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A. Prufungsauftrag

Aufgrund unserer Wahl zum Abschlussprifer in der Aufsichtsratssitzung vom
26. November 2013 der

VWG Wohnungsbaugesellschaft mbH Vorharzer Heimstatte,
Nachterstedt

(nachstehend auch "VWG" oder "Gesellschaft" genannt)

erteilte uns der Geschaftsfihrer, Herr Klar, mit Schreiben vom 19. Februar 2014 den
Auftrag, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013 unter Einbeziehung der zu-
grunde liegenden Buchfiihrung und den Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2013 ge-
man §§ 316 ff. HGB zu prifen und Giber das Ergebnis der Priifung zu berichten.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB und somit
nicht nach § 316 HGB prufungspflichtig. Die Prifung erfolgt auf freiwilliger Basis ge-
maR § 17 Absatz 2 des Gesellschaftsvertrages der Gesellschaft unter Berlicksichti-
gung aller Grundséatze, die fir die Pflichtprifung gelten. Der gepriifte Jahresabschluss
ist nach § 325 ff HGB offen zu legen.

Bei unserer Priifung waren auftragsgemaf auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG zu beachten.

Fur die Durchfihrung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit gelten - auch im
Verhaltnis zu Dritten - die diesem Bericht beigefligten "Allgemeine Auftragsbedingun-
gen fur Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften" vom 1. Januar 2002.
Soweit in den fir den Auftrag geltenden gesetzlichen Vorschriften eine Haftungs-
hochstsumme nicht festgelegt ist, bestimmt sich diese nach Nr. 9 der Allgemeinen
Auftragsbedingungen und gegebenenfalls nach ergénzenden schriftlichen Vereinba-
rungen. Im Verhéltnis zu Dritten sind Nr. 1 Absatz 2 und Nr. 9 der Allgemeinen Auf-

tragsbedingungen mafligebend.
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e Uber Art und Umfang sowie (iber das Ergebnis der Priifung erstatten wir den vorlie-
genden Bericht, dem der gepriifte Jahresabschiuss (Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung, Anhang) sowie der Lagebericht als Anlagen | bis IV beigefiigt sind.

Der Bericht ist an die Gesellschaft gerichtet.
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B. Grundsatzliche Feststellungen
L Stellungnahme zur Lagebeurteilung der Geschéftsfiihrung

Im folgenden Abschnitt geben wir zusammengefasst die Beurteilung der Lage der

VWG durch die Geschéftsfiihrung wieder.

Der Lagebericht der Gesellschaft enthalt unseres Erachtens folgende Kernaussagen

zum Geschéftsverlauf und zur Lage der Gesellschaft:

a. Umsatz- und Ertragsentwicklung

Der eigene Immobilienbestand liegt bei 719 eigenen Wohneinheiten und sie-
ben Gewerbeeinheiten. Weiterhin werden 75 Wohneinheiten durch die Gesell-

schaft fremdverwaltet.

Die Umsatzerlose sind leerstandsbedingt um T€ 39 gegenliber dem Vorjahr

gesunken.

Per 31. Dezember 2013 betrug der Wohnungsleerstand 149 WE. Das ent-
spricht 20,5 % des Gesamtbestandes (WE und GE). Das bedeutete einen An-

stieg um 1,4 % gegeniber dem Vorjahr.

b. Investitionen und Finanzierung

Den Investitionen in das Sachanlagevermogen in Hohe von T€ 14 stehen

planmaRige Abschreibungen in Hohe von T€ 668 gegentiber.

Die Gesellschaft wurde im Geschaftsjahr 2010 als ErschlieBungstrager des
Baugebietes "Am Neuen Ring" mit 16 Baugrundsticken tétig. Zum
31. Dezember 2013 sind vier der 16 Baugrundstiicke veraufert. Im Zusam-
menhang mit der ErschlieBung wurde ein Darlehen beim Abwasserzweckver-

band Ostharz aufgenommen.
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C. Personalbereich

Zum 31. Dezember 2013 waren einschlieRllich der Geschéftsfiihrung sieben
Mitarbeiter (Vj. sieben Mitarbeiter) beschaftigt.

d. Vermoégens- und Finanzlage

In 2012 und 2013 wurde eine neue Sanierungsvereinbarung erarbeitet. Die
Umsetzung erfolgte zum 1. August 2013. Die Sanierungsvereinbarung bein-
haltet den Forderungsverzicht der Salzlandsparkasse in Héhe von T€ 2.000,
die Ubernahme der Darlehensrestschuld der Salzlandsparkasse durch die
DKB mit T€ 12.834, den Forderungsverzicht der Gesellschafter auf die ausge-
reichten Kommunaldarlehen von T€ 3.417 sowie die Gewahrung eines Investi-
tionszuschusses durch das Land Sachsen-Anhait von T€ 1.000. Mit der Um-
setzung der Sanierungsvereinbarung hat sich die Vermégens-, Finanz- und

Ertragslage der Gesellschaft verbessern.

Damit hat die Gesellschaft ihre Liquiditdtsprobleme entspannt. Sie kann nun-
mehr mit dem Abbau des Instandhaltungsriickstaus beginnen und laufende

Instandhaltungen durchfiihren.
Die Gesellschaft besitzt eine Eigenkapitalquote von 24,3 % (V. - 5,0 %)

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit (ohne Auswirkungen der Sa-

nierungsvereinbarung) ist gegentiber 2012 um T€ 136 auf T€ 596 gestiegen.

Die Darlehensreduzierung setzt sich einmal aus der planméRigen Tilgung und
dem Forderungsverzicht der Salzlandsparkasse sowie der Gesellschafter aus

den Kommunaldarlehen zusammen.

Das neue Sanierungskonzept geht von einem Kernbestand im Jahr 2022 von
619 WE aus, das heilt, die Gesellschaft wird ihren Bestand nochmals um
100 WE durch Abriss und Stilllegungen reduzieren. Dariber hinaus sieht das
neue Sanierungskonzept ModernisierungsmaRnahmen in Héhe von T€ 3.000

Vor.
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e. Ertragslage

Die Gesellschaft schliet das Geschaftsjahr 2013 mit einem Jahresuber-
schuss von T€ 5.345 ab. Ohne das aulderordentliche Ergebnis aus der Um-
setzung der Sanierungsvereinbarung (T€ 5.417) erzielt die Gesellschaft ein

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit in Hohe von T€ - 71.

Der anhaltende Bevdlkerungsrickgang und die hohe Arbeitslosigkeit in der
Region haben sich auch 2013 negativ auf die Geschéftsentwicklung der Ge-

sellschaft ausgewirkt.

f. Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Abschlussstichtag sind nicht

eingetreten.

g. Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung

Chancen sieht der Geschéftsfilhrer insbesondere in der weiteren Modernisie-
rung der Wohnungsbestande, um damit auch in Zukunft auf dem Markt kon-
kurrenzfdhig zu bleiben und in dem Neubau einer Recyclingfirma in

Nachterstedt mit ca. 200 neuen Arbeitsplatzen.

Die konsequente Umsetzung der Sanierungsvereinbarung wird die wirtschaft-
liche Situation der Gesellschaft verbessern, da der jahrliche Kapitaldienst sinkt
und dadurch notwendige Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten reali-

siert werden konnen.

Aufgrund der nur eingeschrankten Ertragskraft der Gesellschaft und dem da-
mit verbundenen Eigenkapitalverzehrs besteht langfristig das Risiko der Uber-
schuldung. Fur den Zeitraum bis 2019 ist die Zahlungsfahigkeit unter den
Pramissen des fortgeschriebenen Sanierungskonzeptes grundsatzlich ge-
wabhrleistet. Die Finanziage bleibt weiterhin angespannt. Ab 2020 ist die Zah-
lungsfahigkeit der Gesellschaft bei Umsetzung der Planungspréamissen, ins-
besondere der Instandhaltungskosten, nicht mehr gewahrleistet, sofern die
Kapitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf maximal 5 % p. a. begrenzt werden

kann.
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Die wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere die Liquiditdtsausstattung und
Ertragskraft der Gesellschaft, wird in kiinftigen Jahren maRgeblich durch die
Mietpreisentwicklung sowie die Entwickiung des Leerstandes beeinflusst.

Die Freigabe des Concordiasees zur touristischen Nutzung im Jahre 2015
wird sich positiv auf die Wohn- und Lebenssituation in Nachterstedt auswir-

ken.

Auch die ErschlieRung neuer Einnahmequellen steht im Fokus der Geschifts-

fuhrung.

Risiken werden in der unverdndert schwierigen wirtschaftlichen Gesamtsitua-
tion der Gesellschaft gesehen. Insbesondere die Auswirkungen der negativen
demografischen Entwicklung, wie sie durch das statistische Landesamt prog-

nostiziert ist, sowie der Instandhaltungsriickstau belasten die Gesellschaft.

4. Nachfolgend nehmen wir zu wesentlichen Aussagen der Geschiftsfiihrung im Lagebe-

richt Stellung.

Die Ausfiihrungen des Geschéftsfuhrers zum Geschéftsverlauf und zur wirtschaftlichen
Lage sind zutreffend. Die Leerstandsquote von ca. 20,5 % zum Abschlussstichtag ist
ebenso als sehr kritisch anzusehen wie auch die Kapitaldienstquote von 49,1 %, bezo-

gen auf die Nettokaltmiete.

Dariiber hinaus besteht erheblicher Instandhaltungsriickstau, welcher jedoch auf
Grund der momentanen finanziellen Situation der Gesellschaft nicht kurzfristig abbau-

bar ist.

Die Gesellschaft schlieft das Geschéftsjahr mit einem Jahresiiberschuss von T€ 5.345
ab. Der Jahrestiiberschuss ist im Wesentlichen von der Umsetzung der Sanierungsver-
einbarung und dem damit verbundenen Schuldenerlass von T€ 5.417 gepragt. Das er-
Zielte Jahresergebnis spiegelt sich nicht in einem entsprechenden Liquiditatsbestand
wieder, wodurch die Ausschiittung des Jahresiiberschusses ausscheidet.
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Hinsichtlich der weiteren Entwicklung der Gesellschaft sowie der Beurteilung der Risi-
ken der kiinftigen Entwicklung geht die Einschatzung der Geschaftsfiihrung von realis-
tischen Annahmen aus. Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ist
beeintrachtigt. Wir verweisen insoweit auf unsere Ausfihrungen unter "B.Il. Bestands-

gefahrdende Tatsachen".

Die Beurteilung der Lage der Geselischaft einschlieRlich der dargestellten wesentli-
chen Risiken und Chancen der kinftigen Entwicklung ist plausibel und folgerichtig ab-
geleitet. Nach dem Ergebnis unserer Prifung und den dabei gewonnenen Erkenntnis-

sen ist die Lagebeurteilung dem Umfang nach angemessen und inhaltlich zutreffend.

Il. Bestandsgefdahrdende Tatsachen

Die Gesellschaft war in 2012 bilanziell Gberschuldet, es wurde ein nicht durch Eigen-
kapital gedeckter Fehlbetrag von T€ 927 ausgewiesen. Durch die seitens der Gesell-
schafter im Jahre 2008 gewahrten und mit qualifiziertem Rangrckiritt versehenen Dar-
lehen war eine insolvenzrechtliche Uberschuldung der Gesellschaft zum 31. Dezem-
ber 2012 nicht gegeben. Zum 31. Dezember 2012 belief sich der Finanzmittelbestand
auf T€ 2. Verbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten sowie gegeniiber Gesellschat-

tern aus Darlehen bestanden in einem Gesamtumfang von T€ 18.446.

Die Gesellschaft war nicht in der Lage, ihre Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage aus

eigener Kraft wesentlich zu verbessern.

Die Gesellschaft hat daher in 2012 und 2013 ein neues Sanierungskonzept erarbeitet
und mit den Banken einen Schuldenschnitt verhandelt. Das Sanierungskonzept bein-
haltet im Wesentlichen den Forderungsverzicht der Salzlandsparkasse in Hohe von
T€ 2.000, die anschlieRende Ubernahme der Darlehensrestschuld der Salzlandspar-
kasse durch die DKB mit T€ 12.834 bei Neuverhandlung des Kapitaldienstes, den For-
derungsverzicht der von den Gesellschaftern ausgereichten Darlehen in einem Ge-
samtumfang von T€ 3.417 sowie die Gewahrung eines Investitionszuschusses des
Landes Sachsen-Anhalt von T€ 1.000.




Vv’ GOKEN|POLLAK | PARTNER

WIRTSCHAFTSPRUFUNG UND BERATURG

Mit der Umsetzung der Sanierungsvereinbarung konnte die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage stabilisiert werden. Die bilanzielle Uberschuldung ist zum 31. Dezem-
ber 2013 beseitigt. Die Liquiditat der Gesellschaft ist derzeit gesichert. Der Jahres-
Uberschuss 2013 soll in Hohe von € 1.005.572,66 mit dem Verlustvortrag verrechnet

und der Gbrige Betrag auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Zum 31. Dezember 2013 belauft sich der Finanzmittelbestand auf T€ 250. Verbindlich-
keiten gegeniiber Kreditinstituten sowie gegeniiber Gesellschaftern aus Darlehen be-
stehen zum Abschlussstichtag in einem Gesamtumfang von T€ 12.840. Der Verschul-
dungsgrad muss damit weiterhin als hoch beurteilt werden. Die Tilgungs- und Zinszah-

lungen beeintréchtigen weiterhin die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Aufgrund der nur eingeschréankten Ertragskraft der Gesellschaft und dem damit - bei
Umsetzung des im Sanierungskonzept beabsichtigten Instandhaltungsniveaus - ver-
bundenen Eigenkapitalverzehrs besteht langfristig wiederum das Risiko der Uber-

schuldung.

FUr den Zeitraum bis 2019 ist die Zahlungsféhigkeit unter den Pramissen des fortge-
schriebenen Sanierungskonzeptes grundsitzlich gewéhrieistet, die Finanzlage bleibt
jedoch angespannt. Ab 2020 ist die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft bei Umsetzung
der Planungsprédmissen, insbesondere der Instandhaltungskosten, nicht mehr gewahr-
leistet, sofern die Kapitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf maximal 5 % p. a. begrenzt

werden kann.

Die wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere die Liquiditatsausstattung und Ertrags-
kraft der Geselischaft wird in kinftigen Jahren mafRgeblich durch die Mietpreisentwick-
lung sowie die Entwicklung des Leerstandes beeinflusst. Die Unternehmensplanungen
sind hinsichtlich der Entwicklung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage laufend zu

aktualisieren und zu Uberwachen.
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C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Gegenstand unserer Prifung waren die Buchfuhrung, der Jahresabschluss zum
31. Dezember 2013 und der Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2013. Diese haben wir
daraufhin geprift, ob die gesetzlichen Vorschriften zur Rechnungslegung und die sie

erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages beachtet worden sind.

Den Lagebericht haben wir zusatzlich daraufhin gepruft, ob er mit dem Jahresab-
schluss und den bei unserer Priiffung gewonnenen Erkenntnissen im Einklang steht
und insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesellschaft vermittelt.
Dabei haben wir auch geprift, ob die Chancen und Risiken der kunftigen Entwicklung
zutreffend dargestellt sind (IDW PS 350).

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemaf die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG und den hierzu vom IDW nach Abstimmung mit dem Bundesministerium
der Finanzen, dem Bunderechnungshof und den Landesrechnungshéfen verdffentlich-
ten IDW-Priifungsstandard "Berichterstattung tber die Erweiterung der Abschlusspru-
fung nach § 53 HGrG" (IDW PS 720) beachtet.

Die Beurteilung der Angemessenheit des Versicherungsschutzes, insbesondere ob
alle Wagnisse bedacht und ausreichend versichert sind, war nicht Gegenstand des

uns erteilten Auftrages zur Jahresabschlussprifung.

Die Geschéftsflinrung der Gesellschaft ist fur die Buchfihrung und die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht sowie die uns gemachten Angaben verantwortlich.
Unsere Aufgabe ist es, die von der Geschéftsfuhrung vorgelegten Unterlagen und die

gemachten Angaben im Rahmen unserer pflichtgemalen Priifung zu beurteilen.

Wir haben unsere Priifung in der Zeit vom 10. Marz 2014 bis 5. Januar 2015 mit Un-
terbrechungen in den Geschéaftsraumen der Gesellschaft und in unserem Bdiro in
Potsdam durchgefiihrt. Ausgangspunkt unserer Priifung war der von uns geprifte und
mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk und einem ergédnzendem Hinweis
versehene Jahresabschluss der VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heim-
statte Nachterstedt zum 31. Dezember 2012.
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Bei der Durchfiihrung der Priifung haben wir die Vorschriften der §§ 316 ff. HGB und
die in den Prifungsstandards des IDW niedergelegten Grundsétze ordnungsmafiger
Abschlusspriifung beachtet. Danach haben wir unsere Priifung problemorientiert so
angelegt, dass wir Unrichtigkeiten und Verstofle gegen die gesetzlichen Vorschriften,
die sich auf die Darstellung des den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechenden
Bildes der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, erkennen
konnten. Gegenstand unseres Auftrages waren nicht die Aufdeckung und Aufkldrung
strafrechtlicher Tatbestdnde (wie z. B. Untreuehandlungen oder Unterschlagungen)
und auerhalb der Rechnungslegung begangene Ordnungswidrigkeiten. Die Prifung
haben wir jedoch so angelegt, dass diejenigen UnregelméaRigkeiten, die fiir die Rech-
nungsiegung wesentlich sind, mit hinreichender Sicherheit aufgedeckt werden. Die
Verantwortung fiir die Vermeidung und die Aufdeckung von UnregelméaRigkeiten liegt

bei den gesetzlichen Vertretern der Gesellschaft.

Wir bestatigen geman § 321 Abs. 4 a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung die

anwendbaren Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet haben.

Im Rahmen unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir uns zunichst ein
Urteil tber die wirtschaftliche und rechtliche Situation der Gesellschaft gebildet. In Ge-
sprachen mit der Geschéaftsleitung und den leitenden Mitarbeitern der Gesellschaft
haben wir uns anschiiefend ein Bild tber die Geschéftsrisiken, die zu wesentlichen
Fehlern in der Rechnungslegung fiihren kénnen, gemacht. Die von der Gesellschaft
getroffenen MaRnahmen zur Steuerung dieser Geschéftsrisiken (internes Kontrollsys-

tem) haben wir im Hinblick auf ihnre Angemessenheit beurteilt.

Soweit nach unserer Beurteilung durch das IKS eine ordnungsgemife Abwicklung
der Geschaftsvorfélle und Bestédnde gewahrleistet war, haben wir im Rahmen von
Funktionspriifungen die tatséchliche Anwendung der organisatorischen MaRnahmen
des IKS geprift und Einzelfallpriifungen weitgehend reduziert. Fiir die {ibrigen Berei-
che haben wir Einzelfallpriifungen auf der Basis von Stichproben und analytische Prii-

fungshandlungen durchgefiihrt.

-10 -
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Aus den bei der Priifungsplanung festgesteliten Risikobereichen ergaben sich folgen-
de Prufungsschwerpunkte:
e Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft im Hinblick auf die Anwendbarkeit des

Grundsatzes der UnternehmensfortfiUhrung entsprechend § 252 Abs. 1 Nr. 2
HGB,

e Ausweis von Betriebskosten und Betriebskostenvorauszahlungen,
e Bewertung der Forderungen und unfertigen Leistungen,

e Abstimmung der Umsatzerlose mit der Mietenbuchhaltung,

¢ Bewertung des Immobilienbestandes des Anlagevermoégens,

e Vollstandigkeit und Bewertung der Rickstellungen,

e weitere Einzelsachverhalte mit wesentlichen Auswirkungen auf die Darstellung
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.

Zur Prifung des Nachweises der Vermdgens- und Schuldposten der Gesellschaft
haben wir u. a. Grundbuchausziige eingesehen sowie Bank-, und Rechtsanwaltsbe-

statigungen sowie Saldenbestéatigungen fir Verbindlichkeiten eingehoilt.

Von der Geschéftsfiihrung und den zur Auskunft benannten Personen sind alle erbe-
tenen Aufklarungen und Nachweise bereitwillig erbracht worden. Die Geschéftsfiih-
rung hat uns in der berufsiiblichen Vollstandigkeitserklarung schriftlich bestatigt, dass
in der Buchfiihrung und dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013 alle bilanzie-
rungspflichtigen Vermogenswerte, Verpflichtungen, Wagnisse und Abgrenzungen be-
ricksichtigt, samtliche Aufwendungen und Ertrage enthalten sowie alle erforderlichen
Angaben gemacht sind. Der Geschéftsfuhrer hat hierin ferner erklart, dass der Lage-
bericht auch hinsichtlich erwarteter Entwicklungen alle fur die Beurteilung der Lage der
Gesellschaft wesentlichen Gesichtspunkte sowie die nach § 289 HGB erforderlichen
Angaben enthalt. Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Ge-

schéftsjahres sind nach dieser Erklarung im Lagebericht angegeben.

-11 -
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D. Feststellungen und Erldauterungen zur Rechnungslegung

I.  OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Das von der Gesellschaft eingerichtete rechnungslegungsbezogene interne Kontroll-
system (IKS) sieht dem Geschéftszweck und -umfang angemessene Regelungen zur
Organisation und Kontrolle der Arbeitsabldufe vor. Es ist nach unseren Feststellungen
grundsétzlich dazu geeignet, die vollstdndige und richtige Erfassung, Verarbeitung,

Dokumentation und Sicherung des Buchungsstoffes zu gewéhrleisten.

Die Informationen, die aus den weiteren gepriiften Unterlagen entnommen wurden,
fihren zu einer ordnungsgeméafen Abbildung in Buchfiihrung, Jahresabschluss und

Lagebericht.

Insgesamt I&sst sich feststellen, dass die Buchfiihrung und die weiteren gepriiften
Unterlagen nach unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich
der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und den ergénzenden Bestimmungen

des Gesellschaftsvertrages entsprechen. Die Priifung ergab keine Beanstandungen.

2. Jahresabschluss

Der Jahresabschluss wurde ordnungsgemal aus den Konten der Gesellschaft ent-
wickelt. Die Posten der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung sind ausrei-
chend nachgewiesen sowie richtig und vollstindig erfasst. Sie sind unter Beachtung
der Vorschriften des HGB fiir groe Kapitalgesellschaften, der Grundsétze ordnungs-
mafiger Buchflihrung und die sie ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trages angesetzt und bewertet. Der Grundsatz der Stetigkeit wurde beachtet. Der
Ausweis ist entsprechend der Verordnung (iber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vorschriftsméaRig erfolgt. In den An-
hang sind die erforderlichen Angaben richtig und vollstandig aufgenommen, er ent-

spricht den gesetzlichen Vorschriften.
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WIRTSCHAFTSPRUFUNG UND BERATUNG

Auf die Angabe der Beziige der Geschaftsfihrung wurde unter Berufung auf
§ 286 Abs. 4 HGB zutreffenderweise verzichtet.

Im Ergebnis kdnnen wir feststellen, dass der Jahresabschluss insgesamt unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmaniger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft

vermittelt.

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften nach § 289 HGB. Er steht im
Einklang mit dem Jahresabschiuss und den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnis-
sen und vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesell-
schaft. Er geht vollstandig und zutreffend auf die Chancen und Risiken der kiinftigen

Entwicklung ein.
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22.

23.

WIRTSCHAFTSPRUFUNG UND BERATUNG

. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Zu den wesentlichen wertbestimmenden Komponenten der Gesellschaft gehort insbe-

sondere das Anlagevermogen.
Die Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde des Anlagevermdgens

und Sachanlagen erfolgen linear unter Zugrundelegung der betriebsgewdhnlichen

Nutzungsdauern.

Die Nutzungsdauern betragen im Wesentlichen fiir

- Software 4 Jahre
- Wohngebdude 50 Jahre
- Auldenanlagen 10 Jahre
- Betriebs- und Geschéftsausstattung 5 bis 10 Jahre

In den vergangenen Geschéftsjahren wurden aulerplanméRige Abschreibungen nach
dem Ertragswertverfahren in Anlehnung an die IDW-Stellungnahme zur Rechnungsle-
gung: Berlcksichtigung von strukturellem Leerstand bei zur Vermietung vorgesehenen
Wohngeb&uden (IDW RS WFA 1) vom 24. April 2002 vorgenommen. Dabei wurden
die verénderten Grundlagen (Leerstand, Mieteinnahmen je m?) des Immobilienbestan-
des in den einzelnen Jahren beriicksichtigt. Die gesamten auRerplanméRigen Ab-
schreibungen der Jahre bis 2012 belaufen sich auf T€ 5.767. Anteilige Zuschrei-
bungen erfolgten in Hohe von T€ 902.

Der unter den Vorrdten ausgewiesene Bestand nicht abgerechneter Betriebskosten
betrifft die zum Abschlussstichtag noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heiz-
kosten, die im Wesentlichen durch entsprechende Vorauszahlungen abgedeckt sind
und jeweils im Folgejahr an die Mieter abgerechnet werden. Der Ausweis der erhalte-

nen Vorauszahlungen erfolgt dabei auf der Passivseite der Bilanz.

Auf zweifelhafte Forderungen wurden Einzelwertberichtigungen vorgenommen.

-14 -
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WIRTSCHAFTSPRUFUNG UND BERATUNG

Die Ermittlung der Hohe der Rickstellungen erfolgte anhand der bezogenen Leistun-
gen, erwarteter Betrage bzw. ermittelter Preise. Die Schatzungen bei der Bewertung
der sonstigen Ruckstellungen beruhen auf Erfahrungswerten der vorangegangenen
Jahre. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach vernlnftiger kaufméannischer Beurteilung
notwendigen Erflillungsbetrages. Zukinftige Preissteigerungen wurden entsprechend

beriicksichtigt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden

abgezinst.

Mit der Umsetzung der Sanierungsvereinbarung in 2013 verzichtete die Salzlandspar-
kasse auf T€ 2.000 sowie die Gesellschafter auf T€ 3.417 ihrer gewahrten Darlehen.

Der Verzicht wir ertragswirksam im aulRerordentlichen Ertrag ausgewiesen.

In Gesamtwiirdigung der zuvor beschriebenen Bewertungsgrundlagen und sachver-
haltsgestaltenden MaRnahmen sind wir der Uberzeugung, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-

sellschaft vermittelt.
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26.

WIRTSCHAFTSPRUFUNG UND BERATUNG

. Erlauterungen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

1. Vermogenslage

Zur Beurteilung der Vermdgens- und Finanzlage der Geselischaft haben wir in der
nachstehenden Ubersicht die Bilanzposten nach Liquiditatsgesichtspunkten in Grup-

pen zusammengefasst und den Vorjahreswerten gegentibergestelit.

Hierbei haben wir zur Verbesserung der Klarheit der Darstellung die immateriellen
Vermdgensgegenstinde des Anlagevermdgens den Sachanlagen zugerechnet. Die
Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr und sonstigen Riickstellun-

gen wurden dem kurzfristigen Fremdkapital zugerechnet.

Strukturbilanz

31. Dezember 2013 31. Dezember 2012 [Veridnderung
T€ % T€E % T€
Aktiva
Anlagevermdgen
Sachaniagen 16.690 91,9 17.345 932 |- 655
Finanzanlagen 7 - 6 0,1 1
16.697 91,9 17.351 93,3 |- 654
Umlaufvermégen
Vorréte 1.019 5,6 1.079 58 |- 60
Forderungen 197 1,1 186 0,9 11
flussige Mittel 250 1.4 2 - 248
1.466 8,1 1.267 6,7 199
Summe der Aktiva 18.163 100,0 18.618 100,0 |- 455
Passiva
Eigenkapital 4.418 243 |- 927 |- 5,0 5.345
Fremdkapital
lang- und mittelfristiges 12.757 70,2 18.289 98,3 |- 5.532
kurzfristiges 966 5.4 1.211 6,5 |- 245
13.723 75,6 19.500 104,8 |- 5.777
Rechnungsabgrenzungs-
posten 22 0,1 45 0,2 |- 23
Summe der Passiva 18.163 100,0 18.618 100,0 |- 455

- 16 -
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In der nach betriebswirtschaftlichen Grundsatzen aufbereiteten Bilanz hat das Anlage-
vermogen um T€ 654 abgenommen. Hier standen den [nvestitionen von T€ 14 plan-
méafRige Abschreibungen von T€ 668 gegenuber.

Als Finanzanlagen werden langfristige Darlehen ausgewiesen, die zwischen 5,45 %
und 7,5 % p. a. verzinst werden. Im Berichtsjahr standen Zugangen von T€ 1 planméa-

Rige Tilgungen in Hohe von T€ 0,5 gegenuber.

Der Posten "Vorrate" beinhaltet zum Verkauf bestimmte Grundstiicke (T€ 438) und

noch nicht abgerechnete Betriebskosten (T€ 581), die auf die Mieter umgelegt werden.

Den ausgewiesenen noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Héhe von T€ 581

stehen erhaltene Anzahlungen in H6he von T€ 513 gegenuber.

Das Eigenkapital veranderte sich folgendermafien:

T€
Stand 1. Januar 2013 - 927
Jahresuberschuss 2013 5.345
Stand 31. Dezember 2013 4.418

Unter dem lang- und mittelfristigen Fremdkapital wurden neben den Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten (abzlglich der in 2013 félligen Tilgungen) in Hohe von
T€ 12.570 auch die Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschaftern in Hohe von T€ 76
und die Darlehensverbindlichkeiten gegenliber den Wasser- und Abwasserzweckver-

banden in Hohe von T€ 111 ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschaftern betreffen zwei Darlehen der Stadt
Seeland. Zum 31. Dezember 2012 waren hier auch die im Geschéftsjahr 2008 zur Ver-
fugung gestellten Kommunaldarlehen der Gemeinden Nachterstedt, Neu-Konigsaue,
Frose und der Stadt Hoym, welche im Rahmen der Sanierungsvereinbarung erlassen

wurden (T€ 3.461), ausgewiesen.

-17 -
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WIRTSCHAFTAPRUFUNG UND BERATUNG

Die planmé&Rigen Tilgungen sowie der Erlass von Darlehen durch die Salzlandsparkas-
se in Hohe von T€ 2.000 flihren zu einer erheblichen Senkung des lang- und mittel-
fristigen Fremdkapitals und zu einem Anstieg des Eigenkapitals.

Das kurzfristige Fremdkapital setzt sich aus den Riickstellungen (T€ 52), den im Folge-
jahr falligen Tilgungsleistungen (T€ 193), den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen (T€ 23), den Verbindlichkeiten aus der Vermietung (T€ 32), den erhaltenen
Anzahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten (T€ 513) sowie den sonsti-

gen Verbindlichkeiten (T€ 152) zusammen.

Die Rechnungsabgrenzungsposten betreffen von der Stadt Seeland erhaltene Mittel,

welche der weiteren ErschlieRung von Baugebieten bis zum Jahr 2014 dienen.

28. Die aus der zusammengefassten Bilanz abgeleitete langfristige Kapitalstruktur ergibt

folgendes Bild:

31. Dezember 2013 31. Dezember 2012
in % der in % der
gekirzten gekiirzten
TE Bilanzsumme T€ Bilanzsumme

Sachanlagen und immaterielle
Vermdgensgegenstande 16.690 91,9 17.345 93,2
Finanzanlagen 7 - 6 -
Summe des langfristigen
Vermogens 16.697 91,9 17.351 93,2
Zur Finanzierung standen
zur Verfigung:
Eigenkapital 4.418 24,3 - 927 - 5,0
lang- und mittelfristiges
Fremdkapital 12.757 70,2 18.289 98,3
Summe des langfristigen
Kapitals 17.175 94,5 17.362 93,3
Uberdeckung 478 2,6 11 0,1

Die langfristig gebundenen Vermégensgegenstande sind vollstédndig durch Eigenkapi-

tal bzw. lang- und mittelfristig zur Verfligung stehendes Fremdkapital finanziert.

-18 -
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WIRTSCHAFTSPRUFUNG UND BERATUNG

2. Finanzlage

29. In der nachfolgenden Kapitalflussrechnung werden die wesentlichen finanziellen Vor-
gange des Geschiftsjahres 2013 und des Vorjahres dargestellt. Hieraus ergeben sich

die Ursachen flir die Verdnderung der flissigen Mittel.

2013 2012
TE T€ T€ T€

1. Mittelzufluss aus der Ifd.

Geschiftstatigkeit (operativer Bereich)

Jahresergebnis ohne Auswirkung

Sanierungsvereinbarung - 72 - 89

Abschreibungen planméRig 668 659

Abschreibungen auBerplanmaRig - 491

Zuschreibung zum Anlagevermégen - - 602

Anlagenabgange/Abgénge Finanzanlagen - 1

Cashflow 596 460

Vorrate 59 - 97

Verdnderung Forderungen u. anderer Aktiva - 11 - 16

Veranderung der kurzfristigen Ruckstellungen 9 - 3

Verdnderung kurzfristiger Verbindlichkeiten

und anderer Passiva - 179 - 136

Veranderungssaldo Rechnungsabgrenzung - 23 - 33

Liquiditatsiiberschuss 451 175
2. Mittelabfluss aus der Investitions-

titigkeit (investiver Bereich)

Investitionen - 14 - 12

Liquiditdtsfehlbetrag - 14 - 12
3. Mittelabfluss aus der Finanzierungs-

tiatigkeit (Finanzierungsbereich)

Kreditaufnahmen, Veranderung Kontokorrent 13 31

Darlehenstilgungen planmaRig - 202 - 283

Liquiditatsfehlbetrag - 189 - 252
4. Gesamte Liquiditatsverinderung 248 - 89
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WIRTSCHAFTSPRUFUNG UND BERATUNG

30. Diese Liquiditatsverénderung zeigt sich bei den flissigen Mitteln wie folgt:

TE
Finanzmittelbestand 1. Januar 2013 2
Finanzmittelbestand 31. Dezember 2013 250
Veranderung der Liquiditat 248

31.  Die zur Finanzierung des investiven Bereiches (Netto-Investitionen) benétigten Mittel
(T€ 14) konnten vollstdndig aus dem operativen Bereich (eigenerwirtschaftete Mittel)
finanziert werden. Investitionen konnten in 2013 jedoch aufgrund der angespannten
Liquiditatslage nicht in erforderlicher Hohe erfolgen. Ebenso konnte auf Grund der
schlechten wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft der enorme Instandhaltungsriick-
stau im Berichtsjahr 2013 nicht abgebaut werden, dieses wird erst langfristig durch die

Umsetzung der Sanierungsvereinbarung méglich.

Die Gesellschaft war in 2013 und auch bis zum Ende unserer Priifung jederzeit in der

Lage, ihre finanziellen Verpflichtungen zu erfiillen.
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3. Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft ist in der folgenden Tabelle dargestellt. In dieser
Darstellung wird auch ein neutrales Ergebnis gezeigt. Weiterhin wurde eine andere
Postenaufgliederung gewahlit. Wir weisen darauf hin, dass die in der nachfolgenden
Tabelle aufgefiihrten Posten der Hohe und der Bezeichnung nach zum Teil nicht mit
den gleichnamigen Posten der handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrechnung

Ubereinstimmen.

2013 2012 Veranderung?*)
T€ T€ T€

Erlése aus der Hausbewirtschaftung 2.381 2.424 |- 43
Bestandsveranderung - 19 112 |- 131
Aufwendungen fir Hausbewirt-

schaftung (Betriebskosten) 621 686 65
Rohergebnis 1.741 1.850 |- 109
Erlése Betreuungstatigkeit 14 10 4
Sonstige betriebliche Ertrage 161 85 76
Aufwendungen fiir Hausbewirt-

schaftung (Instandhaltungen) 205 125 |- 80
Personalaufwand 251 266 15
Abschreibungen 668 659 |- 9
Sonstige betriebliche Aufwendungen 184 132 |- 52
Sonstige Steuern - - -
Betriebsergebnis 608 763 |- 155
Zinsen (Saldiert) - 680 |- 963 283
Ordentliches Ergebnis - 72 |- 200 128
AuBerordentliches Ergebnis 5.417 - 5.417
Neutrales Ergebnis - 111 |- 111
Jahresiiberschuss/ -fehlbetrag 5.345 |- 89 5.434

* Veranderung bezogen auf die Ergebnisentwicklung
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Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung mindern sich gegeniiber dem Vorjahr

hauptséachlich leerstandsbedingt.

Folge der Erhdhung des Leerstandes ist die Erhthung des Leerstandabschlages fiir
noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Dies flihrt im Geschéftsjahr 2013 zu einer

Verminderung des Bestandes.

Der Rickgang der Betriebskosten einschliellich Grundsteuer ist begriindet in den

nachtréglichen Kosten aus dem Kauf des Objektes Nedlitz im Vorjahr.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge beinhalten im Wesentlichen die Ausbuchung von
Verbindlichkeiten T€ 44 (Vj. T€ 0), die ertragswirksame Auflosung der passivisch abge-
grenzten Fordermittel fir das Baugebiet T€ 23 (Vj. T€ 33) sowie Ertréage aus der Ver-
mietung von Ferienwohnungen T€ 72 (Vj. T€ 29).

Bei den Instandhaltungskosten war ein Anstieg um T€ 80 zu verzeichnen.

2013 2012

Instandhaltungskosten je m? Nutzflache pro Monat 0,41 0,25

Die Personalaufwendungen sanken durch Personalabbau, gegenlaufig wirkten sich
einmalige Gehaltsanpassungen aus. Die Gesellschaft beschéftigte einschlieRlich Ge-
schéftsflhrer durchschnittlich sieben Arbeitnehmer in 2013, davon eine Teilzeitbeschaf-

tigte.

Unter den Abschreibungen wurden ausschlieBlich die planméRigen Abschreibungen

tber T€ 668 ausgewiesen.

Der sonstige betriebliche Aufwand liegt um T€ 53 {iber dem Vorjahresniveau. Die Ursa-
chen flr diesen Anstieg liegen insbesondere in den Wertberichtigungen der For-
derungen (T€ 37) und in den erhdhten Aufwendungen fir die Erstellung und Umset-

zung der Sanierungsvereinbarung (T€ 38).

==
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Das Finanzergebnis tUber T€ - 680 (V]. T€ - 963) ist durch den Forderungsverzicht der
Sparkasse sowie der Kommunaldarlehen und durch planmégRige Tilgung von Darlehen
positiv beeinflusst.

Das auflerordentliche Ergebnis lber T€ 5.417 resultiert aus dem Forderungsverzicht
der Sparkasse (T€ 2.000) und dem Forderungsverzicht der Gesellschafter (T€ 3.417).

Im neutralen Ergebnis des Vorjahres werden die Auswirkungen der Ertragswertermitt-
lung dargestellt. Den auRerplanmafigen Abschreibungen (T€ 491) standen Zuschrei-
bungen in Hohe von (T€ 602) gegenlber.

E. Feststellung gemaR § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemaR die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG beachtet. Dementsprechend haben wir auch gepriift, ob die Geschéfte
ordnungsgeman, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den
einschlagigen handelsrechtlichen Vorschriften sowie den Bestimmungen des Gesell-

schaftsvertrages geflihrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht in der Anlage V darge-
stellt. Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten er-
geben, die nach unserer Auffassung fir die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der

Geschéftsfiihrung von Bedeutung sind.
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F. Wiedergabe des Bestitigungsvermerks

34. Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung haben wir mit Datum vom
5. Januar 2015 den folgenden uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk erteilt;

"An die VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte, Nachterstedt

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der
VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstétte, Nachterstedt, fiir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013 gepriift. Die Buchfiihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtli-
chen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
liegen in der Verantwortung des gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung
uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tiber den Lage-
bericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschiusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungs-
mafiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstéRRe, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméRiger Buch-
fihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse liber die Ge-
schéftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft
sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurtei-
lung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschitzungen
der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhiltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der La-
gebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zu-
kunftigen Entwicklung zutreffend dar.
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Ohne diese Beurteilung einzuschranken, weisen wir ausdrucklich auf folgenden Sach-
verhalt hin:

Aufgrund der nur eingeschrankten Ertragskraft der Gesellschaft und des damit verbun-
denen Eigenkapitalverzehrs besteht langfristig das Risiko der Uberschuldung. Fir den
Zeitraum bis 2019 ist die Zahlungsféhigkeit unter den Pramissen des fortgeschriebe-
nen Sanierungskonzeptes grundsatzlich gewahrleistet. Die Finanzlage bleibt weiterhin
angespannt. Ab 2020 ist die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft bei Umsetzung der
Planungspramissen, insbesondere der Instandhaltungskosten, nicht mehr gewéhrleis-
tet, sofern die Kapitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf maximal 5 % p. a. begrenzt
werden kann. Die wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere die Liquiditatsausstattung
und Ertragskraft der Gesellschaft wird in kiinftigen Jahren mafigeblich durch die Miet-
preisentwicklung sowie die Entwicklung des Leerstandes beeinflusst. Die Unterneh-
mensplanungen sind hinsichtlich der Entwicklung der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage laufend zu aktualisieren und zu tiberwachen.”

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsatzen ordnungsmaRiger Berichterstattung bei Abschlusspri-
fungen (IDW PS 450).

Potsdam, 5. Januar 2015 Goken, Pollak und Partner
Treuhandgesellschaft mbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft/
Steuerberatungsgeselischaft

WIRTSCHAFTS
PRUFUNG
GESELLSCH; 1

ppa. Lindner Held
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer

< My
BREUZN eV
E‘ "r'-i su“
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Blatt 1

VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte,
Nachterstedt

Bilanz

zZum

31. Dezember 2013



Bilanz zum
Aktiva
Vorjahr
T€

ian
e

A.  Anlagevermdgen
. Immaterielle Vermégensgegenstiande
Ahnliche Rechte 3,00 0
l. Sachaniagen

1. Grundstiicke und grund-

stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 16.648.937,53 17.308

2. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 31.857,00 3i7

3. Anlagen im Bau und

Bauvorbereitungskosten 9.684.01 0
16.690.478,54 17.345

IIl. Finanzanlagen
sonstige Ausleihungen 6.781,73 6
16.697.263,27 17.351

B. Umlaufvermogen

I.  zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere
Vorrate

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ochne Bauten 438.090,79 480

2. Noch nicht abgerechnete

Betriebskosten 580.810,17 599
- 1.018.900,96 1.079

ll. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung 197.148,47 185
2. Sonstige
Vermogensgegenstande 35,61 1
197.184,08 186
lll. Flissige Mittel und
Bausparguthaben
Schecks, Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 250.111,48 2
C. Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag 0,00 927
Summe der Aktiva 18.163.459,79 19.5645

Treuhandvermogen 79.379,62 94



31. Dezember 2013

Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital

Il. Verlustvortrag

ll. Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

davon nicht gedeckt

Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€ 193.245,00 (Vj. T€ 294)

2. erhaltene Anzahlungen auf noch nicht

abgerechnete Betriebskosten
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€ 513.493,97 (Vj. T€E 588)

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€ 32.205,73 (Vj. T€ 27)

4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€ 23.219,50 (Vj. TE€ 102)

5. Verbindlichkeiten
gegenliber Gesellschaftern
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€ 0,00 (Vj. TE 46)

6. Sonstige Verbindlichkeiten

- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€ 151.823,42 (Vj. TE 132)

Rechnungsabgrenzungsposten

Summe der Passiva

Treuhandverbindlichkeiten

lan

78.750,00
- 1.005.572,66
_5.345.116,23

12.763.635,32

513.493,97

32.205,73

23.219,50

76.000,00

262.729,98
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Passiva
Vorjahr
T€

lan

79

- 917

4.418.293,57 -89
0,00 927
4.418.293,57 0

52.181,72 43

14.953

588

27

102

3.493

294
13.671.284,50 19.457

21.700,00 45

79.379,62 94
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VWG Wohnungsgeselischaft mbH Vorharzer Heimstatte,
Nachterstedt

Gewinn- und Verlustrechnung

vom

1. Januar bis 31. Dezember 2013



10.
11.
12.

Gewinn- und Verlustrechnung vom 1.
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Januar bis 31. Dezember 2013

Vorjahr
€ € 1€
. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 2.381.006,43 2.424
b) aus Betreuungstatigkeit 14.109,31 10
2.395.115,74  2.434
Erhéhung oder Verminderung des Be-
standes an zum Verkauf bestimmten
Grundstlicken mit unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen - 19.459,81 112
Sonstige betriebliche Ertrage 160.990,00 687
2.536.645,93  3.233
Aufwendungen fur
bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
Betriebskosten - 620.666,39 - 687
Instandhaltungsaufwendungen -204.725,85 -125
- 825.392,24 - 812
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -212.496,04 -225
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fur Unter-
stitzung
davon fur Altersversorgung:
€ 1.550,00 (Vj. T€ 2) - 38.301.89 -4
- 250.797,93 - 266
Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen -667.919,23 -1.151
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -184.327,38 -132
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 770,86 1
davon aus der Abzinsung:
€770,75 (V). TE1)
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -680.331,77 - 963
Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit -71.351,76 - 89
Auferordentliche Ertrage 5.416.842,02 0
auBerordentliches Ergebnis 5.416.842,02 0
Sonstige Steuern - 374,03 0

13.
14.

Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

M J-
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Entwicklung

des Anlagevermoégens
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte, Nachterstedt

Anhang fiir das Geschiftsjahr 2013

Inhaltsiibersicht

I.  Allgemeine Angaben

II. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

II. Erlduterungen zu den einzelnen Posten der Bilanz
IV. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

V. Sonstige Angaben
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L Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf} §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie den einschligigen
Vorschriften des GmbHG und des Gesellschaftervertrages aufgestellt. Es gelten die Vorschriften fiir
grofle Kapitalgesellschaften.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der "Verord-
nung tiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen" vom
25. Mai 2009, abweichend vom Gliederungsschema des Handelsgesetzbuches.

Die Gliederung der Bilanz wurde zur Klarheit und Verstindlichkeit erweitert um die Posten ,,Noch
nicht abgerechnete Betriebskosten®, ,Erhaltene Anzahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebs-

kosten“ und ,,Verbindlichkeiten aus Vermietung®.
Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen denen des Jahres 2012,

Der Jahresabschluss wurde unter der Pramisse der Unternehmensfortfiihrung aufgestellt.

1L Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Immateriellen Vermdgensgegenstinde sind zu Anschaffungskosten, vermindert um planmaBige,

lineare Abschreibungen, bilanziert.

Das Sachanlagevermégen ist mit fortgefilhrten Eréffnungsbilanzwerten bzw. Anschaffungs-/Herstel-
lungskosten bewertet. Die Abschreibungen erfolgen linear. Nach erfolgter kompletter Sanierung von
Wohngebéiuden wurden die Restnutzungsdauern der betreffenden Gebiude auf einheitlich 50 Jahre ab
1990 bzw. Zugangsjahr festgesetzt.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten gemif} § 255 Abs. 1 HGB bewertet.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke werden zu Anschaffungskosten bzw. zu niedrigen beizule-
genden Werten angesetzt. Die Anschaffungskosten wurden um die erhaltenen Zuschiisse gekiirzt.

Die noch nicht abgerechneten Heiz- und Betriebskosten sind zu angefallenen Kosten vermindert um
Abschlige aufgrund des gestiegenen Leerstandes bewertet.

Die Forderungen und Sonstigen Vermdgensgegenstdnde sind zu Nennwerten bewertet. Erkennbare
Einzelrisiken und das allgemeine Kreditrisiko werden durch Wertberichtigungen angemessen beriick-
sichtigt.
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Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kreditinstituten werden zum Nominalwert erfasst.

Das Eigenkapital ist zum Nennwert angesetzt.

Die Riickstellungen sind so bemessen, dass sie den voraussichtlichen Verpflichtungen und erkennba-
ren Risiken Rechnung tragen. Soweit die sonstigen Riickstellungen eine Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr haben, sind diese unter Beriicksichtigung zu erwartender Kosten- und Preissteigerungen
bewertet und unter Heranziehung des durchschnittlichen Marktzinssatzes der letzten sieben Jahre ge-
mif § 253 Abs. 2 HGB auf den Bilanzstichtag abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten wurden nach MaBgabe des § 250 HGB gebildet und zu Nominalwerten

bewertet.
1I1. Erliuterungen zu den einzelnen Posten der Bilanz
1. Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdogens ist im beigefiigten Anlagenspiegel dar-
gestellt. Die Abschreibungen des Geschiftsjahres sind dort ebenfalls vermerkt.

2. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Die Forderungen aus Vermietung und die sonstigen Vermogensgegenstinde haben eine Laufzeit von
bis zu einem Jahr.

Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermogen bzw. die Treuhandverbindlichkeiten betreffen

Mietkautionen und treuhianderisch verwaitete Bankkonten.

3. Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen betreffen mit TEUR 18 Priifungs- und Steuerberatungskosten, mit
TEUR 7 Archivierungskosten und mit TEUR 6 ausstehenden Urlaub. Weiterhin wurden fir Réu-
mungsklagen und Gerichtskosten TEUR 4 Rechtsanwalts- und Gerichtskosten zuriickgestellt und
Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen in Héhe von TEUR 18 gebildet.



4. Verbindlichkeiten
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Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeiten (Vorjahresangabe in Klammem)

ergibt sich wie folgt:
Restlaufzeit 31.12.2012
<1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre Gesamt
EUR EUR EUR EUR
1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 193.245,00 715.429,65 11.854.960,67 12.763.635,32
(294.360,22) (1.147.597,51) (13.511.165,78) (14.953.123,51)
2. Erhaltene Anzahlungen 513.493,97 0,00 0,00 513.493,97
(588.038,07) (0,00) (0,00) (588.038,07)
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 32.205,73 0,00 0,00 32.205,73
(27.355,11) (0,00) (0,00) (27.355,11)
4, Verbindlichkeiten gegentiber
Gesellschaftern 0,00 76.000,00 0,00 76.000,00
(45.604,33) (281.820,55) (3.165.416,86) (3.492.841,74)
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 23.219,50 0,00 0,00 23.219,50
(102.049,16) (0,00) (0,00) (102.049,16)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 151.823,42 110.906,56 0,00 262.729,98
(132.359,96) (161.232,60) (0,00) (293.592,56)
913.987,62 902.336,21 11.854.960,67 13.671.284,50
(1.189.766,85) (1.590.650,66) (16.676.582,64) (19.457.000,15)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern betreffen in voller Hohe sonstige Verbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind vollstdndig durch Grundschulden (nominell
TEUR 23.794) gesichert. Weiterhin hat die Gesellschaft in 2009 ein Darlehen in Héhe von TEUR 152
bei der LMBV aufgenommen. Die Riickzahlung erfolgt mit der Netto-Kaltmiete der sanierten Woh-

nungen.

IV. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose (TEUR 2.395) betreffen im Wesentlichen mit TEUR 2.215 Sollmieten, mit
TEUR 692 Erlése aus Umlagenabrechnung und TEUR 526 Erlésschmélerungen sowic TEUR 14 aus

Betreuungstatigkeit.

Die auflerordentlichen Ertrige (TEUR 5.417) resultieren aus dem Forderungsverzicht der Banken und
Gesellschafter im Rahmen der Umsetzung der Sanierungsvereinbarung.
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Aufgrund der Differenzen zwischen den steuerlichen und handelsrechtlichen Ansitzen entstehen akti-

ve und passive latente Steuern. Bei dem Steuersatz handelt es sich um den fiir das Geschaftsjahr gel-

tenden kombinierten Steuersatz aus Korperschaftssteuer, Solidarititszuschlag und Gewerbesteuer. Es
ergibt sich per Saldo eine aktive latente Steuer, die gemaB Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB

nicht bilanziert wurde.

ILatente Steuern zum 31.12.2013

{
|

L

Sachverhalt Buchwert 'Differenz  Steuersatz |Latente Steuer
- ceg B b SB - | _
£ € € €
Aktive Steuerlatenzen B . i |
R ma—— P —— - Sr e e e — - —— — —— —_— e i---..—- I PPR——
Rickstellung fiir Archivierung | eseasal 713719 5235 28,075%) . ~155,07
= B I R I
| |
Zwischensumme il : : -155,07
|
Passive Steuerlatenzen } s S ]' ) | B -
I !
. | o000 28075% 000
|
Zwischensumme — ,L ~ . 000
1
!
Nettosteuerbelastung (-) bzw. -entlastung (+) — — _-155,07
| |

V. Sonstige Angaben
1. Geschiiftsfiihrer

Mit der Geschiftsfithrung wurde ab dem 1. Januar 2003

Herr Ralf Klar, Neu Konigsaue,

betraut.
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2. Beziige der Geschiiftsfithrung
Die Geschaftsfithrung hat von der Befreiung gemél § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.
3. Arbeitnehmer

Bei der VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstéitte waren 2013 im Jahresdurchschnitt
sechs Arbeitskrifte (ohne Geschéftsfiihrer) beschéftigt, die sich wie folgt aufteilen:

e Geschiftsfithrer

e Verwaltungskréfte

e Hausmeister/Reinigungskraft 3

4. Aufsichtsratsmitglieder

Redohl, Gerhard Stadtrat Seeland Aufsichtsratsvorsitzender
Ripala, Rainer Biirgermeister Stadt Aschersleben  stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Hampe, Siegfried Ortsbiirgermeister Nachterstedt Aufsichtsratsmitglied

Andree, Dieter Ortsbiirgermeister Hoym Aufsichtsratsmitglied

Haase, Heidrun Ortschaftsrat Frose Aufsichtsratsmitglied

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten im Geschéftsjahr 2013 Aufwandsentschddigungen von insgesamt
425,00 €.

5. Abschlusspriiferhonorare

Abschlusspriifungsleistungen T€ 15 (davon fiir Vj. TE 5)

6. Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Jahrestiberschuss soll in Hoéhe von € 1.005.572,66 mit dem Verlustvortrag verrechnet und der
iibrige Betrag auf neue Rechnung vorgetragen werden. Da sich der vorgetragene Betrag nicht in einem

entsprechenden Liquiditétsbestand wiederspiegelt, scheidet die Ausschiittung dieses Betrages aus.

Nachterstedt, 5. Januar 2015 /i (
il U

Der Geschaftsfiihrer
Klar
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Entwicklung des Anlagevermogens
zum
31. Dezember 2013
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte, Nachterstedt

Lagebericht zum Jahresabschluss fiir das Geschiiftsjahr 2013
I. Unternehmensgrundlagen

Die VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte ist ein Unternehmen der Stidte
Stadt Seeland (82,67 % Gesellschafteranteile) und der Stadt Aschersleben (17,33 % Gesell-
schafteranteile).

Das Kemgeschift besteht in der Vermietung und Verwaltung, Instandhaltung und Erhaltung
der Grundstiicke und Gebédude im Bestand. Das Unternehmen investiert langfristig und schafft
damit attraktive Wohnbesténde in den Ortschaften Nachterstedt, Hoym, Frose und Neu K¢-
nigsaue. Sie siecht Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut, das in 6konomischer, gesellschaft-
licher, sozialer und Skologischer Verantwortung zu pflegen ist. Das Unternehmen denkt, han-
delt und finanziert langfristig. Es achtet auf Risiko, Vorsorge und eine angemessene Eigenka-
pitalquote. Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb trifft die Gesellschaft
ihre Investitionsentscheidungen mit AugenmaB und Weitblick. Es geht hierbei nicht um den
schnellen Profit, sondern neben einer guten Eigenkapitalbasis um langfristig attraktive Wohn-
bestinde.

II.  Wirtschaftsbericht
1.) Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat ihren moderaten Wachstumskurs im IV. Quartal 2013 fortgesetzt.
Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im IV. Quartal 2013- preis-, saison-, und kalenderberei-
nigt - um 0,4 Prozent héher als im III. Quartal 2013. Auch in den beiden zurtickliegenden
Quartalen des Jahres war die deutsche Wirtschaft jeweils gewachsen (um 0,7 Prozent bzw. um
0,3 Prozent), nachdem sie zum Jahresbeginn noch stagniert hatte. Fiir das gesamte Jahr 2013
ergibt sich daraus ein Anstieg von 0,4 Prozent in Deutschland.

Im Land Sachsen-Anhalt lebten am 31.12.2012, fortgeschrieben auf der Basis des Zensus,
2.259.393 Einwohner. Fiir das Jahr 2012 wurden 44.863 Fortziige, aber auch 40.608 Zuziige
registriert. Das entsprach einem Wanderungsdefizit von 4.255 Personen und dem niedrigsten
Wert seit 16 Jahren.

Die Arbeitslosenzahl im Land ist deutlich gestiegen. Das entspricht zwar dem saisonalen
Muster, es ist aber der hochste Anstieg aller Bundeslinder. So hatte das Land Sachsen Anhalt
im Dezember eine Arbeitslosenquote von 10,7 Prozent. Gegeniiber dem Vormonat ist dies
eine Steigerung von + 0,6 Prozent. Im Salzlandkreis betrug die Arbeitslosenquote im Dezem-
ber 12,7 Prozent und somit eine Steigerung von + 1,2 Prozent. Damit ist der Salzlandkreis in
der Arbeitslosenstatistik von Sachsen-Anhalt im unteren Drittel zu finden.

Diese Zahlen wirken sich unmittelbar auf unsere Gesellschaft aus.
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2.) Geschiiftsverlauf

Der Geschiftsverlauf des Berichtsjahres 2013 konzentrierte sich bis zum 31.07.2013 auf die
Umsetzung der Sanierungsvereinbarung.

Nachdem sich die Sanierung aus den unterschiedlichsten Griinden verzdgert hatte, wurde zum
31.07.2013 dies nun letztendlich im vollen Umfang umgesetzt.

Folgende Sanierungsbeitrage wurden geleistet:

- Forderungsverzicht der Salzlandsparkasse zum 31.07.2013 in Héhe von TEUR 2.000,
so dass sich die Darlehensrestschuld gegeniiber der Salzlandsparkasse von
TEUR 14.834 auf TEUR 12.834 reduziert,

- Anschliefende Ubemahme der Darlehensrestschuld der Salzlandsparkasse
(TEUR 12.834) durch die DKB, wobei der Gesamtbetrag der Darlehensrestschuld ab
01.08.2013 mit einer Annuitiit von 5% p.a. belastet wird. Die Annuitit des Darlehens
der Salzlandsparkasse reduziert sich auf Grundlage der unterschricbenen Darlehens-
vertrige nach dem Forderungsverzicht der Salzlandsparkasse und Ubernahme des Dar-
lehens durch die DKB von TEUR 1.007 um TEUR 365 auf TEUR 642,

- Forderungsverzicht der Gesellschafter auf die ausgereichten Kommunaldarlehen in
Hohe von TEUR 3.417 zum 01.01.2013 mit dem Ergebnis, dass der entsprechende
Kapitaldienst (TEUR 209 p. a.) ab dem 01.01.2013 von den Gesellschaftern iiber-
nommen wird,

- Ausreichung eines Investitionszuschusses an die VWG durch das Ministerium fiir Bau
und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt zweckbezogen fiir aktivierungspflichtige
Modernisierungsmafinahmen in Hohe von TEUR 1.000 im Geschiftsjahr 2014,

- Darlehensgewihr durch die DKB in Hoéhe von TEUR 1.000 (Annuitit 5 % p. a.) im
Geschiftsjahr 2014. Eine Teilsumme in Hohe von TEUR 500 wurde durch die Ge-
schiftsfiihrung am 08.10.2013 unterzeichnet.

Dadurch hat sich die Liquiditétslage entspannt. Die Gesellschaft hat durch diese Mafinahmen
eine Kapitaldienstersparnis von jéhrlich TEUR 574. Dieses Geld soll in die Besténde inves-
tiert werden.

Die Umsatzerldse liegen leicht iiber den Prognosen des Vorjahres.

Am 31.12.2013 verwaltete die Gesellschaft 719 eigene Wohnungen (Vorjahr 719), 7 Gewer-
beeinheiten (Vorjahr 7) und 75 fremdverwaltete Wohnungen (Vorjahr 68).

Die Umsatzerlose sind von TEUR 2.434 im Vorjahr um TEUR 39 auf TEUR 2.395 gesunken.
Urséchlich dafiir ist der im Verhiltnis zu den Sollmieten und Beko geringere Riickgang der
Erlsschmaélerungen.

Der Leerstand stellt nach wie vor das dringlichste Problem der Gesellschaft dar. Am
31.12.2013 betrug der Leerstand 149 WE. Das entspricht ca. 20,5 % des Gesamtbestandes
(726 WE + GE) und somit eine Erhéhung des Leerstandes gegeniiber dem Vorjahr von
ca. 1,4 %. Die Steigerung des Leerstandes hitte in dem Malle nicht erfolgen miissen. Da die
Gesellschaft bis 31.07.2013 aber keine finanziellen Mdglichkeiten hatte, die Wohnungen ver-
niinftig herzurichten, haben einige Interessenten von einem Mietverhéltnis Abstand genom-
men.
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Die Erlésschmilerung aus dem Wohnungsleerstand in der Einheit von Ausfall Nettokaltmiete
und nicht anrechenbare Betriebskosten des Wohnungsleerstandes betragen im Geschiftsjahr
2013 TEUR 526 (Vorjahr TEUR 492).

Die Fluktuation ist immer noch gegeben. So stehen 68 Neuvermietungen 73 Kiindigungen
entgegen.

Das Geschiftsjahr 2013 wird mit einem Gewinn von 5.345.1 16,23 € abgeschlossen. Im We-
sentlichen setzt sich der Gewinn aus dem Forderungsverzicht der Salzlandsparkasse in Héhe
von TEUR 2.000 und der Gesellschafter auf die ausgereichten Kommunaldarlehen in Héhe
von TEUR 3.417 zusammen. Ohne diese auferordentlichen Ergebnisse endet das Ergebnis der
gewohnlichen Geschifistitigkeit in einem Fehlbetrag von - 71.351,76 € und ist bedingt durch
die Instandhaltungsaufwendungen. Geschiftsverlauf und Lage sind insgesamt als befriedigend
zu beurteilen.

Im Geschiftsjahr 2013 fand eine steuerliche Aulenpriifung fiir die Jahre 2009 bis 2011 statt,
die ohne Beanstandungen endete.

3.) Vermégens-, Finanzlage- und Ertragslage

Das Vermogen der Gesellschaft wird durch das Sachanlagenvermdgen geprigt. In der nach
betriebswirtschaftlichen Grundsitzen aufbereiteten Bilanz hat das Sachanlagenvermégen um
TEUR 655 abgenommen. Die Reduzierung des Sachanlagenvermdégens resultiert aus den
planméBigen Abschreibungen in Héhe von TEUR 66 8, denen Zugiange in Hohe von TEUR 14
gegentiberstehen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber den Kreditinstituten und gegeniiber den Gesellschaftern
konnten im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 5.606 auf TEUR 12.840 abgebaut werden. Die
Darlehensreduzierung setzt sich einmal durch die planméBige Tilgung in Héhe von
TEUR 189 und den Forderungsverzicht der Salzlandsparkasse in Héhe von TEUR 2.000 so-
wie der Gesellschafter auf die ausgereichten Kommunaldarlehen TEUR 3.417 zusammen. Der
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit ohne Auswirkung des Sanierungsgewinns ist ge-
geniiber dem Geschiftsjahr 2012 um TEUR 136 auf TEUR 596 gestiegen.

Die Gesellschaft besitzt eine Eigenkapitalquote von 24,3 % (Vorjahr - 5,0 %).

Leider konnte die Gesellschaft im Geschiftsjahr 2013 keine weiteren Investitionen in die Be-
stande vornehmen. Hierzu waren die finanziellen Moglichkeiten nicht gegeben. Die Gesell-
schaft hat lediglich ca. TEUR 205 fiir Instandhaltung aufbringen kénnen.

Die Gesellschaft und die Stadt Seeland haben in enger Zusammenarbeit seit Ende 2009 Pla-
nungen fiir ein Baugebiet "Am Neuen Ring" begonnen. Dieses Baugebiet sollte den Betroffe-
nen des Erdrutsches vom 18.07.2009 eine neue Heimat darstellen. Da die Gesellschaft die
Concordiastralle vollstindig abgerissen hat (141 WE) und das Freibad seit lingeren nicht
mehr genutzt wurde, entschied man sich fiir dieses Areal. Die Gesellschaft kaufte das Grund-
stiick des Freibades aus privater Hand fiir einen Preis von 259.540 € und riss diesen Komplex
flir ca. TEUR 30 ab. Fiir die Erschliefung des Baugebietes, es sind 16 Baugrundstiicke, erhielt
die Gesellschaft von der Stadt Seeland einen Zuschuss von ca. TEUR 467. Gleichzeitig stellte
die Stadt Seeland einen Antrag auf Fordermittel fiir diese Erschlieung. Der Férdermittelan-
trag wurde positiv beschieden und somit erhilt die Gesellschaft als Fordermittelempfinger
aus Bundes- und Landesmittel bis 2015 Fordermittel in Héhe von ca. TEUR 233. Weiterhin
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wurden Eigenmittel der Stadt Seeland in Héhe von T€ 117, welche analog der Bundes- und
Landesmittel dem Zweck der weiteren Erschlieung bis 2014 dienen, im Geschiftsjahr 2010
passivisch abgegrenzt und im Berichtsjahr in Héhe von T€ 23 erfolgswirksam aufgeldst. Die
Erschlieffung wurde im Oktober 2011 abgeschlossen und es existiert fiir diese Erschliefung
noch ein Darlehen in H6he von TEUR 120 bei dem Abwasserzweckverband Ostharz.

Leider konnten bis zum heutigen Stand nur vier Grundstiicke verkauft werden. Hier bemiiht
sich die Geschiftsfihrung seit geraumer Zeit um Vermarktungsalternativen.

Insgesamt kann man sagen, dass es nur mit der konsequenten Umsetzung der Sanierungsver-
einbarung moglich ist, mittel- bzw. langfristig weiter zu bestehen.

4.) Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Der Personalbereich hat sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt gedndert:

31.12.2013 31.12.2012
Geschiftsfiihrer ‘ 1 1
Verwaltungskrifte
Hausmeister/ Reinigungskraft 3 3
Summe der Beschiftigten 4 7

Der Personalaufwand flir das Geschéftsjahr 2013 belief sich auf insgesamt ca. TEUR 251
(Vorjahr TEUR 266). Da die Gesellschaft keinem Arbeitgeberverband angehért, werden keine
Tarifanpassungen erforderlich.

III.  Nachtragsbericht

Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach dem Abschluss des Geschiftsjahres eingetre-
ten sind, gab es nicht.

IV.  Prognosebericht

Die Bevolkerungszahlen der Ortschaften in dem die Gesellschaft Liegenschaften vermietet,
spiegeln sich wie folgt wieder:

31.12. 2010 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013
Nachterstedt 1.872 1.828 1.801 1.767
Hoym 2.445 2.396 2.360 2.348
Frose 1.460 1.421 1.398 1.373
Neu Konigsaue 329 333 328 312

Gesamt 6.106 5.978 5.887 5.800
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Das ist innerhalb von drei Jahren ein Einwohnerverlust von 306 Personen. Da die Gesellschaft
an der Vermietungsfront in den einzelnen Kommunen eine marktbeherrschende Stellung ein-
nimmt, ist jeder Einwohnerverlust fast ein Mieterverlust.

Um diesen Trend entgegenzuwirken wird die Gesellschafi investieren miissen. Nur konkur-
renzfihige Wohnungen lassen Neuvermietungen realistisch erscheinen. Dies wird durch die
Realisierung des neuen Sanierungskonzeptes der Fall sein. Gleichzeitig wird die Gesellschaft
in den néchsten Jahren ihren Instandhaltungsstau (ca. TEUR 3.000) abbauen kénnen und so-
mit bestehenden Mietern das Wohnen in den Bestéinden angenehmer gestalten.

Weiterhin wird in diesem Jahr das Recyclingwerk Novelis (200 necue Arbeitsplatze) fertig
gestellt. Nach Fertigstellung plant die Firma eine weitere Produktionslinie mit weiteren 120
neuen Arbeitspldtzen. Hier hat die Gesellschaft Hoffnung, dass sich Neuvermietungen reali-
sieren lassen.

Weiterhin geht die Gesellschaft davon aus, dass sich weitere Zulieferfirmen in der Nihe von
Nachterstedt niederlassen. Somit steigert sich das Neuvermietungspotential weiter.

Durch die oben genannte Investition hat die Gesellschaft schon im Laufe des Geschiftsjahres
2013 partizipieren konnen. Die Nachfrage nach Ferienwohnungen fiir Montagearbeiter war
sehr grofl. Die Gesellschaft hat hier sehr schnell reagiert und finf neue F erienwohnungen
(insgesamt jetzt 10) eingerichtet. Diese Ferienwohnungen sind momentan alle vermietet und
bringen der Gesellschaft eine akzeptable Einnahme.

Ebenfalls positiv zu bewerten ist, dass der Concordiasee im Jahr 2015 wieder zur touristi-
schen Nutzung frei gegeben wird. Dadurch wird die Wohn- und Lebensqualitit enorm gestei-
gert.

Der Ausbau der Fremdverwaltung wird weiter verfolgt. Weiterhin bietet die Gesellschaft in
den fremdverwalteten Einheiten Hausmeisterdienste an.

Durch den konstanten Anstieg des Leerstandes in den letzten Jahren wird die Gesellschaft auf
Dauer mehr Wohnungen vom Markt nehmen miissen als urspriinglich geplant. Die Sanie-
rungsvereinbarung geht von einem Kermnbestand im Jahr 2022 von 619 WE aus. Das heiBt, die
Gesellschaft wird ihren Bestand nochmals um 100 WE reduzieren. Der Anfang wird im Ge-
schaftsjahr 2014 erfolgen. Hier wird die Liegenschaft Friedrich-Weddeler-Str. 7-9 (30 WE),
mit Fordermittel im Rahmen des Stadtumbaus-Ost, abgerissen. Momentan lauft das Umzugs-
management der Mieter dieser Liegenschaft. PlanméBig soll der Block im September 2014
abgerissen werden.

Ein weiterer, wichtiger Bestandteil vom neuen Sanierungskonzept ist der Fordermittelbe-
scheid des Landes Sachsen-Anhalts in Héhe von 1 Mio. €. Folgende Liegenschaften sollen
mit diesen Fordermitteln modernisiert werden:

- Kirchgasse 2 in Hoym

- Lindenstraf3e 15/17/18 und 19 in Nachterstedt
- Schachtbreite 3 in Neu Konigsaue

- Wasserturm 11-12 in Frose

- Hoymer Strafie 18/18a
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Die Hohe der Modernisierungsmafinahmen belaufen sich auf ca. 2,0 Mio. €. Eine Cofinanzie-
rung in Héhe von 1 Mio. € (Annuitit 5 % p. a.) stellt die DKB bereit.

Von folgender Entwicklung fiir die néchsten Jahre geht die Sanierungsvereinbarung aus:

2014 2015 2016
Sollmieten (TEUR) 2.206 2.028 2.028
Leerstandsquote (in % pro Jahr) 213 16,8 17,4
Instandhaltungskosten (TEUR) 624 569 569

Diese Werte lassen sich aber nur durch die konsequente Umsetzung der Sanierungsvereinba-
rung erzielen. Damit liegen die prognostizierten Umsatzerlése auf dem Niveau des Jahres

2013.

Die Geschiftsfiihrung hat im Geschéftsjahr 2013 sein Risikomanagement weiter fortgeflihrt.
Folgende Mafinahmen gehoren dazu:

- Untermehmenskonzept mit Fortschreibungen

- Tégliche Liquidititskontrolle

- Eine monatliche Finanzplanung und Uberwachung

- Eine Uberwachung der Ausgaben fiir Instandhaltung und Modernisierungsmafinahmen

- Auswertung von Leerstandslisten

- RegelmiBige Berichterstattung an den Aufsichtsrat und die Banken durch Erstellung
von Quartalsberichten (Controlling Sanierungsvereinbarung)

Die Geschiftsfithrung ist der Auffassung, dass durch die oben genannten Mafinahmen alle
relevanten Risiken frithzeitig erkannt und entsprechende Schlussfolgerungen gezogen werden
konnen. Gleichzeitig konnen Abweichungen von Planzahlen schnell aufgedeckt und beurteilt
werden.

Fiir das Geschiftsjahr 2014 wird aufgrund des Abbaus des Investitionsriickstaus mit einem
Jahresfehlbetrag von T€ 367 gerechnet.

Aufgrund der nur eingeschrénkten Ertragskraft und den damit - bei der Umsetzung des in der
Sanierungsvereinbarung beabsichtigten Instandhaltungsniveaus - verbundenen Eigenkapital-
verzehrs besteht langfristig das Risiko der Uberschuldung.

Fur den Zeitraum bis 2019 ist die Zahlungsfahigkeit unter den Pramissen des fortgeschriebe-
nen Sanierungskonzeptes grundsétzlich gewihrleistet, die Finanzlage bleibt jedoch ange-
spannt. Ab 2020 ist die Zahlungsfihigkeit der Gesellschaft bei Umsetzung der Planungspra-
missen, insbesondere der Instandhaltungskosten, nicht mehr gewahrleistet, sofern die Kapital-
dienstbelastung ab 2018 nicht auf maximal 5 % p. a. begrenzt werden kann.
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Die wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere die Liquidititsausstattung und Ertragskraft der
Gesellschaft wird in kiinftigen Jahren maf3geblich durch die Mietpreisentwicklung sowie die
Entwicklung des Leerstandes beeinflusst. Die Unternehmensplanungen sind hinsichtlich der
Entwicklung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage laufend zu aktualisieren und zu iiber-
wachen.

Der Jahresiiberschuss soll in Hohe von € 1.005.572,66 mit dem Verlustvortrag verrechnet und
der {ibrige Betrag auf neue Rechnung vorgetragen werden. Da sich der vorgetragene Betrag
nicht in einem entsprechenden Liquiditéitsbestand wiederspiegelt, scheidet die Ausschiittung
dieses Betrages aus.

Nachterstedt, den 5. Januar 2015

Qe

Geschiftsfithrer
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte,
Nachterstedt

Berichterstattung
tiber die Erweiterung der Abschlusspriifung
nach § 53 HGrG (IDW PS 720)
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FRAGENKREIS 1:

Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie individualisierte

Offenlegung der Organbeziige

a)

b)

Gibt es Geschaftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiftsverteilungsplan
fur die Geschéftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es dariiber hin-
aus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die
Geschifts- sowie ggdf. fiir die Konzernleitung (Geschiftsanweisung)? Entspre-
chen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des Kon-
zerns?

Ein Geschéftsverteilungsplan besteht nicht und war nach unseren Priifungsfest-
stellungen auch nicht erforderlich, da im Geschéftsjahr 2013 nur ein Geschéftsfiihrer

tatig war.

Dariiber hinausgehende schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organi-

sation fur die Geschéftsleitung bestanden nicht.

Nach unseren Prifungsfeststellungen entsprechen die Regelungen den Bediirfnissen

der Gesellschaft.

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und
wurden Niederschriften hierliber erstellt?

Im Geschéftsjahr 2013 sind die Gesellschafterversammiung zu einer ordentlichen so-
wie der Aufsichtsrat zu vier ordentlichen Sitzungen zusammengetreten. Die

Sitzungsprotokolie dariiber liegen vor.

In welchen Aufsichtsrdaten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Abs. 1
Satz 5 AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschiftsleitung tatig?

Der GeschaftsfUuhrer der Gesellschaft ist im Aufsichtsrat der Seeland GmbH und im

Verwaltungsrat der Ascherslebener Kulturanstalt (AKA) tatig.
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Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschiftsleitung, Uberwachungsorgan)
individualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufge-
teilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und Komponenten mit lang-
fristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Vergutung der Organmitglieder wird nicht individualisiert im Anhang des Jahresab-
schlusses aufgeteilt nach Fixum, erfolgsabhangige Komponenten und Komponenten
mit langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen, da diese Angabe nach § 285 Nr. 9 a HGB

nur fur bérsennotierte Aktiengesellschaften vorgeschrieben ist.

FRAGENKREIS 2:

Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-
tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zusténdigkeiten/
Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmaBige Uberpriifung?

Es besteht ein Organisationsplan fiir die Gesellschaft, aus dem Arbeitsbereiche und
Zustandigkeiten ersichtlich sind. Die Aufbauorganisation entspricht den Bediirfnissen

der Gesellschaft.

Nach unseren Erkenntnissen erfolgt eine regelmaRige Uberpriifung der aufbau- und

ablauforganisatorischen Grundlagen.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich im Rahmen unserer Prifung nicht ergeben.

Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und
dokumentiert?

Explizite Regelungen zur Korruptionspravention bestehen nach unseren Priifungsfest-

stellungen nicht.

Die Vermeidung von Korruptionen ist integraler Bestandteil der Tatigkeit der Geschéfts-

fuhrung.
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Durch entsprechende Funktionstrennungen und die Einhaltung des Vier-Augen-
Prinzips hat der Geschéftsfihrer grundsatzlich Vorkehrungen zur Korruptionspra-

vention im betrieblichen Ablauf geregelt.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Ent-
scheidungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung,
Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewdhrung)? Haben sich Anhaltspunkte
ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Richtlinien auRerhalb des Gesellschaftervertrages existieren nicht. GemaR den Rege-
iungen des Gesellschaftervertrages sind die Gesellschafterversammlung und der Auf-

sichtsrat in alle wesentlichen Entscheidungsprozesse eingebunden.

Nach unseren Erkenntnissen werden diese Regelungen eingehalten.

Besteht eine ordnungsgemafe Dokumentation von Vertridgen (z. B. Grund-
stlicksverwaltung, EDV)?

Die Vertrage sind nach unseren Prufungsfeststellungen ordnungsgeméan dokumentiert.

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 Zusammenhinge
von Projekten - den Bedlirfnissen des Unternehmens?

Der Wirtschaftsplan besteht aus dem Erfolgs-, Vermdgens-, Finanz-, Investitions- und

Stellenplan.

Es erfolgt eine jahrliche Fortschreibung des Wirtschaftsplanes.

Das Planungswesen entspricht den Bedurfnissen der Gesellschaft.
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Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Im Rahmen von betriebswirtschaftlichen Auswertungen werden Planabweichungen

systematisch untersucht.

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

Das Rechnungswesen, einschlielllich der Kostenrechnung, entspricht den besonderen

Anforderungen der Gesellschaft.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquiditatskontrolle und eine Kredittiberwachung gewahrleistet?

Die Uberwachung der Liquiditat erfolgt durch tiglichen Kontenabgleich. Dariiber hinaus
werden vom Geschaftsfiihrer im Vergleich zum monatlichen Liquiditatsplan die monat-

lichen Ist-Zahlungsstrome erfasst.

Das Finanzmanagement gewahrleistet eine laufende Liquiditatskontrolle und eine

Kreditiberwachung.

Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und
haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht
eingehalten worden sind?

Ein zentrales Cash-Management besteht im Geschaftsjahr 2013 nicht.

Ist sichergestellt, dass Entgelte volistindig und zeithah in Rechnung gestellt
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet, dass ausstehende
Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Es wird durch verschiedene Malinahmen sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und

zeitnah erhoben werden. Angemessene Abschlagszahlungen werden eingefordert.

Durch das bestehende Mahnwesen ist der Einzug ausstehender Forderungen nach un-

seren Priifungsfeststellungen zeitnah und effektiv gewahrleistet.

In begrindeten Ausnahmefallen werden Ratenzahlungen gewahrt.
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Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und
umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

Ein eigensténdiges Controlling besteht nicht und ist aufgrund der GroRe des Unter-
nehmens auch nicht erforderlich. Die Geschéaftsfihrung nimmt die Aufgaben des Con-
trollings selbst wahr, notwendige Auswertungen werden im Einzelfall von der Ge-

schéftsfliihrung angefordert oder selbst erstellt.

Nach unseren Prifungsfeststellungen entspricht das Controlling den Anforderungen

des Unternehmens.

Ermoglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder
Uberwachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine
wesentliche Beteiligung besteht?

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine Tochterunternehmen und hélt keine wesent-

lichen Beteiligungen.

FRAGENKREIS 4:

Risikofriiherkennungssystem

a)

Hat die Geschifts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Friihwarnsignale defi-
niert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefihrdende Risiken
rechtzeitig erkannt werden kénnen?

Die Geschaéftsfiihrung hat MalRnahmen ergriffen, um bestandsgefdhrdende Risiken

frihzeitig zu erkennen.

Das bei der Gesellschaft implementierte System zur Uberwachung bestandsgefahr-
dender Risiken besteht aus:

- taglichen Liquiditatskontrollen,

- einer monatlichen Finanzplanung und Uberwachung,

- einer Uberwachung der Ausgaben fiir Instandhaltung,

- Auswertung von Leerstandslisten.

Als wesentliche Risiken wurden dabei das Liquiditats- und Leerstandsrisiko identifiziert.



b)

d)

Anlage V
Blatt 7

Ein explizites Risikofriihwarnsystem mit der Definition von Art und Umfang von Frih-
warnsignalen und der Definition von Art und Umfang von GegenmalRnahmen bei Uber-
schreitung von Toleranzgrenzen solcher Frihwarnsignale besteht nicht.

Reichen diese MaRnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen?
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht durchgefiihrt
werden?

Die MaRnahmen sind geeignet, bestandsgefahrdende Risiken zu erkennen.

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Malnahmen nicht durchgefihrt

werden.
Sind diese MafRnahmen ausreichend dokumentiert?
Eine schriftliche Dokumentation ist bisher noch nicht erfolgt.

Werden die Frithwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschiftsumfeld sowie mit den Geschiaftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Die getroffenen Mafinahmen werden mit den aktuellen Geschéftsprozessen abge-

stimmt und gegebenenfalls angepasst.

FRAGENKREIS 5:

Finanzinstrumente, andere Termingeschafte, Optionen und Derivate

Dieser Fragenkreis ist nicht einschlagig, da im Geschaftsjahr 2013 keine Terminge-
schafte, Optionen und Derivate abgeschlossen wurden. Ein derartiger Einsatz ist auch

nicht beabsichtigt.
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Hat die Geschifts/Konzernleitung den Geschiftsumfang zum Einsatz von Finan-
zinstrumenten sowie von anderen Termingeschiften, Optionen und Derivaten
schriftlich festgelegt? Dazu gehort:

- Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

- Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betri-
gen eingesetzt werden?

- Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in wel-
chem Umfang diirfen offene Posten entstehen?

- Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z. B. ob bestimmte Strategien aus-
schliefllich zuldssig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt wer-
den diirfen (z. B. antizipatives Hedging)?

Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von Kredit-
konditionen und zur Risikobegrenzung?

Hat die Geschifts-/Konzernleitung ein dem Geschiftsumfang entsprechendes
Instrumentarium zur Verfiigung gestellt, insbesondere in Bezug auf

- Erfassung der Geschifte
- Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse
- Bewertung der Geschifte zum Zweck der Rechnungslegung

- Kontrolle der Geschifte?

Gibt es eine Erfolgskontrolle fiir nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende
Derivatgeschéfte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung
gezogen?

Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?

Ist die unterjahrige Unterrichtung der Geschifts-/Konzernleitung im Hinblick auf
die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen gere-
gelt?
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FRAGENKREIS 6:

Interne Revision

d)

Dieser Fragenkreis ist nicht einschlagig, da eine interne Revision als eigenstindige

Stelle nicht besteht. Bei der BetriebsgroRe ist eine Innenrevision nicht zwingend not-

wendig.

Gib es eine den Bediirfnissen des Unternehmens/Konzerns entsprechende
Interne Revision/Konzernrevision ? Besteht diese als eigenstindige Stelle oder
wird diese Funktion durch eine andere Stelle (ggf. welche?) wahrgenommen?

Wie ist die Anbindung der Internen Revision/Konzernrevision? Besteht bei ihrer
Tatigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschéftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentlich miteinan-
der unvereinbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Vollzug) orga-
nisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal {iber Kor-
ruptionspravention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisionsberichte

vor?

Hat die Interne Revision ihre Prifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

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

Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der
Internen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne Revi-
sion/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?
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FRAGENKREIS 7:

Ubereinstimmung der Rechtsgeschdfte und MaBnahmen mit Gesetz, Satzung, Ge-
schiftsordnung, Geschiftsanweisung und bindenden Beschliissen des Uberwa-
chungsorgans

a)

b)

d)

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uber-
wachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschiften und MaBnahmen
nicht eingeholt worden ist?

Zustimmungspflichtige Rechtsgeschéfte und MaRnahmen sind in § 8 und 12 des Ge-

sellschaftsvertrages geregelt.

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte daflir ergeben, dass er-
forderliche Zustimmungen im Berichtsjahr nicht durch die Geschaftsfiihrung eingeholt

wurden.

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

Nach unseren Prifungsfeststellungen wurden im Geschéftsjahr 2013 keine Kredite an

Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsorgans gewshrt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger MaR-
nahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MafRnahmen
vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmaBnahmen)?

Derartige Anhaltspunkte sind im Rahmen unserer Prifung nicht bekannt geworden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschifte und MaBnahmen nicht
mit Gesetz, Satzung, Geschdftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Es haben sich im Rahmen unserer Prifung keine Anhaltspunkte ergeben, nach denen
die Geschéftstatigkeiten im Berichtsjahr nicht im Rahmen von Gesetz, Gesellschafts-
vertrag und den bindenden Beschlissen des Aufsichtsrates und der Geselischafterver-

sammlung lagen.
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FRAGENKREIS 8:

Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

d)

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

Investitionen werden im Rahmen des Wirtschaftsplanes geplant und vor Realisierung

auf Rentabilitat / Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepriift.

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

Es haben sich im Rahmen unserer Priifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass die

Unterlagen zur Preisermittlung nicht ausreichend waren.

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen lau-
fend liberwacht und Abweichungen untersucht?

Die bautechnische Uberwachung der Investitionen wird entweder selbst Gibernommen
oder ist an ein Ingenieurbiiro fremd vergeben. Die finanzielle Uberwachung der Investi-

tionen erfolgt anhand der Daten der Finanzbuchhaltung durch die Geschéftsfiihrung.

Uber den Wirtschaftsplan nicht genehmigte Investitionen werden in der Aufsichtsrats-

sitzung genehmigt.

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

Im Rahmen der Priifung haben wir keine wesentlichen Uberschreitungen festgestellt.

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

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Erkenntnisse ergeben, dass Leasing-
oder vergleichbare Vertrage nach Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wur-

den.
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FRAGENKREIS 9:

Vergaberegelungen

a)

b)

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

Im Rahmen unserer Prifung sind keine Anhaltspunkte bekannt geworden, die auf

eindeutige VerstéRe gegen Vergaberegelungen hinweisen.

Bei kleineren Reparatur- und Instandhailtungsauftrdgen wird auf bestehende Vertrags-
beziehungen zu Handwerkern zuriickgegriffen. Bei groReren Auftrdgen werden Ange-
bote eingeholt (freihdndige Vergabe). Schriftlich dokumentierte Vergaberegelungen lie-

gen im Unternehmen nicht vor.

Werden fiir Geschafte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurren-
zangebote (z. B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Fur langerfristige Kreditaufnahmen und Geldanlagen werden Vergleichsangebote ein-

geholt.

FRAGENKREIS 10:

Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

Wird dem Uben/vachungsorgan regelmaRig Bericht erstattet?

Nach den uns vorgelegten Sitzungsprotokollen der Gesellschafterversammlung und
des Aufsichtsrates erstattet die Geschaftsfilhrung regelmafig Bericht Uber die wirt-
schaftliche Lage der Gesellschaft. Darlber hinaus informiert der Geschéftsfiihrer aus-

kunftsgemaf in den Gemeinde- und Stadtratsitzungen Uber die Lage der Gesellscharft.



b)

d)

Anlage V
Blatt 13

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

Die Berichte vermitteln nach unseren Prufungsfeststellungen einen zutreffenden Ein-

blick in die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft.

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgange angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewohnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemaR abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehl-
dispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber berich-
tet?

Das Uberwachungsorgan wurde nach unseren Priifungsfeststellungen tiber wesentli-

che Vorgénge zeitnah unterrichtet.

Ungewohnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeman abgewickelte Geschaftsvorfal-
le, erkennbare Fehldispositionen und wesentliche Unterlassungen sind uns im Rahmen

unserer Prifung nicht bekannt geworden.

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

Eine Berichterstattung auf besonderen Wunsch erfolgte im Berichtsjahr nach unseren

Prufungsfeststellungen nicht.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

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

Eine D&O- Versicherung wurde angabegemaf nicht abgeschlossen.
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Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschiftsleitung oder des Uberwa-
chungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan
offengelegt worden?

Interessenkonflikte der Geschéftsleitung oder des Uben/vachungsorgans wurden nach

unseren Prifungsfeststellungen im Geschéftsjahr 2013 nicht gemeldet.

FRAGENKREIS 11:

Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermé-
gen?

Insgesamt sieht die liberarbeitete Planung einen Abriss von Wohnungen im Zeitraum
2014 bis 2022 von insgesamt 100 WE vor.

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?
Nach unseren Priifungsfeststellungen sind Bestande nicht auffallen hoch oder niedrig.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermogenslage durch im Vergleich
zu den bilanziellen Werten erheblich hohere oder niedrigere Verkehrswerte der
Vermogensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Im Rahmen der Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermo-
genslage durch im Vergleich zu den bilanziellen Werten erheblich hthere oder niedri-

gere Verkehrswerte der Vermdgensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird.
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FRAGENKREIS 12:

Finanzierung

a)

b)

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

In der gekirzten Bilanz wird ein Eigenkapitalanteil von 24,3 % und Fremdkapital in

Hohe von 75,7 % ausgewiesen.

Die Gesellschaft finanziert sich in Hohe von T€ 46 Uber Fordermittel sowie Uber

Mieteinnahmen.

Wesentliche Investitionsverpflichtungen bestanden zum Abschlussstichtag nach unse-

ren Prifungsfeststellungen nicht.

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

Ein Konzern besteht nicht.

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

Fir die ErschlieBung des Baugebietes "Am Neuen Ring" erhielt die Geselischaft von
der Stadt Seeland im Geschaftsjahr 2010 einen Zuschuss von T€ 467. Bis zum Jahre
2014 flieken fur das Baugebiet zudem Bundes- und Landesmittel in Héhe von insge-
samt T€ 233, davon T€ 46 im Berichtsjahr 2013. Darliber hinaus wurden Eigenmittel
der Stadt Seeland in H6he von T€ 117, welche analog der Bundes- und Landesmittel
dem Zweck der weiteren ErschlieBung bis 2014 dienen, im Geschéftsjahr 2010 passi-
visch abgegrenzt und im Berichtsjahr 2013 in H6he von T€ 23 erfolgswirksam aufge-

l6st.

Nach unseren Prifungsfeststellungen haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass
die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet

wurden.
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FRAGENKREIS 13:

Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

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

Die Gesellschaft weist Eigenkapital in Hohe von T€ 4.418 aus. Mittel- und langfristig
kdnnen sich bei Umsetzung des in der Sanierungsvereinbarung beabsichtigten In-

standhaltungsniveaus Finanzierungsprobleme ergeben.

Wir verweisen auf unsere Ausfiihrungen unter "B. I1.".

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagenbildung)
mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr einen Jahresiiberschuss in H6he von T€ 5.345 er-
zielt, welcher in Hohe von T€ 1.005.572,66 mit dem Verlustvortrag verrechnet und der

librige Betrag auf neue Rechnung vorgetragen werden soll.

Der Jahresfehlbetrag des Vorjahres wurde in Hohe von T€ 89 auf neue Rechnung vor-

getragen.

Dies ist mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft vereinbar. Wir weisen darauf hin,
dass der Jahresiiberschuss nicht zu einer Ausschittung zur Disposition steht, da sich
der Jahrsuberschuss nicht ein einem entsprechenden Liquiditdtsbestand wiederspie-

gelt.
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FRAGENKREIS 14:

Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

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

Im Geschéftsjahr 2013 wurde keine Segmentierung vorgenommen.

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgidngen gepragt?

Das Jahresergebnis 2013 ist positiv durch die Umsetzung der Sanierungsvereinbarung

und dem damit verbundenen Schuldenerlass in Hohe von T€ 5.417 gepréagt.

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

Nach unseren Prifungsfeststeliungen haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass
wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbeziehungen mit den Gesellschaftern ein-
deutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden.

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Entfallt bei Wohnungsunternehmen.

FRAGENKREIS 15:

Verlustbringende Geschdfte und ihre Ursachen

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

Im Rahmen unserer Priifung haben wir keine wesentlichen verlustbringenden Ge-

schafte im Geschéftsjahr 2013 festgestelit.
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Wurden MaBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um
welche MaBnahmen handelt es sich?

Entfallt, siehe Punkt a).

FRAGENKREIS 16:

Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaRnahmen zur Verbesserung der Ertragslage

a)

b)

Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2013 im Wesentlichen durch den Schuldenerlass

im Rahmen der Sanierungsvereinbarung einen Jahresiiberschuss erzielt.

Das negative Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstétigkeit (T€ - 71) ist wesentlich auf
den strukturellen Wohnungsleerstand bei Gebduden aufgrund der Uberkapazitaten auf
dem Wohnungsmarkt zuriickzufiihren, der zu niedrigen Marktmieten und erhéhten Er-

I6sschmalerungen aus Leerstand gefiihrt hat.

Welche MaBnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertrags-
lage des Unternehmens zu verbessern?

In der aktuellen Unternehmensplanung sind als MalRnahmen, insbesondere die Redu-
zierung des Kapitaldienstes, eine Erweiterung der Rickbaupléne bis auf 100 WE, so-
wie Bestandsinvestitionen zur nachhaltigen Starkung der Ertragskraft geplant. Wir ver-
weisen insoweit auf unsere Ausfiihrungen unter "B. li. Bestandsgefihrdende Tatsa-

chen".
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstatte,
Nachterstedt

Rechtliche, technische

und wirtschaftliche Verhéiltnisse
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Firma:

Sitz;

Grindung:

Handelsregister:

Gesellschafter:

Gesellschaftsvertrag:

Gegenstand:

Geschéftsjahr:

1.

Rechtliche Verhiltnisse

VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heim-
statte.

Nachterstedt.

Mit notarieller Urkunde vom 24. September 1990
zum 1. Oktober 1990.

Amtsgericht Stendal, HRB 107321: letzte Eintra-
gung am 14. Juli 2010 (letzter Auszug vom 27. Feb-
ruar 2014).

Stadt Seeland € 65.100,00,
Stadt Aschersleben € 13.650,00.

Der Gesellschaftsvertrag ist am 3. September 1993
geschlossen worden. Er ist durch Beschuss der Ge-
sellschafterversammiung vom 25. Mai 1999 geén-
dert worden. Eine Neufassung des Gesellschafter-
vertrages erfolgte am 22. Juni 2010 mit einer Erho-
hung des gezeichneten Kapitals von € 76.693,78
auf € 78.750,00.

Gegenstand des Unternehmens ist die Sicherung
des langfristigen Erhaltes sozialgebundenen Wohn-
raums. Die Gesellschaft verschafft sich, errichtet,
vermietet, verwaltet und bewirtschaftet Wohnungen.
Die Gesellschaft kann dariiber hinaus Wohnungen
fur Dritte verwalten und bei Stadtebau- und Stadter-
neuerungsmaflnahmen Betreuungsaufgaben wahr-
nehmen sowie R3ume fiir Gewerbetreibende und
Gemeinschaftseinrichtungen sich verschaffen, er-
richten, vermieten, verwalten und bewirtschaften,
sofern diese in réumlichem Zusammenhang mit ih-
ren Wohnungen liegen. Die Gesellschaft darf ande-
re Unternehmen gleicher oder &hnlicher Art erwer-
ben, vertreten und sich an solchen Unternehmen
beteiligen. Sie darf auch Zweigniederlassungen er-
richten.

Kalenderjahr.



Groldenklasse:

Organe:

Gesellschafterversammiung:

Aufsichtsrat:

Geschéftsflihrung:

Anlage VI
Blatt 3

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft
i. S.d. § 267 Abs. 1 HGB.

Nach den Vorschriften des Geselischaftsvertrages
hat die Gesellschaft jedoch den Jahresabschluss
wie fur grofie Kapitalgesellschaften aufzustellen.

Gesellschafterversammiung,
Aufsichtsrat und
Geschéftsfuhrung.

Im Berichtsjahr trat die Gesellschafterversammiung
zu einer Sitzung zusammen.

Die Zusammensetzung des Aufsichtsrates ergibt
sich aus dem Anhang der Gesellschaft. Wir verwei-
sen daher auf Anlage Ill zu unserem Bericht.

Im Berichtsjahr trat der Aufsichtsrat zu vier
Sitzungen zusammen.

Herr Ralf Kiar (alleinvertretungsberechtigt).
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2. Technische und Wirtschaftliche Verhiltnisse

Die Gesellschaft vermietet per 31. Dezember 2013 in den Stadten Seeland und

Aschersleben 719 Wohnungen.

Die wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft haben wir anhand folgender Kennzah-

len dargestelit:

Bilanzsumme

Buchwerte Sachanlagen
Investitionen

Aktivierte Betriebskosten
Liquide Mittel

Nicht durch Eigenkapital
gedeckter Fehlbetrag
Eigenkapital
Darlehensverbindlichkeiten
Gesellschafterverbindlichkeiten
Cashflow

Umsatzerlose

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir Hausbewirt-
schaftung und Instandhaitung

Aufwendungen fiir
Verkaufsgrundstiicke

Abschreibungen

Sonstige betriebliche
Aufwendungen

Finanzergebnis
Auflerordentliches Ergebnis
Jahresergebnis

2013 2012
T€ T€
18.163 19.545
16.690 17.344
14 12

581 599
250 2

0 927
4.418 0
12.764 14.953
76 3.493

596 460
2.395 2.434
161 687
825 811

0 0

668 1.151
184 132

- 680 - 963
5.417 0
5.347 -89

2011 2010 2009
T€ T€ T€
19.969 22.621 22.663
17.881 21.167 21.706
10 523 411
482 533 676

91 218 34
838 0 0

0 1.810 1.941
15.162 15.959 16.264
3.536 3.578 3.617
649 581 665
2.678 2.700 2.732
324 523 488
1.026 1.096 1.311
0 48 0
2.404 635 661
844 187 163

- 997 - 1.007 -1.018
0 -7 -14
-2.648 -133 -4
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2013 2012
Eigener Hausbesitz
Wohneinheiten WE 719 719
(davon Leerstand) (149) (140)
Leerstand WE % 20,7 19,5
Gewerbeeinheiten (GE) GE 7 7
(davon Leerstand) (0) (0)
Leerstand GE % 0,0 0,0
Wohnflachen m? 41.035 41.035
Gewerbeflachen m? 588 588
durchschnittliche Wohnungsgrofie m? 57,07 57,07
WEG Verwaltung
Wohneinheiten Stichtag 31.12. WE 75 68
Ferienwohnungen FW 10 7
Mitarbeiter
(im Jahresdurchschnitt)
Geschéaftsflhrer 1 1
Angestellte 3 4
Auszubildende 0 0
Hilfskrafte / Hausmeister 3 3
Gesamt 7

davon teilzeitbeschéftigt
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3. Versicherungsschutz

Nach den uns vorgelegten Unterlagen und den erteilten Auskiinften bestehen fiir die

Wohnanlagen und den tibrigen Dauerbesitz der Gesellschaft folgende Versicherungen:

Gebaudeversicherungen
Feuerversicherungen
Leitungswasser- und Sturmversicherungen

Glasversicherungen

Haftpflichtversicherungen
Grundstuickshaftpflichtversicherungen

Oltankversicherungen

Geschiftsversicherungen

Versicherungen fiir Verwaltungsgebaude, Geschéaftsaulenstellen und Werkstétten
Einrichtungsgegenstande

Einbruchdiebstahl

Beraubung (Kassenbestande)

Kfz-Versicherungen
Samtliche Dienstwagen
Haftpflichtversicherung
Vollkasko

Elektronikversicherungen
EDV-Anlage
Personalcomputer

Telefonanlagen

Vandalismusversicherungen

Die Angemessenheit des Versicherungsschutzes war nicht Gegenstand unserer Prii-

fung.
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4. Wichtige Vertriage

a) Hausverwaltungsvertrage zwischen den Eigentlimern von Grundstiicken und
der Gesellschaft Uber die kaufménnische und bautechnische Verwaltung der
Objekte;

b)  Miet- und Leasingvertrage.

Auftrédge zur Instandhaltung des Wohnungsbestandes werden im Auftrag der Eigen-

timer Gberwiegend an ortliche Betriebe, Handwerker und Einrichtungen vergeben.

5. Steuerliche Verhaltnisse

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Quedlinburg unter der Steuernummer

117/107/00739 gefiihrt.

Im Geschéftsjahr 2013 fand eine Betriebspriifung des Finanzamtes Quedlinburg fiir
Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Umsatzsteuer 2009 bis 2011 statt. Diese ver-

lief ohne Beanstandungen.

6. Priifungen Dritter

Im Geschéftsjahr 2013 fand eine Priifung der Deutschen Rentenversicherung statt. Die

Prufung fihrte zu keinen wesentliche Beanstandungen.
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Anlage VIl

Allgemeine Auftragsbedingungen

fir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten flr die Vertrdge zwischen Wirtschafts-
prifern oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im nachstehenden zusam-
menfassend ,Wirtschaftspriifer" genannt) und ihren Auftraggebern Gber Pri-
fungen, Beratungen und sonstige Auftrége, soweit nicht etwas anderes aus-
driicklich schriftlich vereinbart oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Werden im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch
zwischen dem Wirtschaftspriffer und anderen Personen als dem Auftraggeber
begriindet, so gelten auch gegentiber solchen Dritten die Bestimmungen der
nachstehenden Nr. 9,

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrages

(1) Gegenstand des Auftrages ist die vereinbarte Leistung, nicht ein be-
stimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ord-
nungsmafiger Berufsaustbung ausgefilhrt. Der Wirtschaftspriifer ist be-
rechtigt, sich zur Durchfiihrung des Auftrages sachverstandiger Personen zu
bedienen.

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

(3) Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf die
Prifung der Frage, ob die Vorschriften des Steuerrechts oder Sondervor-
schriften, wie z.B. die Vorschriften des Preis-, Wettbewerbsbeschrénkungs-
und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche gilt fiir die Feststellung,
ob Subventionen, Zulagen oder sonstige Vergiinstigungen in Anspruch
genommen werden kénnen. Die Ausfiihrung eines Auftrages umfaft nur dann
Priifungshandlungen, die gezielt auf die Aufdeckung von Buchfalschungen
und sonstigen UnregelmaRigkeiten gerichtet sind, wenn sich bei der Durch-
flhrung von Priifungen dazu ein Anlaf ergibt oder dies ausdriicklich schriftlich
vereinbart ist.

(4) Andert sich die Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden beruflichen
AuRerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflichtet, den Auftraggeber auf
Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen hinzuweisen.

3. Aufklarungspflicht des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, da dem Wirtschaftspriifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fiir die Ausflihrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechtzeitig vorgelegt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umsténden Kenntnis gegeben wird, die flir die Ausfiihrung des
Auftrages von Bedeutung sein kdnnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen,
Vorgange und Umstande, die erst wahrend der Tatigkeit des Wirtschafts-
priifers bekannt werden.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstén-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskiinfte und Erklé-
rungen in einer vom Wirtschaftsprifer formulierten schriftlichen Erklarung zu
bestétigen.

4. Sicherung der Unabhéangigkeit

Der Auftraggeber steht dafiir ein, daR alles unterlassen wird, was die Unab-
hangigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrden kénnte. Dies gilt
insbesondere fir Angebote auf Anstellung und fiir Angebote, Auftrége auf
eigene Rechnung zu (ibernehmen,

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Hat der Wirtschaftspriifer die Ergebnisse seiner Tatigkeit schriftlich darzu-
stellen, so ist nur die schriftiche Darstellung maRgebend. Bei Priifungsauf-
trdgen wird der Bericht, soweit nichts anderes vereinbart ist, schriftlich
erstattet. Mundliche Erklarungen und Auskiinfte von Mitarbeitern des Wirt-
schaftspriifers auBerhalb des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

6. Schutz des geistigen Eigentums des Wirtschaftspriifers

Der Auftraggeber steht dafiir ein, da die im Rahmen des Auftrages vom Wirt-
schaftspriifer gefertigten Gutachten, Organisationspléane, Entwiirfe, Zeich-
nungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und Kos-
tenberechnungen, nur fiir seine eigenen Zwecke verwendet werden.

7. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Berichte,
Gutachten und dgl.) an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustimmung des
Wirtschaftspriifers, soweit sich nicht bereits aus dem Auftragsinhalt die Ein-
willigung zur Weitergabe an einen bestimmten Dritten ergibt.

Gegeniber einem Dritten haftet der Wirtschaftsprifer (im Rahmen von Nr. 9)
nur, wenn die Voraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Die Verwendung beruflicher AuBerungen des Wirtschaftspriifers zu
Werbezwecken ist unzuldssig; ein Versto? berechtigt den Wirtschaftspriifer
zur fristiosen Kundigung aller noch nicht durchgefihrten Auftrége des Auf-
traggebers.

8. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiillung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen der Nacherflillung kann er
auch Herabsetzung der Vergiitung oder Rickgéngigmachung des Vertrages
verlangen; ist der Auftrag von einem Kaufmann im Rahmen seines Handels-
gewerbes, einer juristischen Person des offentlichen Rechts oder von einem
offentlich-rechtlichen Sondervermégen erteilt worden, so kann der Auftrag-
geber die Rickgéangigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die
erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens der Nacherfiillung fur ihn ohne
Interesse ist. Soweit darliber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln mufl vom Auftraggeber unver-
zliglich schriftlich geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1, die nicht
auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf eines Jahres
ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle M3ngel, die in einer beruflichen Auflerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegentliber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegeniiber zuriickzunehmen, In den vorgenannten Fallen ist der Auftraggeber
vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu horen.

9. Haftung

(1) Fiir gesetziich vorgeschriebene Priifungen gilt die Haftungsbeschrénkung
des § 323 Abs. 2 HGB.

(2} Haftung bei Fahridssigkeit, Einzelner Schadensfalf

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschaftsprifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und
Gesundheit, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Schadensfall gem.
§ 54a Abs. 1 Nr, 2 WPO auf 4 Mio. € beschrénkt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haftung gegeniber einer anderen Person als dem Auftraggeber begriin-
det sein sollte. Ein einzelner Schadensfall ist auch bezliglich eines aus
mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben.
Der einzelne Schadensfall umfat sdmtliche Folgen einer Pflichtverletzung
ohne Ricksicht darauf, ob Schéaden in einem oder in mehreren aufein-
anderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher
oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als ein-
heitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mit-
einander in rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(3) Ausschilu3fristen

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer AusschluRfrist von
einem Jahr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechtigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegriindenden Ereignis Kenntnis
erlangt hat, spétestens aber innerhalb von 5 Jahren nach dem anspruchs-
begriindenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb einer
Frist von sechs Monaten seit der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung
Klage erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde,

Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu machen, bleibt unberiihrt.
Die Sétze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrénkung.
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10. Erganzende Bestimmungen fiir Priifungsauftriage

(1) Eine nachtrégliche Anderung oder Kiirzung des durch den Wirtschafts-
prufer gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschlus-
ses oder Lageberichts bedarf, auch wenn eine Verdffentlichung nicht statt-
findet, der schriftlichen Einwilligung des Wirtschaftspriifers. Hat der Wirt-
schaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein Hinweis auf
die durch den Wirtschaftspriifer durchgefilhrte Priifung im Lagebericht oder
an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schriftlicher Ein-
willigung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten Wortlaut
zul&ssig.

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

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

11. Erganzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstandig
zugrunde zu legen; dies gilt auch fiir Buchfiihrungsauftrage. Er hat jedoch den
Auftraggeber auf von ihm festgestelite Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfaft nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dal der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag Ubernommen hat. In diesem Falle hat der Auf-
traggeber dem Wirtschaftspriifer alle fiir die Wahrung von Fristen wesent-
lichen Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen,
dafl dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftichen Vereinbarung umfaft die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkeiten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fiir die Einkommensteuer,
Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuer-
erklarungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden
Jahresabschliisse und sonstiger, fir die Besteuerung erforderlicher
Aufstellungen und Nachweise

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

c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d

=

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

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

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

(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fiir die laufende Steuerberatung ein Pauschal-
honorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die unter
Abs. 3 d) und e) genannten Tétigkeiten gesondert zu honorieren,

(5) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermdégensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrages. Dies gilt auch fiir

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

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

c) die beratende und gutachtliche Téatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, Kapitalerhdhung und -herabsetzung,
Sanierung, Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebs-
verauRerung, Liquidation und dergleichen,

(6) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserkldrung als
zusétzliche Tatigkeit Gbernommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchméafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahr-
genommen worden sind. Eine Gewahr fiir die vollstdndige Erfassung der
Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht (ber-
nommen.

12. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftspriifer ist nach MaRgabe der Gesetze verpflichtet, (iber alle
Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mit seiner Téatigkeit fir den Auf-
traggeber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, ob es sich
dabei um den Auftraggeber selbst oder dessen Geschéftsverbindungen
handelt, es sei denn, daf} der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht ent-
bindet.

(2) Der Wirtschaftsprifer darf Berichte, Gutachten und sonstige schriftliche
AuRerungen Uber die Ergebnisse seiner Tatigkeit Dritten nur mit Einwilligung
des Auftraggebers aushandigen.

(3) Der Wirtschaftspriifer ist befugt, ihm anvertraute personenbezogene
Daten im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeiten
oder durch Dritte verarbeiten zu lassen.

13. Annahmeverzug und unterlassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Wirtschaftsprifer ange-
botenen Leistung in Verzug oder unterldt der Auftraggeber eine ihm nach
Nr. 3 oder sonstwie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftsprifer zur
fristlosen Kindigung des Vertrages berechtigt.-Unberiihrt bleibt der Anspruch
des Wirtschaftspriifers auf Ersatz der ihm durch den Verzug oder die unter-
lassene Mitwirkung des Auftraggebers entstandenen Mehraufwendungen
sowie des verursachten Schadens, und zwar auch dann, wenn der Wirt-
schaftspriifer von dem Kiindigungsrecht keinen Gebrauch macht.

14. Vergiitung

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

(2) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Ver-
gitung und Auslagenersatz ist nur mit unbestrittenen oder rechtskraftig fest-
gestellten Forderungen zuldssig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Der Wirtschaftsprilfer bewahrt die im Zusammenhang mit der Erledigung
eines Auftrages ihm (ibergebenen und von ihm selbst angefertigten Unterlagen
sowie den uber den Auftrag gefilhrten Schriftwechsel zehn Jahre auf.

(2) Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Auftrag hat der Wirtschafts-
priifer auf Verlangen des Auftraggebers alle Unterlagen herauszugeben, die
er aus Anlall seiner Tatigkeit flir den Auftrag von diesem oder fiir diesen
erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fiir den Schriftwechsel zwischen dem Wirt-
schaftspriifer und seinem Auftraggeber und flr die Schriftstlicke, die dieser
bereits in Urschrift oder Abschrift besitzt. Der Wirtschaftspriifer kann von
Unterlagen, die er an den Auftraggeber zuriickgibt, Abschriften oder Foto-
kopien anfertigen und zurlickbehalten.

16. Anzuwendendes Recht

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



