz in 17153 Stavenhagen, Malchiner Straße 59. 
 
Die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen bewirtschaftet 881 Wohn- und Funktionseinheiten im 
eigenen Bestand. Darunter 873 Wohneinheiten und 8 Geschäfts- sowie Gewerbeobjekte. Das Unternehmen 
hat 5 Garagen und 17 Carports im Bestand. Weiterhin stellt die Gesellschaft für ihre Mieter 616 PKW-
Stellplätze zur Verfügung. 
 
Im Rahmen der Fremdverwaltung bewirtschaftet unser Unternehmen 130 Wohneinheiten für private 
Hausbesitzer und Wohnungseigentümer. 
 
Durch die wohnungswirtschaftlichen Investitionen in den zurückliegenden Jahren konnten die qualitativen 
Defizite in der Wohnraumversorgung im Wohnbestand der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 
beseitigt werden. Wir sind in der Lage, im Rahmen einer staatlichen Daseinsvorsorge eine angemessene 
Wohnraumversorgung für die Bürger der Reuterstadt Stavenhagen zu garantieren. 
 
Diese positive Bilanz wird durch die Entwicklung des strukturellen und demografischen Wandels in der 
Bundesrepublik Deutschland getrübt. Dem bestehenden Leerstand wirkten wir in der Zeit von 2003 bis 
2018 durch Abriss bzw. Geschossrückbau entgegen, wobei 387 Wohnungen vom Markt genommen 
wurden. Seitdem konzentriert sich die städtische Gesellschaft auf die Modernisierung und Erhaltung des 
Bestandes.  
 
Unser Unternehmen hat sich aktiv in das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt 
Stavenhagen eingebracht. Mit der im ISEK geplanten Marktbereinigung schaffen wir gleichzeitig die 
Voraussetzungen für eine städtebauliche Aufwertung unserer Wohnanlagen. Dieses Ziel wird derzeit durch 
aufwendige Modernisierungsarbeiten wie beispielsweise Aufzugs- und Balkonanbauten verfolgt. 
 
Die Gesellschaft konnte im Geschäftsjahr 2025 einen Jahresüberschuss 
in Höhe von  T€ 490,7 
gegenüber T€ 368,7 
im Jahr 2024 erwirtschaften.  
 
Die Gesellschaft beschäftigt 4 Arbeitnehmer, 2 Hausmeister, einen Auszubildenden zum Maler, einen 
Auszubildenden zum Immobilienkaufmann und einen Geschäftsführer. Unser Unternehmen setzt sich seit 
1998 für die Ausbildung von Immobilienkaufleuten zur Nachwuchsförderung junger Leute ein. 
 
Für unsere Mitarbeiter/-innen gelten der wohnungswirtschaftliche Tarifvertrag sowie eine 
Betriebsvereinbarung zur Altersvorsorge. Jeder Mitarbeiter verfügt zudem über eine betriebliche 
Krankenversicherung. Ebenso werden vermögenswirksame Leistungen durch den Arbeitgeber gezahlt. 
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2. Wirtschaftsbericht 
 
2.1 Ertragslage  
 
Der im Geschäftsjahr 2025 erzielte Jahresüberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt 
zusammen: 

 
Der Jahresüberschuss ergibt sich aus den gestiegenen Betriebserträgen und den 
Modernisierungsinvestitionen im Zusammenhang mit Gebäudewerterhöhungen. Im Vergleich zum Vorjahr 
ist der Materialaufwand gesunken. Die Gesellschaft hat im Geschäftsjahr 2025 keine Wohnungen verkauft. 
Der Wohnungsbestand ist unverändert geblieben.  
Für das Wirtschaftsjahr 2026 hat sich die Gesellschaft in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat und dem 
Gesellschafter für die Strangsanierung von zwei Wohngebäuden entschieden. Die Baumaßnahme in der 
Geschwister-Scholl-Straße 1 bis 7 und 9 bis 15 umfasst insgesamt 80 Wohneinheiten. Hier werden im 
Versorgungsschacht sämtliche Leitungen und Elektroleitungen getauscht. In den Gebäuden werden 
weitreichende Brandschutzmaßnahmen, wie Entfernung von Brandlasten aus den Treppenfluren und 
Einbau von Brandschutztüren im Kellerbereich, durchgeführt. Für diese Objekte werden keine 
Zuschreibungen aufgrund von Modernisierungen durchgeführt, da es sich um Sanierungs- und 
Erhaltungsmaßnahmen handelt. 
Außerdem wird in die Instandhaltung und Instandsetzung der Bestandswohnungen investiert. Da es sich 
auch hier um Sanierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen handelt, werden in diesem Zusammenhang keine 
Zuschreibungen für diese Objekte durchgeführt. Aufgrund der gestiegenen Kosten und des weiter 
voranschreitenden Fachkräftemangels bleibt die allgemeine Instandhaltung ein erheblicher 
Investitionsfaktor.  
 
Die sonstigen betrieblichen Erträge beinhalten im Wesentlichen Erträge aus Versicherungsentschädigungen 
und Erhöhung einer Rückdeckungsversicherung. 

Verände-
2025 2024 rung

TEUR TEUR %
Betriebserträge 5.153 5.341 -3,5
Materialaufwand -3.258 -3.687 -11,6

Betriebsrohertrag 1.895 1.654 14,6

Personalaufwand -650 -518 25,5
Abschreibungen -525 -531 -1,1
Zinsen und ähliche Erträge 38 50 -24,0
Zinsen und ähnliche Aufwendungen -92 -96 -4,2
Steuern -57 -77 -26,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen -186 -183 1,6

Betriebsergebnis 423 299 41,5

Steuern vom Einkommen und Ertrag 43 -4 -1.175,0
Außerordentliche Erträge 25 74 0,0

Jahresergebnis 491 369 33,1
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Der Personalaufwand ist im Gegensatz zum Vorjahr einmalig aufgrund versicherungsmathematischer 
Notwendigkeiten gestiegen. 
 
Die Abschreibungen entwickelten sich planmäßig. 
 
Die Zinsen und ähnlichen Aufwendungen sind, durch entsprechende Tilgungen, gegenüber dem letzten 
Geschäftsjahr gesunken.  
 
Das Betriebsergebnis beläuft sich auf TEUR 423 gegenüber dem Vorjahr mit TEUR 299. 
 
Nach Steuern vom Einkommen und Ertrag sowie den Erhalt von Zuschüssen vom Bundesamt für Wirtschaft 
und Ausfuhrkontrolle verbleibt ein positives Jahresergebnis von TEUR 491.    
 
2.2 Finanzlage 
 
Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen 
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den finanzierenden 
Banken termingerecht nachzukommen. Darüber hinaus gilt es, die Zahlungsströme so zu gestalten, dass 
ausreichende Eigenmittel für die Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbestands und ggf. für 
Neuinvestitionen zur Verfügung stehen. 
 
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschließlich in der Euro-Währung, so dass sich 
Währungsschwankungsrisiken nicht ergeben. Die Fälligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem 
Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs. Swaps, Caps oder ähnliche Finanzinstrumente wurden nicht in 
Anspruch genommen. 
 
Die Fremdkapitalzinsen belaufen sich auf Sätze zwischen 0,95 % und 2,95 %. 
 
Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschäfte sind in unserem Unternehmen nicht 
zu verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermögens hereingenommenen langfristigen 
Fremdmitteln handelt es sich überwiegend um langfristige Annuitätendarlehen mit Laufzeiten zwischen 10 
und 30 Jahren. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.  
 
Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass sich im Wirtschaftsjahr 2025 der Finanzmittelbestand aufgrund der 
gegenüber dem Vorjahr gesunkenen Investitionen leicht erhöht hat. Die Baumaßnahme in der Straße am 
Wasserturm 7-13 zum Anbau von 4 Aufzugsanlagen, Renovierung der Treppenhäuser und Gestaltung der 
Außenanlagen konnten finanziell planmäßig umgesetzt werden. Die Ausgaben für die allgemeine 
Instandhaltung beliefen sich in etwa auf Vorjahresniveau.  
 
Kapitalflussrechnung 

2025 2024
TEUR TEUR

Cashflow nach DVFA/SG 939 947

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 1.339 450
Cashflow aus Investitionstätigkeit -824 -682
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -463 -461

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 52 -693

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 3.569 3.517
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2.3 Vermögenslage 
 
Die Vermögenslage der Gesellschaft ist solide. Die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen ist wie alle 
Wohnungsunternehmen ein kapitalintensives Unternehmen.  
Die Vermögens- und Kapitalstruktur unseres Unternehmens stellt sich wie folgt dar: 

Verände-
2025 2024 rung

TEUR TEUR %
Langfristig gebundenes Vermögen
  Sachanlagen 12.886 12.549 2,7
Kurzfristig gebundenes Vermögen
  Noch nicht abgerechnete BK 2.192 2.398 -8,6
  Sonstige kurzfristige Aktiva 147 205 -28,3
  Liquide Mittel 3.569 3.517 1,5

5.908 6.120 -3,5
Gesamtvermögen 18.794 18.669 0,7

 
Die Eigenkapitalquote steigt von 55 % im Vorjahr auf 57 % zum 31.12.2025. 

Insgesamt ist die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen. 
 
2.4 Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren 
 
Die für die Gesellschaft bedeutsamen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie 
folgt dar: 

2025 2024 Veränderung
Eigenkapitalquote % 57,0 54,7 2,30
Leerstandsquote zum 31.12. % 3,75 2,95 0,80
Fluktationsrate % 7,95 7,01 0,94
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m² 4,96 4,95 0,01
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m² 12,34 26,75 -14,41

 

Verände-
2025 2024 rung

TEUR TEUR %
Stammkapital/ Rücklagen 1.256 1.256 0,0
Rücklagen 5.934 7.436 -20,2
Bilanzgewinn 3.515 1.523 130,8
Eigenkapital 10.705 10.215 4,8
Langfristige Rückstellungen 249 233 6,9
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 4.803 5.174 -7,2
Langfristig zur Verfügung stehende Mittel 15.757 15.622 0,9
Kurzfristige Verbindlichkeiten und sonst. Passiva 3.037 3.047 -0,3
Gesamtkapital 18.794 18.669 0,7
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3.  Risikobericht   
 
Unser Risikomanagement basiert vorrangig auf dem Controlling und der unterjährigen internen 
Berichterstattung. Außerdem werden externe Beobachtungsbereiche, insbesondere die Entwicklung des 
Wohnungs- und des Kapitalmarkts, in die Betrachtung einbezogen. Im Vordergrund steht dabei das 
Bestreben, Veränderungen rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Maßnahmen wesentliche negative 
Einflüsse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden können. 
 
Das größte Risiko im Vermietungsgeschäft stellt der Leerstand dar. Laut einer Analyse der Stadt 
Stavenhagen zur Ausarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts wird es zu einem weiteren 
Bevölkerungsrückgang kommen.  
Die Vermietungssituation hat sich zurzeit stabilisiert. Hierbei spielen allerdings Flüchtlingsbewegungen, 
wie zum Beispiel aus der Ukraine, eine gewichtige Rolle. Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte und 
Flüchtlinge aus Krisen- und Kriegsgebieten mieten Wohnungen bei der städtischen Wohnungsgesellschaft. 
Zum 31.12.2025 belief sich die Anzahl auf 40 Wohneinheiten. 
Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffskrieges gegen die Ukraine belasten die konjunkturelle 
Entwicklung in Deutschland nach wie vor merklich. Deutlich gestiegene Bau- und Finanzierungskosten 
dämpfen die Investitionen im Wohnungsbau und führen zu einer hohen Unsicherheit. Hinsichtlich der 
Entwicklung der Energiekosten bestehen auch durch den Krieg zwischen Israel und der Hamas erhebliche 
Unsicherheiten. Daher können die weiteren Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die 
Immobilienbranche nicht verlässlich abgeschätzt werden. Zudem kommt es insbesondere in Folge des 
Ukraine-Krieges zu gegenwärtig noch nicht abschätzbaren Einflüssen auf die Wohnungsmärkte. 
Der stets schwelende Konflikt in Vorderasien belastet den deutschen Energiemarkt ebenso. Die ohnehin 
schon hohen Rohölpreise wurden durch den Angriff der USA und Israel auf den Iran in exorbitante Höhen 
gesteigert. Diese Rahmenbedingungen stellen für Firmen und Mieter eine Existenzgefährdung dar.  
Aufgrund der demografischen Entwicklung, vor allem der Geburtenrückgänge, kann damit gerechnet 
werden, dass der Rückgang der Bevölkerung nicht mit dem Anstieg der Haushalte kompensiert werden 
kann. Allerdings ist die Abwanderung von jungen Leuten aus unserer Region erheblich gesunken und 
minimiert das Risiko derzeit etwas. Die demografische Herausforderung heißt nicht nur 
Bevölkerungsverlust, sondern auch zunehmende Alterung und Pflegebedürftigkeit unserer Bevölkerung. 
Dieser Entwicklung wird durch Schaffung altengerechter, barrierefreier Wohnungen Rechnung getragen. 
Um beeinträchtigten Mietern den Verbleib in der eigenen Wohnung zu ermöglichen, werden u.a. 
Badumbauten im bewohnten Zustand durchgeführt. 
 
Es war wichtig, die Rückbau-/Abrissplanung im Rahmen des Stadtumbauprogramms weiter zu verfolgen 
und umzusetzen. Der dem Ministerium für Bau und Landesentwicklung von den Kommunen gemeldete 
Rückbaubedarf von 2010 bis 2020 betrug 20.000 Wohneinheiten in Mecklenburg-Vorpommern. Im 
Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts der Stadt Stavenhagen, an dessen Umsetzung die 
Wohnungsverwaltung GmbH aktiv beteiligt ist, wurden durch die Gesellschaft in den vergangenen Jahren 
387 Wohnungen durch Abriss bzw. Teilrückbau vom Markt entfernt.  
Die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen hat in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat und dem 
Gesellschafter entschieden, sich zukünftig nicht mehr auf Abriss und Rückbau zu konzentrieren, sondern 
durch den Anbau von Aufzugsanlagen sowie Änderung der Treppenhäuser den Wohnungsbestand für ältere 
Menschen einfacher nutzbar zu machen. Hinzu kommen Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen, wie 
bspw. Balkonanbauten, welche den Bestand attraktiver machen werden. 
 
Unsere Mitarbeiter sind gut ausgebildet und fungieren in verschieden Aufgabenbereichen. Neben den 
ursprünglichen Tätigkeiten, wie Buchhaltung, Wohnungswirtschaft und Mahnwesen gibt es viele weitere 
Aufgabenfelder. Dazu gehören die Betreuung bedürftiger Mieter, Beratertätigkeiten, Vermittlung zu 
öffentlichen Behörden, die Baubetreuung und die Öffentlichkeitsarbeit.  
In unserer Gesellschaft bewirtschaftet ein Beschäftigter zurzeit 252 Wohn- und Gewerbeeinheiten. 
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Mit zunehmendem Rückbau der leerstehenden Wohnungen verstärkten sich die Probleme im 
Zusammenhang mit der Anpassung der technischen und sozialen Infrastruktur. Die Strukturanpassung 
insbesondere der technischen Anlagen und Einrichtungen ist von erheblicher wirtschaftlicher Dimension. 
Die Betreiber dieser Anlagen, z. B. die Wärmeversorgung und der Wasser-Zweck-Verband, legen ihre 
Kosten durch Preisregulierungen auf die Verbraucher um. Die durch den Krieg in der Ukraine verursachte 
Preisexplosion der Gaskosten belastet die Mieterinnen und Mieter der Wohnungsverwaltung enorm. Im 
Jahr 2024 entfiel die Wärmepreisbremse zur Minderung der Wärmekosten vollständig. Dieser Wegfall 
verursachte enorme Nachzahlungen bei den Heizkostenabrechnungen.  
Zudem stieg die Mehrwertsteuer für Gas und Fernwärme zum 01.04.2024 von 7 % auf 19 %. Die Mieter 
als Endverbraucher wurden dadurch weiter belastet. Im Geschäftsjahr 2025 wurden dadurch hohe 
Betriebskostenbelastungen der Mieter verursacht. Nach Anschluss an die Klärschlammverbrennungsanlage 
EEW wird eine deutliche Kostenreduzierung avisiert.  
Da sich die Verdienstsituation nur unverhältnismäßig, z.B. durch den Anstieg des Mindestlohnes verbessert 
hat, ist weiterhin mit einer steigenden Anzahl von Zahlungsausfällen zu rechnen.  
 
Bezahlbares Wohnen zu sichern, ist eine große Herausforderung für unser Unternehmen. Dies betrifft neben 
der Kaltmiete vor allem auch die Betriebs- und Energiekosten, ebenso die Bau- und Modernisierungskosten. 
Da die Betriebskosten mehrheitlich durch kommunale Gebühren und Abgaben bedingt und somit kaum 
beeinflussbar sind, sollte sich der politische Blick zur Bezahlbarkeit des Wohnens unbedingt auch auf diesen 
Bereich richten. Dazu sind die Kosten der Unterkunft, die durch den Landkreis Mecklenburgische 
Seenplatte für unseren Einzugsbereich festgelegt wurden, an die Erhöhung der Betriebs- und Energiekosten 
anzupassen. Aber auch die Kaltmietenkosten sind den derzeitigen und zukünftigen Bedingungen 
anzugliedern. Der Wohnungsbestand kann nur bestmöglich instandgehalten und modernisiert werden, wenn 
die Einnahmen diese Investitionen zulassen.  
Die gestiegenen Baukosten und Zinsen führen dazu, dass Modernisierungsmaßnahmen, wie bspw. 
Balkonanbauten, unrentabler als geplant geworden sind. Eine vollständige Umlage der 
Modernisierungskosten war den Mietern in den vergangenen Jahren nicht zumutbar und deshalb werden 
diese Kosten durch das städtische Wohnungsunternehmen subventioniert. Eine Kappungsgrenze in Höhe 
von 6,00 €/m² kalt wurde als sozial verträglich und wirtschaftlich erträglich eingeführt. Sofern weitere 
Modernisierungsmaßnahmen in derartigen Gebäuden notwendig sind, wird eine weitere Umlage nicht 
möglich sein. Dieser Zusammenhang zeigt eine notwendige politische Reaktion auf den Fundus der 
Ereignisse.   
 
Bei den kalten Betriebskosten erhöhten sich vor allem die Kosten der Wasser- und Stromversorgung sowie 
der Abfallentsorgung. Ebenso ergaben sich bei der Haftpflicht- und Gebäudeversicherung weitere 
Erhöhungen. Auch die Wartungskosten für Aufzugsanlagen sind ein erheblicher Faktor im Bereich der 
kalten Betriebskosten. Zudem entstehen weitere Belastungen durch die Umlage der Wartungskosten für 
Rauchwarnmelder. Auch in diesem Bereich gab es durch inflatorische Einflüsse eine Preissteigerung.  
Als Eigentümer und Vermieter sind wir daran interessiert, die Betriebs- und Heizkosten für eine 
kostengünstige Vermietung unserer Wohnungen und zur Kostenreduzierung des Leerstands zu optimieren. 
In diesem Zusammenhang sind auch die ständig hohen Heizöl- und Gaspreise ein Schwerpunkt für das 
Betriebskosten-/Benchmarking und die Kostenoptimierung. Hinzu kommt die in 2021 eingeführte CO2-
Umlage, welche ebenfalls eine Kostensteigerung verursacht. Seit dem vergangenen Jahr ist es eine 
Belastung sowohl für die Mieter als auch für die Vermieter. Der vom Eigentümer zu zahlende Anteil 
verbleibt bei den Aufwandsbelastungen und der Teil der Mieter wird über die Betriebskosten umgelegt. Die 
genaue Aufteilung der Kosten wird auf den Abrechnungen der Versorger dargestellt. Für das Unternehmen 
ergeben sich Mehrkosten im mittleren fünfstelligen Bereich. Der in 2025 geplante Fernwärmeanschluss an 
das Klärschlammverbrennungswerk von EEW sollte sowohl für die Wohnungsverwaltung als Vermieter als 
auch für jeden einzelnen Mieter eine deutliche Entlastung darstellen. An diesem Vorhaben halten alle 
Beteiligten fest, nur ist ein Umschluss bis April 2026 nicht erfolgt. Die Wohnungsverwaltung hat bereits 
mehrfach die Wichtigkeit der Umsetzung angemahnt.  
  



 Anlage 4 
 Seite    7 
Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 
31.12.2025 

  
 

  

Erschwerend ist, dass die Wohnungsverwaltung GmbH als Vermieter Jahr für Jahr kostenfreie 
Inkassotätigkeiten für die Versorgungsträger leistet. 
  
Dem Mahnwesen widmen wir große Aufmerksamkeit. Die Zahlungsmoral unter den Mietern nimmt gerade 
in finanziell schwierigen Situationen, wie Arbeitslosigkeit, immer mehr ab. Besonders bei Nachzahlungen 
aus den Betriebskostenabrechnungen sind regelmäßig Forderungsausfälle zu verzeichnen. 
 
Vor diesem Hintergrund und der bestehenden Voll- und Überversorgung der Wohnungsmärkte in 
Mecklenburg-Vorpommern steigen die Netto-Kaltmieten nur minimal.  
 
Die Klimaschutzgesetzgebung, die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflichtungen für den 
Gebäudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft, stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch für unser 
Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralität dar. Die Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung 
der derzeitigen CO2-Emissionen ist abgeschlossen. 
Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet 
an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und 
baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.  
 
 
4.  Prognosebericht   
 
Wie bereits dargestellt, nimmt die Entwicklung des Leerstands weiterhin den höchsten Stellenwert für die 
Entwicklung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft ein. Daher werden in der Unternehmensstrategie 
der Gesellschaft verstärkt die Medien zur Werbung eingesetzt. Weiterhin investiert die Gesellschaft in die 
Gestaltung des Wohnumfeldes, um das Wohnen in den Wohnquartieren attraktiver zu gestalten. Die 
farbenfrohe Gestaltung von Fassaden wird seit 2024 ebenso als Instrument genutzt. In 2025 fand das 
Graffiti-Festival FritzArt statt und verwandelte einige Großfassaden in Gemälde, was zur Aufwertung 
unserer Quartiere beitragen konnte.  
 
Durch die Stadt Stavenhagen wurde das ISEK überarbeitet. Die aktuelle Bevölkerungsentwicklung sowie 
die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt sind eingearbeitet worden. Im Zuge dieser Aktualisierung hat 
die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen ihr bestehendes Sanierungskonzept ab 2014 überarbeitet. 
In den nächsten Jahren ist kein Komplettabriss geplant, da dabei auch die benötigten Wohnungen im Erd-, 
1. und 2. Obergeschoss abgerissen würden. Der Leerstand bei den einzelnen Wohnhäusern liegt bei 0 bis 
16,0 % und besteht zum überwiegenden Teil in den 4., 5. und 6. Etagen.  
Vor diesem Hintergrund favorisieren wir den Anbau von Fahrstühlen mit ebenerdiger Zu- und 
Ausstiegsmöglichkeit. Im Zusammenhang mit den Baumaßnahmen an den Wohngebäuden werden die 
technischen Anlagen auf den vom Gebäudeenergiegesetz (GEG) geforderten Stand gebracht. Dazu erfolgen 
der Umbau der Heizungsanlagen sowie die Erneuerung der Versorgungsleitungen für Wasser, Abwasser 
und Elektrik.  
 
Unsere Investitionen in Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung stärken unsere Marktposition 
und sichern uns einen dauerhaften Mittelrückfluss.  
Latente Risiken bestehen in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung mit hohen Arbeitslosenzahlen 
sowie in dem teilweise geringer werdenden verfügbaren Nettoeinkommen unserer Mieter. Die Umlage der 
CO2-Steuer belastet die Mieter ebenso wie die extrem gestiegenen Wärmekosten. Weitere unbeeinflussbare 
Risiken sind die globalen Kriegsgeschehen, deren Auswirkungen stets finanzielle Belastungen auf den 
Endverbraucher ergo unserer Mieter zur Folge hat.   
Den Risiken aus der Altersstruktur wirken wir durch zeitgemäßes Auftreten am Markt unter Nutzung der 
neuen Medien und durch die technische Ausstattung unserer Wohnungen sowie durch Modernisierungen 
entgegen.  
Erschwerend hinzu kommen die Risiken durch politische Rahmenbedingungen, welche häufig einen hohen 
finanziellen Aufwand nach sich ziehen.  
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DanRevision GmbH 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers 

 

An die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

 

Vermerk über die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 

 

Prüfungsurteile 

 

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen, Stavenhagen (im 

Folgenden: Gesellschaft), – bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2025 und der Gewinn- und 

Verlustrechnung für das Geschäftsjahr vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025 sowie dem Anhang, 

einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber hinaus 

haben wir den Lagebericht für die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen, Stavenhagen, sowie die 

wirtschaftlichen Verhältnisse für das Geschäftsjahr vom 01.01.2025bis zum 31.12.2025, geprüft. 

 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse 

· entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handels-

rechtlichen und ergänzenden landesrechtlichen Vorschriften sowie den ergänzenden Bestimmungen 

des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungs-

mäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und 

Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom 

01.01.2025 bis zum 31.12.2025 und 

· vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. 

In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, 

entspricht den gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen 

Entwicklung zutreffend dar. 

· geben die wirtschaftlichen Verhältnisse des Betriebes nach unserer Beurteilung nach keinen Anlass zu 

wesentlichen Beanstandungen.  

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB und § 14 Abs. 2 KPG M-V erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen 

Einwendungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts und der 

wirtschaftlichen Verhältnisse geführt hat. 
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Grundlage für die Prüfungsurteile 

 

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Übereinstimmung mit § 317 HGB 

und nach § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten 

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung und der Prüfung der wirtschaftlichen 

Verhältnisse durchgeführt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im 

Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des 

Lageberichts“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen 

unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen 

Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung mit diesen 

Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise 

ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum 

Lagebericht zu dienen. 

 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den Jahresabschluss und den Lagebericht 

 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den 

deutschen handelsrechtlichen und ergänzenden landesrechtlichen Vorschriften sowie den ergänzenden 

Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der 

Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den 

tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft 

vermittelt. Die wirtschaftlichen Verhältnisse der Gesellschaft liegen ebenfalls in ihrer Verantwortung. 

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie in 

Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig 

bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen 

falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und 

Vermögensschädigungen) oder Irrtümern ist. 
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die 

Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben 

sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortführung der Unternehmenstätigkeit, 

sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der Grundlage des 

Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem 

nicht tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen. 

 

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts, der 

insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen 

Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht 

und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen 

Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet 

haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen 

gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im 

Lagebericht erbringen zu können.  

 

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 

 

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes 

frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen aufgrund von 

dolosen Handlungen oder Irrtümern 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 Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen 

Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, 

sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum 

Lagebericht beinhaltet. 
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in 

Übereinstimmung mit § 317 HGB und nach § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom Institut der 

Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 

durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können 

aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn 

vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses 

Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten 

beeinflussen. 

 

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. 

Darüber hinaus 

· identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss 

und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen und führen Prüfungs-

handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend 

und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus 

dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist höher 

als das Risiko, dass eine aus Irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt 

wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständig-

keiten, irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können. 

· erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten internen 

Kontrollen und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maßnahmen, um 

Prüfungshandlungen zu planen, die unter den Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem 

Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser 

Vorkehrungen und Maßnahmen abzugeben. 

· beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-

legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten 

geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben. 
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· ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern 

angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit sowie, auf 

der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im 

Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der 

Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir zu 

dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im 

Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht 

aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil 

zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres 

Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten 

können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen 

kann. 

· beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschließlich 

der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereignisse 

so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 

Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und 

Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. 

· beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung 

und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft. 

· führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-

orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prüfungsnachweise 

vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen 

Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte 

Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil 

zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht 

ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den 

zukunftsorientierten Angaben abweichen. 

 

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und 

die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger 

bedeutsamer Mängel in internen Kontrollen, die wir während unserer Prüfung feststellen. 
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen 

 

Erweiterung der Jahresabschlussprüfung gemäß § 13 Abs. 3 KPG M-V 

 

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhältnissen 

 

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhältnissen der Gesellschaft i.S.v. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG im 

Geschäftsjahr befasst. Gemäß § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestätigungsvermerk auf unsere 

Tätigkeit einzugehen. 

 

Auf Basis unserer durchgeführten Tätigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt, dass uns keine 

Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen Beanstandungen der wirtschaftlichen 

Verhältnisse der Gesellschaft Anlass geben. 

 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter 

 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die wirtschaftlichen Verhältnisse der Gesellschaft sowie 

für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie dafür als notwendig erachtet haben. 
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P r ü f u n g s b e r i c h t  

 

A. Prüfungsauftrag 

 

Das Land Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch den Landesrechnungshof Mecklenburg-

Vorpommern, handelnd im Namen und für Rechnung der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen - im 

Folgenden Gesellschaft genannt - beauftragte uns mit Vertrag vom 30.04./05.05.2025, die Pflichtprüfung 

für das Wirtschaftsjahr 2025 der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen durchzuführen und alsbald 

nach Abschluss der Prüfung die Ergebnisse in einem Prüfungsbericht zusammenzufassen. 

 

Dem uns erteilten Prüfungsauftrag standen keine Ausschlussgründe nach § 319 HGB, §§ 49 und 53 WPO 

sowie §§ 20 ff. der Berufssatzung für Wirtschaftsprüfer entgegen. 

 

Wir bestätigen gemäß § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprüfung die anwendbaren 

Vorschriften zur Unabhängigkeit beachtet haben. 

 

Wir haben die Prüfung im April 2026 in den Geschäftsräumen der Gesellschaft durchgeführt. Die 

Schlussbearbeitung des Auftrags erfolgte in unseren Geschäftsräumen. 

 

Alle von uns erbetenen Aufklärungen und Nachweise wurden erteilt. Die Betriebsleitung hat uns die 

Vollständigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichtes am 02.06.2026 schriftlich bestätigt. 

 

Art und Umfang unserer Prüfungshandlungen haben wir in unseren Arbeitspapieren festgehalten. Über 

das Ergebnis unserer Prüfungshandlungen erstatten wir den nachfolgenden Bericht. 

 

Unserem Bericht haben wir den geprüften Jahresabschluss 2025, bestehend aus Bilanz (Anlage 1), 

Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) und Anhang (Anlage 3) sowie den geprüften Lagebericht 

(Anlage 4) beigefügt. 

 

Der Bestätigungsvermerk wird im Prüfungsbericht wiedergegeben und ist als Anlage 5 aufgenommen. 
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Eine Prüfung zur Aufdeckung von Unregelmäßigkeiten im Geld- und Leistungsverkehr (Unter-

schlagungsprüfung) war nicht Gegenstand des Prüfungsauftrages. Im Verlaufe unserer Tätigkeit haben 

sich auch keine Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich 

gemacht hätten. 

 

Käufe und Verkäufe von bebauten und unbebauten Grundstücken zu ungewöhnlichen Bedingungen, 

insbesondere zu Preisen, die unter bzw. über den Verkehrswerten liegen, sind in die Prüfung mit 

einzubeziehen. 

 

Weitergehende Aufgliederungen und Erläuterungen der Posten der Bilanz und der Gewinn- und 

Verlustrechnung ergeben sich aus Anlage 7. 

 

Der Prüfungsbericht wurde nach den Prüfungsstandards 400 und 450 des Institutes der 

Wirtschaftsprüfer erarbeitet. 

 

Aufgrund des Grundwerkes des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern „Grundsätze des 

Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern zur Jahresabschlussprüfung kommunaler Wirtschafts-

betriebe nach Abschnitt III Kommunalprüfungsgesetz – KPG M-V – sowie von Betrieben mit 

Beteiligungen des Landes“, Stand 17.12.2025, wurde die Gliederung des Prüfungsberichtes abweichend 

vom Prüfungsstandard 450 an die Vorgaben des Landesrechnungshofes angepasst. 

 

Soweit sich aus den Bestimmungen für die Abschlussprüfung nach dem Kommunalprüfungsgesetz und 

dem Grundwerk des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern nichts anderes ergibt, sind für 

die Durchführung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit - auch im Verhältnis zu Dritten - die 

Allgemeinen Auftragsbedingungen für Wirtschaftsprüferinnen, Wirtschaftsprüfer und Wirtschafts-

prüfungsgesellschaften in der Fassung vom 01. Januar 2024 maßgebend, die als Anlage 13 beigefügt 

sind. 
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B. Grundsätzliche Feststellungen 

 

I. Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter  

 

Zunächst geht der Geschäftsführer auf die Gründung und die rechtlichen Grundlagen der Gesellschaft 

ein. Die Lage und der Geschäftsverlauf wurden im Wesentlichen anhand der Ausführungen zur 

Ertragslage, Liquiditätslage und Vermögensstruktur erläutert. 

 

Im gesamten Lagebericht wird durch den Geschäftsführer deutlich gemacht, dass der Leerstand und die 

Alterung der Bevölkerung für die Gesellschaft ein ernst zu nehmendes Problem darstellt und dass mit 

der Neuorientierung auf Modernisierung und Anbau von Fahrstühlen ein wesentlicher Erfolg erzielt wird. 

Der Leerstand bleibt für die Gesellschaft ein Risikofaktor und wichtig für die weitere Entwicklung des 

Unternehmens. Diesem wurde durch Rückbau entgegengewirkt, wobei damit sowohl Mietausfälle 

vermieden als auch Leerstandskosten gesenkt werden konnten. Seit 2003 wurden bereits 387 WE vom 

Markt genommen. 

 

Der Risikobericht benennt als weitere negative Faktoren die Steigerung der Betriebs- und Heizkosten 

und die demographische Entwicklung, wie Abwanderung und Überalterung der Bevölkerung. Das 

Ausmaß der Risiken, die sich als Folge des Ukraine-Krieges ergeben, sind im Lagebericht erläutert. Es 

ergaben sich für die Mieter teils erhebliche Preissteigerungen bei den Betriebskosten. 

 

Der Prognosebericht analysiert und erläutert das Umdenken von Komplettabriss zum Anbau von 

Fahrstühlen mit ebenerdiger Zu- und Ausstiegsmöglichkeit. Diese Entscheidung soll dazu beitragen, die 

Leerstandsentwicklung entsprechend den Markterfordernissen (Bedarf an 1- und 2-Raumwohnungen) zu 

minimieren. Zukünftig soll verstärkt in die Wohnumfeldgestaltung investiert werden, um das Wohnen 

attraktiver zu machen. 

 

Der Lagebericht enthält die in § 289 HGB geforderten Angaben. 

 

Die wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft wurde nachvollziehbar dargestellt. Auf Chancen und 

Risiken wurde eingegangen. 
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Der Jahresabschluss vermittelt zusammen mit dem Lagebericht ein den tatsächlichen Verhältnissen 

entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage (§ 264 Abs. 2 HGB). 

 

II. Feststellungen gemäß § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB i. V. m. § 14 Abs. 2 KPG 

 

1. Entwicklungsbeeinträchtigende Tatsachen 

 

Bei der Entwicklung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft stehen die Leerstands- und 

Eigenkapitalquote im Vordergrund für die Beurteilung der zukünftigen Entwicklung. Mit der Umsetzung 

des Sanierungskonzeptes und dem damit verbundenen Abriss bzw. Rückbau von Wohneinheiten wurde 

einer bestandsgefährdenden Entwicklung entgegengewirkt, die Leerstandsquote konnte konstant 

gehalten werden. 

 

Bei der Durchführung der Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes haben wir keine 

berichtspflichtigen Tatsachen festgestellt, die die Entwicklung der Gesellschaft beeinträchtigen oder 

ihren Fortbestand gefährden könnten. 

 

Tatsachen, die wesentliche Stützungsmaßnahmen des Einrichtungsträgers notwendig machen, sind nicht 

zu erwarten. 

 

2. Falsche Darstellungen und sonstige Verstöße 

 

a. Falsche Darstellungen 

 

Unrichtigkeiten in der Rechnungslegung haben wir nicht festgestellt. 

 

b. Sonstige Verstöße 

 

Sonstige Unrichtigkeiten sind uns bei der Durchführung der Prüfung nicht aufgefallen. 
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C. Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagen 

 

Rechtliche Verhältnisse 

 

Rechtliche Grundlagen 

 

Die Gesellschaft ist eine Kapitalgesellschaft mit Sitz in Stavenhagen. Sie ist seit dem 05.03.1992 

eingetragen in das Handelsregister beim Registergericht in Neubrandenburg unter der Nummer HRB 

1621. 

 

Das Stammkapital der Gesellschaft hält die Stadt Stavenhagen als alleinige Gesellschafterin                     

mit EUR 1.256.000,00. 

 

Rechtsgrundlage für die Gesellschaft sind die maßgeblichen Handels- und Steuergesetze sowie die 

Eigenbetriebsverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern. 

 

Die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen ist infolge Sachgründung durch Einbringung von 

Vermögensgegenständen, insbesondere Grundstücken sowie der darauf lastenden Altschulden, durch 

Umwandlung des VEB Wohnungswirtschaft der Reuterstadt Stavenhagen entstanden. 

 

Der Gesellschaftsvertrag der Gesellschaft wurde unter der Urkundenrollennummer 268 des Jahres 1991 

des Notars Michael Preuß mit Amtssitz in Malchin am 11.03.1991 geschlossen. 

 

Auf Beschluss der Stadtvertretung vom 24.04.2025 und der Gesellschafterversammlung vom 07.05.2025 

wurde der Gesellschaftsvertrag in den § 9 Aufgaben des Geschäftsführers, § 10 Wirtschaftsplanung, 

Jahresabschluss, Informations- und Prüfungsrecht, § 12 Aufgaben des Aufsichtsrates und § 13 Sitzungen 

und Beschlussfassung des Aufsichtsrates an die aktuelle Gesetzgebung angepasst und geändert. Die 

Eintragung in das Handelsregister erfolgte am 12.05.2025. Uns liegt ein aktueller Handelsregisterauszug 

vom 15.04.2026 vor. 

 

Sitz der Gesellschaft ist die Reuterstadt Stavenhagen. 
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Alleinvertretungsberechtigter Geschäftsführer ist Herr Paul Kokel. Er wurde am 01.10.2020 zum 

Geschäftsführer bestellt. Er vertritt die Gesellschaft allein. Die Eintragung ins Handelsregister erfolgte am 

01.10.2020. Prokuristen sind nicht bestellt. 

 

Gemäß § 11 des im Berichtsjahr geltenden Gesellschaftsvertrages besteht der Aufsichtsrat aus sechs 

Mitgliedern, die von der Gesellschafterversammlung gewählt werden. 

 

Die Gesellschaft kann alle Geschäfte betreiben, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar 

zu dienen geeignet sind. Sie kann Zweigniederlassungen errichten und sich an gleichartigen oder 

ähnlichen Unternehmen beteiligen. 

 

Bezüglich der wichtigen Verträge verweisen wir auf Anlage 8. 

 

Steuerrechtliche Verhältnisse 

 

Steuerrechtliche Grundlagen 

 

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Waren unter der Steuer-Nr.: 075/125/00352 für die 

Körperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Umsatzsteuer geführt. 

 

Die Gesellschaft ist unbeschränkt körperschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig. Sie ist Unternehmerin 

im Sinne des Umsatzsteuergesetzes. 

 

Die Gesellschaft wurde bis einschließlich 2022 steuerlich veranlagt. Die Bescheide vom 03.06.2024 liegen 

uns vor. Die Veranlagung 2023 und 2024 ist auskunftsgemäß noch nicht erfolgt. 

 

Die letzte Betriebsprüfung wurde in 2000 für die Zeiträume 1993 – 1998 durchgeführt. 

 

Technische Grundlagen 

 

Zu den technischen Grundlagen verweisen wir auf Anlage 8 und 9 dieses Berichtes. 
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D. Gegenstand, Art und Umfang der Prüfung  

 

Die Prüfung führten wir in der Zeit vom 20.04. – 22.04.2026 in den Räumen der Gesellschaft durch. 

 

Die erforderlichen Auskünfte und Nachweise erteilten: 

der Geschäftsführer, Herr Paul Kokel, 

sowie weitere Sachbearbeiterinnen. 

 

Alle Auskünfte wurden bereitwillig erteilt. 

 

Der Geschäftsführer bestätigte uns in der berufsüblichen Vollständigkeitserklärung schriftlich, dass im 

vorliegenden Jahresabschluss sämtliche Vermögenswerte und Schulden enthalten sind und alle 

erkennbaren Risiken ausreichend berücksichtigt wurden. 

 

Durch die Ermittlung eines Grenzwertes, dessen Grundlagen die Bilanzsumme und die Umsatzerlöse des 

Geschäftsjahres bilden, wird der Rahmen der Prüfung nach Wesentlichkeit, Notierungsbedarf bzw. 

Nichtaufgriffsgrenze abgesteckt. Die ermittelten Grenzwerte stellen eine Größe dar, bis zu der ein Fehler 

in dem zu prüfenden Jahresabschluss vom Prüfer nicht aufgegriffen wird. Dabei wurden mögliche Risiken 

auf Abschluss- und auf Aussageebene analysiert und bewertet (ISA [DE] 315). 

 

Bei der Festlegung der Prüfungsfelder wird das interne Kontrollsystem (IKS) des Unternehmens 

einbezogen. Das IKS wird hinsichtlich des Aufbaus und seiner Funktion geprüft. Prüfungsschwerpunkte 

werden insbesondere bei festgestellten Schwachstellen des IKS festgelegt. Dabei finden die geltenden 

ISA [DE] und IDW Prüfungsstandards Anwendung.  

 

Im Anlagevermögen haben wir die Zugänge und Abgänge stichprobenweise geprüft. 

 

Die im Berichtsjahr vorgenommenen Investitionen sind mit dem Wirtschaftsplan abgeglichen worden. 

 

Die Vermögensgegenstände des Anlagevermögens sind einzeln in der Anlagenkartei enthalten. Die 

Abschreibungen und die Zugänge wurden stichprobenweise geprüft, sie orientieren sich der Höhe nach 

an den amtlichen Abschreibungstabellen. 
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Die zum Bilanzstichtag noch nicht abgerechneten Betriebskosten, die in den unfertigen Leistungen 

erfasst sind, haben wir im Ansatz und in der Bewertung geprüft. Die erhaltenen Anzahlungen haben wir 

ebenfalls stichprobenweise anhand der Betriebskostenabrechnung geprüft. 

 

Die Abwicklung der Forderungen haben wir bis zum Prüfungszeitpunkt verfolgt. Für zweifelhafte 

Forderungen wurden Einzelwertberichtigungen gebildet. 

 

Die Bankguthaben sowie die Darlehen haben wir mit den Kontoauszügen und den Darlehensverträgen 

der Kreditinstitute abgeglichen. Abweichungen lagen nicht vor. Für bestehende Risiken wurden Rückstel-

lungen gebildet. Wir haben sie dem Ansatz und der Höhe nach geprüft. 

 

Bezüglich der Vollständigkeit der Umsatzerlöse haben wir Plausibilitätsberechnungen durchgeführt und 

die Mieterträge unter Berücksichtigung der Mietverträge in Stichproben geprüft. 

 

Die Aufwendungen haben wir in Stichproben anhand der Belege geprüft. Weiterhin haben wir die Art 

und Angemessenheit der Höhe der Aufwendungen geprüft. Wesentliche Beanstandungen haben die 

durchgeführten Formprüfungen nicht ergeben. 

 

Bezüglich der Geschäftsführungsprüfung haben wir die Protokolle der Aufsichtsratssitzungen, 

Gesellschafterversammlungen, Betriebsanweisungen und Organigramme eingesehen. Die Prüfung 

erstreckte sich auch auf die Erfordernisse des § 53 HGrG. Diesbezüglich wird auf den Fragenkatalog zur 

Prüfung nach § 53 HGrG, der diesem Bericht als Anlage 6 beigefügt ist, verwiesen. 

 

Das Planungswesen haben wir durch formelle und materielle Prüfung der Wirtschaftsplanung in 

Abstimmung mit den Ist-Zahlen des Berichtsjahres untersucht. 

 

Auftragsgemäß haben wir auch geprüft, ob 2025 Käufe und Verkäufe von bebauten und unbebauten 

Grundstücken zu ungewöhnlichen Bedingungen erfolgten. Derartige Verkäufe erfolgten im Berichtsjahr 

nicht. Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr eine Teilfläche vom Grundstück der Malchiner Straße 40 zu 

angemessenen Konditionen verkauft. Grundlage bildete das Gutachten vom 03.03.2022. 
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E. Feststellungen und Erläuterungen zur Rechnungslegung  

 

I. Ordnungsmäßigkeit der Rechnungslegung  

 

1. Buchführung und weitere geprüfte Unterlagen  

 

Die im Berichtszeitraum durchgeführte Buchführung entspricht den Grundsätzen ordnungsmäßiger 

Buchführung. 

 

2. Vorjahresabschluss  

 

Der Vorjahresabschluss 2024 wurde mit Beschlussfassung der Gesellschafterversammlung vom 

24.07.2025 ordnungsmäßig festgestellt.  

 

Es wurde beschlossen, vom Jahresüberschuss 2024 in Höhe von EUR 368.713,31 

gemäß der § 17 Abs. 1 Gesellschaftsvertrag  EUR 36.871,33 

der satzungsmäßigen Rücklage zuzuführen und den Restbetrag von EUR 331.841,98 

dem Bilanzgewinn zuzuführen. 

 

Der Geschäftsführung wurde Entlastung erteilt. Dem Vorjahresabschluss erteilte der Abschlussprüfer 

den uneingeschränkten Bestätigungsvermerk. 

 

Ergänzende Feststellungen des Landesrechnungshofes gab es keine. Die Freigabe vom Landesrechnungs-

hof erfolgte mit Schreiben vom 25.09.2025. Die Veröffentlichung des Abschlusses im Bundesanzeiger 

erfolgte am 31.07.2025. Die Bekanntmachung im Reuterstädter Amtsblatt erfolgte am 09.08.2025. 

 

3. Jahresabschluss  

 

Der Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen zum 31.12.2025 ist aus der 

Buchführung der Gesellschaft von einem Steuerberater ordnungsgemäß abgeleitet worden. 
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Die handelsrechtlichen Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften für den Jahresabschluss sind 

beachtet worden. Der Stetigkeitsgrundsatz des § 252 Abs. 1 Nr. 6 HGB in Bezug auf die Ausübung von 

Bewertungsmethoden und der Inanspruchnahme von Ausweiswahlrechten wurde eingehalten. 

 

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung 

über die Formblätter für die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 

14.06.2023 (BGBl. I S. 3338). 

 

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nach dem Gesamtkostenverfahren. 

 

Hinsichtlich des Ausweises, der Bilanzierung und der Bewertung der einzelnen Posten der Bilanz und der 

Gewinn- und Verlustrechnung wurden die erforderlichen Angaben, Aufgliederungen, Darstellungen, 

Erläuterungen und Begründungen gemacht. Im Einzelnen wird auf den Anhang sowie auf den 

Erläuterungsteil, der diesem Bericht als Anlage 7 beigefügt ist, verwiesen. 

 

Der Anhang enthält alle erforderlichen Angaben gemäß §§ 284 ff. HGB. 

 

Die Gesellschaft erfüllt die Merkmale einer kleinen Kapitalgesellschaft i. S. von § 267 HGB. 

Größenabhängige Erleichterungen i. S. von § 267 HGB bezüglich der Bilanzierung wurden nach dem 

Gesellschaftsvertrag nicht in Anspruch genommen. 

 

Bei der Aufstellung des vorgelegten Jahresabschlusses wurden die für die Rechnungslegung geltenden 

Vorschriften einschließlich der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung und Bilanzierung sowie die 

Normen des Gesellschaftsvertrages beachtet. 

 

In Anwendung der IDW-Stellungnahme zur Rechnungslegung, IDW RS IFA 2 zur Bewertung von 

Wohngebäuden, wurden in Vorjahren außerplanmäßige Abschreibungen aufgrund dauernder 

Wertminderung durch strukturellen Leerstand vorgenommen.  
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Aufgrund des inzwischen geringen Leerstandes und der Notwendigkeit der Bereitstellung bezahlbaren 

Wohnraumes favorisiert die Gesellschaft für die Zukunft die Fortschreibung des Konzeptes in Richtung 

Anbau von Fahrstühlen und Anhebung der Wohnungsstandards. Diese Planungen sollten in Abstimmung 

mit der Stadt und dem Sanierungsträger fortgeschrieben werden. 

 

Hinsichtlich der Analyse der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage verweisen wir auf die gesonderten 

Darstellungen unter Gliederungspunkt F. 

 

4. Lagebericht  

 

Nach § 289 Abs. 1 HGB sind im Lagebericht der Geschäftsverlauf einschließlich des Geschäfts-

ergebnisses und die Lage der Gesellschaft so darzustellen, dass ein den tatsächlichen Verhältnissen 

entsprechendes Bild vermittelt wird. 

 

Der Geschäftsverlauf und die voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft sind nachvollziehbar 

dargestellt. 

 

Die Geschäftsleitung hat ausführlich die möglichen Risiken und Chancen der künftigen Entwicklung im 

Lagebericht dargestellt. Ein organisiertes Risiko-Management-System wurde aufgebaut und in einem 

Risikohandbuch dokumentiert. 

 

Die Einschätzung der Entwicklung der Gesellschaft im Jahr 2025 erscheint plausibel. 

 

Zusammen mit dem Jahresabschluss wird insgesamt ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes 

Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. 

 

Der Lagebericht ist diesem Bericht als Anlage 4 beigefügt. 
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II. Gesamtaussage des Jahresabschlusses 

 

1. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Änderungen  

 

Nach § 321 Abs. 2 Satz 4 HGB ist im Prüfungsbericht auf wesentliche Bewertungsgrundlagen sowie 

darauf einzugehen, welchen Einfluss Änderungen in den Bewertungsgrundlagen einschließlich der 

Ausübung von Bilanzierungs- und Bewertungswahlrechten und der Ausnutzung von Ermessens-

spielräumen insgesamt auf die Darstellung der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage haben. 

 

Bei der Bewertung der im Jahresabschluss ausgewiesenen Vermögensgegenstände und Schulden wird 

von der Fortführung der Unternehmenstätigkeit ausgegangen. Die Vermögensgegenstände und 

Schulden wurden einzeln und vorsichtig unter Beachtung des ISA [DE] 540 bewertet. 

Vermögensgegenstände wurden höchstens mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten, 

Verbindlichkeiten zu ihrem Erfüllungsbetrag und Rückstellungen in Höhe des Betrages angesetzt, der 

nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendig ist. 

 

Die Bewertungsgrundsätze werden im Einzelnen im Anhang dargestellt. 

 

Im Rahmen unserer Prüfung haben wir festgestellt, dass die Bewertungsgrundlagen gegenüber dem 

Vorjahr unverändert beibehalten wurden. Änderungen in der Ausübung von Bilanzierungs- und 

Bewertungswahlrechten sowie den Bewertungsannahmen im Rahmen der Ausnutzung in Ermessens-

spielräumen haben wir nicht festgestellt. 

 

2. Sachverhaltsgestaltende Maßnahmen  

 

Nach § 321 Abs. 2 Satz 4 HGB ist im Prüfungsbericht darauf einzugehen, welche Auswirkungen 

sachverhaltsgestaltende Maßnahmen auf die Darstellung der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 

haben. 

 

Im Rahmen unserer Prüfung haben wir derartige Gestaltungen nicht vorgefunden. 
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3. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses  

 

Der Jahresabschluss, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, vermittelt unter 

Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen 

entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. 
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F. Wirtschaftliche Verhältnisse 

 

I. Vermögens-, Liquiditäts- und Finanzlage 

 

Nachstehend werden die in Hauptgruppen zusammengefassten Positionen der Bilanz des 

Geschäftsjahres 2025 den entsprechenden Posten des Vorjahres in betriebswirtschaftlicher Gliederung 

vergleichend gegenübergestellt. 

 

Die Aktivposten sind nach der Dauer ihrer Bindung und die Passivposten nach ihrer Fristigkeit gegliedert. 

Als kurzfristig sind die innerhalb eines Jahres fälligen Posten angesetzt. 

 

Die Zahlen werden auf EUR 1.000 

auf- bzw. abgerundet. 
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Zusammengefasste Bilanz

2025 2024 Veränderungen
TEUR v. H. TEUR v. H. TEUR v. H.

AKTIVA

Langfristig gebundenes Vermögen
Sachanlagen 12.886 69 12.549 67 337 3
Summe Anlagevermögen 12.886 69 12.549 67 337 3

Kurzfristig gebundenes Vermögen
Vorräte 2.192 11 2.398 13 -206 -9
Sonstige kurzfristige Aktiva 147 1 205 1 -58 -28
Liquide Mittel 3.569 19 3.517 19 52 1

5.908 31 6.120 33 -212 -3

Gesamtvermögen 18.794 100 18.669 100 125 1

PASSIVA

Stammkapital/ Rücklagen 1.256 7 1.256 7 0 0
Rücklagen 5.934 31 5.885 32 49 1
Bilanzgewinn 3.515 19 3.074 16 441 14
Eigenkapital 10.705 57 10.215 55 490 5

Langfristige Rückstellungen 249 1 255 1 -6 -2
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 4.803 26 5.174 28 -371 -7
Langfristig zur Verfügung stehende Mittel 15.757 84 15.644 84 113 1

Kurzfristige Verbindlichkeiten
und sonstige Passiva 3.037 16 3.025 16 12 0
Mittel- und kurzfristiges Fremdkapital 3.037 16 3.025 16 12 0

Gesamtkapital 18.794 100 18.669 100 125 1

Rundungsdifferenzen können enthalten sein.

DanRevision GmbH
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
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Den Investitionen für Sachanlagen in Höhe von TEUR 863 

stehen Abgänge von TEUR 2 

und planmäßige Abschreibungen von TEUR 525 

gegenüber. 

 

Der Anlagenabgang betraf im Berichtsjahr den Verkauf einer Teilfläche in der Malchiner Straße 40. 

 

Der Anlagenzugang betrifft den Anbau von vier Fahrstühlen in der Straße Am Wasserturm 7 -13. 

 

Außerplanmäßige Abschreibungen nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB aufgrund dauernder Wertminderungen 

durch strukturellen Leerstand sowie Zuschreibungen waren im Berichtsjahr nicht vorzunehmen. Für 

diverse Objekte hat sich die Gesellschaft in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat und dem Gesellschafter 

gegen den Teilabriss entschieden. Es soll verstärkt auf Modernisierung und Anbau von Fahrstühlen 

gesetzt werden.   

 

Die Anlagenintensität (Verhältnis des Anlagevermögens am Gesamtvermögen) liegt bei  69 v. H. 

 

Innerhalb des kurzfristig gebundenen Vermögens erhöhten sich die liquiden Mittel  

um TEUR 52 

auf  TEUR         3.569. 

Im Einzelnen wird hierzu auf die Kapitalflussrechnung verwiesen. 

 

Auf der Passivseite erhöhte sich das Eigenkapital aufgrund des Jahresüberschusses. 

 

Der Anteil des Eigenkapitals an der Bilanzsumme (Eigenkapitalquote) entwickelte sich wie folgt: 

 2025 2024 2023 2022 

 v. H. v. H. v. H. v. H. 

 57 55 53 51 

 

Die Eigenkapitalausstattung ist als sehr gut zu bewerten. 
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Das Deckungsverhältnis von langfristig gebundenem Vermögen durch langfristig zur Verfügung stehende 

Mittel zeigt eine Überdeckung von TEUR 2.871 

nach  TEUR 3.073 

im Vorjahr. In den langfristig zur Verfügung stehenden Mitteln ist mit TEUR 208 

eine Rückstellung für eine Versorgungszusage des Geschäftsführers enthalten. 

 

Die Forderung der goldenen Bilanzregel, nach der langfristig gebundenes Vermögen durch langfristig zur 

Verfügung stehende Mittel zu finanzieren ist, wird erfüllt. 

 

Aus der Bilanzstruktur sind keine Risiken zu erkennen. Den planmäßigen Abschreibungen 

von TEUR 525 

stehen planmäßige Kredittilgungen von TEUR 370 

gegenüber. Neue Kredite wurden nicht aufgenommen. Die Abschreibungen reichten aus, die Kredit-

tilgungen zu erwirtschaften.  

 

Im Berichtszeitraum konnte die Gesellschaft ihre fälligen Zahlungsverpflichtungen fristgerecht 

begleichen.  

 

Aus der horizontalen Bilanzanalyse ergeben sich folgende Liquiditätskennzahlen: 

 2025 2024 

 v. H. v. H. 

- Liquidität 1. Grades 358 325 

- Liquidität 2. Grades 361 327 

- Liquidität 3. Grades 373 354 

 

Aus der Bilanzstruktur sind keine Liquiditätsrisiken abzuleiten. 
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Kapitalflussrechnung  

 

Die Finanzierungsvorgänge des Jahres 2025 haben wir in der folgenden Kapitalflussrechnung 

zusammengefasst. Sie stellt die Zahlungsströme dar und gibt darüber Auskunft, welche finanziellen 

Mittel die Gesellschaft erwirtschaftet hat und welche Investitions- und Finanzierungsmaßnahmen 

vorgenommen wurden. 

 

Die Zahlungsströme sind getrennt nach den Bereichen (Fonds) 

- „Laufende Geschäftstätigkeit“ 

- „Investitionstätigkeit“ 

- „Finanzierungstätigkeit“ 

dargestellt, wobei die Summe der Zahlungsmittelbewegungen aus diesen drei Teilbereichen der 

Änderung des Finanzmittelbestandes in der Berichtsperiode entspricht. 
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Kapitalflussrechnung

2025 2024
TEUR TEUR

1. Jahresüberschuss 491 369
2. + Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 525 531
3. - Abnahme langfristiger Rückstellungen -6 -4
4. - Ertragssteuerertrag -43 4
5. + Zinsaufwendungen/ Zinserträge 54 47
6. = Jahres-Cash Flow 1.021 947

7. + Verlust aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0 15
8. + Zunahme Rückstellungen 18 4
9. + Abnahme der Vorräte, der Forderungen aus Lieferungen 

und Leistungen sowie anderer Aktiva 273 -655
10. + Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva 36 164
11. - Ertragsteuerzahlungen -9 -25

12. Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit 1.339 450

13. - Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen -863 -732
14. + Erhaltene Zinsen 38 50

15. Mittelabfluss aus der Investitionstätigkeit -825 -682

16. - Auszahlungen für die Tilgung von Krediten -370 -364
17. - gezahlte Zinsen -92 -97

18. Mittelabfluss aus der Finanzierungstätigkeit -462 -461

19. Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit 1.339 450
20. Mittelabfluss aus der Investitionstätigkeit -825 -682
21. Mittelabfluss aus der Finanzierungstätigkeit -462 -461

22. Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 52 -693
23. + Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 3.517 4.210

24. = Finanzmittelbestand am Ende der Periode 3.569 3.517

DanRevision GmbH
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
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Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten Methode erstellt. Sie zeigt im Gegensatz zur Bilanz 

keinen Bestand an Vermögen und dessen Finanzierungsseite an einem Stichtag, sondern die 

Zahlungsströme einer Abrechnungsperiode. Dabei gibt sie Auskunft über die Erwirtschaftung der 

finanziellen Mittel sowie über die Realisierung von Investitions- und Finanzierungsmaßnahmen. 

 

Im Teilbereich „Laufende Geschäftstätigkeit“ ergibt sich als Zwischengröße der Cash Flow                            

in Höhe von TEUR 1.021. 

Diese Größe ist zu interpretieren als Überschuss aus laufenden Betriebseinnahmen über die laufenden 

Betriebsausgaben.  

 

Die hinzugerechneten Abschreibungen beinhalten ausschließlich reguläre Abschreibungen.  

 

Im Berichtsjahr reichten die laufenden Betriebseinnahmen aus, die laufenden Betriebsausgaben zu 

decken. 

 

Insgesamt ergibt sich unter Einbeziehung der kurzfristigen Bilanzpositionen ein Mittelzufluss aus 

laufender Geschäftstätigkeit von TEUR 1.339, 

der um TEUR 889 

höher ausfällt als im Vorjahr. Ursächlich hierfür ist der höhere Jahresüberschuss sowie die Veränderung 

der kurzfristigen Bilanzpositionen. 

 

Im Investitionsbereich ist im Berichtsjahr durch Auszahlungen für Investitionen  

in Höhe von TEUR 863 

sowie Zinserträgen von TEUR 38  

insgesamt ein Mittelabfluss zu verzeichnen. Investitionsverbindlichkeiten bestanden am Bilanzstichtag 

nicht.  

 

Der Mittelabfluss aus Finanzierungstätigkeit in Höhe von TEUR 462 

setzt sich zusammen aus planmäßigen Tilgungen von  TEUR 370 

und gezahlten Zinsen von  TEUR 92. 
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Der Zufluss aus der laufenden Geschäftstätigkeit konnte die Mittelabflüsse aus der Investitions- und der 

Finanzierungstätigkeit kompensieren. 

 

Der Finanzmittelbestand erhöhte sich gegenüber dem Vorjahr um TEUR 52 

auf TEUR         3.569. 

Die Zahlungsbereitschaft war während des Berichtszeitraumes gewährleistet. 

 

II. Ertragslage 

 

Im Folgenden werden die einzelnen Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung für das Wirtschaftsjahr 

2025 zusammengefasst und in Beziehung zur Gesamtleistung gesetzt. Zu Zwecken der Vergleichbarkeit 

werden die Werte des Vorjahres denen des Berichtsjahres gegenübergestellt. 

 

Die Zahlen werden auf  EUR 1.000 

auf- bzw. abgerundet. 
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Ertragslage

Veränderungen
TEUR v. H. TEUR v. H. TEUR v. H.

1. Betriebserträge 5.153 100 5.341 100 -188 -4
  

2. Materialaufwand -3.258 -63 -3.687 -69 429 12

3. Betriebsrohertrag 1.895 37 1.654 31 241 15

4. Personalaufwand -650 -13 -518 -10 -132 -25

5. Abschreibungen -525 -10 -531 -10 6 1

6. Zinsen und ähnliche Erträge 38 1 50 1 -12 -24

7. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -92 -2 -96 -2 4 4

8. Steuern -57 -1 -77 -1 20 26

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -186 -4 -183 -3 -3 -2

10. Summe 4. - 9. -1.472 -29 -1.355 -25 -117 -9

11. Betriebsergebnis 423 8 299 6 124 41

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 43 1 -4 0 47 -

13. Außerordentliche Erträge 25 0 74 1 -49 -66

14. Unternehmensergebnis 491 9 369 7 122 33

Rundungsdifferenzen können enthalten sein.

2025 2024

DanRevision GmbH
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
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Die Betriebserträge umfassen die Umsatzerlöse und unfertige Leistungen sowie die sonstigen 

betrieblichen Erträge. Insgesamt verringerten sich die Betriebserträge um TEUR 188 

auf TEUR         5.153. 

Die Kaltmieten erhöhten sich um  TEUR            119. 

 

Der Materialaufwand enthält überwiegend Aufwendungen für Hausbewirtschaftung. Im Berichts-

zeitraum sind Instandsetzungsarbeiten für Wohnungen in Höhe von TEUR 1.241 

nach   TEUR 1.410 

im Vorjahr enthalten. 

 

Die Anzahl der eigenen Wohn- und Gewerbeeinheiten zum Bilanzstichtag blieb mit 881 Einheiten 

unverändert zum Vorjahr. 

 

Die Leerstandsquote nach Einheiten betrug zum Stichtag 31.12. bei Wohneinheiten 3,75 v. H. 

nach  2,95 v. H. 

im Vorjahr. Bei den Gewerbeeinheiten gab es wie im Vorjahr keinen Leerstand. Um einen Rückgang der 

Leerstandsquote im Bereich der Wohnungen zu erreichen, ist der Einbau von Fahrstühlen erfolgt.  

 

Die durchschnittliche Wohnungsmiete betrug 4,96 EUR/ m² nach 4,95 EUR/ m² im Vorjahr. 

 

Für den langfristigen wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaft ist entscheidend, ob der Saldo aus 

eingesetzter Leistung (Materialaufwand) und den dafür eingeforderten Entgelten (Betriebserträge) 

ausreicht, den Fixkostenblock (Position 4 – 8), der unabhängig von der erbrachten Betriebsleistung 

anfällt, zu tragen.  

 

Die Abschreibungen entfallen in voller Höhe auf das Anlagevermögen.  

 

Im Berichtsjahr konnten  TEUR 38  

Zinseinnahmen erzielt werden.  

 

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund planmäßiger Tilgungen gesunken. Im Berichtsjahr wurde kein 

neuer Kredit aufgenommen.  
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Der Betriebsrohertrag konnte den Fixkostenblock im Berichtsjahr tragen, so dass ein positives 

Betriebsergebnis von TEUR 423 

nach  TEUR 299 

im Vorjahr verblieb. Das Betriebsergebnis wird in diesem Jahr durch das positive außerordentliche 

Ergebnis von TEUR 25 

beeinflusst, so dass ein Unternehmensergebnis von insgesamt TEUR 491 

ausgewiesen wird. 

 

Ertragsseitig handelt es sich beim außerordentlichen Bereich um Zuschüsse vom Bundesamt für 

Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle. 

 

Die Gesellschaft verfügt über keine Sparten. 

 

III. Wirtschaftsplan  

 

Gemäß § 73 (1) Nr. 1 KV M-V hat die Gesellschaft in sinngemäßer Anwendung der für die Eigenbetriebe 

geltenden Vorschriften einen Wirtschaftsplan aufzustellen und der Wirtschaftsführung eine fünfjährige 

Finanzplanung zugrunde zu legen. Die Formvorschriften der Eigenbetriebsverordnung wurden beachtet. 

 

Der Wirtschaftsplan der Gesellschaft für 2025 besteht aus  

- der Zusammenstellung 

- dem Vorbericht 

- dem Erfolgsplan 

- dem Finanzplan 

- der Stellenübersicht 

- der Übersicht über die Verpflichtungsermächtigungen. 

 

Der Aufsichtsrat bestätigte den Wirtschaftsplan auf seiner Sitzung vom 23.09.2024. Auf der 

Stadtvertretersitzung am 17.10.2024 bestätigte der Gesellschafter den Wirtschaftsplan. Der Wirtschafts-

plan wurde am 17.10.2024 auf dem Internetportal der Stadt Stavenhagen bekanntgemacht.  

  



Seite 25 
Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 
31.12.2025 
  
 

  
 

DanRevision GmbH 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

Eine Gegenüberstellung der Plan- und Ist-Zahlen des Erfolgsplanes und der Finanzrechnung zeigen 

Anlage 10 und Anlage 11 zu diesem Bericht. 

 

Der Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit in der Finanzrechnung lag um TEUR 728 

über dem Planansatz von TEUR             611. 

 

In der Finanzrechnung lagen die Auszahlungen für Investitionen mit TEUR 863 

über den geplanten Investitionen von TEUR            800. 

 

Der Erfolgsplan weist ein Jahresergebnis von TEUR 1 

aus. Dem steht ein tatsächlicher Jahresüberschuss von TEUR 491 

gegenüber.  

 

Der Personalbestand zum Bilanzstichtag entspricht der im Stellenplan vorgesehenen Stellenzahl. 
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G. Feststellungen aus der Erweiterung des Prüfungsauftrages um die Prüfung der 

Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung und der wirtschaftlichen Verhältnisse 

gemäß § 13 Abs. 3 Kommunalprüfungsgesetz M-V i. V. m. § 53 HGrG  

 

Die Ergebnisse der Geschäftsführungsprüfung sind im Einzelnen in dem Fragenkatalog nach § 53 HGrG 

enthalten, der diesem Bericht als Anlage 6 beigefügt ist. Die Geschäftsführungsorganisation und das 

Geschäftsführungsinstrumentarium sind der Größe des Betriebes angepasst und ermöglichen eine 

gewissenhafte und wirtschaftliche Betriebsführung. Die Dokumentation der verschiedenen Geschäfts-

vorfälle entspricht den Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung. Die Geschäftsführungsmaßnahmen 

der Betriebsleitung werden mit der gebotenen Sorgfalt vorbereitet, durchgeführt und überwacht. 

 

Die Vorschriften des Gesellschaftsvertrages wurden beachtet. 

 

Eine interne Revision ist bei der Größe des Betriebes nicht erforderlich. 

 

Bezüglich der in § 16 Abs. 2 KPG geforderten Berichterstattung über die Entwicklung der Vermögens- 

und Ertragslage sowie die Liquidität und Rentabilität des Betriebes verweisen wir auf die Darstellungen 

unter F. I. und F. II. in diesem Bericht. 

 

Über den Rahmen der handelsrechtlichen Abschlussprüfung hinaus waren nach § 15 Abs. 1 Nr. 2 sowie    

§ 16 Abs. 2 Kommunalprüfungsgesetz Prüfungen vorzunehmen, für die die Grundsätze für die Prüfungen 

von Unternehmen nach § 53 HGrG anzuwenden waren. Wir haben bei unserer Prüfung auftragsgemäß 

die Grundsätze für die Prüfung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dementsprechend haben 

wir auch geprüft, ob die Geschäfte ordnungsgemäß, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt und in 

Übereinstimmung mit den einschlägigen handelsrechtlichen Vorschriften und den Bestimmungen des 

Gesellschaftsvertrages geführt worden sind. 

 

Über die im Bericht enthaltenen Feststellungen hinaus hat unsere Prüfung keine Besonderheiten 

ergeben, die nach unserer Auffassung für die Beurteilung der Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung 

von Bedeutung sind. 
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H. Sonstige Feststellungen 

 

I. Sachverhalte mit einigem Gewicht 

 

Außer den im Bericht dargestellten Sachverhalten gibt es keine mit einigem Gewicht. 

 

II. Überschuldung und drohende Zahlungsunfähigkeit 

 

Sowohl eine Überschuldung als auch eine drohende Zahlungsunfähigkeit liegt nicht vor. 

 

III. Bereichsrechnungen 

 

Es gibt keine gesonderten Bereichsrechnungen. 

 

IV. Bürgschaften, Garantien und sonstige Gewährleistungen 

 

Die Gesellschaft hat für die hereingenommenen Kredite die üblichen Sicherheiten geleistet.  

 

V. Eigenkapital 

 

Das Eigenkapital weist per 31.12.2025 einen Stand aus von TEUR 10.705 

nach  TEUR 10.215 

im Vorjahr. Die Eigenkapitalquote liegt bei  57 v. H. 

und ist damit angemessen. 

 

VI. Verbindlichkeiten 

 

Dem Prüfbericht ist mit Einverständnis der prüfungspflichtigen Einrichtung ein Darlehensnachweis 

beigefügt. 
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VII. Derivative Geschäfte 

 

Die Gesellschaft hat im Prüfungszeitraum keine derivativen Geschäfte gemacht. 

 

VIII. Beihilfen 

 

Die Gesellschaft hat im Prüfungszeitraum eine Zuwendung erhalten: 

1. vom Bundesamt für Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle für Einzelmaßnahmen an der Gebäudehülle in 

der Heinrich-Heine-Straße 17-39 in Höhe von TEUR 25. 

 

Der Zuschuss wird in der Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) als sonstige betriebliche Erträge 

ausgewiesen.  

 

IX. Vergaberecht und Ausschreibungsverfahren 

 

Bezüglich dieser Verfahren verweisen wir auf den Fragenkreis 9 der Anlage 7. 

 

X. Betriebsführungs- und Geschäftsbesorgungsverträge 

 

Im Berichtszeitraum sind keine derartigen Verträge vorhanden. 

 

XI. Geschäftsführerbezüge 

 

Die Geschäftsführerbezüge beliefen sich im Berichtszeitraum auf TEUR 93. 

Nebenleistungen wurden nicht gewährt. 

 

XII. Erklärungen der Mitglieder des Aufsichtsorgans zu Geschäftsbeziehungen 

mit der prüfungspflichtigen Einrichtung  

 

Die Erklärungen der Mitglieder des Aufsichtsrates werden dem Landesrechnungshof gesondert 

übermittelt. 
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I. Wiedergabe des Bestätigungsvermerks  

 

Nach dem Ergebnis unserer Prüfung haben wir dem als Anlage 1 bis 3 beigefügten Jahresabschluss zum 

31.12.2025 sowie dem als Anlage 4 beigefügten Lagebericht für das Geschäftsjahr 2025 der 

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen, Stavenhagen, den folgenden uneingeschränkten 

Bestätigungsvermerk erteilt: 

 

Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers 

 

An die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen  

 

Vermerk über die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 

 

Prüfungsurteile 

 

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen, Stavenhagen (im 

Folgenden: Gesellschaft), – bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2025 und der Gewinn- und 

Verlustrechnung für das Geschäftsjahr vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025 sowie dem Anhang, 

einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber hinaus 

haben wir den Lagebericht für die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen, Stavenhagen, sowie die 

wirtschaftlichen Verhältnisse für das Geschäftsjahr vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025, geprüft. 

 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse 

· entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handels-

rechtlichen und ergänzenden landesrechtlichen Vorschriften sowie den ergänzenden Bestimmungen 

des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungs-

mäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und 

Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom 

01.01.2025 bis zum 31.12.2025 und 

  



Seite 30 
Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 
31.12.2025 
  
 

  
 

DanRevision GmbH 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

· vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. 

In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, 

entspricht den gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen 

Entwicklung zutreffend dar. 

· geben die wirtschaftlichen Verhältnisse des Betriebes nach unserer Beurteilung nach keinen Anlass 

zu wesentlichen Beanstandungen.  

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB und § 14 Abs. 2 KPG M-V erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen 

Einwendungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts und der 

wirtschaftlichen Verhältnisse geführt hat. 

 

Grundlage für die Prüfungsurteile 

 

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Übereinstimmung mit § 317 

HGB und nach § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) 

festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung und der Prüfung der 

wirtschaftlichen Verhältnisse durchgeführt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und 

Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des 

Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir 

sind von dem Unternehmen unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und 

berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in 

Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten 

Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum 

Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen. 

 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den Jahresabschluss und den Lagebericht 

 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den 

deutschen handelsrechtlichen und ergänzenden landesrechtlichen Vorschriften sowie den ergänzenden 

Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der 

Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den 

tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der 

Gesellschaft vermittelt.  
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Die wirtschaftlichen Verhältnisse der Gesellschaft liegen ebenfalls in ihrer Verantwortung. Ferner sind 

die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie in Übereinstimmung mit 

den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig bestimmt haben, um die 

Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen 

aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermögens-

schädigungen) oder Irrtümern ist. 

 

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die 

Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren 

haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortführung der Unternehmens-

tätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der Grundlage 

des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern 

dem nicht tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen. 

 

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts, der 

insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen 

Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht 

und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die 

gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie als 

notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Übereinstimmung mit den 

anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen, und um ausreichende geeignete 

Nachweise für die Aussagen im Lagebericht erbringen zu können.  
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Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 

 

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes 

frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen aufgrund von 

dolosen Handlungen oder Irrtümern 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 Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen 

Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, 

sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum 

Lagebericht beinhaltet. 

 

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in 

Übereinstimmung mit § 317 HGB und nach § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom Institut der 

Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 

durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen 

können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, 

wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage 

dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten 

beeinflussen. 

 

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische 

Grundhaltung. Darüber hinaus 

· identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss 

und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen und führen Prüfungs-

handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend 

und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus 

dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist höher 

als das Risiko, dass eine aus Irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht 

aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte 

Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen 

beinhalten können. 
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· erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten internen 

Kontrollen und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maßnahmen, um 

Prüfungshandlungen zu planen, die unter den Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem 

Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser 

Vorkehrungen und Maßnahmen abzugeben. 

· beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-

legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten 

geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben. 

· ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern 

angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit sowie, auf 

der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im 

Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der 

Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir zu 

dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im 

Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht 

aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges 

Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum 

Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder 

Gegebenheiten können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit nicht 

mehr fortführen kann. 

· beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses 

einschließlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle 

und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze 

ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. 

· beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung 

und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft. 

· führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-

orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prüfungsnachweise 

vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen 

Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte 

Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.  
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Ein eigenständiges Prüfungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde 

liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass 

künftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen. 

 

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und 

die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger 

bedeutsamer Mängel in internen Kontrollen, die wir während unserer Prüfung feststellen. 

 

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen 

 

Erweiterung der Jahresabschlussprüfung gemäß § 13 Abs. 3 KPG M-V 

 

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhältnissen 

 

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhältnissen der Gesellschaft i.S.v. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG im 

Geschäftsjahr befasst. Gemäß § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestätigungsvermerk auf unsere 

Tätigkeit einzugehen. 

 

Auf Basis unserer durchgeführten Tätigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt, dass uns keine 

Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen Beanstandungen der wirtschaftlichen 

Verhältnisse der Gesellschaft Anlass geben. 

 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter 

 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die wirtschaftlichen Verhältnisse der Gesellschaft 

sowie für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie dafür als notwendig erachtet haben. 
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Verantwortung des Abschlussprüfers 

 

Unsere Tätigkeit haben wir entsprechend dem IDW Prüfungsstandard: Berichterstattung über die 

Erweiterung der Abschlussprüfung nach § 53 HGrG (IDW PS 720), Fragenkreise 11 bis 16, durchgeführt. 

Unsere Verantwortung nach diesen Grundsätzen ist es, anhand der Beantwortung der Fragen der 

Fragenkreise 11 bis 16 zu würdigen, ob die wirtschaftlichen Verhältnisse zu wesentlichen 

Beanstandungen Anlass geben. Dabei ist es nicht Aufgabe des Abschlussprüfers, die sachliche 

Zweckmäßigkeit der Entscheidungen der gesetzlichen Vertreter und die Geschäftspolitik zu beurteilen. 

 

 

Hamburg, den 02.06.2026 

 

 

gez. 

Dipl.-Kfm. J. Siegel  

Wirtschaftsprüfer 

 

DanRevision GmbH 

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft  
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Anlage 2

Gewinn- und Verlustrechnung 
vom 01.01. - 31.12.2025

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen

2025 Vorjahr
EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse
a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 5.245.079,84 4.562.855,27
b) aus dem Verkauf von Grundstücken 1.595,20 0,00
b) aus Betreuungstätigkeit 31.206,53 30.856,53

5.277.881,57 4.593.711,80
2. Erhöhung/Minderung des Bestandes an unfertigen 

Leistungen -205.273,56 657.026,89

3. Sonstige betriebliche Erträge 105.671,09 164.114,79
5.178.279,10 5.414.853,48

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
 a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit -3.257.641,44 -3.686.973,81

5. Personalaufwand
a) Gehälter -411.007,78 -394.057,05
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für
    Altersversorgung und für Unterstützung; -239.241,24 -123.546,38
    davon für Altersversorgung: EUR 142.869,53 (Vj.: TEUR 41,3) -650.249,02 -517.603,43

6. Abschreibungen
auf immaterielle Vermögensgegenstände
des Anlagevermögens und Sachanlagen; -524.755,20 -530.627,29

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -186.579,11 -183.283,51

8. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 37.541,57 49.505,98

9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -91.838,00 -96.352,30

10. Steuern vom Einkommen und Ertrag 42.770,00 -3.611,63

11. Ergebnis nach Steuern 547.527,90 445.907,49

12. Sonstige Steuern -56.789,68 -77.194,18

13. Jahresüberschuss 490.738,22 368.713,31

14. Gewinn-/Verlustvortrag aus dem Vorjahr 3.073.716,71 2.741.874,73

15. Einstellungen in Gewinnrücklagen (gesellschaftsvertragliche Rücklagen) -49.073,82 -36.871,33

16. Bilanzgewinn 3.515.381,11 3.073.716,71
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Anhang zum 31.12.2025 
Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

 

A. Allgemeine Angaben 

 

Die Wohnungsverwaltung GmbH ist eine kleine Kapitalgesellschaft mit Sitz in Stavenhagen. Sie ist unter 

der Nummer 1621 im Handelsregister B des Amtsgerichtes Neubrandenburg eingetragen. 

  

Der Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen wurde unter Beachtung der 

Vorschriften des BilRUG und auf der Grundlage der Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften, 

insbesondere der §§ 242-256 und §§ 264-288 des Handelsgesetzbuches, aufgestellt. Ergänzend zu diesen 

Vorschriften waren die Regelungen des GmbH-Gesetzes sowie des DM-Bilanzgesetzes zu beachten. Bei 

der Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes wurden gemäß § 10 Abs. 2 des 

Gesellschaftsvertrages die für große Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften beachtet. 

 

Die vorliegende Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung enthält gegenüber der 

Gliederung nach dem HGB (§ 266 bzw. § 275 HGB) folgende Besonderheiten:  

 

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung 

über die Formblätter für die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 14.06.2023 

JAbschlwuv.  

 

In der Bilanz sind entsprechend der Handhabung in der DM-Eröffnungsbilanz Vermögensgegenstände 

ausgewiesen, soweit sie der Gesellschaft wirtschaftlich zurechenbar sind. 

 

Die einzelnen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung des Jahres 2025 sind mit denen des Vorjahres 

vergleichbar.  

 

B. Erläuterungen und Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

 

Die immateriellen Vermögensgegenstände wurden zu Anschaffungskosten abzüglich planmäßiger 

Abschreibung bewertet. Die Abschreibung erfolgte linear über 3 Jahre. 
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Das Sachanlagevermögen wurde hinsichtlich der in der DM-Eröffnungsbilanz übernommenen Vermögens-

gegenstände zu fortgeschriebenen Zeitwerten, bei Wohngebäuden einschließlich objektbezogener 

Bauinstandhaltungsrückstellungen, bewertet. Zugänge nach dem 01.07.1990 wurden zu Anschaffungs- 

bzw. Herstellungskosten bilanziert. 

Bei der Bemessung der Abschreibungen (linear) wurde bei Wohngebäuden eine voraussichtliche 

Nutzungsdauer von 80 Jahren bei Baujahren bis einschließlich 1960 und 50 Jahren bei Baujahren ab 1960, 

vermindert um die zeitanteilige Nutzung bis zum 01.07.1990, zugrunde gelegt. 

 

Bei Wohngebäuden, die älter als 60 Jahre sind, wurde eine Restnutzungsdauer zwischen 0 und 38 Jahren 

auf der Grundlage des jeweiligen Bauzustandes festgelegt. 

 

Die unfertigen Leistungen sind in Höhe der angefallenen Betriebskosten aktiviert.  

 

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände wurden zum Nennwert angesetzt. Erkennbaren 

Einzelrisiken und dem allgemeinen Kreditrisiko wurde durch entsprechende Wertberichtigungen und 

Abschreibungen Rechnung getragen. 

 

Die flüssigen Mittel wurden zum Nennwert aktiviert. 

 

Die Rückstellung für Rekultivierung resultierte aus dem in der DM-Eröffnungsbilanz ausgeübten Wahlrecht 

gemäß § 10 Abs. 1 Satz 2 DMBilG, die in früheren Jahren unterlassenen Instandhaltungen als 

Aufwandsrückstellungen zu passivieren. Nach Durchführung der Instandhaltungsmaßnahmen wurden die 

Rückstellungen vollumfänglich aufgelöst.  

Über die Bewertung der Pensionsrückstellungen liegen versicherungsmathematische Gutachten von der 

Zürich Beteiligungs Aktiengesellschaft (Deutschland), Köln, vor. Die Bewertung erfolgt nach der Projected 

Unit Credit Method unter Anwendung der Richttafeln von Dr. Klaus Heubeck (2018 G) mit 

altersabhängigen Wahrscheinlichkeiten, mit einem Rechnungszinsfuß von 2,06 % - 10-Jahresdurchschnitt 

2,22 % - 7-Jahresdurchschnitt, einem Anwartschaftstrend von 2 % und einem Rententrend von 1,0 %. Bei 

den Zinssätzen handelt es sich um den von der Deutschen Bundesbank ermittelten und veröffentlichten 

durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Geschäftsjahre für eine angenommene Restlaufzeit 

von 15 Jahren. Der gem. § 253 Absatz 6 HGB ermittelte Unterschiedsbetrag beträgt zum 31.12.2025 T€ 0. 

Gewinne dürfen nur ausgeschüttet werden, wenn die nach der Ausschüttung verbleibenden frei verfügbaren 

Rücklagen zuzüglich eines Gewinnvortrags und abzüglich eines Verlustvortrags mindestens diesem 

Unterschiedsbetrag entsprechen. 
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Die sonstigen Rückstellungen berücksichtigen alle erkennbaren Risiken. Die Bewertung erfolgt jeweils in 

Höhe des Erfüllungsbetrages, der nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung erforderlich ist, um 

zukünftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukünftige Preis- und Kostensteigerungen werden 

berücksichtigt, sofern ausreichende und objektive Hinweise für deren Eintritt vorliegen.  

 

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfüllungsbetrag angesetzt. 

 

C. Erläuterungen zur Bilanz 

 

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist aus dem in Blatt 4 dargestellten Anlagenspiegel zu ersehen. 
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In dem Posten „Unfertige Leistungen“ sind EUR 2.192.262,23 

(Vorjahr EUR 2.397.535,79) 

noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten. 

 

In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind keine Beträge enthalten, die erst nach dem 

Abschlussstichtag rechtlich entstehen. 

Aufgrund der Verpfändung der Rückdeckungsversicherung vom 05.11.2020 wurde diese gemäß § 246 

Absatz 2 Satz 2 HGB mit der entsprechenden Altersversorgungsverpflichtung verrechnet.  

 

In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich 

entstehen. 

 

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen auf noch nicht 

abgerechnete Betriebskosten des Berichtsjahres mit EUR 2.422.259,09 

(Vorjahr: EUR 2.293.946,39). 

 

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeiten ergibt sich aus dem auf Seite 7 folgenden 

Verbindlichkeitenspiegel. 

 

Unter der Bilanz werden auf der Passivseite die bestehenden Treuhandverpflichtungen im Berichtsjahr 

mit EUR 1.110.115,19 

(Vorjahr: EUR 1.009.702,69) 

ausgewiesen. 

 

Die Treuhandverbindlichkeiten inklusive Mietkautionen zum 31.12.2025 enthalten die bestehenden 

Geldbestände von verwalteten Wohneinheiten inklusive Mietkautionen. Diese werden gleichlautend unter 

der Bilanz auf der Aktivseite als Treuhandvermögen ausgewiesen. 
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D. Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung 

 

Die sonstigen betrieblichen Erträge betragen TEUR 106 

 

Die Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen enthalten bei den Aufwendungen für 

Hausbewirtschaftung Betriebskosten von TEUR   2.017 
sowie Instandhaltungsaufwendungen in Höhe von TEUR       1.241 
 

Unter den sonstigen Steuern sind Kfz-Steuern sowie die umlagefähigen Grundsteuern 2025 ausgewiesen. 

 

E. Sonstige Angaben 

 

Die Gesellschaft ist beim Amtsgericht Neubrandenburg im geführten Handelsregister unter HRB 1621 als 

GmbH eingetragen.  

 

Der Sitz der Gesellschaft ist in Stavenhagen. 

 

Während des abgelaufenen Geschäftsjahres wurden die Geschäfte des Unternehmens durch Herrn Paul 

Kokel geführt. Die Gesamtbezüge der Geschäftsführung beliefen sich auf TEUR 93. 

 

Dem Aufsichtsrat gehören folgende Personen an: 

- Frau Berit Neumann - Vorsitzende - Beamtin der Stadt Stavenhagen 

- Herr Lothar Kuhn - Stellvertreter - Rentner 

- Herr Steffen Müller - Hausmeister - AWO 

- Frau Simona Speer - Ökonomin - Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

- Herr Claus-Dieter Grzymkowski - Schlüsseldienst - selbständig 

- Herr Oliver Wickel - Glasermeister - selbstständig 

 

Dem Aufsichtsrat wurden insgesamt TEUR 1,1 

an Vergütung gezahlt. 

 

Im Geschäftsjahr 2025 betrug das Gesamthonorar des Abschlussprüfers für 

Abschlussprüfungsleistungen  TEUR            13 

(netto). 

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind, haben 

sich grundsätzlich nicht ergeben.  
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Lagebericht 2025 
Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

 
 
1. Grundlagen des Unternehmens 
 
Die Reuterstadt Stavenhagen gründete zum 01.07.1990 durch Sacheinlage die Wohnungsverwaltung GmbH 
Stavenhagen. Die Stadt Stavenhagen ist 100%iger Gesellschafter der Wohnungsverwaltung GmbH.  
 
Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts Neubrandenburg unter HRB 1621 als GmbH 
eingetragen. 
 
Sie hat ihren Sitz in 17153 Stavenhagen, Malchiner Straße 59. 
 
Die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen bewirtschaftet 881 Wohn- und Funktionseinheiten im 
eigenen Bestand. Darunter 873 Wohneinheiten und 8 Geschäfts- sowie Gewerbeobjekte. Das Unternehmen 
hat 5 Garagen und 17 Carports im Bestand. Weiterhin stellt die Gesellschaft für ihre Mieter 616 PKW-
Stellplätze zur Verfügung. 
 
Im Rahmen der Fremdverwaltung bewirtschaftet unser Unternehmen 130 Wohneinheiten für private 
Hausbesitzer und Wohnungseigentümer. 
 
Durch die wohnungswirtschaftlichen Investitionen in den zurückliegenden Jahren konnten die qualitativen 
Defizite in der Wohnraumversorgung im Wohnbestand der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 
beseitigt werden. Wir sind in der Lage, im Rahmen einer staatlichen Daseinsvorsorge eine angemessene 
Wohnraumversorgung für die Bürger der Reuterstadt Stavenhagen zu garantieren. 
 
Diese positive Bilanz wird durch die Entwicklung des strukturellen und demografischen Wandels in der 
Bundesrepublik Deutschland getrübt. Dem bestehenden Leerstand wirkten wir in der Zeit von 2003 bis 
2018 durch Abriss bzw. Geschossrückbau entgegen, wobei 387 Wohnungen vom Markt genommen 
wurden. Seitdem konzentriert sich die städtische Gesellschaft auf die Modernisierung und Erhaltung des 
Bestandes.  
 
Unser Unternehmen hat sich aktiv in das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt 
Stavenhagen eingebracht. Mit der im ISEK geplanten Marktbereinigung schaffen wir gleichzeitig die 
Voraussetzungen für eine städtebauliche Aufwertung unserer Wohnanlagen. Dieses Ziel wird derzeit durch 
aufwendige Modernisierungsarbeiten wie beispielsweise Aufzugs- und Balkonanbauten verfolgt. 
 
Die Gesellschaft konnte im Geschäftsjahr 2025 einen Jahresüberschuss 
in Höhe von  T€ 490,7 
gegenüber T€ 368,7 
im Jahr 2024 erwirtschaften.  
 
Die Gesellschaft beschäftigt 4 Arbeitnehmer, 2 Hausmeister, einen Auszubildenden zum Maler, einen 
Auszubildenden zum Immobilienkaufmann und einen Geschäftsführer. Unser Unternehmen setzt sich seit 
1998 für die Ausbildung von Immobilienkaufleuten zur Nachwuchsförderung junger Leute ein. 
 
Für unsere Mitarbeiter/-innen gelten der wohnungswirtschaftliche Tarifvertrag sowie eine 
Betriebsvereinbarung zur Altersvorsorge. Jeder Mitarbeiter verfügt zudem über eine betriebliche 
Krankenversicherung. Ebenso werden vermögenswirksame Leistungen durch den Arbeitgeber gezahlt. 
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2. Wirtschaftsbericht 
 
2.1 Ertragslage  
 
Der im Geschäftsjahr 2025 erzielte Jahresüberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt 
zusammen: 

 
Der Jahresüberschuss ergibt sich aus den gestiegenen Betriebserträgen und den 
Modernisierungsinvestitionen im Zusammenhang mit Gebäudewerterhöhungen. Im Vergleich zum Vorjahr 
ist der Materialaufwand gesunken. Die Gesellschaft hat im Geschäftsjahr 2025 keine Wohnungen verkauft. 
Der Wohnungsbestand ist unverändert geblieben.  
Für das Wirtschaftsjahr 2026 hat sich die Gesellschaft in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat und dem 
Gesellschafter für die Strangsanierung von zwei Wohngebäuden entschieden. Die Baumaßnahme in der 
Geschwister-Scholl-Straße 1 bis 7 und 9 bis 15 umfasst insgesamt 80 Wohneinheiten. Hier werden im 
Versorgungsschacht sämtliche Leitungen und Elektroleitungen getauscht. In den Gebäuden werden 
weitreichende Brandschutzmaßnahmen, wie Entfernung von Brandlasten aus den Treppenfluren und 
Einbau von Brandschutztüren im Kellerbereich, durchgeführt. Für diese Objekte werden keine 
Zuschreibungen aufgrund von Modernisierungen durchgeführt, da es sich um Sanierungs- und 
Erhaltungsmaßnahmen handelt. 
Außerdem wird in die Instandhaltung und Instandsetzung der Bestandswohnungen investiert. Da es sich 
auch hier um Sanierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen handelt, werden in diesem Zusammenhang keine 
Zuschreibungen für diese Objekte durchgeführt. Aufgrund der gestiegenen Kosten und des weiter 
voranschreitenden Fachkräftemangels bleibt die allgemeine Instandhaltung ein erheblicher 
Investitionsfaktor.  
 
Die sonstigen betrieblichen Erträge beinhalten im Wesentlichen Erträge aus Versicherungsentschädigungen 
und Erhöhung einer Rückdeckungsversicherung. 

Verände-
2025 2024 rung

TEUR TEUR %
Betriebserträge 5.153 5.341 -3,5
Materialaufwand -3.258 -3.687 -11,6

Betriebsrohertrag 1.895 1.654 14,6

Personalaufwand -650 -518 25,5
Abschreibungen -525 -531 -1,1
Zinsen und ähliche Erträge 38 50 -24,0
Zinsen und ähnliche Aufwendungen -92 -96 -4,2
Steuern -57 -77 -26,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen -186 -183 1,6

Betriebsergebnis 423 299 41,5

Steuern vom Einkommen und Ertrag 43 -4 -1.175,0
Außerordentliche Erträge 25 74 0,0

Jahresergebnis 491 369 33,1
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Der Personalaufwand ist im Gegensatz zum Vorjahr einmalig aufgrund versicherungsmathematischer 
Notwendigkeiten gestiegen. 
 
Die Abschreibungen entwickelten sich planmäßig. 
 
Die Zinsen und ähnlichen Aufwendungen sind, durch entsprechende Tilgungen, gegenüber dem letzten 
Geschäftsjahr gesunken.  
 
Das Betriebsergebnis beläuft sich auf TEUR 423 gegenüber dem Vorjahr mit TEUR 299. 
 
Nach Steuern vom Einkommen und Ertrag sowie den Erhalt von Zuschüssen vom Bundesamt für Wirtschaft 
und Ausfuhrkontrolle verbleibt ein positives Jahresergebnis von TEUR 491.    
 
2.2 Finanzlage 
 
Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen 
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den finanzierenden 
Banken termingerecht nachzukommen. Darüber hinaus gilt es, die Zahlungsströme so zu gestalten, dass 
ausreichende Eigenmittel für die Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbestands und ggf. für 
Neuinvestitionen zur Verfügung stehen. 
 
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschließlich in der Euro-Währung, so dass sich 
Währungsschwankungsrisiken nicht ergeben. Die Fälligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem 
Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs. Swaps, Caps oder ähnliche Finanzinstrumente wurden nicht in 
Anspruch genommen. 
 
Die Fremdkapitalzinsen belaufen sich auf Sätze zwischen 0,95 % und 2,95 %. 
 
Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschäfte sind in unserem Unternehmen nicht 
zu verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermögens hereingenommenen langfristigen 
Fremdmitteln handelt es sich überwiegend um langfristige Annuitätendarlehen mit Laufzeiten zwischen 10 
und 30 Jahren. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.  
 
Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass sich im Wirtschaftsjahr 2025 der Finanzmittelbestand aufgrund der 
gegenüber dem Vorjahr gesunkenen Investitionen leicht erhöht hat. Die Baumaßnahme in der Straße am 
Wasserturm 7-13 zum Anbau von 4 Aufzugsanlagen, Renovierung der Treppenhäuser und Gestaltung der 
Außenanlagen konnten finanziell planmäßig umgesetzt werden. Die Ausgaben für die allgemeine 
Instandhaltung beliefen sich in etwa auf Vorjahresniveau.  
 
Kapitalflussrechnung 

2025 2024
TEUR TEUR

Cashflow nach DVFA/SG 939 947

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 1.339 450
Cashflow aus Investitionstätigkeit -824 -682
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -463 -461

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 52 -693

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 3.569 3.517
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2.3 Vermögenslage 
 
Die Vermögenslage der Gesellschaft ist solide. Die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen ist wie alle 
Wohnungsunternehmen ein kapitalintensives Unternehmen.  
Die Vermögens- und Kapitalstruktur unseres Unternehmens stellt sich wie folgt dar: 

Verände-
2025 2024 rung

TEUR TEUR %
Langfristig gebundenes Vermögen
  Sachanlagen 12.886 12.549 2,7
Kurzfristig gebundenes Vermögen
  Noch nicht abgerechnete BK 2.192 2.398 -8,6
  Sonstige kurzfristige Aktiva 147 205 -28,3
  Liquide Mittel 3.569 3.517 1,5

5.908 6.120 -3,5
Gesamtvermögen 18.794 18.669 0,7

 
Die Eigenkapitalquote steigt von 55 % im Vorjahr auf 57 % zum 31.12.2025. 

Insgesamt ist die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen. 
 
2.4 Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren 
 
Die für die Gesellschaft bedeutsamen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie 
folgt dar: 

2025 2024 Veränderung
Eigenkapitalquote % 57,0 54,7 2,30
Leerstandsquote zum 31.12. % 3,75 2,95 0,80
Fluktationsrate % 7,95 7,01 0,94
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m² 4,96 4,95 0,01
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m² 12,34 26,75 -14,41

 

Verände-
2025 2024 rung

TEUR TEUR %
Stammkapital/ Rücklagen 1.256 1.256 0,0
Rücklagen 5.934 7.436 -20,2
Bilanzgewinn 3.515 1.523 130,8
Eigenkapital 10.705 10.215 4,8
Langfristige Rückstellungen 249 233 6,9
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 4.803 5.174 -7,2
Langfristig zur Verfügung stehende Mittel 15.757 15.622 0,9
Kurzfristige Verbindlichkeiten und sonst. Passiva 3.037 3.047 -0,3
Gesamtkapital 18.794 18.669 0,7
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3.  Risikobericht   
 
Unser Risikomanagement basiert vorrangig auf dem Controlling und der unterjährigen internen 
Berichterstattung. Außerdem werden externe Beobachtungsbereiche, insbesondere die Entwicklung des 
Wohnungs- und des Kapitalmarkts, in die Betrachtung einbezogen. Im Vordergrund steht dabei das 
Bestreben, Veränderungen rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Maßnahmen wesentliche negative 
Einflüsse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden können. 
 
Das größte Risiko im Vermietungsgeschäft stellt der Leerstand dar. Laut einer Analyse der Stadt 
Stavenhagen zur Ausarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts wird es zu einem weiteren 
Bevölkerungsrückgang kommen.  
Die Vermietungssituation hat sich zurzeit stabilisiert. Hierbei spielen allerdings Flüchtlingsbewegungen, 
wie zum Beispiel aus der Ukraine, eine gewichtige Rolle. Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte und 
Flüchtlinge aus Krisen- und Kriegsgebieten mieten Wohnungen bei der städtischen Wohnungsgesellschaft. 
Zum 31.12.2025 belief sich die Anzahl auf 40 Wohneinheiten. 
Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffskrieges gegen die Ukraine belasten die konjunkturelle 
Entwicklung in Deutschland nach wie vor merklich. Deutlich gestiegene Bau- und Finanzierungskosten 
dämpfen die Investitionen im Wohnungsbau und führen zu einer hohen Unsicherheit. Hinsichtlich der 
Entwicklung der Energiekosten bestehen auch durch den Krieg zwischen Israel und der Hamas erhebliche 
Unsicherheiten. Daher können die weiteren Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die 
Immobilienbranche nicht verlässlich abgeschätzt werden. Zudem kommt es insbesondere in Folge des 
Ukraine-Krieges zu gegenwärtig noch nicht abschätzbaren Einflüssen auf die Wohnungsmärkte. 
Der stets schwelende Konflikt in Vorderasien belastet den deutschen Energiemarkt ebenso. Die ohnehin 
schon hohen Rohölpreise wurden durch den Angriff der USA und Israel auf den Iran in exorbitante Höhen 
gesteigert. Diese Rahmenbedingungen stellen für Firmen und Mieter eine Existenzgefährdung dar.  
Aufgrund der demografischen Entwicklung, vor allem der Geburtenrückgänge, kann damit gerechnet 
werden, dass der Rückgang der Bevölkerung nicht mit dem Anstieg der Haushalte kompensiert werden 
kann. Allerdings ist die Abwanderung von jungen Leuten aus unserer Region erheblich gesunken und 
minimiert das Risiko derzeit etwas. Die demografische Herausforderung heißt nicht nur 
Bevölkerungsverlust, sondern auch zunehmende Alterung und Pflegebedürftigkeit unserer Bevölkerung. 
Dieser Entwicklung wird durch Schaffung altengerechter, barrierefreier Wohnungen Rechnung getragen. 
Um beeinträchtigten Mietern den Verbleib in der eigenen Wohnung zu ermöglichen, werden u.a. 
Badumbauten im bewohnten Zustand durchgeführt. 
 
Es war wichtig, die Rückbau-/Abrissplanung im Rahmen des Stadtumbauprogramms weiter zu verfolgen 
und umzusetzen. Der dem Ministerium für Bau und Landesentwicklung von den Kommunen gemeldete 
Rückbaubedarf von 2010 bis 2020 betrug 20.000 Wohneinheiten in Mecklenburg-Vorpommern. Im 
Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts der Stadt Stavenhagen, an dessen Umsetzung die 
Wohnungsverwaltung GmbH aktiv beteiligt ist, wurden durch die Gesellschaft in den vergangenen Jahren 
387 Wohnungen durch Abriss bzw. Teilrückbau vom Markt entfernt.  
Die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen hat in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat und dem 
Gesellschafter entschieden, sich zukünftig nicht mehr auf Abriss und Rückbau zu konzentrieren, sondern 
durch den Anbau von Aufzugsanlagen sowie Änderung der Treppenhäuser den Wohnungsbestand für ältere 
Menschen einfacher nutzbar zu machen. Hinzu kommen Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen, wie 
bspw. Balkonanbauten, welche den Bestand attraktiver machen werden. 
 
Unsere Mitarbeiter sind gut ausgebildet und fungieren in verschieden Aufgabenbereichen. Neben den 
ursprünglichen Tätigkeiten, wie Buchhaltung, Wohnungswirtschaft und Mahnwesen gibt es viele weitere 
Aufgabenfelder. Dazu gehören die Betreuung bedürftiger Mieter, Beratertätigkeiten, Vermittlung zu 
öffentlichen Behörden, die Baubetreuung und die Öffentlichkeitsarbeit.  
In unserer Gesellschaft bewirtschaftet ein Beschäftigter zurzeit 252 Wohn- und Gewerbeeinheiten. 
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Mit zunehmendem Rückbau der leerstehenden Wohnungen verstärkten sich die Probleme im 
Zusammenhang mit der Anpassung der technischen und sozialen Infrastruktur. Die Strukturanpassung 
insbesondere der technischen Anlagen und Einrichtungen ist von erheblicher wirtschaftlicher Dimension. 
Die Betreiber dieser Anlagen, z. B. die Wärmeversorgung und der Wasser-Zweck-Verband, legen ihre 
Kosten durch Preisregulierungen auf die Verbraucher um. Die durch den Krieg in der Ukraine verursachte 
Preisexplosion der Gaskosten belastet die Mieterinnen und Mieter der Wohnungsverwaltung enorm. Im 
Jahr 2024 entfiel die Wärmepreisbremse zur Minderung der Wärmekosten vollständig. Dieser Wegfall 
verursachte enorme Nachzahlungen bei den Heizkostenabrechnungen.  
Zudem stieg die Mehrwertsteuer für Gas und Fernwärme zum 01.04.2024 von 7 % auf 19 %. Die Mieter 
als Endverbraucher wurden dadurch weiter belastet. Im Geschäftsjahr 2025 wurden dadurch hohe 
Betriebskostenbelastungen der Mieter verursacht. Nach Anschluss an die Klärschlammverbrennungsanlage 
EEW wird eine deutliche Kostenreduzierung avisiert.  
Da sich die Verdienstsituation nur unverhältnismäßig, z.B. durch den Anstieg des Mindestlohnes verbessert 
hat, ist weiterhin mit einer steigenden Anzahl von Zahlungsausfällen zu rechnen.  
 
Bezahlbares Wohnen zu sichern, ist eine große Herausforderung für unser Unternehmen. Dies betrifft neben 
der Kaltmiete vor allem auch die Betriebs- und Energiekosten, ebenso die Bau- und Modernisierungskosten. 
Da die Betriebskosten mehrheitlich durch kommunale Gebühren und Abgaben bedingt und somit kaum 
beeinflussbar sind, sollte sich der politische Blick zur Bezahlbarkeit des Wohnens unbedingt auch auf diesen 
Bereich richten. Dazu sind die Kosten der Unterkunft, die durch den Landkreis Mecklenburgische 
Seenplatte für unseren Einzugsbereich festgelegt wurden, an die Erhöhung der Betriebs- und Energiekosten 
anzupassen. Aber auch die Kaltmietenkosten sind den derzeitigen und zukünftigen Bedingungen 
anzugliedern. Der Wohnungsbestand kann nur bestmöglich instandgehalten und modernisiert werden, wenn 
die Einnahmen diese Investitionen zulassen.  
Die gestiegenen Baukosten und Zinsen führen dazu, dass Modernisierungsmaßnahmen, wie bspw. 
Balkonanbauten, unrentabler als geplant geworden sind. Eine vollständige Umlage der 
Modernisierungskosten war den Mietern in den vergangenen Jahren nicht zumutbar und deshalb werden 
diese Kosten durch das städtische Wohnungsunternehmen subventioniert. Eine Kappungsgrenze in Höhe 
von 6,00 €/m² kalt wurde als sozial verträglich und wirtschaftlich erträglich eingeführt. Sofern weitere 
Modernisierungsmaßnahmen in derartigen Gebäuden notwendig sind, wird eine weitere Umlage nicht 
möglich sein. Dieser Zusammenhang zeigt eine notwendige politische Reaktion auf den Fundus der 
Ereignisse.   
 
Bei den kalten Betriebskosten erhöhten sich vor allem die Kosten der Wasser- und Stromversorgung sowie 
der Abfallentsorgung. Ebenso ergaben sich bei der Haftpflicht- und Gebäudeversicherung weitere 
Erhöhungen. Auch die Wartungskosten für Aufzugsanlagen sind ein erheblicher Faktor im Bereich der 
kalten Betriebskosten. Zudem entstehen weitere Belastungen durch die Umlage der Wartungskosten für 
Rauchwarnmelder. Auch in diesem Bereich gab es durch inflatorische Einflüsse eine Preissteigerung.  
Als Eigentümer und Vermieter sind wir daran interessiert, die Betriebs- und Heizkosten für eine 
kostengünstige Vermietung unserer Wohnungen und zur Kostenreduzierung des Leerstands zu optimieren. 
In diesem Zusammenhang sind auch die ständig hohen Heizöl- und Gaspreise ein Schwerpunkt für das 
Betriebskosten-/Benchmarking und die Kostenoptimierung. Hinzu kommt die in 2021 eingeführte CO2-
Umlage, welche ebenfalls eine Kostensteigerung verursacht. Seit dem vergangenen Jahr ist es eine 
Belastung sowohl für die Mieter als auch für die Vermieter. Der vom Eigentümer zu zahlende Anteil 
verbleibt bei den Aufwandsbelastungen und der Teil der Mieter wird über die Betriebskosten umgelegt. Die 
genaue Aufteilung der Kosten wird auf den Abrechnungen der Versorger dargestellt. Für das Unternehmen 
ergeben sich Mehrkosten im mittleren fünfstelligen Bereich. Der in 2025 geplante Fernwärmeanschluss an 
das Klärschlammverbrennungswerk von EEW sollte sowohl für die Wohnungsverwaltung als Vermieter als 
auch für jeden einzelnen Mieter eine deutliche Entlastung darstellen. An diesem Vorhaben halten alle 
Beteiligten fest, nur ist ein Umschluss bis April 2026 nicht erfolgt. Die Wohnungsverwaltung hat bereits 
mehrfach die Wichtigkeit der Umsetzung angemahnt.  
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Erschwerend ist, dass die Wohnungsverwaltung GmbH als Vermieter Jahr für Jahr kostenfreie 
Inkassotätigkeiten für die Versorgungsträger leistet. 
  
Dem Mahnwesen widmen wir große Aufmerksamkeit. Die Zahlungsmoral unter den Mietern nimmt gerade 
in finanziell schwierigen Situationen, wie Arbeitslosigkeit, immer mehr ab. Besonders bei Nachzahlungen 
aus den Betriebskostenabrechnungen sind regelmäßig Forderungsausfälle zu verzeichnen. 
 
Vor diesem Hintergrund und der bestehenden Voll- und Überversorgung der Wohnungsmärkte in 
Mecklenburg-Vorpommern steigen die Netto-Kaltmieten nur minimal.  
 
Die Klimaschutzgesetzgebung, die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflichtungen für den 
Gebäudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft, stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch für unser 
Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralität dar. Die Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung 
der derzeitigen CO2-Emissionen ist abgeschlossen. 
Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet 
an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und 
baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.  
 
 
4.  Prognosebericht   
 
Wie bereits dargestellt, nimmt die Entwicklung des Leerstands weiterhin den höchsten Stellenwert für die 
Entwicklung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft ein. Daher werden in der Unternehmensstrategie 
der Gesellschaft verstärkt die Medien zur Werbung eingesetzt. Weiterhin investiert die Gesellschaft in die 
Gestaltung des Wohnumfeldes, um das Wohnen in den Wohnquartieren attraktiver zu gestalten. Die 
farbenfrohe Gestaltung von Fassaden wird seit 2024 ebenso als Instrument genutzt. In 2025 fand das 
Graffiti-Festival FritzArt statt und verwandelte einige Großfassaden in Gemälde, was zur Aufwertung 
unserer Quartiere beitragen konnte.  
 
Durch die Stadt Stavenhagen wurde das ISEK überarbeitet. Die aktuelle Bevölkerungsentwicklung sowie 
die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt sind eingearbeitet worden. Im Zuge dieser Aktualisierung hat 
die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen ihr bestehendes Sanierungskonzept ab 2014 überarbeitet. 
In den nächsten Jahren ist kein Komplettabriss geplant, da dabei auch die benötigten Wohnungen im Erd-, 
1. und 2. Obergeschoss abgerissen würden. Der Leerstand bei den einzelnen Wohnhäusern liegt bei 0 bis 
16,0 % und besteht zum überwiegenden Teil in den 4., 5. und 6. Etagen.  
Vor diesem Hintergrund favorisieren wir den Anbau von Fahrstühlen mit ebenerdiger Zu- und 
Ausstiegsmöglichkeit. Im Zusammenhang mit den Baumaßnahmen an den Wohngebäuden werden die 
technischen Anlagen auf den vom Gebäudeenergiegesetz (GEG) geforderten Stand gebracht. Dazu erfolgen 
der Umbau der Heizungsanlagen sowie die Erneuerung der Versorgungsleitungen für Wasser, Abwasser 
und Elektrik.  
 
Unsere Investitionen in Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung stärken unsere Marktposition 
und sichern uns einen dauerhaften Mittelrückfluss.  
Latente Risiken bestehen in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung mit hohen Arbeitslosenzahlen 
sowie in dem teilweise geringer werdenden verfügbaren Nettoeinkommen unserer Mieter. Die Umlage der 
CO2-Steuer belastet die Mieter ebenso wie die extrem gestiegenen Wärmekosten. Weitere unbeeinflussbare 
Risiken sind die globalen Kriegsgeschehen, deren Auswirkungen stets finanzielle Belastungen auf den 
Endverbraucher ergo unserer Mieter zur Folge hat.   
Den Risiken aus der Altersstruktur wirken wir durch zeitgemäßes Auftreten am Markt unter Nutzung der 
neuen Medien und durch die technische Ausstattung unserer Wohnungen sowie durch Modernisierungen 
entgegen.  
Erschwerend hinzu kommen die Risiken durch politische Rahmenbedingungen, welche häufig einen hohen 
finanziellen Aufwand nach sich ziehen.  
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DanRevision GmbH 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers 

 

An die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

 

Vermerk über die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 

 

Prüfungsurteile 

 

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen, Stavenhagen (im 

Folgenden: Gesellschaft), – bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2025 und der Gewinn- und 

Verlustrechnung für das Geschäftsjahr vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025 sowie dem Anhang, 

einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber hinaus 

haben wir den Lagebericht für die Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen, Stavenhagen, sowie die 

wirtschaftlichen Verhältnisse für das Geschäftsjahr vom 01.01.2025bis zum 31.12.2025, geprüft. 

 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse 

· entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handels-

rechtlichen und ergänzenden landesrechtlichen Vorschriften sowie den ergänzenden Bestimmungen 

des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungs-

mäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und 

Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom 

01.01.2025 bis zum 31.12.2025 und 

· vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. 

In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, 

entspricht den gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen 

Entwicklung zutreffend dar. 

· geben die wirtschaftlichen Verhältnisse des Betriebes nach unserer Beurteilung nach keinen Anlass zu 

wesentlichen Beanstandungen.  

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB und § 14 Abs. 2 KPG M-V erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen 

Einwendungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts und der 

wirtschaftlichen Verhältnisse geführt hat. 
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Grundlage für die Prüfungsurteile 

 

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Übereinstimmung mit § 317 HGB 

und nach § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten 

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung und der Prüfung der wirtschaftlichen 

Verhältnisse durchgeführt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im 

Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des 

Lageberichts“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen 

unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen 

Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung mit diesen 

Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise 

ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum 

Lagebericht zu dienen. 

 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den Jahresabschluss und den Lagebericht 

 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den 

deutschen handelsrechtlichen und ergänzenden landesrechtlichen Vorschriften sowie den ergänzenden 

Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der 

Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den 

tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft 

vermittelt. Die wirtschaftlichen Verhältnisse der Gesellschaft liegen ebenfalls in ihrer Verantwortung. 

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie in 

Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig 

bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen 

falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und 

Vermögensschädigungen) oder Irrtümern ist. 
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die 

Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben 

sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortführung der Unternehmenstätigkeit, 

sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der Grundlage des 

Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem 

nicht tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen. 

 

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts, der 

insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen 

Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht 

und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen 

Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet 

haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen 

gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im 

Lagebericht erbringen zu können.  

 

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 

 

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes 

frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen aufgrund von 

dolosen Handlungen oder Irrtümern 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 Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen 

Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, 

sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum 

Lagebericht beinhaltet. 
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in 

Übereinstimmung mit § 317 HGB und nach § 13 Abs. 3 KPG M-V unter Beachtung der vom Institut der 

Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 

durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können 

aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn 

vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses 

Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten 

beeinflussen. 

 

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. 

Darüber hinaus 

· identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss 

und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen und führen Prüfungs-

handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend 

und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus 

dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist höher 

als das Risiko, dass eine aus Irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt 

wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständig-

keiten, irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können. 

· erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten internen 

Kontrollen und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maßnahmen, um 

Prüfungshandlungen zu planen, die unter den Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem 

Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser 

Vorkehrungen und Maßnahmen abzugeben. 

· beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-

legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten 

geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben. 
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· ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern 

angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit sowie, auf 

der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im 

Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der 

Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir zu 

dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im 

Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht 

aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil 

zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres 

Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten 

können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen 

kann. 

· beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschließlich 

der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereignisse 

so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 

Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und 

Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. 

· beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung 

und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft. 

· führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-

orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prüfungsnachweise 

vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen 

Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte 

Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil 

zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht 

ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den 

zukunftsorientierten Angaben abweichen. 

 

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und 

die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger 

bedeutsamer Mängel in internen Kontrollen, die wir während unserer Prüfung feststellen. 
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen 

 

Erweiterung der Jahresabschlussprüfung gemäß § 13 Abs. 3 KPG M-V 

 

Aussage zu den wirtschaftlichen Verhältnissen 

 

Wir haben uns mit den wirtschaftlichen Verhältnissen der Gesellschaft i.S.v. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG im 

Geschäftsjahr befasst. Gemäß § 14 Abs. 2 KPG M-V haben wir in dem Bestätigungsvermerk auf unsere 

Tätigkeit einzugehen. 

 

Auf Basis unserer durchgeführten Tätigkeiten sind wir zu der Auffassung gelangt, dass uns keine 

Sachverhalte bekannt geworden sind, die zu wesentlichen Beanstandungen der wirtschaftlichen 

Verhältnisse der Gesellschaft Anlass geben. 

 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter 

 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die wirtschaftlichen Verhältnisse der Gesellschaft sowie 

für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie dafür als notwendig erachtet haben. 
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Prüfung der Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung 

und der wirtschaftlichen Verhältnisse (IDW PS 720) 

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

 

In dem folgenden Fragenkatalog sind jeweils nur die für die Gesellschaft relevanten Fragen aufgeführt. 

Insbesondere Fragestellungen für Konzerne wurden nicht bearbeitet, weil die Gesellschaft nicht in einen 

Konzern eingebunden ist. 

 

Fragenkreis 1: Tätigkeit von Überwachungsorganen und Geschäftsleitung sowie 

individualisierte Offenlegung der Organbezüge 

 

a) Gibt es Geschäftsordnungen für die Organe und einen Geschäftsverteilungsplan für die 

Geschäftsleitung? 

Gibt es darüber hinaus schriftliche Weisungen des Überwachungsorgans zur Organisation für die 

Geschäftsleitung (Geschäftsanweisung)? 

Entsprechen diese Regelungen den Bedürfnissen des Unternehmens? 

 

Das Unternehmen hat nur einen Geschäftsführer. Insofern gibt es für die Geschäftsführung keinen 

Geschäftsverteilungsplan. Für den Aufsichtsrat wurde gemäß § 12 Abs. 7 Gesellschaftsvertrag am 

16.09.2025 eine neue Geschäftsordnung erlassen. Die Zuständigkeiten und Befugnisse des 

Aufsichtsrates und der Geschäftsführung sind im Gesellschaftsvertrag geregelt. Darüber hinaus gibt 

es keine schriftlichen Weisungen des Überwachungsorgans zur Organisation für die Geschäfts-

führung. Die getroffenen Regelungen entsprechen den Bedürfnissen des Unternehmens. 

 

Diese Regelungen erscheinen sachgerecht und erfüllen aus unserer Sicht die Anforderungen des 

Unternehmens. Unsere Prüfung ergab eine konsequente Umsetzung der Maßnahmen. Die Kontrolle 

des Aufsichtsrates ist durch umfangreiche Berichterstattung auf den Sitzungen gegeben. 
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b) Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschüsse haben stattgefunden und wurden 

Niederschriften hierüber erstellt? 

 

Im Berichtszeitraum wurden sechs Gesellschafterversammlungen und vier Aufsichtsratssitzungen 

abgehalten. Niederschriften bzw. Auszüge aus den Protokollen des Gesellschafters über diese 

Sitzungen liegen vor. Die Geschäftsführung hat an allen Aufsichtsratssitzungen teilgenommen. Der 

Gesellschafter nahm an keiner Aufsichtsratssitzung teil. 

 

c) In welchen Aufsichtsräten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Absatz 1 Satz 5 Aktiengesetz sind 

die einzelnen Mitglieder der Geschäftsleitung tätig? 

 

Die Geschäftsführung ist auskunftsgemäß in keinen Aufsichtsräten und anderen Kontrollgremien 

i.S.d. § 125 Abs. 1 Satz 5 AktG tätig. 

 

d) Wird die Vergütung der Organmitglieder (Geschäftsleitung, Überwachungsorgan) individualisiert im 

Anhang des Jahresabschlusses aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und 

Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? 

Falls nein, wie wird dies begründet? 

 

Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten Sitzungsgelder. Diese betrugen in 2025 TEUR 1,1. 

Die Angabe der Gesamtbezüge der Geschäftsführung wird im Anhang vorgenommen. 
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Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen 

 

a) Gibt es einen den Bedürfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan, aus dem 

Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zuständigkeiten/ Weisungsbefugnisse ersichtlich sind, wird 

danach verfahren und erfolgt dessen regelmäßige Überprüfung? 

 

Ein Organigramm wurde von der Gesellschaft erarbeitet. Darin zeigt das Unternehmen folgende 

Unternehmensstruktur: 

1. Geschäftsführung 

2. Finanzbuchhaltung 

3. Wohnungswirtschaft. 

 

Für die einzelnen Bereiche liegen Funktionspläne vor, in denen Aufgaben und Weisungsbefugnisse 

geregelt sind.  

 

Die Organisationsstruktur entspricht den Bedürfnissen der Gesellschaft. Nach den von uns bei der 

Prüfung gewonnenen Erkenntnissen entsprechen die Arbeitsbereiche und Zuständigkeiten der 

Organisationsstruktur. 

 

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

 

Es haben sich keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren 

wurde. 

 

c) Hat die Geschäftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprävention ergriffen und dokumentiert? 

 

Alle wichtigen laufenden Entscheidungen werden von der Geschäftsführung selbst getroffen. 

Vierteljährlich werden die wichtigen betriebswirtschaftlichen Kennzahlen mit dem Aufsichtsrat 

besprochen. Alle notwendigen Entscheidungen werden mit dem Aufsichtsrat abgestimmt. Die 

Vorkehrungen sind in den Protokollen dokumentiert. 
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d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen für wesentliche Entscheidungsprozesse 

(insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Personalwesen, Kreditaufnahme und             

-gewährleistung)? 

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden? 

 

Alle wesentlichen Entscheidungen wurden von der Geschäftsführung getroffen, die wiederum durch 

den Gesellschaftsvertrag und den Wirtschaftsplan gebunden ist. Durch regelmäßige Bericht-

erstattung gegenüber Aufsichtsrat und Gesellschafterversammlung und den notwendigen 

Beschlüssen in diesen Gremien ist eine weitere Kontrolle der Geschäftsführung gegeben. Es haben 

sich keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass die Kompetenzen von der Geschäftsführung 

überschritten wurden. 

 

e) Besteht eine ordnungsmäßige Dokumentation von Verträgen (z. B. Grundstücksverwaltung, EDV)? 

 

Es besteht eine ordnungsmäßige Dokumentation von Verträgen. Diese Unterlagen sind nach 

Themenkomplexen sortiert und werden sicher verwahrt. 

 

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling 

 

a) Entspricht das Planungswesen - auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fortschreibung der Daten 

sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhänge von Projekten - den Bedürfnissen des 

Unternehmens? 

 

Das Planungswesen, das auf den Vorschriften der EigVO beruht, entspricht den Bedürfnissen des 

Unternehmens. Durch regemäßige Abgleiche mit dem Wirtschaftsplan und Berichterstattung halten 

wir das Planungswesen für umgesetzt. 

 

b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht? 

 

Die Planung (Grundlage bildet der Wirtschaftsplan) wird regelmäßig systematisch mit der laufenden 

Finanzbuchhaltung abgeglichen. 
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c) Entspricht das Rechnungswesen einschließlich der Kostenrechnung der Größe und den besonderen 

Anforderungen des Unternehmens? 

 

Das Rechnungswesen entspricht den besonderen Anforderungen des Unternehmens. Es besteht 

eine umfangreiche Mieterkontenbuchführung. 

 

d) Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende Liquiditätskontrolle 

und eine Kreditüberwachung gewährleistet? 

 

In laufender Rechnung erfolgt die Finanzkontrolle über das laufende Bankkonto. Die Kredit-

überwachung erfolgt zeitnah anhand vorliegender Zins- und Tilgungspläne. 

 

e) Gehört zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben sich 

Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfür geltenden Regelungen nicht eingehalten worden sind? 

 

Das Finanzmanagement besteht in laufender Rechnung aus den Mieteinnahmen und gleichbleiben-

den Auszahlungsströmen, wie Personalkosten und Nebenkostenzahlungen, an die regionalen 

Versorger. Guthaben müssen für laufend notwendige Instandhaltungen gebildet werden. 

Festgeldanlagen werden für künftige Investitionen gebildet. 

 

f) Ist sichergestellt, dass Entgelte vollständig und zeitnah in Rechnung gestellt werden? 

Ist durch das bestehende Mahnwesen gewährleistet, dass ausstehende Forderungen zeitnah und 

effektiv eingezogen werden? 

 

Im Außenverhältnis werden alle Leistungen per Konto abgewickelt. Die Mieten werden zu 

festgesetzten Terminen eingezogen. Das Mahnwesen prüft laufend die offenen Forderungen und 

leitet die notwendigen Maßnahmen ein. 
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g) Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens und umfasst es alle wesentlichen 

Unternehmensbereiche? 

 

Das Controlling wird von der Geschäftsführung direkt wahrgenommen. Es werden regelmäßig 

Dienstgespräche mit den Mitarbeitern geführt. Sie entsprechen den Anforderungen, die für das 

Unternehmen erforderlich erscheinen. Das Controlling wird durch den Geschäftsführer zur Sicherung 

der Liquidität durchgeführt und ist sachgerecht. 

 

h) Ermöglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/ oder Überwachung der 

Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesentliche Beteiligung besteht? 

 

Tochterunternehmen und Unternehmen, an denen eine wesentliche Beteiligung besteht, sind nicht 

vorhanden. 

 

Fragenkreis 4: Risikofrüherkennungssystem 

 

a) Hat die Geschäftsleitung nach Art und Umfang Frühwarnsignale definiert und Maßnahmen ergriffen, 

mit deren Hilfe bestandsgefährdende Risiken rechtzeitig erkannt werden können? 

 

In einem Risikomanagement-Handbuch sind die Risiken des Unternehmens definiert. Neben den 

üblichen Risiken (Schädigung des Inventars, Haftpflichtschäden), die durch Versicherungen 

abgedeckt sind, hat die Geschäftsführung Maßnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestands-

gefährdende Risiken rechtzeitig erkannt werden können. Das betrifft z. B. Maßnahmen für das 

Handling in Havarie-Situationen. Es wurden Frühwarnindikatoren definiert sowie kritische Werte 

dazu festgelegt. Diese Werte werden quartalsweise im Rahmen des Berichtswesens vorgelegt und 

einzeln analysiert. 

 

b) Reichen diese Maßnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfüllen? 

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Maßnahmen nicht durchgeführt werden? 

 

Die Maßnahmen, soweit sie von dem Unternehmen geleistet werden können, reichen aus und sind 

geeignet, ihren Zweck zu erfüllen.  
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Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Maßnahmen nicht durchgeführt wurden. Die 

Maßnahmen sind aus unserer Sicht ausreichend und sichern die Fortführung des Unternehmens. 

 

c) Sind diese Maßnahmen ausreichend dokumentiert? 

 

Die Dokumentation erfolgt in einem Risikohandbuch. 

 

d) Werden die Frühwarnsignale und Maßnahmen kontinuierlich und systematisch mit dem aktuellen 

Geschäftsumfeld sowie mit den Geschäftsprozessen und Funktionen abgestimmt und angepasst? 

 

Das Risikomanagement-Handbuch wird in Zeitabständen aktualisiert. 

 

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschäfte, Optionen und Derivate 

 

Derartige Finanzinstrumente werden nicht genutzt. 

 

Fragenkreis 5 ist daher nicht zu beantworten. 

 

Fragenkreis 6: Interne Revision  

 

Eine interne Revision existiert nicht und ist bei dem vorliegenden Betriebsumfang nicht notwendig. 

 

Fragenkreis 6 ist daher nicht zu beantworten. 
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Fragenkreis 7: Übereinstimmung der Rechtsgeschäfte und Maßnahmen mit Gesetz, Satzung, 

Geschäftsordnung, Geschäftsanweisung und bindenden Beschlüssen des 

Überwachungsorgans 

 

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Überwachungsorgans zu 

zustimmungspflichtigen Rechtsgeschäften und Maßnahmen nicht eingeholt worden ist? 

 

Der Umfang der zustimmungspflichtigen Rechtsgeschäfte und Maßnahmen ist im Gesellschafts-

vertrag geregelt. 

 

Investitionen werden im Wirtschaftsplan zusammen mit der Finanzierung eingestellt. Es haben sich 

keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Aufsichtsrates oder der 

Gesellschafterversammlung zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschäften und Maßnahmen nicht 

eingeholt worden sind. 

 

b) Wurde vor der Kreditgewährung an Mitglieder der Geschäftsleitung oder des Überwachungsorgans 

die Zustimmung des Überwachungsorgans eingeholt? 

 

Derartige Kredite wurden nicht gewährt. 

 

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedürftiger Maßnahmen ähnliche, 

aber nicht als zustimmungsbedürftig behandelte Maßnahmen vorgenommen worden sind (z. B. 

Zerlegung in Teilmaßnahmen)? 

 

Es haben sich keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass anstelle zustimmungsbedürftiger 

Maßnahmen ähnliche, aber nicht zustimmungsbedürftig behandelte Maßnahmen vorgenommen 

worden sind. 
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d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschäfte und Maßnahmen nicht mit Gesetz, Satzung, 

Geschäftsordnung, Geschäftsanweisung und bindenden Beschlüssen des Überwachungsorgans 

übereinstimmen? 

 

Es haben sich keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass die Geschäfte und Maßnahmen nicht mit 

Gesetz, Satzung, Geschäftsordnung, Geschäftsanweisung und bindenden Beschlüssen des 

Überwachungsorgans übereinstimmen. 

 

Fragenkreis 8: Durchführung von Investitionen 

 

a) Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen und immaterielle 

Anlagewerte und Vorräte) angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabilität/ 

Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken geprüft? 

 

Investitionen werden über einen Planungshorizont von fünf Jahren geplant. Der Investitionsplan ist 

Bestandteil des Wirtschaftsplanes, der vom Aufsichtsrat jährlich beschlossen wird. Der Investitions-

plan wird aktualisiert und fortgeschrieben. Vor Investitionsdurchführung werden diese auf 

Rentabilität, Finanzierbarkeit und Risiken geprüft. 

 

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/ Erhebungen zur Preisermittlung nicht 

ausreichend waren, um ein Urteil über die Angemessenheit des Preises zu ermöglichen (z. B. bei 

Erwerb bzw. Veräußerung von Grundstücken oder Beteiligungen)? 

 

Die Unterlagen zur Preisermittlung waren ausreichend, um ein Urteil über die Angemessenheit des 

Preises zu ermöglichen (bei Veräußerungen werden Gutachten durch Sachverständige erstellt). Es 

lagen jeweils mehrere Konkurrenzangebote vor.  

 

Es haben sich keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass die Unterlagen nicht ausreichend waren. 
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c) Werden Durchführung, Budgetierung und Veränderungen von Investitionen laufend überwacht und 

Abweichungen untersucht? 

 

Die Durchführung, Budgetierung und Veränderung von Investitionen werden laufend überwacht und 

Abweichungen untersucht. Dies erfolgt in tabellarischer Form über einen Plan-Ist-Vergleich. 

 

d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Überschreitungen ergeben? 

Wenn ja, in welcher Höhe und aus welchen Gründen? 

 

Aktivierungen erfolgten im Berichtsjahr für Investitionen in den Anbau von Fahrstühlen und die 

Wohnumfeldgestaltung, die als Investition und teilweise Instandhaltungen geplant waren. 

Überschreitungen haben sich nicht ergeben. 

 

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Verträge nach Ausschöpfung 

der Kreditlinien abgeschlossen wurden? 

 

Für derartige Vorfälle haben sich keine Anhaltspunkte ergeben. 

 

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen 

 

a) Haben sich Anhaltspunkte für eindeutige Verstöße gegen Vergaberegelungen (z. B. VOB, VOL, VOF, 

EU-Regelungen) ergeben? 

 

Im Berichtsjahr sind keinerlei Verstöße gegen die Vergaberegelungen im Rahmen der Prüfungs-

handlungen festgestellt worden. 

 

Der Zyklus (Antragstellung - Ausschreibung - Auswertung - Vergabe - Nachweis) ist ordnungsgemäß 

dokumentiert. 

 

Für laufende Modernisierungsmaßnahmen werden i. d. R. drei bis sechs Konkurrenzangebote 

eingeholt. Der preisgünstigste Anbieter erhält den Zuschlag. 
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b) Werden für Geschäfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenzangebote (z. B. auch 

für Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt? 

 

Es werden grundsätzlich Konkurrenzangebote eingeholt. Für laufende Instandhaltungen bei den 

Wohnungen erfolgen alle zwei Jahre beschränkte Einheitspreisausschreibungen unter bis zu sechs 

ortsansässigen bzw. ortsnahen Firmen. Im Berichtsjahr wurden die bestehenden Verträge zu 

gleichen Konditionen um zwei Jahre verlängert.    

 

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Überwachungsorgan 

 

a) Wird dem Überwachungsorgan regelmäßig Bericht erstattet? 

 

Dem Überwachungsorgan wird von der Geschäftsführung regelmäßig Bericht erstattet. Die Bericht-

erstattung erfolgt sowohl mündlich als auch schriftlich während der Sitzungen des Überwachungs-

organs und ist in den Sitzungsprotokollen dokumentiert. Darüber hinaus erfolgen zwischen der 

Geschäftsführung und Mitgliedern des Überwachungsorgans Abstimmungen und Maßnahmen zur 

Meinungsbildung. 

 

b) Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des Unternehmens und 

in die wichtigsten Unternehmensbereiche? 

 

Die Berichte vermitteln einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des Unternehmens 

und in die wichtigsten Unternehmensbereiche. Das Berichtsmaterial wird den Mitgliedern des 

Überwachungsorgans in tabellarischer Form übergeben. Strukturveränderungen traten im 

Berichtsjahr nicht auf. 
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c) Wurde das Überwachungsorgan über wesentliche Vorgänge angemessen und zeitnah unterrichtet? 

Liegen insbesondere ungewöhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemäß abgewickelte 

Geschäftsvorfälle sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und 

wurde hierüber berichtet? 

 

Grundsätzlich wird das Überwachungsorgan über wesentliche Vorgänge unverzüglich unterrichtet. 

Ungewöhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemäß abgewickelte Geschäftsvorfälle sowie 

erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen waren nicht erkennbar. 

 

d) Zu welchen Themen hat die Geschäftsleitung dem Überwachungsorgan auf dessen besonderen 

Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)? 

 

Aus den Protokollen waren keine besonderen Wünsche hinsichtlich Berichterstattung ersichtlich. 

 

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach § 90 AktG oder 

unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fällen ausreichend war? 

 

Es haben sich keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass die Berichterstattung nicht in allen Fällen 

ausreichend war. 

 

f) Gibt es eine D&O-Versicherung? 

Wurde ein angemessener Selbstbehalt vereinbart? 

Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Überwachungsorgan erörtert? 

 

Eine D&O-Versicherung wurde für die Geschäftsführung und den Aufsichtsrat abgeschlossen. Ein 

Selbstbehalt ist nicht vereinbart. Inhalt und Konditionen wurden auf der Aufsichtsratssitzung am 

02.12.2002 erörtert. Dazu legte die Gesellschaft mehrere Angebote vor. 
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g) Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschäftsleitung oder des Überwachungsorgans 

gemeldet wurden, ist dies unverzüglich dem Überwachungsorgan offengelegt worden? 

 

Derartige Interessenkonflikte sind uns nicht bekannt geworden. 

 

Die Erklärungen der Aufsichtsratsmitglieder i.S.v. Nr. 21 des Grundwerkes des Landesrechnungs-

hofes liegen vor. Es haben sich keine Anhaltspunkte für die Unvollständigkeit oder Unrichtigkeiten 

dieser Angaben ergeben. 

 

Fragenkreis 11: Ungewöhnliche Bilanzposten und stille Reserven 

 

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermögen? 

 

Offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermögen in wesentlichem Umfang besteht nicht.  

 

b) Sind Bestände auffallend hoch oder niedrig? 

 

Die Bestände entsprechen der betriebsüblichen Größe und scheinen dem Bedarf angemessen. 

 

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermögenslage durch im Vergleich zu den bilanziellen 

Werten erheblich höhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermögensgegenstände wesentlich 

beeinflusst wird? 

 

Es haben sich keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass die Vermögenslage durch im Vergleich zu 

den bilanziellen Werten erheblich höhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermögensgegen-

stände wesentlich beeinflusst wird. 

 

In der Position „Grundstücke mit Wohnbauten“ können, bedingt durch Sonderabschreibungen nach 

dem Fördergebietsgesetz, stille Reserven enthalten sein. 
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Fragenkreis 12: Finanzierung 

 

a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen zusammen? 

Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Investitionsverpflichtungen finanziert 

werden? 

 

Zusammensetzung der Kapitalstruktur per 31.12.2025: 

 - Eigenkapital TEUR 10.705

 - Rückstellungen TEUR 500

 - Verbindlichkeiten TEUR 7.449

 - Rechnungsabgrenzungsposten TEUR 140
TEUR 18.794

 
Die Investitionsverpflichtungen werden derzeit über Zuschüsse und laufende Einnahmen finanziert. 

Im Berichtsjahr wurde kein neuer Kredit aufgenommen. Sämtliche Investitionen erfolgten aus 

Eigenmitteln. 

 

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

wesentlicher Konzerngesellschaften? 

 

Es besteht keine formale Konzernstruktur. 

 

c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/ Fördermittel einschließlich Garantien der 

öffentlichen Hand erhalten? 

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des 

Mittelgebers nicht beachtet wurden? 

 

Das Unternehmen hat im Berichtszeitraum Fördermittel des Bundesamtes für Wirtschaft und 

Ausfuhrkontrolle in Höhe von TEUR 25 

aus dem Energie- und Klimafonds für die Umsetzung effizienter Gebäude-Einzelmaßnahmen in der 

Heinrich-Heine-Straße 17-39 erhalten. 
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Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung 

 

a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstattung? 

 

Das Eigenkapital hat mit TEUR 10.705 

einen Anteil von  57 v. H. 

der Bilanzsumme. 

 

Bei zumindest ausgeglichenen Jahresergebnissen erwachsen keine Finanzierungsprobleme aus der 

Eigenkapitalausstattung. Durch Zuschüsse des Gesellschafters in 2004 und 2006 und erzielte 

Gewinne in den letzten Jahren konnte die Eigenkapitalausstattung erheblich verbessert werden. 

 

Die Eigenkapitalquote erhöhte sich gegenüber dem Vorjahr aufgrund des Gewinns 2025. 

 

b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschüttungspolitik, Rücklagenbildung) mit der 

wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar? 

 

Die Geschäftsführung schlägt vor, den ausgewiesenen Jahresüberschuss 

in Höhe von TEUR 491 

nach Zuführung in die gesellschaftsrechtliche Rücklage in Höhe von TEUR 49 

den überschreitenden Betrag von TEUR 442 

dem Bilanzgewinn zuzuführen. Dieser Vorschlag verbessert die Eigenkapitalsituation des 

Unternehmens. 

 

Fragenkreis 14: Rentabilität/ Wirtschaftlichkeit 

 

a) Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens nach Segmenten zusammen? 

 

Die Aufgabe der Gesellschaft besteht ausschließlich in der Verwaltung und Bewirtschaftung von 

Wohnraum. Insofern ist keine Differenzierung möglich. 
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b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgängen geprägt? 

 

Das Jahresergebnis wurde nicht mit außerplanmäßigen Abschreibungen nach § 253 Abs. 3 Satz 3 

belastet. Zuschreibungen zum Anlagevermögen wurden ebenfalls nicht vorgenommen.  

 

Das Stadtsanierungskonzept wird überarbeitet. Weitere Abrisse und Rückbauten sind momentan 

nicht geplant. 

 

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbeziehungen mit 

den Gesellschaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden? 

 

Es haben sich keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungs-

beziehungen mit der Gesellschafterin eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen 

wurden.  

 

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet? 

 

entfällt 

 

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschäfte und ihre Ursachen 

 

a) Gab es verlustbringende Geschäfte, die für die Vermögens- und Ertragslage von Bedeutung waren 

und was waren die Ursachen der Verluste? 

 

Im Berichtszeitraum sind keine verlustbringenden Geschäfte eingetreten. 

 

b) Wurden Maßnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen und um welche Maßnahmen 

handelt es sich? 

 

Entsprechende Maßnahmen waren nicht zu ergreifen. 
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Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und Maßnahmen zur Verbesserung der 

Ertragslage  

 

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages? 

 

Die Gesellschaft weist 2025 einen Jahresüberschuss aus. Daher ist diese Frage nicht relevant. 

 

b) Welche Maßnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage des 

Unternehmens zu verbessern? 

 

Die Gesellschaft ist als Wohnungsunternehmen vom Nachfrageverhalten der Bevölkerung abhängig. 

Die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum bleibt oberstes Ziel. Die Gesellschaft versucht 

durch gezielte Maßnahmen (z. B. Einräumung von Sonderkonditionen und Werbung), Verluste aus 

drohendem Leerstand zu vermeiden. Ein Maßnahmekatalog zur Reduzierung des Leerstandes wurde 

erarbeitet sowie eine Mieterbefragung durchgeführt. Weiterhin steht die Schaffung eines 

ansprechenden Wohnumfeldes für die Mieter im Vordergrund. Forderungsausfälle sollen durch 

strenges Mahnen bei Mietrückständen vermieden werden.  
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Erläuterungen zu den einzelnen Posten des Jahresabschlusses 

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 
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A. Anlagevermögen 2 - 4 

B. Umlaufvermögen 5 -  7 
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Erläuterungen zur Bilanz 

 

Allgemeines 

 

Die Bilanz zum 31.12.2025 ist diesem Bericht als Anlage 1 beigefügt. Der 

Anlagennachweis für die Gesellschaft, der im Anhang in der Anlage 3 

enthalten ist, dient der weiteren Erläuterung der Bilanz. Er ist nach dem 

Bruttoprinzip aufgebaut, d. h. die Anschaffungskosten und Wertberichti-

gungen wurden getrennt in voller Höhe ausgewiesen und erst in einer 

Schlussspalte zum Restbuchwert saldiert. 

 

Bei den nachstehenden Erläuterungen führen wir über dem Strich die 

Wertansätze der Bilanz zum 31.12.2025 und darunter, zu Vergleichszwecken, 

die der Bilanz zum 31.12.2024 an. 

 

Aktivseite 

 

A. Anlagevermögen 

 

I. Immaterielle Vermögensgegenstände 

 

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ähnliche 

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten EUR 3,00 

 EUR 3,00 

 

Im Berichtsjahr waren keine Zugänge zu verzeichnen. 
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II. Sachanlagen 

 

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten EUR 12.705.211,07 

 EUR 12.357.398,32 

 

Unter dieser Position werden Wohnbauten mit insgesamt 873 Wohneinheiten 

und 8 Gewerbeeinheiten ausgewiesen. Die Wohn- und Nutzfläche dieser 

Bauten betragen im Berichtsjahr  52.325,67 m², 

die dazugehörigen Grundstücksflächen  76.426,00 m². 

 

Die Bilanzposition entwickelte sich wie folgt: Grund Wohn- Außen- gesamt

und bauten/ anlagen

Boden gewerbl.

Räume

TEUR TEUR TEUR TEUR

Stand 01.01.2025 1.633 10.616 108 12.357

 + Zugang 0 863 0 863

 -  Abgang -2 0 0 -2

 -  Abschreibung 0 -500 -13 -513

Stand 31.12.2025 1.631 10.979 95 12.705

 

Die Zugänge betreffen die aktivierungspflichtigen Anteile der Modernisierung. 

 

In der Straße am Wasserturm 7 – 13 wurden im Berichtszeitraum 4 Fahrstühle 

mit  TEUR 863 

angebaut. 

 

In der Malchiner Straße 40 wurde eine Teilfläche des Bürgersteiges an die 

Stadt Stavenhagen mit TEUR 2 

veräußert. 
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Die im Berichtsjahr vorgenommenen Ertragswertermittlungen für 12 Objekte 

ergaben keinen Abschreibungsbedarf. 

 

Außerplanmäßige Abschreibungen entsprechend den Planungen des ISEK 

werden nicht mehr vorgenommen. Diese Planungen wurden von der 

Gesellschaft überarbeitet und an neue Gegebenheiten angepasst. Der 

Komplettabriss sowie Rückbau sind nicht mehr geplant.  

 

Favorisiert werden der Anbau von Fahrstühlen und Balkonen sowie die 

Wohnumfeldgestaltung zur Aufwertung des Bestandes. Bei den 

Abschreibungen handelt es sich um planmäßige Abschreibungen. 

 

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten EUR 165.488,00 

 EUR 165.488,00 

 

In dieser Position gab es im Berichtszeitraum keine Veränderung. 

 

3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung EUR 15.026,00 

 EUR 26.604,00 

 

Entwicklung des Bilanzansatzes: 

Stand 01.01.2025 TEUR 27

 -  Abschreibungen TEUR -12
Stand 31.12.2025 TEUR 15

 
Im Berichtsjahr gab es keine Anschaffungen und es wurde planmäßig 

abgeschrieben. Die Abschreibungssätze entsprechen den amtlichen AfA-

Tabellen. Die Abschreibungen erfolgen ausschließlich linear unter Zugrunde-

legung der betriebsgewöhnlichen Nutzungsdauer. 
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B. Umlaufvermögen 

 

I. Andere Vorräte 

 

1. Unfertige Leistungen EUR 2.192.262,23 

 EUR 2.397.535,79 

 

Hier werden die am Abschlussstichtag noch nicht mit den Mietern 

abgerechneten umlagefähigen Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen. 

 

Die Abrechnung der in 2025 angefallenen umlagefähigen Betriebskosten 

erfolgt in 2026 über die Betriebskostenabrechnung. Zum Zeitpunkt der 

Prüfung ist die Betriebskostenabrechnung 2025 noch nicht abschließend 

bearbeitet worden. 

 

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände 

 

1. Forderungen aus Vermietung EUR 27.809,66 

 EUR 16.495,37 

 

Diese Position enthält Forderungen gegenüber Mietern zum 31.12.2025. Die 

Forderungen werden mittels einer Debitorenliste nachgewiesen. 

 

Darstellung: 2025 2024

TEUR TEUR

Mietforderungen laut Mietenbuchhaltung einschließlich

Forderungen aus Nebenkostenabrechnung

(gemäß Debitorenliste per 31.12.) 84 53

 - Einzelwertberichtigungen -56 -37
28 16
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Die zum Bilanzstichtag noch offenen Forderungen werden unter Berücksich-

tigung von Einzelwertberichtigungen bewertet. Die Ermittlung der Einzel-

wertberichtigungen erfolgen unter Zugrundelegung verschiedener Abschlags-

sätze. 

 

Die Einzelwertberichtigungen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:  

Stand 01.01.2025 TEUR 37

 + Zuführung TEUR 19
Stand 31.12.2025 TEUR 56

 
Das Ausfallrisiko ist hinreichend berücksichtigt. 

 

2. Sonstige Vermögensgegenstände EUR 119.700,96 

 EUR 188.570,86 

 

Wesentliche Positionen: 

a) Instandhaltungsrücklage bei Eigentümergemeinschaften TEUR 85 

b) Körperschaftsteuer 2023, 2024 TEUR 15 

c) Umsatzsteuer 2024, 2025 TEUR                    10. 
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III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben 

 

1. Guthaben bei Kreditinstituten EUR 3.050.676,73 

 EUR 3.154.484,97 

 

Diese Position enthält die Guthaben bei Kreditinstituten. 

Zusammensetzung: 2025 2024

TEUR TEUR

Sparkasse Neubrandenburg-Demmin

 - Girokonto: 570 000 017 113 60

Deutsche Kreditbank AG Neubrandenburg

 - Girokonto: 360 248 313 1.078

 - Tagesgeld DKB 600 0

VW-Bank

 - Festgeldanlage 1 0

 - Tagesgeld WV Bank 524 516

Sparkasse Neubrandenburg-Demmin

 - Festgeldanlage 2 410 003 489 500 500

 - Festgeldanlage 2 312 004 634 1.000 1.000

3.051 3.154

 
Die Bankguthaben sind durch gleichlautende Kontoauszüge per 31.12.2025 

nachgewiesen. 

 

2. Bausparguthaben EUR 518.062,53 

 EUR 362.030,15 

 

Hier wird das Guthaben aus dem Bausparvertrag bei der Wüstenrot 

Bausparkasse AG ausgewiesen. Ein Jahreskontoauszug liegt vor. 
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C. Treuhandvermögen EUR 1.110.115,19 

 EUR 1.009.792,69 

 

Aus der Verwaltungstätigkeit für fremden Grundbesitz werden neben den 

eigenen Bankkonten treuhänderische Bankkonten bei der Sparkasse 

Neubrandenburg-Demmin und der Deutschen Kreditbank Berlin verwaltet. Die 

Kontoauszüge wurden per 31.12.2025 eingesehen. 

 

Passivseite 

 

A. Eigenkapital 

 

I. Gezeichnetes Kapital EUR 1.256.000,00 

 EUR 1.256.000,00 

 

Die Stammeinlagen werden ausschließlich von der Stadt gehalten. 

 

II. Kapitalrücklage EUR 3.235.568,72 

 EUR 3.235.568,72 

 

III. Gewinnrücklagen EUR 2.698.220,37 

 EUR 2.649.146,55 

 

Die Sonderrücklage gemäß § 27 (2) DMBilG ist unverändert und beträgt EUR 2.285.960,69. 
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Die Gesellschaftsvertragliche Rücklage beträgt EUR 412.259,68 

und entwickelte sich wie folgt:  

Stand 01.01.2025 TEUR 363

 + Zuführung TEUR 49
Stand 31.12.2025 TEUR 412

Gemäß § 17 Gesellschaftsvertrag erfolgte eine Einstellung in die 

Gewinnrücklage in Höhe von 10% vom Jahresüberschuss.  

 

IV. Bilanzgewinn EUR 3.515.381,11 

 EUR 3.073.716,71 

 

Entwicklung:  

Bilanzgewinn 01.01.2025 TEUR 3.073

Jahresüberschuss 2025 TEUR 491

 - satzungsmäßige Zuführung zur Rücklage 2025 TEUR -49

Bilanzgewinn 31.12.2025 TEUR 3.515

 
B. Rückstellungen 

 

1. Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen EUR 208.516,00 

 EUR 114.937,00 

 

Bei dieser Rückstellung handelt es sich um eine Versorgungszusage für die 

Geschäftsführung. Die Pensionsverpflichtung wird durch ein versicherungs-

mathematisches Gutachten ermittelt. 

 

2. Rückstellungen für Bauinstandhaltung und Rekultivierung EUR 0,00 

 EUR 100.000,00 

 

Im Berichtsjahr wurde die Rückstellung für Rekultivierung vollständig in 

Anspruch genommen. 
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3. Sonstige Rückstellungen EUR 291.800,00 

 EUR 273.500,00 

 

Die Entwicklung und Zusammensetzung der drei Positionen ist dem 

Rückstellungsspiegel im Anhang, Anlage 3, zu entnehmen. 

 

C. Verbindlichkeiten 

 

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten EUR 4.803.409,45 

 EUR 5.173.943,73 

 

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr EUR 377.408,91 

 

Die Zusammensetzung und Entwicklung der Verbindlichkeiten gegenüber 

Kreditinstituten sind der Anlage 12 zu entnehmen. 

 

Zusammensetzung der Kredite nach Restlaufzeiten: Gesamt-

betrag über

31.12.2025 1 Jahr 2-5 Jahre 5 Jahre

TEUR TEUR TEUR TEUR

a) Münchner Hypothekenbank e.G.,

    München 98 22 76 0

b) Dt. Pfandbriefbank AG, München 754 91 383 280

c) Deutsche Kreditbank AG, Berlin 3.951 264 1.105 2.582

4.803 377 1.564 2.862

davon mit einer Restlaufzeit

 
Die Kreditsalden per 31.12.2025 sind durch gleichlautende Kontoauszüge der 

kreditgebenden Institute sowie Zins- und Tilgungspläne nachgewiesen. 
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2. Erhaltene Anzahlungen EUR 2.422.259,09 

 EUR 2.293.946,39 

 

Unter dieser Position werden die von den Mietern geleisteten Voraus-

zahlungen auf Betriebs- und Heizkosten des Berichtsjahres ausgewiesen. 

 

Den erhaltenen Anzahlungen stehen unfertige Leistungen in Höhe von EUR 2.192.262,23 

gegenüber (vgl. Aktivseite B. I.). 

 

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 

 

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung EUR 0,00 

 EUR 94.064,65 

 

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen EUR 220.360,20 

 EUR 208.016,36 

 

Zusammensetzung: 

Verbindlichkeiten aus:  

 - Sicherheitseinbehalten TEUR 21

 - Hausbewirtschaftung TEUR 199

TEUR 220

 
Zum Zeitpunkt der Prüfung waren die Verbindlichkeiten bis auf die 

Sicherheitseinbehalte ausgeglichen. 

 

Die Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen enthalten 

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr in Höhe von EUR 21.103,29. 

Hierunter werden die Sicherheitseinbehalte für Bau- und Instandhaltungs-

leistungen ausgewiesen. 
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4. Sonstige Verbindlichkeiten EUR 2.780,51 

 EUR 55.793,33 

 

Zusammensetzung: 2025 2024

TEUR TEUR

 - Körperschaftsteuererhöhungsbetrag 0 43

 - Verbindlichkeiten aus Steuern

    - Lohnsteuer / Kirchensteuer 0 11

    - Umsatzsteuer 2 1

 - Sonstige 1 1
3 56

 
Zum Prüfungszeitpunkt waren die sonstigen Verbindlichkeiten vollständig 

ausgeglichen. 

 

D. Rechnungsabgrenzungsposten EUR 139.944,73 

 EUR 139.977,02 

 

In dieser Position werden vereinnahmte Mieten für 2026 periodengerecht 

abgegrenzt. 

 

E. Treuhandverbindlichkeiten EUR 1.110.115,19 

 EUR 1.009.792,69 

 

Erläuterungen vgl. Aktivseite C. 
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Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung 

 

Allgemeines 

 

Die Gewinn- und Verlustrechnung 2025 ist diesem Bericht als Anlage 2 

beigefügt. 

 

Bei der Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung wurde die Verordnung 

über Formblätter für die Gliederung des Jahresabschlusses von 

Wohnungsunternehmen vom 14.06.2023 angewandt.  

 

Bei den nachstehenden Erläuterungen führen wir über dem Strich die Zahlen 

der Gewinn- und Verlustrechnung 2025 und darunter, zu Vergleichszwecken, 

die der Gewinn- und Verlustrechnung 2024 an. 

 

Erläuterungen zu den einzelnen Positionen 

 

1. Umsatzerlöse EUR 5.277.881,57 

 EUR 4.593.711,80 

 

Die Umsatzerlöse setzen sich wie folgt zusammen: 2025 2024 Verände-

rung

TEUR TEUR TEUR

a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 5.245 4.563 682

b) aus dem Verkauf von Grundstücken 2 0 2

b) aus Betreuungstätigkeit 31 31 0
5.278 4.594 684
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zu a) Umsätze aus Hausbewirtschaftung 

Zusammensetzung: 2025 2024

TEUR TEUR

Sollmieten 3.084 2.991

  - Erlösschmälerungen -91 -117

 = vereinnahmte Nettomieten 2.993 2.874

 + Umlagen aus abgerechneten Betriebskosten 2.252 1.689
5.245 4.563

 
Die von den Sollmieten abgesetzten Erlösschmälerungen stellen den 

Einnahmeverlust wegen Leerstand dar. 

 

zu b) Umsätze aus Verkauf von Grundstücken 

 

Im Berichtsjahr wurde eine Teilfläche der Malchiner Straße 40 in Höhe von TEUR 2 

verkauft. 

 

zu c) Umsätze aus Betreuungstätigkeit 

 

In dieser Position werden Erlöse aus verwaltungsmäßiger Betreuung von 

fremden Wohnungseinheiten für private Treuhänder und Eigentümer 

ausgewiesen. 

 

Die Verwaltungserlöse je Wohnung bzw. je Wohngebäude entsprechen den 

Bestimmungen des § 26 Abs. 2 II. BV (Berechnungsverordnung). 

 

Die Erhebung der Verwaltungsvergütung ist in den bestehenden 

Verwalterverträgen geregelt. 
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2. Erhöhung/Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen EUR -205.273,56 

 EUR 657.026,89 

 

2025 2024 Verände-

rung

TEUR TEUR TEUR
Unfertige Leistungen 2.192 2.397 -205

 
Diese Position erfasst die Veränderungen der an den Bilanzstichtagen noch 

nicht abgerechneten Betriebs- und Heizaufwendungen als unfertige 

Leistungen. 

 

3. Sonstige betriebliche Erträge EUR 105.671,09 

 EUR 164.114,79 

 

Wesentliche Erträge sind: 2025 2024

TEUR TEUR

 - Zuschuss für Modernisierung 25 74

 - Anpassung Rückdeckungsversicherung 22 21

 - Versicherungsentschädigungen 34 46

 - Erträge aus abgeschriebenen Forderungen 1 5

 - Erträge Anpassung Einzelwertberichtigung 0 0

 - Erstattungen Aufwendungsausgleichsgesetz 9 8

 - Sachbezug Pkw 6 6

 - Anrechenbare VSt aus stpfl. Vermietung 5 5
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4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen 

 

a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit EUR 3.257.641,44 

 EUR 3.686.973,81 

 

Die Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung enthalten alle im Berichtsjahr 

angefallenen Aufwendungen, die zur Bewirtschaftung der Gebäude oder der 

Wirtschaftseinheiten laufend erforderlich sind. Aufwendungen für umlage-

fähige Grundsteuern der Objekte sind primär unter der GuV-Position Nr. 11 

ausgewiesen. Der Hauptanteil der Aufwendungen sind die umlagefähigen 

Betriebsaufwendungen, die in den jährlichen Betriebskostenabrechnungen zu 

berücksichtigen sind.  

 

Im Wesentlichen sind hier folgende Positionen enthalten: 

 - Instandhaltung Wohnungen TEUR 1.410

 - Wasser/ Abwasser TEUR 453

 - Stromversorgung/ Beleuchtung TEUR 44

 - Heizaufwendungen TEUR 1.330

 - Müllabfuhr TEUR 147

 - Schornsteinreinigung TEUR 20

 - Sach- und Haftpflichtversicherung TEUR 72

 - Gebühren Heizkostenverbrauchserfassung TEUR 65

 - Straßenreinigung/ Außenpflege TEUR 129

 
5. Personalaufwand EUR 650.249,02 

  EUR 517.603,43 

 

a) Gehälter EUR 411.007,78 

 EUR 394.057,05 

 

Diese Position enthält die Jahresgehälter der Beschäftigten. 
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b) Soziale Abgaben und Aufwendungen 

für Altersversorgung und für Unterstützung EUR 239.241,24 

 EUR 123.546,38 

 

Hierunter fallen die Arbeitgeberbeiträge zur Kranken-, Pflege-, Renten- und 

Arbeitslosenversicherung sowie die Beiträge zur gesetzlichen Unfall-

versicherung. Diese Position enthält darüber hinaus Aufwendungen für die 

Rückstellung einer Versorgungszusage. 

 

Zusammensetzung: 2025 2024

TEUR TEUR

 - Arbeitgeberanteile zur Sozialversicherung 94 79

 - Beiträge Berufsgenossenschaft 3 3

 - Pensionsfondseinzahlungen 5 5

 - Versorgungszusage 137 36

239 123

 
Die Vergütung der Angestellten erfolgt entsprechend der Tarifverträge für die 

Angestellten und gewerblichen Arbeitnehmer in der Wohnungswirtschaft vom 

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V.. Im Berichtsjahr gab es 

zum 01.02.2025 eine Tariferhöhung um 2,6%. 

 

Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 7 Mitarbeiter (inklusive 

Geschäftsführer) und 1,5 Auszubildende beschäftigt.  
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6. Abschreibungen 

 auf immaterielle Vermögensgegenstände 

 des Anlagevermögens und Sachanlagen EUR 524.755,20 

 EUR 530.627,29 

 

Die Abschreibungen sind reguläre Abschreibungen nach amtlich 

vorgeschriebenen Abschreibungstabellen. Außerplanmäßige Abschreibungen 

bzw. Zuschreibungen waren im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen. 

 

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen EUR 186.579,11 

 EUR 183.283,51 

 

Wesentliche Posten sind: 

 - Erstellung Jahresabschluss und Steuererklärungen, Aufbewahrung TEUR 42

 - Abschreibungen auf Forderungen TEUR 10

 - Fahrzeug- und Reiseaufwendungen TEUR 19

 - Beiträge und Versicherungen TEUR 20

 - Zuführung Einzelwertberichtigung TEUR 20

 - Spenden TEUR 5

 - Raumaufwendungen, Miete TEUR 14

 - Reparatur und Wartung, Büroeinrichtung TEUR 10

 - Rechts- und Beratungsaufwendungen TEUR 3

 - Werbung, Repräsentation, Bewirtung TEUR 25

 - Post- und Fernmeldegebühren TEUR 5

 - Büromaterial TEUR 4

 - Aufsichtsratsvergütungen TEUR 1

 - Nebenkosten Geldverkehr TEUR 3  
 

8. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge EUR 37.541,57 

 EUR 49.505,98 
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9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen EUR 91.838,00 

 EUR 96.352,30 

 

Die Zinsaufwendungen zeigen die geleisteten Zinszahlungen für die 

langfristigen Darlehen. Die Zusammensetzung ist der Darlehensübersicht in 

Anlage 12 zu entnehmen. Zusätzlich sind hier auch Zinsaufwendungen für die 

Pensionsrückstellung enthalten (TEUR 3). 

 

10. Steuern vom Einkommen und Ertrag  EUR 42.770,00 

 EUR -3.611,63 

 

Im Berichtsjahr wurde die Körperschaftsteuererhöhung aus dem Jahr 2020 

wegen Wegfall der Voraussetzungen aufgelöst. 

 

11. Ergebnis nach Steuern  EUR 547.527,90 

 EUR 445.907,49 

 

12. Sonstige Steuern EUR 56.789,68 

 EUR 77.194,18 

 

Hierunter werden die Grundsteuern und Kfz-Steuern ausgewiesen. 

 

13. Jahresüberschuss EUR 490.738,22 

 EUR 368.713,31 

 

14. Gewinn-/Verlustvortrag aus dem Vorjahr EUR 3.073.716,71 

 EUR 2.741.874,73 

 

15. Einstellungen in Gewinnrücklagen (gesellschaftsvertragliche Rücklagen) EUR 49.073,82 

 EUR 36.871,33 

  



Anlage 7 
Seite    20 
Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 
31.12.2025 

  
 

  
 

DanRevision GmbH 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

16. Bilanzgewinn EUR 3.515.381,11 

 EUR 3.073.716,71 
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Rechtliche, wirtschaftliche und technische Grundlagen 

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

 

1. Darstellung der gesellschaftsrechtlichen Verhältnisse 

 

a) Rechtsform: GmbH  

b) Firma: Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen 

c) Sitz: Stavenhagen 

d) Handelsregister: Amtsgericht Neubrandenburg, HRB-Nr.: 1621 

e) letzter Eintrag in das Handelsregister: 12. Mai 2025 

f) Gesellschaftsvertrag: 11. März 1993, mit letzter Änderung vom 07. Mai 

 2025 

g) Gegenstand der Gesellschaft: 1. Der Gegenstand des Unternehmens wird wie folgt 

 definiert: 

a) Die Gesellschaft bewirtschaftet, betreut, verwal-

tet und errichtet Bauten in allen Rechts- und 

Nutzungsformen, darunter auch Eigenheime 

und Eigentumswohnungen. 

b) Die Gesellschaft kann außerdem alle im Bereich 

der Wohnungswirtschaft, des Städtebaus und 

der Infrastruktur anfallenden Aufgaben über-

nehmen, Grundstücke erwerben, belasten und 

veräußern sowie Erbbaurechte ausgeben. 

Die Gesellschaft kann Gemeinschaftsanlagen 

und Folgeeinrichtungen, Läden und Gewerbe-

bauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle 

Einrichtungen und Dienstleistungen bereit-

stellen. 
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2. Die Gesellschaft sorgt für die Sanierung, Moderni-

sierung, Instandsetzung und Instandhaltung des 

eigenen Wohnungsbestandes und des Wohnungs-

bestandes Dritter in deren Auftrag und auf deren 

Rechnung, soweit dies die Auslastung der 

Kapazitäten der Gesellschaft zulässt bzw. erfordert. 

3. Die Gesellschaft darf alle weiteren Geschäfte 

betreiben, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar 

dienen und denen die Gesellschafter zugestimmt 

haben. 

4. Die Gesellschaft darf Grundstücke und Immobilien 

erwerben und veräußern, die dem Gesellschafts-

zweck dienen und die Gesellschafter zugestimmt 

haben. 

5. Zur Erreichung des Gesellschaftszweckes darf die 

Gesellschaft Zweigniederlassungen gründen. Sie 

kann sich an Unternehmen beteiligen, die einen 

vergleichbaren Gegenstand haben oder wenn dies 

dem Gesellschaftszweck dient, sofern dieser 

Beteiligung die Stadtvertretung zugestimmt hat. 

h) Größenklassen: Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft i.S.d. 

§ 267 HGB. 

i) Geschäftsjahr: Kalenderjahr 

j) Stammkapital: EUR 1.256.000,00 

k) Gesellschafter: Stadt Stavenhagen zu 100 % 

l) Geschäftsführung: Herr Paul Kokel, Stavenhagen 

 

2. Darstellung der steuerrechtlichen Verhältnisse 

 

a) Finanzamt: Waren 

b) Steuernummer: 075/ 125/ 00352 

c) letzte Steuerbescheide 2022 vom 03.06.2024 
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3. Verträge von besonderer Bedeutung  

 

Verwaltungsverträge 

 

Diverse Verwaltungsverträge mit privaten Eigentümern und Wohneigentümern. 

 

Diverse Verträge 

 

Es bestehen Wartungsverträge zur Wartung der vorhandenen Heizanlagen durch verschiedene Firmen 

für diverse Objekte. Zwischen der Gesellschaft und dem Energieversorger e.on bestehen ein 

Erdgasliefervertrag vom 01.01.2025 bis 31.12.2027 und ein Vertrag über die Lieferung elektrischer 

Energie aus dem Niederspannungsnetz mit einer Laufzeit bis 31.12.2026 (Strom) sowie eine 

Zusatzvereinbarung für Leerwohnungen, datiert auf den 01.11.2023. 
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4. Übersicht über die technisch-wirtschaftlichen Kennzahlen 

 

2024

Gesamtzahl der zu betreuenden Einheiten 1.011 1.009

 - davon Wohneinheiten 1.003 1.001

 - davon Gewerbeeinheiten 8 8

Eigene Einheiten WV Stavenhagen 881 881

 - davon Wohneinheiten 873 873

 - davon Gewerbeeinheiten 8 8

Fremde zu verwaltende Einheiten 130 128

Objekte für private Eigentümer 130 128

     - davon Wohneinheiten für Treuhänder 28 26

     - davon Wohneigentum 102 102

Grundstücksfläche eigener Einheiten 76.426,00 m² 76.458,00 m²

Wohn- und Nutzfläche eigener Einheiten 52.325,67 m² 52.325,67 m²

Durchschnittliche Wohnungsmiete pro m² 4,96 4,95

Leerstandsquoten (auf Grundlage der Einheiten)

 - Wohneinheiten 3,75 v. H. 2,95 v. H.

 - Gewerbeeinheiten 0,00 v. H. 0,00 v. H.

2025
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5. Übersicht über die Beteiligungen und Mitgliedschaften 

 

- Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. (Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, 

Schleswig-Holstein) 

- Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V. Frankfurt/ Main 

- Industrie- und Handelskammer, Neubrandenburg 

- Berufsgenossenschaft, Hamburg 

 



Anlage 9

Kennzahl Geschäftsjahr Vorjahr Vorvorjahr

Eigenkapitalquote % 57 55 53

(nach EigVO)

Liquiditätsgrad 3 % 294 354 294

Cashflow der laufenden Geschäftstätigkeit nach Zins 

und planmäßiger Tilgung 477 486 1.187

Kapitaldienstquote % 9,12 8,76 10,78

Instandhaltungskosten p.a. €/m² 12,34 26,75 13,45

Leerstandsquote % 3,75 2,95 4,88

Fluktuationsrate % 7,95 7,01 9,88

Nettokaltmiete (gesamt) pro Jahr € 2.974.058 2.871.154 2.831.201

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2025

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen

DanRevision GmbH
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
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laut laut

Erfolgs- Gewinn-

plan und

Verlust-

rechnung

TEUR TEUR

Umsatzerlöse 4.400 5.278

Veränderung des Bestandes an fertigen und unfertigen Leistungen 15 -205

Sonstige betriebliche Erträge 315 106

Materialaufwand -3.292 -3.258

Personalaufwand -515 -650

Abschreibungen -550 -525

Sonstige betriebliche Aufwendungen -200 -186

sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 30 38

Zinsen und ähnliche Aufwendungen -105 -92

Steuern vom Einkommen und Ertrag -20 42

Sonstige Steuern -77 -57

Jahresfehlbetrag/-überschuss 1 491

Soll-/ Ist-Vergleich zum Erfolgsplan

für das Berichtsjahr vom 01.01. - 31.12.2025

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen

DanRevision GmbH
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft



Anlage 11

Die Gegenüberstellung der Ansätze des Finanzplanes und der Ist-Zahlen seiner Abwicklung ergibt sich

wie folgt: Plan Ist

TEUR TEUR

Periodenergebnis vor außerordentlichen Posten 1 491

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 550 525

Zu(+)/ Abnahme(-) der Rückstellungen 0 12

Abnahme(+)/Zunahme(-)  der Vorräte, der Forderungen aus Lieferungen 

und Leistungen sowie anderer Aktiva -15 273

Zunahme(+)/Abnahme(-)  der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 

Leistungen sowie anderer Passiva 0 36

Zinsaufwendungen/ Zinserträge 75 54

Ertragssteueraufwand 20 -43

Ertragsteuerzahlungen -20 -9
Mittelzu-/ Mittelabfluss aus laufender Geschäftstätigkeit 611 1.339

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen -800 -863

Erhaltene Zinsen 30 38
Mittelzu-/ Mittelabfluss aus der Investitionstätigkeit -770 -825

Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und Investitionskrediten -371 -370

Gezahlte Zinsen -105 -92
Mittelzu-/ Mittelabfluss aus der Finanzierungstätigkeit -476 -462

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestandes -635 52

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 4.011 3.517
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 3.376 3.569

Soll-/ Ist-Vergleich zum Finanzplan

für das Berichtsjahr vom 01.01. - 31.12.2025

Wohnungsverwaltung GmbH Stavenhagen

DanRevision GmbH
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
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