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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Geschaftsflhrer der

VWG Wohnungsgesellschaft mbH
Vorharzer Heimstatte,
Stadt Seeland, OT Nachterstedt

(im Folgenden kurz Gesellschaft genannt), hat uns mit Schreiben vom 12. Dezem-
ber 2016 aufgrund des am 5. Dezember 2016 gefassten Beschlusses des Aufsichts-
rates den Auftrag erteilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 und den
Lagebericht gemaR § 316 ff. HGB zu prufen.

Der Prufungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu § 53 Haushaltsgrundséatze-
gesetz (HGrG). Uber das Ergebnis dieser Priifung berichten wir unter Abschnitt E
und in Anlage VII.

Fir den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniiber gemachten An-
gaben tragt der Geschaftsfuhrer die Verantwortung. Aufgabe der Abschlusspriifung
ist es, auf der Grundlage der durchgefiihrten Prifung ein Urteil Gber den Jahresab-
schluss und den Lagebericht abzugeben.

Der uber diese Prufung verfasste Bericht wurde nach den Grundsdtzen des
IDW Prufungsstandards PS 450 erstellt. Der Bericht richtet sich an die VWG Woh-
nungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstatte, Stadt Seeland, OT Nachterstedt.

Wir bestatigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung
die anwendbaren Vorschriften zur Unabhéangigkeit beachtet haben.

Unserem Auftrag liegen die als Anlage VIIl beigefligten Allgemeinen Auftrags-
bedingungen flr Wirtschaftsprufer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften nach dem
Stand vom 1. Januar 2017 zugrunde, die auch Geltung gegentber Dritten entfalten.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

LAGE DER GESELLSCHAFT

1. _Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch den
Geschiftsfiihrer

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
den Geschéftsfuhrer im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 und im Lage-
bericht. Dariber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a. die
Buchfiihrung, Planungsrechnungen, Vertrage sowie Gesellschafterversammlungs-
und Aufsichtsratsprotokolle herangezogen.

Der Geschéftsfuhrer hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfuhrung
der Unternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung des Geschéftsflhrers liegt
ein mehrjahriger Finanzplan zugrunde.

Auf folgende wesentliche Darstellungen zur Lage der Gesellschaft durch den Ge-
schaftsfuhrer weisen wir hin:

Der Geschéftsverlauf des Berichtsjahres 2016 konzentrierte sich wiederum auf die
Umsetzung des Sanierungskonzeptes.

Die erste Hélfte des Geschaftsjahres 2016 war gepragt von der Konsolidierung der
angespannten Liquiditatslage der Gesellschaft. Verantwortlich dafur waren um ca.
Tsd. € 100,0 héhere Investitionen (Am Wasserturm 11/12, Frose) und die Einbehal-
tung von 10 % der Foérdermittelsumme (Mio. € 1,0) bis zur Prifung des Verwen-
dungsnachweises durch die Investitionsbank Sachsen-Anhait. Die Prifung des
Verwendungsnachweises wurde Anfang 2016 ohne Beanstandungen abgeschios-
sen und somit konnte der im Jahr 2015 zur Zwischenfinanzierung der Investition in
Anspruch genommene Kontokorrentkredit in Héhe von Tsd. € 100,0 abgelést wer-
den.

Die Gesellschaft musste durch vorgenannte Umsténde auch die Tilgung des Rest-
darlehens beim AZV Ostharz in Hohe von ca. Tsd. € 60,0 aussetzen. Durch die Er-
I6se aus dem Grundsticksverkauf im Baugebiet ,Am Neuen Ring* hat die Gesell-
schaft dieses Restdarlehen im Juli 2016 getilgt.
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Aufgrund der angespannten Liquiditdt wurde die Instandhaltung im ersten Halb-
jahr 2016 zunéachst zuriickgefahren. Im zweiten Halbjahr 2016 hat sich die Liquiditat
entspannt und die Gesellschaft konnte sogar noch Investitionen durchfiihren. Die
baulichen MaRnahmen (laufende Instandhaltung und Investitionen) belaufen sich im
Geschaftsjahr 2016 auf insgesamt Tsd. € 281,3 (davon aktivierungspflichtige Inves-
titionen von Tsd. € 954) und Instandhaltungsaufwendungen von Tsd. € 1859
(4,67 €/m? Wohn-/Nutzflache). Geplant waren nach dem Sanierungskonzept fir die
laufende Instandhaltung Tsd. € 569,0.

Im Geschéftsjahr 2016 entstand ein Jahresfehlbetrag in Héhe von Tsd. € 424,2
(Vorjahr: Tsd. € 0,2). Das Jahresergebnis wurde wesentlich gepragt durch auller-
planmaBige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert aufgrund
dauernder Wertminderung (Tsd. € 381,5; Vorjahr: Tsd. € 0,0) und durch Wertberich-
tigungen der im Umlaufvermdgen ausgewiesenen Grundstiicke im Baugebiet ,Am
Neuen Ring" (Tsd. € 39,1; Vorjahr: Tsd. € 0,0), da die aktivierten Herstellungskosten
nicht durch den Verauerungspreis gedeckt werden kénnen.

Der Wohnungsleerstand stellt unverdndert das dringlichste Problem der Gesell-
schaft dar. Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2016 21,0 % (Vorjahr:
20,5 %).

Die handelsrechtliche Eigenkapitalquote (ohne Sonderposten fir Investitionszu-
schisse) betragt 21,4 % der Bilanzsumme (Vorjahr: 22,5 %).

Das Anlagevermogen wird zu 22,7 % (Vorjahr: 23,8 %) durch Eigenkapital (Anla-
gendeckungsgrad |) und zu 101,8 % (Vorjahr: 99,6 %) durch mittel- und langfristige
Mittel (Anlagendeckungsgrad Il) finanziert.

Nach der Lageberichterstattung des Geschéftsfiihrers ist die Zahlungsfahigkeit der
Geselischaft fur den Zeitraum bis 2019 unter den Pramissen des fortgeschriebenen
Sanierungskonzeptes grundsatzlich gewabhrleistet; die Finanzlage bleibt jedoch an-
gespannt. Ab 2020 ist die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft bei Umsetzung der
Planungspramissen, insbesondere der Instandhaltungskosten, nicht mehr gewahr-
leistet, sofern die Kapitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf maximal 5 % p. a. be-
grenzt werden kann.
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Weiterhin fuhrt der Geschéftsfihrer aus, dass aufgrund der nur eingeschrankten
Ertragskraft und dem mit Umsetzung des in der Sanierungsvereinbarung beab-
sichtigten Instandhaltungsniveaus verbundenen Eigenkapitalverzehr mittel- bis lang-
fristig das Risiko der Uberschuldung besteht. Erganzend zur Lageberichterstattung
des Geschéftsfuhrers weisen wir auBerdem darauf hin, dass infolge unzureichender
Instandhaltung das Risiko steigender Leerstdnde und damit das Risiko weiterer
auBerplanméaRiger Abschreibungen von Grundstlicken mit Wohnbauten besteht. Auf
eine nur geringe handelsrechtliche Eigenkapitalquote (ohne Sonderposten) wird
hingewiesen (31. Dezember 2016: 21,4 %, Vorjahr: 22,5 %).

Risiken werden weiterhin insbesondere im Leerstand aufgrund der negativen demo-
grafischen Entwicklung in den Ortschaften, in denen die Gesellschaft ihre Liegen-
schaften vermietet, sowie dem Instandhaltungsriickstau gesehen.

Chancen der klnftigen Entwicklung sieht der Geschéftsfuhrer insbesondere in dem
weiteren Abbau des bestehenden Instandhaltungsstaus, um auf dem Markt konkur-
renzfahig zu bleiben. Des Weiteren geht der Geschaftsfuhrer davon aus, dass sich
durch die Neuansiedlung von Unternehmen und die Teilfreigabe bzw. Offnung des
Concordiasees zur touristischen Nutzung im Jahr 2017 das Vermietungspotenzial
erhéhen wird.

Die Aussagen zum Geschéftsverlauf stimmen mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der Ri-
siken der kunftigen Entwicklung der Gesellschaft ist aus heutiger Sicht plausibel und
folgerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis unserer Prufung ist die Beurteilung der
Lage der Gesellschaft durch den Geschéaftsfuhrer im erforderlichen Umfang zu-
treffend dargestellt. Wir verweisen auf unsere Ausflhrungen unter B. 2. ,Bestands-
gefahrdende Tatsachen®.

2. Bestandsgefdhrdende Tatsachen

Die Gesellschaft war in 2012 bilanziell Uberschuldet; es wurde ein nicht durch
Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag von Tsd. € 927 ausgewiesen. Durch die seitens
der Gesellschafter im Jahr 2008 gewahrten und mit qualifizietem Rangricktritt ver-
sehenen Darlehen war eine insolvenzrechtliche Uberschuldung der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2012 nicht gegeben. Zum 31. Dezember 2012 belief sich der
Finanzmittelbestand auf Tsd. € 2,0. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
sowie gegeniber Gesellschaftern aus Darlehen bestanden in einem Gesamtumfang
von Tsd. € 18.446,0. Die Gesellschaft war nicht in der Lage, ihre Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage aus eigener Kraft wesentlich zu verbessern.
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Die Gesellschaft hat daher in 2012 und 2013 ein Sanierungskonzept erarbeitet und
mit den beteiligten Kreditinstituten einen Schuldenschnitt verhandelt. Das Sanie-
rungskonzept beinhaltet im Wesentlichen den Forderungsverzicht der Salziandspar-
kasse in Héhe von Tsd. € 2.000,0, die anschlieRende Ubernahme der Darlehens-
restschuld der Salzlandsparkasse durch die DKB in Héhe von Tsd. € 12.834,0 bei
Neuverhandlung des Kapitaldienstes, den Forderungsverzicht der von den Gesell-
schaftern ausgereichten Darlehen in einem Gesamtumfang von Tsd. € 3.417,0 so-
wie die Gewahrung eines Investitionszuschusses des Landes Sachsen-Anhalt von
Tsd. € 1.000,0 zum Abbau des bestehenden Instandhaltungsriickstaus. Mit der Um-
setzung der Sanierungsvereinbarung konnte die Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage stabilisiert werden.

Die Liquiditatsrechnung nach Einbezug der unfertigen Leistungen sowie der darauf
entfallenden erhaltenen Anzahlungen zum 31. Dezember 2016 zeigt, dass das kurz-
fristige Fremdkapital zum Bilanzstichtag durch liquide Mittel und kurzfristig realisier-
bare Forderungen in Héhe von Tsd. € 313,6 (Nettoumlaufvermégen) gedeckt ist.
Unter der Annahme, dass die im Umlaufvermdgen ausgewiesenen Grundstlicke oh-
ne Bauten (Neubaugebiet ,Am Neuen Ring“) jedoch erst mittelfristig verwertet (ver-
auBert) werden kénnen, betragt die Uberdeckung zum 31. Dezember 2016 lediglich
Tsd. € 38,8 (Vorjahresstichtag: Unterdeckung Tsd. € -448,4). Die Gesellschaft ver-
fugt insoweit Uber nur sehr geringe Liquiditatsreserven fur unvorhergesehene Ge-
schaftsvorfalle.

Darliber hinaus ist zu beachten, dass die Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft
im Berichtsjahr unverandert durch hohe Wohnungsleerstdnde (31. Dezember 2016:
21,0 %; Vorjahr: 20,5 %) und durch einen hohen Kapitaldienst aufgrund hoher Ver-
schuldung beeintréchtigt wird. Die (leerstandsbedingten) Erlésschmalerungen aus
Sollmieten und Betriebskostenabrechnung (2016: Tsd. €514,3; Vorjahr:
Tsd. € 522,7) sowie der Kapitaldienst (Tsd. € 702,3; Vorjahr: Tsd. € 701,6) wirken
sich negativ auf die Ertrags- und Innenfinanzierungskraft der Gesellschaft aus und
beschranken insoweit die Investitionsmalinahmen. Auf das Risiko steigender Leer-
stdnde infolge unzureichender Instandhaltung haben wir hingewiesen.

Nach dem vom Aufsichtsrat in der Sitzung am 5. Dezember 2016 beschlossenen
Wirtschaftsplan ist die Liquiditat fur das Geschéftsjahr 2017 grundsétzlich gesichert.

Die Planungsrechnung nach dem fortgeschriebenen Sanierungskonzept zeigt flr die
Jahre 2017 bis 2020, dass die Zahlungsféahigkeit bei Eintritt der zugrunde gelegten
Pramissen (lediglich) bis 2019 gewahrleistet ist; die Finanzlage bleibt angespannt.
Sofern die Kapitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf maximal 5,0 % p. a. begrenzt
werden kann, ist die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft bei Umsetzung der Pla-
nungspramissen, insbesondere der Umsetzung des Planansatzes fir die Instand-
haltungskosten, nicht mehr gewahrleistet.
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Erganzend ist anzumerken, dass nach dem Wirtschaftsplan 2017 (Stand: 5. De-
zember 2016) fur den Zeitraum 2017 bis 2021 neben aktivierungspflichtigen Moder-
nisierungsmafinahmen in Héhe von Tsd. € 200,0 p. a. laufende Instandhaitungs-
maRnahmen in Hohe von Tsd. € 369,0 p. a. vorgesehen sind. Die laufenden In-
standhaltungsmaRnahmen fur den Zeitraum 2017 bis 2021 entsprechen durch-
schnittlich 9,26 €/m? Wohn-/Nutzflache p. a.

Auf das Risiko auerplanmafiger Abschreibungen auf die Grundstiicke mit Wohn-
bauten aufgrund steigender Leerstdnde und auf das Risiko eines mittel- bis lang-
fristigen Eigenkapitalverzehrs in Hinblick auf die Umsetzung des beabsichtigten In-
standhaltungsniveaus bei einer nur geringen handelsrechtlichen Eigenkapitalquote
(31. Dezember 2016: 21,4 %; Vorjahr: 22,5 %) haben wir hingewiesen.

Die Unternehmensplanungen sind hinsichtlich der Entwickiung der Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragsiage laufend zu aktualisieren und zu Uberwachen.

Im Ubrigen verweisen wir auf Abschnitt B. 1. ,Stellungnahme zur Beurteilung der
Lage der Gesellschaft durch den Geschaftsfihrer®.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

. GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlusspriifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften Uiber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie er-
ganzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundséatze ord-
nungsmaliger Buchfilhrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages erstreckt sich
die Prufung auch auf die Ordnungsmafigkeit der GeschéaftsfuUhrung und die wirt-
schaftlichen Verhaltnisse gemal § 53 HGrG.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehdrt nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften tb-
licherweise Riuckwirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die
Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbesténde, wie z. B. Untreuehandlun-
gen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung auflerhalb der Rechnungs-
legung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundséatzlich nicht Gegenstand
einer Abschlusspriifung. Im Verlauf unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunk-
te ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich gemacht
hatten.

Hinsichtlich der rechtlichen Verhéltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf An-
lage Il unseres Berichtes.

10
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Il. _ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prifungshandlungen haben wir in der Zeit von 15. Mai bis 6. Juni 2017 in den
Geschaftsraumen der VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstétte,
Stadt Seeland, OT Nachterstedt, vorgenommen.

Alle erbetenen Aufkldrungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschafts-
fuhrung hat uns in einer berufsiiblichen Vollstandigkeitserklarung vom 6. Juni 2017
bestatigt, dass unter Berucksichtigung der mallgebenden Rechnungslegungsgrund-
satze in dem von uns gepriften Jahresabschluss fur 2016 samtliche bilanzierungs-
pflichtigen Vermdgensgegensténde, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.),
Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten der Gesellschaft berlicksichtigt
und samtliche Aufwendungen und Ertrdge enthalten sowie alle erforderlichen Anga-
ben gemacht sind.

Die Prufung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Der Prifung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prufungsstandards PS 720 des IDW zur Pr{ifung
der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfuhrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prufungshandlungen vom Abschlusspriifer mit dem erforderlichen
Mall an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundséatze der
Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich auf
das durch den Jahresabschiuss und den Lagebericht vermittelte Bild der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicher-
heit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlussprifung regel-
maRig keine luckenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte
sich gemal diesen Grundsétzen vielmehr nach den Ergebnissen von Systempri-
fungen, der Bedeutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fir das Gesamturteil
und nach dem Fehlerrisiko im einzelnen Pruffeld.

Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im
Rahmen unserer Prifungsplanung zunéchst die Prufungsstrategie erstellt. Diese
basiert auf unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und
wirtschaftlichen Umfeldes, auf Auskunften der Geschaftsfuhrung Uber die wesent-
lichen Ziele, Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Prifungshandiungen
zur Einschéatzung der Prifungsrisiken sowie auf einer vorlaufigen Einschatzung des
allgemeinen Internen Kontrollsystems der Gesellschaft.
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Aufgrund des Umfangs der Geschaftstatigkeit und der personellen Ausstattung der
Gesellschaft ist das Interne Kontrollsystem weniger stark auf rechnungslegungs-
bezogene Sachverhalte ausgelegt. Die Risikobeurteilung der einzelnen Priffelder
erfolgte deshalb aufgrund allgemeiner Einschatzung. Unter Heranziehung dieser Er-
kenntnisse haben wir unsere Prifungsstrategie nach Risikogesichtspunkten festge-
legt, wobei vermehrt aussagebezogene Priifungshandlungen in Bezug auf die Buch-
fuhrung, den Jahresabschluss und den Lagebericht durchgefiuihrt wurden.

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinsti-
tuten, von zwei Rechtsanwalten und des Steuerberaters der Gesellschaft sowie in
Stichproben von Lieferanten eingeholt. Die Auswahl dieser Stichproben erfolgte in
Abhéangigkeit von Art und Umfang der jeweiligen Geschaftsverbindungen im Wege
einer bewussten Auswahl.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Prifungsstandards PS 350
daraufhin Uberprift, ob er den Grundséatzen der Vollstdndigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir geprift, ob die Dar-
stellung der Lage des Unternehmens, der wesentlichen Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren wahrend der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnissen lbereinstimmt. Die Darstellung der kinftigen Entwicklung
haben wir auf Plausibilitat, Widerspruchsfreiheit und Vollstandigkeit gepruft. Dazu
haben wir u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde gelegt.

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir keine Prufungsergebnisse
Dritter verwertet.

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

|.__ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. _Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Gesellschaft verwendet fur ihre Buchfihrung die Software inhouse der Haufe-
Lexware Real Estate AG mit den Modulen Finanzbuchhaltung, Mieten, Betriebs-
kosten, Wohneigentumsverwaltung sowie Anlagenbuchhaltung.

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte dafur ergeben, dass
die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht ge-
geben ist.

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschaftsvorfalle fort-
laufend, vollstandig und zeitnah aufgezeichnet.

12
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Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermdgensgegenstdnde und Schuldposten (Anlagenverzeich-
nisse, Grundbuchausziige, Vertrage, Bestandsprotokolle, Kontoausziige, Salden-
listen) und sonstige geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der Grund-
sdtze ordnungsmaliger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. lhr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmen-
den Informationen fithren zu einer ordnungsgeméafRen Abbildung in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.

2. Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB. Die
Bilanz zum 31. Dezember 2016 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Geschaftsjahr 2016 wurden ordnungsgemafRl aus dem Buchwerk der Gesellschaft
entwickelt und ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen
Rechnungslegungsvorschriften fir grofe Kapitalgeselischaften unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung und des Gesellschaftsvertrages auf-
gestellt. Die Eréffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgemaR aus dem von einer
anderen Wirtschaftsprifungsgesellschaft gepriften Vorjahresabschluss Gber-
nommen. Die Bestimmungen der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
17. Juli 2015 wurden beachtet.

Der Ansatz, der Ausweis und die Bewertung der Posten des Jahresabschlusses
sowie die Angaben im Anhang stehen in Einklang mit den gesetzlichen Vorschriften.

Der Anhang enthélt alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen Angaben
und Erlauterungen. Von der Schutzklausel bei der Berichterstattung im Anhang
wurde gemall § 286 Abs. 4 HGB zu Recht Gebrauch gemacht (Geschéaftsfuhrer-
bezige).
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3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften und steht in Einklang mit
dem Jahresabschluss und den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen. Er ver-
mittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesellschaft. Die
wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung sind zutreffend dar-
gestellt. Die Berichterstattung tber Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, und die voraussichtliche Ent-
wicklung der Gesellschaft ist zutreffend und vollstandig.

. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschiuss zum 31. Dezember 2016
unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfuihrung ein den tatséch-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft.

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen des Jahresabschlusses sind
in dem als Anlage | beigefugten Anhang angegeben. Sie entsprechen mit Aus-
nahme der erstmaligen Anwendung der Regelungen nach dem Bilanzrichtlinie-Um-
setzungsgesetz (BilRUG) dem auf den Vorjahresabschluss angewendeten Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden.

ll._ ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

1. Vermégenslage

Zur Beurteilung der Vermoégenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2016 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihrer Fristigkeit un-
ter bzw. Uber einem Jahr geordnet. Das Anlagevermdgen haben wir dabei insge-
samt als langfristig gebundenes Vermoégen erfasst. Das Umlaufvermégen ein-
schlieRlich der Grundstiicke ohne Bauten (Neubaugebiet ,Am Neuen Ring*) wurde
insgesamt als kurzfristig eingestuft. Die Ruckstellungen wurden ebenfalls als kurz-
fristig qualifiziert. Die Verbindlichkeiten haben wir entsprechend den Restlaufzeit-
angaben im Verbindlichkeitenspiegel (Anhang) aufgeteilt.
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31. Dezember Verande-
2016 2015 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Aktiva
Lang- und mittelfristiger
Bereich
Immaterielle Vermégens-
gegenstande und Sach-
anlagen 17.773,6 96,8 18.714,2 96,7 -940,6
Finanzanlagen 4.5 0,0 52 0,0 -0,7
17.778,1 96,8 18.7194 96,7 -941,3
Kurzfristiger Bereich
Ubriges Vorratsvermdgen 10,5 0.1 0,0 0,0 10,5
Grundstiicke ohne Bauten' 274,8 1,5 374,5 1,9 -99,7
Forderungen aus Ver-
mietung 1727 09 190,4 1,0 -17,7
Flussige Mittel 132,5 0,7 71,5 0,4 61,0
590,5 32 636,4 3,3 -45,9
Bilanzvolumen 18.3686 1000 19.3558 100,0 -987,2
Passiva
Lang- und mittelfristiger
Bereich
Eigenkapital 4.036,5 22,0 4.460,8 23,0 -424.3
Sonderposten fur Zuschiisse 952,6 52 877,6 4.5 75,0
Verbindlichkeiten 13.102,6 71,3 13.307 1 68,8 -204,5
18.091,7 98,5 18.6455 96,3 -553,8
Kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen 27,0 0,1 30,5 0,2 -3,5
Verbindlichkeiten 2499 1,4 679,8 3.5 -429,9
276,9 1,5 710,3 3.7 -433,4
Bilanzvolumen 18.368,6 100,0 19.355,8 100,0 -987,2

In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:

31. Dezember
2016 2015

Tsd. € Tsd. €
Bilanzsumme 18.891,1 19.848,2
Unfertige Leistungen und erhaltenen Anzahlungen -5622,5 -492 4
Bilanzvolumen laut Vermégensiage 18.368,6  19.3558

! Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
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Das Bilanzvolumen hat sich um Tsd. €987,2 (5,1 %) auf Tsd. € 18.368,6 ver-
mindert.

Die Verminderung des lang- und mittelfristigen Vermogens um Tsd. € 941,3 auf
Tsd. € 17.778,1 ist gepragt von dem Rickgang des Sachanlagevermoégens
(Tsd. € 940,6).

Der Rickgang der Sachanlagen ist auf planmaRige Abschreibungen (Tsd. € 676,0)
und auRerplanméBige Abschreibungen (Tsd. € 381,5) zuriickzufihren, denen ins-
besondere nachtragliche Herstellungskosten aus Modernisierungsmalinahmen
(Tsd. € 95,4) sowie ertragswirksame Zugénge aus der Ubertragung von Grund und
Boden SeestralRe 2/3 (Tsd. € 20,7) gemal Bescheid des Bundesamtes fur zentrale
Dienste und offene Vermégensfragen gegenuberstehen. Die nachtréglichen Herstel-
lungskosten entfallen auf die bereits in Vorjahren begonnenen und aktivierten Mo-
dernisierungsmalnahmen Lindenstrale 11-19 (Tsd. € 5,9) sowie Am Wasser-
turm 11/12 (Tsd. € 89,5).

Das Umlaufvermégen hat sich um Tsd. € 45,9 auf Tsd. € 590,5 vermindert. Die
Verminderung resultiert aus den um Tsd. € 99,7 auf Tsd. € 274,8 reduzierten
Grundstiicken ohne Bauten (Neubaugebiet ,Am Neuen Ring*) sowie den um
Tsd. € 17,7 auf Tsd. € 172,7 verminderten Forderungen aus Vermietung; gegen-
laufig wirken die um Tsd. € 61,0 auf Tsd. € 132,5 gestiegenen flissigen Mittel sowie
das um Tsd. € 10,5 auf Tsd. € 10,5 gestiegene Ubrige Vorratsvermégen. Die Ver-
anderung der Grundstiicke ohne Bauten resultiert insbesondere aus dem anteiligen
Restbuchwertabgang (Tsd. € 58,3) aus dem Verkauf eines Grundstickes und der
Abwertung der Buchwerte des Grund und Bodens (Tsd. € 39,1) auf den niedrigeren
beizulegenden Wert. Aus dem Verkauf des Berichtsjahres erzielte die Gesellschaft
Umsatzerldse in Hohe von Tsd. € 49,6.

Auf der Passivseite resultiert die Verminderung des Bilanzvolumens aus dem Ruck-
gang des lang- und mittelfristigen Kapitals (Tsd. € 553,8) und der Abnahme des
kurzfristigen Kapitals (Tsd. € 433,4).

Im Rahmen des lang- und mittelfristigen Kapitals haben sich das Eigenkapital auf-
grund des Jahresfehlbetrages des Geschaftsjahres 2016 (Tsd. € 424,2) und die
Verbindlichkeiten aufgrund der Tilgungen (Tsd. € 204,5) vermindert. Dem gegen-
Uber hat sich der Sonderposten fir Investitionszuschisse (Tsd. € 75,0) erhéht. Die
Erhéhung des Sonderpostens fur Investitionszuschisse resultiert aus der Restaus-
zahlung von Férdermitteln (Tsd. € 100,0), denen Auflésungen (Tsd. € 25,0) gegen-
uberstehen.
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Die Verminderung der mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten um Tsd. € 204,5
betrifft nachfolgende Posten:

31. Dezember Veréande-

2016 2015 rungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten  13.052,6 13.231,1 -178,5
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 50,0 76,0 -26,0
13.102,6 13.307,1 -204,5

Die Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten verminderten sich um die plan-
méaRigen Tilgungen (Tsd. € 178,5). Der Riickgang der Verbindlichkeiten gegentber
Gesellschafter resultiert insbesondere aus der Teilrlickzahlung eines Darlehens
(Tsd. € 16,0).

Der Anteil des lang- und mittelfristigen Kapitals am Gesamtkapital (Bilanzvolumen)
betragt 98,5 % (Vorjahr: 96,3 %).

Im kurzfristigen Bereich ist die Verminderung im Wesentlichen auf reduzierte Ver-
bindlichkeiten (Tsd. € 429,9) zurickzufihren.

Die Verminderung der kurzfristigen Verbindlichkeiten um Tsd. € 429,9 betrifft nach-
folgende Posten:

31. Dezember Verande-
2016 2015 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 178,5 2791 -100,6
Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschafter 10,0 0,0 10,0
Verbindlichkeiten aus Vermietung 28,3 35,9 -7,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 30,5 247 6 =217 .1
Sonstige Verbindlichkeiten 26 93,1 -90,5
Ubriges (Saldo aus der Verrechnung der
unfertigen Leistungen und erhaltenen
Anzahlungen) 0,0 241 -24 1
2499 679,8 -429,9

Die Abnahme der Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten (Tsd. € 100,6) resul-
tiert aus dem Ausgleich eines im Geschaftsjahr 2015 in Anspruch genommenen
Kontokorrentkredits.
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Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das mittel- und langfristig gebundene Ver-
mogen fristenkongruent zu finanzieren. Ausgehend von der Bilanz haben wir des-
halb fur Analysezwecke dem mittel- und langfristig gebundenen Vermégen und dem
wirtschaftlichen Eigenkapital die bestimmungsgemaf nicht innerhalb eines Jahres
falligen Schuldposten gegeniibergestellt. Danach ergeben sich fir die Bilanzstich-
tage 31. Dezember 2016 und 31. Dezember 2015 folgende Finanzierungsstruk-
turen:

2016 2015 Verande-

rungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Lang- und mittelfristiges Vermégen 17.778,1 18.719,4 -941,3
Eigenkapital 4.036,5 4.460.,8 -424 3
Deckungsliicke -13.741,6 -14.258,6 -517,0

Lang- und mittelfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten 13.102,6 13.307 1 -204,5
Sonderposten 952,6 877,6 75,0
Uberdeckung/Finanzierungsliicke 313,6 -73,9 387,5

Die Gegeniberstellung zeigt, dass das Anlagevermdégen insgesamt zu 22,7 % (Vor-
jahr: 23,8 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad 1) und zu 101,8 % (Vorjahr:
99,6 %) durch mittel- und langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad Il) finanziert ist.

An den Vermdégenswerten der Gesellschaft wurden Dritten Sicherungsrechte in
Form von Grundpfandrechten eingerdaumt, die im Anhang angegeben wurden.
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2. Finanzlage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 macht Herkunft und Verwen-
dung der geflossenen Finanzmittel transparent:

2016
Tsd. €

[._ Laufende Geschéftstatigkeit
Jahresfehlbetrag -424 .2
+/- Abschreibungen/Zuschreibungen beim Anlagevermégen 1.057,5
+/- Zunahme/Abnahme Rickstellungen -3,5
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -27,5
- Zugénge aus GrundstucksUbertragungen -20,7
- Ertrdge aus der Auflésung Sonderposten -25,0
+ Zinsaufwendungen 523,8
- Zinsertradge -0,1
-/+ Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva 106,8
+/- Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva -312.6
= Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit @~ 874,5
ll. Finanzierungsbereich
- PlanméaRige Tilgungen -178,5
+ Erhaltene Férdermittel 100,0
- Ausgleich Kontokorrentdarlehen -100,6
- Teilrickzahlung Gesellschafterdarlehen -16,0
- Gezahlte Zinsen -523,8
= Cashflow aus Finanzierungstétigkeit =~ -718,9
lll. Investitionsbereich
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

des Finanzanlagevermdégens 0,7
- Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermdégen -95,4
+ Erhaltene Zinsen 0,1
= Cashflow aus Investitionstitigkeit . -94,6
IV. Finanzmittelfonds
= Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 61,0
+  Finanzmittelbestand am 1. Januar 71,5
= Finanzmittelbestand am 31. Dezember 132,5

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach gezahlten Zinsen
(Tsd. € 350,7) reichte im Berichtsjahr aus, die planmaRigen Tilgungen langfristiger
Verbindlichkeiten (Tsd. € 178,5) zu bedienen.
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Zur Beurteilung der kurzfristigen Liquiditdt geben wir im Folgenden eine Gegen-
uberstellung einander entsprechender kurzfristiger Vermédgens- und Kapitalposten:

31. Dezember Verande-
2016 2015 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Liquiditat 1. Grades
Liquide Mittel 132,5 71,5
Verdanderung des Bestandes an liquiden
Mitteln 61,0
Liguiditat 2. Grades
Kurzfristige Forderungen 172,7 190,4
Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten Kreditinstitute -178,5 -279,1

Verbindlichkeiten Gesellschafter -10,0 0,0

Rickstellungen -27,0 -30,5

Ubrige Verbindlichkeiten -61,4 -376,6
Uberdeckung I/Unterdeckung | 28,3 -424 3
Verdnderung des Nettogeldvermégens 4526
Liguiditat 3. Grades
Unfertige Leistungen 533,0 492 .4
Grundstiicke im Umlaufvermdgen 274,8 3745
Erhaltene Anzahlungen -522,5 -516,5
Uberdeckung lI/Unterdeckung I 313,6 -73,9
Verdanderung des Nettoumlaufvermdgens 387,5

Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditatslage handeit es sich um eine stich-
tagsbezogene Ermittlung. Die im Laufe des Geschéftsjahres aufgetretenen Liquidi-
tatsveranderungen werden dadurch nicht aufgezeigt. Die ermittelten Werte sagen
jedoch aus, welche trendmafRigen Veranderungen der Deckungsgrade zueinander
im Zeitablauf eingetreten sind und welche Verschiebungen zwischen den beiden
Bilanzstichtagen vorliegen. Die Liquiditdtsrechnung zeigt, dass das kurzfristige
Fremdkapital zum Bilanzstichtag durch liquide Mittel und kurzfristig realisierbare
Forderungen gedeckt ist. Nach Einbezug der unfertigen Leistungen sowie der
darauf entfallenden erhaltenen Anzahlungen ergibt sich eine Uberdeckung des
,Working capital* (Nettoumlaufvermégen) von Tsd. € 313,6. Hierbei ist jedoch zu
beriicksichtigen, dass die im Umlaufvermégen ausgewiesenen Grundstlicke ohne
Bauten (Neubaugebiet ,Am Neuen Ring“) im Rahmen der Vermdgenslage als
kurzfristige Vermoégensgegenstande eingestuft wurden. Unter der Annahme, dass
diese Grundstiicke erst mittelfristig verwertet (verduert) werden kénnen, betréagt die
Uberdeckung zum 31. Dezember 2016 lediglich Tsd. € 38,8 (Vorjahresstichtag:
Unterdeckung: Tsd. € -448,4).

20

74054 JA 2016



DOMUS

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum und bis zum Prifungsende (6. Juni 2017)
in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Die Planungsrechnung nach dem fortgeschriebenen Sanierungskonzept fur die
Jahre 2017 bis 2020 zeigt, dass die Zahlungsféahigkeit bei Eintritt der zugrunde
gelegten Pramissen grundsétzlich bis (lediglich) 2019 gewahrleistet ist und die
Finanzlage angespannt bleibt. Sofern die Kapitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf
maximal 5 % p. a. begrenzt werden kann, ist die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft
bei Umsetzung der Planungspramissen, insbesondere der Umsetzung des Plan-
ansatzes fur die Instandhaltungskosten, nicht mehr gewahrleistet.

Wir verweisen auf unsere Ausfuhrungen zu Abschnitt B. ,Grundséatzliche Fest-
stellungen®.
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3. Ertragslage

Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammen-
gefasst nachfolgendes Bild:

2016 2015 Verédnde-
rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 2.245.6 96,2 2.238,2 99,2 7.4
Umsatzerlose aus dem
Verkauf von Grundstiicken 49,6 2.1 24,0 1.1 25,6
Umsatzerlése aus der
Betreuungstatigkeit 6,6 0,3 10,5 0,5 -3,9
Umsatzerlése aus anderen
Lieferungen und Leistungen 51 0,2 0,0 0,0 51
Andere Umsatzerlose
und Ertrage 452 1,9 80,8 3,6 -35,6
Bestandsveréanderungen -17.8 -0,7 -98,1 -4,4 80,3
2.334,3 100,0 2.255 4 100,0 78,9
Betriebskosten und
Grundsteuer -597,0 -255 -572.,5 -25,4 -24.5
Instandhaltungsaufwand -185,9 -8,0 -340,5 -15.1 154,6
Aufwendungen flr
Verkaufsgrundstiicke -39,1 -1,7 0,0 0,0 -39,1
Personalaufwendungen -265,4 -11.4 -251,6 -11,1 -13,8
Planmafige Abschrei-
bungen -676,0 -29,0 -660,0 -29,3 -16,0
Zinsaufwand -523,8 22,4 -542.6 -24 .1 18,8
Ubrige Aufwendungen -110,6 -47 -169,2 -7,5 58,6
_-2.3978  -1027 -2.5364 -1125 1386
Betriebsergebnis -63,5 2,7 -281,0 -12,5 217.,5
Zinsergebnis 0.1 0,0 0,1
Neutrales Ergebnis -360,8 280,8 -641,6
Jahresergebnis -424 2 -0,2 -424.0

Die Gesellschaft schlieRt das Berichtsjahr mit einem Jahresfehlbetrag von
Tsd. € 4242 ab. Das Ergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr um Tsd. 424,0 ver-
mindert.
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Im Rahmen des Betriebsergebnisses haben sich die Betriebsleistungen um
Tsd. € 78,9 erhoht bei gleichzeitigem Ruckgang der Betriebsaufwendungen um
Tsd. € 138,6. Das Zinsergebnis hat sich um Tsd. € 0,1 erh6éht und das neutrale Er-
gebnis um Tsd. € 641,6 vermindert.

Die Erh6hung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung um Tsd. € 7,4 auf
Tsd. € 2.245,6 resultiert insbesondere aus dem Anstieg der Sollmieten um
Tsd. € 11,7 auf Tsd. € 2.166,0 sowie den riicklaufigen leerstandsbedingten Erlés-
schmalerungen der Sollmieten um Tsd. € 8,4 auf Tsd. € 514,3. Gegenlaufig wirken
insbesondere die Verminderung der Erlése aus der Umlagenabrechnung um
Tsd. € 16,9 auf Tsd. € 589,7.

Die Umsatzeriose aus dem Verkauf von Grundstlicken betreffen 2016 den Verkauf
von zwei unbebauten Grundsticken aus dem Umlaufvermdégen.

Die Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit, aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen sowie die anderen Umsatzerlése und Ertrdge bzw. die Bestandsverdnde-
rungen haben sich insgesamt um Tsd. € 45,9 auf Tsd. € 39,1 erhéht.

Die Betriebskosten und Grundsteuern haben um Tsd. € 24,5 auf Tsd. € 597.0 zu-
genommen.

Die Instandhaltungsaufwendungen haben sich um Tsd. € 154,6 auf Tsd. € 185,9
vermindert.

Die Aufwendungen fiur Verkaufsgrundstiicke erhéhten sich um Tsd. € 39,1 auf
Tsd. € 39,1 durch Wertberichtigungen auf die zu verduRernden Grundstiicke im
Baugebiet ,Am Neuen Ring“ auf den beizulegenden Wert, da die betreffenden
Grundstiicke nur unter den Herstellungskosten verkauft werden kénnen.

Die Personalaufwendungen haben sich um Tsd. € 13,8 auf Tsd. € 265,4 erhdht.

Die planmaRigen Abschreibungen sind um Tsd. € 16,0 auf Tsd. € 676,0 gestiegen.

Die Ubrigen Aufwendungen haben sich um Tsd. € 58,6 auf Tsd. € 110,6 reduziert.

Das Zinsergebnis hat sich im Vergleich zum Vorjahr um Tsd. € 0,1 auf Tsd. € 0,1
geringfiigig erhoéht.
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Das neutrale Ergebnis ergibt sich wie folgt:

2016 2015

Tsd. € Tsd. €
Ertrage

GrundstiickslUbertragungen 20,7 0,0
Zuschreibungen (Wertaufholungsgebot) 0,0 2429
Abrissfordermittel 0,0 68,9
....207 3118

Aufwendungen
Aulerplanmafige Abschreibungen -381,5 0,0
Abrisskosten 0,0 -31,0
-381,5 -31,0
Neutrales Ergebnis -360,8 280,8

E. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES

FESTSTELLUNGEN IM RAHMEN DER PRUFUNG NACH
§ 53 HAUSHALTSGRUNDSATZEGESETZ (HGrG)

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemafl die Vorschriften des § 53 Abs. 1
Nr.1 und 2HGrG und den Prifungsstandard des Instituts der Wirtschafts-
prifer (IDW) zur Prifung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dement-
sprechend haben wir auch gepriift, ob die Geschafte ordnungsgemal, d. h. mit der
erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschldgigen handelsrecht-
lichen Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages gefuhrt
worden sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage VIl getroffenen Fest-
stellungen hinaus hat unsere Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach
unserer Auffassung fur die Beurteilung der OrdnungsmafRigkeit der Geschafts-
fuhrung von Bedeutung sind.

Zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft, insbesondere der Zahlungs-
fahigkeit, verweisen wir auf unsere Ausfuhrungen zu Abschnitt B. ,Grundsétzliche
Feststellungen®.
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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom
6. Juni 2017 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

JAn die VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstatte

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung sowie Anhang- unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und den Lagebericht der VWG Wohnungsgesell-
schaft mbH Vorharzer Heimstatte, Stadt Seeland, OT Nachter-
stedt, fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016
geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften und den ergdnzenden Regelungen im Gesellschaftsver-
trag liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresab-
schluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tUber den Lage-
bericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsédtze ordnungsmafiger Abschluss-
prufung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzuflihren, dass Unrichtigkeiten und VerstofRle, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfihrung und durch den Lage-
bericht vermitteiten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priufungshandlungen werden die
Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Uber das wirtschaft-
liche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwar-
tungen Uber mogliche Fehler berilcksichtigt. Im Rahmen der Pri-
fung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in
Buchflihrung, Jahresabschluss und Lagebericht berwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts.
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Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den ge-
setzlichen Vorschriften sowie den erganzenden Bestimmungen im
Gesellschaftsvertrag und vermittelt unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsméRiger Buchfiihrung ein den tatsichlichen Ver-
héltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Ohne diese Beurteilung einzuschrinken, weisen wir auf die Aus-
fihrungen im Lagebericht hin. Dort ist in dem Abschnitt I Prog-
nosebericht* folgendes ausgefiihrt: Unter den Pramissen des fort-
geschriebenen Sanierungskonzeptes ist die Zahlungsfahigkeit
grundsatzlich gewahrleistet, die Finanzlage bleibt jedoch ange-
spannt. Ab 2020 ist die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft bei
Umsetzung der Planungspramissen, insbesondere der Umsetzung
des Planansatzes fir die Instandhaltungskosten, nicht mehr ge-
wahrleistet, sofern die Kapitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf
maximal 5,0 % p. a. begrenzt werden kann.*

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsméRiger Berichterstattung bei Ab-
schlussprifungen.

Hannover, den 6. Juni 2017

DOMUS AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Zweigniederlassung Hannover

WIRTSCHAFTS-\ %,

i [ PROFUNGS- | :
&\ GESELLSCHAFT /s A L
' E G EN 5 & /W m\p&)
Wi, -~ Brandt Kalbow
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte,
Nachterstedt

Bilanz

Zum

31. Dezember 2016
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Aktiva
Vorjahr
T€

Im
)

A. Anlagevermdgen
. Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 3,00 0
ll. Sachanlagen

1. Grundsticke und grund-
stucksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 17.728.034,64 18.662
2. Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 9.837,00 16
3. Anlagen im Bau 35.703,25 36

17.773..574,89 18.714

lll. Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 4.476.78 5
17.778.054,67 18.719

B. Umlaufvermdgen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere

Vorrite
1. Grundsttcke und grundstucksgleiche
Rechte ohne Bauten 274.813,00 375
2. Unfertige Leistungen 532.959,91 492
807.772,91 867

ll. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstdande

Forderungen aus Vermietung 172.738,40 190

Hl. Flussige Mittel und

Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 132.516,19 71
um Aktiv 18.891.082,17 19.848
Treuhandvermégen 87.102,47 7
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Passiva
Vorjahr
€ € I€
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 78.750,00 79
II. Gewinn-/Verlustvortrag 4.382.011,24 4,382
ill. Jahresfehlbetrag - 424.234 47 0

4.036.526,77 4.461

B. Sonderposten fiir Zuschiisse
Erhaltene Investitionszuschisse 952.626,70 878

C. Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen 26.954,89 30

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 13.231.132,37 13.510
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€ 178.516,02 (Vj. TE 279)

2. Erhaltene Anzahlungen 522.456,51 516
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€ 522.456,51 (Vj. TE516)

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 28.251,75 36
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€28.251,75 (V|. TE 36)

4.  Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 30.547,69 248
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€ 30.547,69 (V]. T€ 248)

5. Verbindlichkeiten
gegenliber Gesellschaftern 60.000,00 76
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€10.000,00 (Vj. TED)

6. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon Restlaufzeit bis ein Jahr:
€ 2.585,49 (V|. TE 93) 2.585,49 93

13.874.973,81 14.479

Summe der Passiva 18.891.082,17 19.84
Treuhandverbindlichkeiten 87.102,47 79



1 N
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstiitte,
Nachterstedt

Gewinn- und Verlustrechnung

vom

1. Januar bis 31. Dezember 2016



I*

I*



10.

1.

12,

Gewinn- und Verlustrechnung vom 1.

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus dem Verkauf von Grundstiicken

¢) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen u. Leistungen

. Verminderung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten
Grundsticken mit unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir
bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fir Unter-
stutzung

davon fur Altersversorgung:
€ 1.550,00 (V. T€2)

Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermodgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus der Abzinsung:
€000 (V). T€0)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
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Januar bis 31. Dezember 2016

Vorjahr

€ € 1€
2.245.610,26 2.238
49.617,00 24
6.639,38 11
5.133,38 0

2.307.000,02  2.273

- 17.763,84 -98
65.879,02 392

2.355.11620  2.567

-782.908,82 -944

- 39.077,38 0
-821.986,20

- 224 357,72 -215

- 41.066.84 - 37

- 265.424,56 -252

-1.057.470,87 - 660
-110.228,89 - 169

113,03 0

- 523.825,38 - 542

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und -423.707,67 0
vom Ertrag

Sonstige Steuern - 526,80 0
Jahresfehibetrag =424.234,47 1]
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte,
Nachterstedt

Anhang
fiir das Geschiftsjahr 2016
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte, Nachterstedt

Anhang fiir das Geschiiftsjahr 2016

Inhaltsiibersicht

I.  Allgemeine Angaben

II. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Erlduterungen zu den einzelnen Posten der Bilanz

IV. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

V. Sonstige Angaben
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Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie den einschldgigen
Vorschriften des GmbHG und des Gesellschaftervertrages aufgestellt. Aufgrund der Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages gelten die Vorschriften fiir grole Kapitalgesellschaften gemil § 267 Abs. 3
HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
"Verordnung tiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen"

in der Fassung vom 17. Juli 2015.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen mit folgenden Ausnahmen
denen des Jahres 2015:

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung, die Umsatzerlése aus anderen
Lieferungen und Leistungen sowie die sonstigen betrieblichen Ertriage sind aufgrund der Neufassung
von § 277 Abs. 1 HGB durch das BilRUG nicht vergleichbar. Bei der Anwendung des § 277 Abs. 1
HGB in der Fassung des BilRUG hitten sich fir das Vorjahr Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung in Hohe von € 2.247.320,99, fiir die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und
Leistungen in Hohe von € 5.822,44 (Provisionen, Erlose der Mitteldeutschen Gesellschaft fiir
Kommunikation mbH sowie Hausmeisterleistungen) und fiir die sonstigen betrieblichen Ertrdge in
Hohe € 377.649,41 ergeben.

Der Jahresabschluss wurde unter der Pramisse der Unternehmensfortfithrung aufgestellt.

IL Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Immateriellen Vermogensgegenstiande sind zu Anschaffungskosten, vermindert um planméBige,

lineare Abschreibungen, bilanziert.

Das Sachanlagevermdgen ist mit fortgefiihrten Eroffnungsbilanzwerten bzw. Anschaffungs-/Herstel-
lungskosten bewertet. Die Abschreibungen erfolgen linear. Nach erfolgter kompletter Sanierung von
Wohngebauden wurden die Restnutzungsdauern der betreffenden Gebaude auf einheitlich 50 Jahre ab
1990 bzw. Zugangsjahr festgesetzt.

Im Berichtsjahr wurden auflerplanmifige Abschreibungen gemill § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB auf den
Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten in Hohe von TEUR 382
(Vorjahr: TEUR 0) vorgenommen. Zuschreibungen geméll Wertautholungsgebot (§ 253 Abs. 5 HGB)
wurden nicht (Vorjahr: TEUR 243) durchgefiihrt.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten gemafy § 255 Abs. 1 HGB bewertet.
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Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke werden zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt. Die Anschaffungskosten wurden um die erhaltenen Zuschiisse gekiirzt.
Im Berichtjahr wurden die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke in Hohe von TEUR 39 (Vorjahr:
TEUR 0)gemif § 253 Abs. 4 HGB im Wert berichtigt.

Die Position Unfertige Leistungen betrifft in voller Hohe noch nicht abgerechneten Betriebs- und
Heizkosten. Wertberichtigungen aufgrund des Leerstandes sind beriicksichtigt.

Die Forderungen und Sonstigen Vermdgensgegenstinde sind zu Nennwerten bilanziert. Erkennbare
Einzelrisiken und das allgemeine Kreditrisiko werden durch Wertberichtigungen angemessen

beriicksichtigt.

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kreditinstituten werden zum Nominalwert erfasst.

Das Eigenkapital ist zum Nennwert angesetzt.

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der
Ansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen

Erfiillungsbetrages.
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten betreffen Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fiir eine

bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.
III. Erlduterungen zu den einzelnen Posten der Bilanz
1. Anlagevermégen

Zur Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

2. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Die Forderungen aus Vermietung und die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben eine

Laufzeit von bis zu einem Jahr.

3. Latente Steuern

Aus temporiren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansdtzen der Posten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten und Sonstige Riickstellungen
resultieren aktive latente Steuern. Des Weiteren bestehen steuerliche Verlustvortrige, die in den
nichsten fiinf Jahren zur Steuerminderung genutzt werden konnen. Uber einen etwaigen

Saldierungsbereich der Bilanzdifferenzen hinausgehende aktive Steuerlatenzen sowie aktive
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Steuerlatenzen auf verrechenbare Verlustvortridge werden in Ausiibung des Wahlrechts des § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt.

4. Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen betreffen Priifungs- und Steuerberatungskosten (TEUR 16),
Archivierungskosten (TEUR 7) und ausstehenden Urlaub (TEUR 4). Die Riickstellungen fiir
Archivierungskosten wurden wegen Geringfiigigkeit nicht abgezinst.

5. Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeiten (Vorjahresangabe in Klammern)
ergibt sich wie folgt:

Verbindlichkeiten 2016
Restlaufzeit 31.12.2016
<1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre Gesamt
EUR EUR EUR EUR
1. | Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 178.516,02 1.519.804,99 11.532.811,36 13.231.132,37
A\ (279.114,96) (1.160.906,86) (12.070.225,51) (13.510.247,33)
2. | Erhaltene 522.456,51 0 0 522.456,51
Anzahlungen
\4 (516.461,68) 0 0 (516.461,68)
3. | Verbindlichkeiten 28.251,75 0 0 28.251,75
aus Vermietung
\2 (35.940,14) 0 0 (35.940,14)
4. | Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern 10.000,00 50.000,00 0,00 60.000,00
V] (0,00) (76.000,00) (0,00) (76.000,00)
5. | Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen 30.547,69 0 0 30.547,69
\2 (247.591,93) 0 0 (247.591,93)
6. | Sonstige 2.585,49 0 2.585,49
Verbindlichkeiten
\2) (93.067,91) 0 (93.067,91)
772.357,46 1.569.804,99 11.532.811.36 13.874.973,81
(1.172.176,62) (1.236.906,86) (12.070.225,51) (14.479.308,99)
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind vollstindig durch Grundschulden (nominell
TEUR 23.794) gesichert.

6. Treuhandvermdgen und Treuhandverbindlichkeiten

Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermdgen und die Treuhandverbindlichkeiten betreffen

Mietkautionen und treuhinderisch verwaltete Bankkonten.

Iv. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose

Die Umsatzerlose (TEUR 2.307) betreffen im Wesentlichen mit TEUR 2.173 Sollmieten, mit
TEUR 587 Erlose aus Umlagenabrechnung und TEUR 514 Erlosschmilerungen sowie 49 TEUR aus
Grundstiicksverkdufen , TEUR 7 aus Betreuungstitigkeit und TEUR 5 aus anderen Lieferungen und

Leistungen.

2 Sonstige Ertrige und Aufwendungen

Die sonstigen Ertrage und Aufwendungen des Geschéftsjahres 2016 setzen sich wie folgt

zusammen:

- Ertrige aus der Auflsung von Sonderposten TEUR 25 (Vorjahr: TEUR 18)
- Ertrdge aus Zuschreibungen TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 243)
- Aullerplanméfige Abschreibungen auf Sachanlagen TEUR 382 (Vorjahr: TEUR 0)

V. Sonstige Angaben
1. Arbeitnehmer

Bei der VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstétte waren 2016 im Jahresdurchschnitt
sechs Arbeitskrifte (ohne Geschiftsfiihrer) beschiftigt, die sich wie folgt aufteilen:

e Geschiftsfiihrer

e  Verwaltungskrifte

e Hausmeister/Reinigungskraft 3
2, Gesamtbeziige

Auf die Angaben der Beziige des Geschiftsfiihrers wird nach MaBgabe des § 286 Abs. 4 HGB

verzichtet.
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Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten im Geschiftsjahr 2016 Aufwandsentschiddigungen von insgesamt
375,00 €.

3. Abschlusspriiferhonorar

Das fiir das Geschiftsjahr berechnete Honorar des Abschlusspriifers belduft sich auf TEUR 14 und

entfdllt in voller Hohe auf Abschlusspriifungsleistungen.

4. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschiftsjahres 2016 sind folgende Vorginge von besonderer Bedeutung

eingetreten:

- Die Gesellschaft hat im Januar 2017 ein Grundstiick im Baugebiet Am Neuen Ring verdufert.

- Der Geschiftsfithrer Ralf Klar, wohnhaft Seestrafle 10, in 06449 Aschersleben OT Neu Konigsaue
hat seinen Geschiftsfiihrervertrag zum 31.07.2017 gekiindigt.

- In der Gesellschafterversammlung vom 28.05.2017 wurde Herr Reiner Olbrich, wohnhaft Lange
Strae 54, in 06466 Seeland OT Gatersleben ab 01.07.2017 zum neuen Geschiftsfiihrer bestellt.

S. Ergebnisverwendung

Das Geschiftsjahr 2016 schlieBt mit einem Jahresfehlbetrag in Hohe von 424.234,47 €ab. Der

Geschiftsfiihrer schldgt vor, den Jahresfehlbetrag auf neue Rechnung vorzutragen.
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6. Organe
Alleiniger Geschiftsfiihrer ist Herr Ralf Klar, Neu Konigsaue.
Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:
Redohl, Gerhard Stadtrat Seeland Aufsichtsratsvorsitzender
Schneidewind, Michael Dezernatsleiter Stadt ASL stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Hampe, Siegfried Ortsbiirgermeister Nachterstedt Aufsichtsratsmitglied
Voigtlinder, Bernd Ortsbiirgermeister Hoym Aufsichtsratsmitglied
Gleichner, Dieter Ortschaftsrat Frose Aufsichtsratsmitglied

Nachterstedt, 06.06.2017 /
(Z(ém
Der Geschalftsfithrer

Klar
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Lagebericht zum Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2016

I. Unternehmensgrundlagen

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

Das Kerngeschift besteht in der Vermietung und Verwaltung, Instandhaltung und Erhaltung
der Grundstiicke und Gebdude im Bestand. Das Unternehmen investiert langfristig und schafft
damit attraktive Wohnbestdnde in den Ortschaften Nachterstedt, Hoym, Frose und Neu Ko-
nigsaue. Sie sicht Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut, das in 6konomischer, gesellschaft-
licher, sozialer und 6kologischer 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 Augenmaf3 und Weitblick. Es geht hierbei nicht um den
schnellen Profit, sondern neben einer guten Eigenkapitalbasis um langfristig attraktive Wohn-
besténde.

I1. Wirtschaftsbericht
1.) Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war auch im Jahr 2016 gekennzeichnet durch ein
solides und stetiges Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt /BIP)
war nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt 2016 um 1,9 %
hoher als im Vorjahr. In beiden vorangegangenen Jahren war das BIP in einer dhnlichen Gro-
fenordnung gewachsen: 2015 um 1,7 % und 2014 um 1,6 %. Eine langerfristige Betrachtung
zeigt, dass das Wirtschaftswachstum im Jahr 2016 einen halben Prozentpunkt iiber dem
Durchschnittswert der letzten zehn Jahre von +1,4 % lag. Auf der Entstehungsseite des BIP
trugen alle Wirtschaftsbereiche zur wirtschaftlichen Belebung im Jahr 2016 bei. Insgesamt
stieg die preisbereinigte Bruttowertschopfung gegeniiber dem Vorjahr um 1,8 %. Uberdurch-
schnittlich entwickelte sich dabei das Baugewerbe, das im Vergleich zum Vorjahr preisberei-
nigt um 2,8 % zulegte.

Das Bruttoinlandsprodukt, der Wert aller hergestellten Waren und Dienstleistungen, ist nach
Angaben des statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalts im ersten Halbjahr 2016 in Sachsen-
* Anhalt preisbereinigt um 1,7 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum gestiegen.

Die Wohnungswirtschaft des Landes Sachsen-Anhalt zieht fiir das Jahr 2016 eine insgesamt
positive Bilanz. Die 195 Wohnungsunternehmen beider Verbdnde verwalten ca. 338.000
Wohnungen. Dies entspricht ca. 44 % des Gesamtmietwohnungsbestandes in Sachsen-Anhalt.
Von diesen Bestand sind fast 93% voll oder teilmodernisiert. Nur noch rund 20.000 Wohnun-
gen sind unsaniert und sollen in den nédchsten Jahren vom Markt genommen werden. Der ge-
schitzte Leerstand in Sachsen-Anhalt liegt bei 37.000 Wohnungen (2005waren es noch
71.000 Wohnungen). Ohne Wohnungsabriss wire der Leerstand gestiegen. Die durchschnitt-
liche Wohnungsmiete im Verband liegt bei 4,80 €/qm. Obwohl die Wohnungswirtschaft die
positive Entwicklung der letzten Jahre fortgesetzt hat, so wird diese Entwicklung, durch wei-
tere demografische Verdnderungen, die nichsten Jahre beeinflussen.
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2.) Geschiftsverlauf

Der Geschiftsverlauf des Berichtsjahres 2016 konzentrierte sich wiederum auf die Umsetzung
des Sanierungskonzeptes.

Zur Erinnerung. In 2013 sind folgende Mallnahmen vorgenommen worden:

- 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.

- AnschlieBende Ubernahme der Darlehensrestschuld der Salzlandsparkasse
(TEUR 12.834) durch die DKB, wobei der Gesamtbetrag der Darlehensrestschuld ab
01.08.2013 mit einer Annuitét von S % p. a. belastet wird. Die Annuitét des Darlehens
der Salzlandsparkasse reduziert sich auf Grundlage der unterschriebenen Darlehens-
vertrige nach dem Forderungsverzicht der Salzlandsparkasse und Ubernahme des
Darlehens durch die DKB von TEUR 1.007 um TEUR 365 auf TEUR 642.

- Umwandlung der Kommunaldarlehen in Hohe von TEUR 3.417 in Eigenkapital der
Gesellschaft zum 01.01.2013 mit dem Ergebnis, dass der entsprechende Kapitaldienst
(TEUR 209 p.a.) ab dem 01.01.2013 von den Gesellschaftern ibernommen wird.

Die Gesellschaft hat die geplanten Investitionen im Dezember 2015 abgeschlossen und der
Verwendungsnachweis fiir die getdtigten Investitionen wurden im ersten Quartal 2016 von
der Investitionsbank Sachsen-Anhalt gepriift. Es gab keine Beanstandungen.

Am 31.12.2016 verwaltete die Gesellschaft 689 eigene Wohnungen (Vorjahr 687), 9 Gewer-
beeinheiten (Vorjahr 9) und 33 fremdverwaltete Wohnungen (Vorjahr 57).

Die Umsatzerldse sind von TEUR 2.273 im Vorjahr um TEUR 34 auf TEUR 2.207 gestie-
gen. Somit konnten die Umsatzerlose etwas erhoht werden. Ursédchlich hierfiir sind der
Grundstiicksverkauf am Neubaugebiet ,,Am Neuen Ring® und ein nur moderater Anstieg des
Leerstandes

Dennoch ist der Leerstand nach wie vor das dringlichste Problem der Gesellschaft. Am
31.12.2016 betrug der Leerstand 149 WE. Das entspricht 21,35 % des Gesamtbestandes
(698 WE+GE) und somit eine Erhohung des Leerstandes gegeniiber dem Vorjahr von ca.
0,6 %.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sowie die Entwicklung des Leerstandes stel-
len die wesentlichen Steuerungskennzahlen dar. Die Erlosschmélerung aus dem Wohnungs-
leerstand in der Einheit von Ausfall Nettokaltmiete und nicht anrechenbare Betriebskosten
des Wohnungsleerstandes betrégt im Geschéftsjahr 2016 TEUR 514 (Vorjahr TEUR 523).

Die Fluktuation hat im Geschéftsjahr 2016 wie schon im Geschéftsjahr 2015 ein positives
Saldo. So stehen 58 Neuvermietungen 55 Kiindigungen entgegen.

Das Geschiéftsjahr 2016 wird mit einem Verlust von 424.234,47 € abgeschlossen. Der Verlust
ergibt sich groBtenteils durch auBerplanméBige Abschreibungen auf Grundstiicke mit Wohn-
bauten ( 381.514,89 €; Vorjahr 0,00 € ) und Wertberichtigungen im Umlaufvermégen.

( 39.077,38 €; Vorjahr 0,00 € ). Die Gesellschaft hat die zu verduflernden Grundstiicke im
Baugebiet am Neuen Ring mit den Herstellungskosten aktiviert. Jedoch lassen sich diese
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Grundstiicke nur unter dem Herstellungspreis verkaufen, sodass die Differenz wertberichtigt
wurde.

3.) Vermogens-, Finanzlage- und Ertragslage

Das Vermogen der Gesellschaft wird durch das Sachanlagenvermdgen geprégt. In der nach
betriebswirtschaftlichen Grundsitzen aufbereiteter Bilanz hat das Sachanlagenvermdégen um
TEUR 941 abgenommen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber den Kreditinstituten und gegeniiber den Gesellschaftern
haben sich um TEUR 205 verringert. Die Reduzierung der Verbindlichkeiten resultiert aus
der planmiBigen Tilgung bei der DKB und einer Sondertilgung der Gesellschafterdarlehen in
Hohe von TEUR 16. Der Cash Flow aus laufender Geschiftstétigkeit fiir das Geschiftsjahr
2016 belduft sich auf TEUR 875.

Die Gesellschaft besitzt eine Eigenkapitalquote (ohne Sonderposten fiir Investitionszuschiis-
se) in H6éhe von 21,4 % ( Vorjahr 22,5 %)

Die erste Hilfte des Geschiftsjahres 2016 war gepridgt von der Konsolidierung der anges-
pannten Liquiditéitslage der Gesellschaft. Verantwortlich daftir waren um ca. TEUR 100 ho-
here Investitionen Am Wasserturm 11/12 in Frose und die Einbehaltung von 10 % der For-
dermittelsumme (1 Mio.€) bis zur Priifung des Verwendungsnachweises der Investitionsbank
Sachsen-Anhalt. Die Priifung wurde Anfang 2016 abgeschlossen und es gab keine Beanstan-
dungen und somit konnte der Kontokorrentkredit in Héhe von 1 Mio. € bei der DKB abgeldst
werden.

Die Gesellschaft musste durch oben genannte Umsténde gleichfalls die Tilgung des Restdar-
lehens beim AZV Ostharz in Hohe von ca. TEUR 60 aussetzen. Durch den Grundstiicksver-
kauf im Baugebiet ,Am Neuen Ring"“ hat die Gesellschaft im Juli 2016 dieses Restdarlehen
getilgt.

Durch die angespannte Liquiditit hat die Gesellschaft im ersten Halbjahr die Instandhaltung
zuriick fahren miissen. Dies hat sich im zweiten Halbjahr entspannt und die Gesellschaft hat
sogar noch Investitionen vorgenommen.Summiert man die laufende Instandhaltung und die
Investitionen, ergibt dies eine Summe von ca. 479 die die Gesellschaft im Geschiftsjahr 2016
ausgegeben hat. Geplant waren nach dem Sanierungskonzept flir die laufende Instandhaltung
TEUR 569. Hierbei hat die Geschiftsfithrung bewusst auf die Bremse getreten, um im Ge-
schiftsjahr 2017 einige Investitionen vornehmen zu konnen. Folgende Investitionen sind 2017
geplant:

- Aushub des Keller der ehemaligen Concordiastrafie 11-14 ( TEUR 20)
- in der Hoymer StraBe 16-17 in Nachterstedt werden Balkone angebaut ( TEUR 25 )

- der Eingang der Lindenstrafle 16 in Nachterstedt wird komplett saniert incl. Anbau
Balkon ( TEUR 150 )

- in der Kirchgasse 2 in Hoym werden neue Carports gebaut ( ca. TEUR 13 )
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- bei Neuvermietungen werden die Wohnungen komplett saniert ( ca. TEUR 13 pro WE )

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-
stlick des Freibades aus privater Hand fiir einen Preis von 259.540 € und riss diesen Komplex
fiir ca. TEUR 30 ab. Fiir die ErschlieBung 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 ErschlieBung. Der Férdermittelant-
rag wurde positiv beschieden und somit erhielt die Gesellschaft als Férdermittelempfiinger
aus Bundes- und Landesmittel bis 2015 Fordermittel in Héhe von ca. TEUR 233. Weiterhin
wurden Eigenmittel der Stadt Seeland in Hohe von T€ 117, welche analog der Bundes- und
Landesmittel dem Zweck der weiteren ErschlieBung bis 2014 dienen, im Geschéftsjahr 2010
passivisch abgegrenzt und in den Jahren 2011-2014 aufgeldst. Die ErschlieBung wurde im
Oktober 2011 abgeschlossen.

Bis zum 31.12.2016 hat die Gesellschaft neun von sechszehn Grundstiicken verkauft.
Insgesamt kann man sagen, dass es nur mit der konsequenten Umsetzung des Sanierungskon-
zeptes 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:

31.12.2016 31.12.2015
Geschiftsfithrer 1 1
Verwaltungskrifte 3 3
Hausmeister/ Reinigungskraft 3 3
Summe der Beschiftigten ) ()

Der Personalaufwand fiir das Geschéftsjahr 2016 belief sich auf insgesamt ca. TEUR 265
(Vorjahr TEUR 252).
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ITI.Nachtragsbericht

Die Gesellschaft hat im Januar 2017 ein Grundstiick im Baugebiet am Neuen Ring veriuBert.
Weiterhin hat der Geschiftsfithrer Ralf Klar, wohnhaft Seestrafle 10, in 06449 Aschersleben
OT Neu Koénigsaue zum 31.07.2017 seinen Geschéftsfithrervertrag gekiindigt. In der Gesell-
schafterversammlung vom 28.05.2017 wurde Herr Ralf Klar zum 31.07.2017 als Geschifts-
fithrer abberufen und Herr Reiner Olbrich, wohnhaft Lange Strafle 54, in 06466 Seeland OT
Gatersleben ab 01.07.2017 zum neuen Geschéiftsfiihrer bestellt.

IV.Prognosebericht

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

31.12. 2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016
Nachterstedt 1.767 1.711 1.690 1.537
Hoym 2.348 2.343 2.294 2.214
Frose 1.373 1.364 1.326 1.278
Neu Konigsaue 312 312 332 323
Gesamt 3.800 3.730 3.642 3.352

Das ist innerhalb von drei Jahren ein Einwohnerverlust von 375 Personen. Da die Gesellschaft
an der Vermietungsfront in den einzelnen Kommunen eine marktbeherrschende Stellung ein-
nimmt, ist jeder Einwohnerverlust fast ein Mieterverlust. Dies konnte die Gesellschaft im Ge-
schéftsjahr 2016 halbwegs kompensieren. Durch weitere, kontinuierliche Investitionen kann
es der Gesellschaft gelingen, den Leerstand weiter positiv zu gestalten. Nur konkurrenzfihige
Wohnungen lassen Neuvermietungen realistisch erscheinen. Die Realisierung des Sanie-
rungskonzeptes zeigt erste Fortschritte. Nun gilt es dieses weiterhin konsequent umzusetzen
und den bestehenden Instandhaltungsstau (ca. TEUR 2.000) nach und nach abzubauen.

Nur so werden wir unsere bestehenden Mieter zufrieden stellen und durch das neue, positive
Image neue Mieter akquirieren kénnen.

Weiterhin wurde im Jahr 2013 das Recyclingwerk Novelis (200 neue Arbeitsplitze) fertig
gestellt. Im Jahr 2014 hat die Firma einen Neubau einer weiteren Produktionslinie mit ca. 120
neuen Arbeitspldtzen realisiert. Durch diese Schaffung von Arbeitspldtzen konnte die Gesell-
schaft schon einige Neuvermietungen vollzichen. Die Gesellschaft erhofft sich hier weitere
Vermietungen.

Durchaus realistisch sind weitere Neuansiedlungen von Zulieferfirmen. Somit steigert sich
das Neuvermietungspotential weiter.

Zukiinftig erhofft sich die Gesellschaft durch die Teilfreigabe des Concordiasees im Jahre
2017 neues Vermietungspotential. Durch die Offnung des Condordiasees erhoht sich die
Wohn- und Lebensqualitit enorm und weiterhin enstehen diesbeztiglich neue Arbeitsplitze.

Der Ausbau der Fremdverwaltung wird weiter verfolgt. Ferner bietet die Gesellschaft in den
fremdverwalteten Einheiten Hausmeisterdienste an.
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Durch die weitere konsequente Umsetzung des Sanierungskonzeptes wird die Gesellschaft
kontinuierlich ihren Instandhaltungsstau abbauen kénnen. Dadurch wird sich das Niveau der
Wohnungen weiterhin verbessern und die Vermietungsmoglichkeiten stetig steigen.

Von folgender Entwicklung fiir die néchsten Jahre geht das Sanierungskonzept aus:

2017 2018 2019
Sollmieten (TEUR) 2.028 2.028 2.028
Leerstandsquote (in % pro Jahr) 17,8 % 18,2 % 18,6 %
Instandhaltungskosten (TEUR) 569 569 569

Diese Werte lassen sich aber nur durch die konsequente Umsetzung des Sanierungskonzeptes
erzielen. Es wird im Folgejahr mit einem ausgeglichenen Ergebnis gerechnet.

Die Geschaftsfithrung hat im Geschéftsjahr 2016 sein Risikomanagement weiter fortgefiihrt.
Folgende Mallnahmen gehéren dazu:

- Unternehmenskonzept mit Fortschreibungen

- Tégliche Liquiditétskontrolle

- monatliche Finanzplanung und Uberwachung

- Uberwachung der Ausgaben fiir Instandhaltung und ModernisierungsmaBnahmen

- Auswertung von Leerstandslisten

- Regelméflige Berichterstattung an den Aufsichtsriten und Banken durch Erstellung
von Quartalsberichten (Controlling Sanierungskonzept)

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

Aufgrund der nur eingeschrinkten Ertragskraft und den damit - bei der Umsetzung des in der
Sanierungsvereinbarung beabsichtigten Instandhaltungsniveaus - verbundenen Figenkapital-
verzehrs besteht mittel- bis langfristig das Risiko der Uberschuldung. In den letzten zwei Ge-
schiftsjahren konnte die Gesellschaft durch oben genannte Investitionen diesen Trend entge-
gen wirken. Fiir die nichsten Jahre ist dieses Risiko aber weiter gegeben.

Fiir den Zeitraum bis 2019 ist die Zahlungsfdhigkeit unter den Prdmissen des fortgeschriebe-
nen Sanierungskonzeptes grundsitzlich gewdhrleistet, die Finanzlage bleibt jedoch anges-
pannt. Ab 2020 ist die Zahlungsfahigkeit der der Gesellschaft bei Umsetzung der Planungs-
pramissen, insbesondere der Instandhaltungskosten, nicht mehr gewdhrleistet, sofern die Ka-
pitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf maximal 5 % p. a. begrenzt werden kann.

Nachterstedt, den 06.06.2017

(AL
Klar
Geschiftsfithrer






Anlage |ll

Seite 1-3
Rechtliche Verhaltnisse
Firma: VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstatte
Sitz: Stadt Seeland, OT Nachterstedt
Handelsregistereintrag: Amtsgericht Stendal unter der Nr. HRB 107321; letzte
Eintragung am 14. Juli 2010 (letzter Auszug vom 11. No-
vember 2015)
Gesellschaftsvertrag: Der Gesellschaftsvertrag wurde am 3. September 1993

geschlossen. Eine Neufassung des Gesellschaftsver-
trages erfolgte am 22. Juni 2010 mit der Erhéhung des
gezeichneten Kapitals von € 76.693,78 auf € 78.750,00.

Gegenstand:

Gegenstand des Unternehmens ist die Sicherung des langfristigen Erhalts sozial-
gebundenen preiswerten Wohnraums in den Ortschaften Nachterstedt, Frose, Neu-
Lénigsaue du Hoym. Die Gesellschaft verschafft sich, errichtet, vermietet, verwaltet und
bewirtschaftet Wohnungen, die grundsétzlich nach Ausstattung, Grée und Mietpreis flr
die Wohnungsversorgung breiter Bevolkerungsschichten, insbesondere von Haushalten
mit einem geringen Einkommen, kinderreichen Familien, allein erziehenden Elternteilen,
Menschen mit Behinderungen, &lteren Birgern geeignet sind. Die Gesellschaft kann
darliber hinaus Wohnungen fur Dritte verwaiten und bei Stadtebau- und Stadterneue-
rungsmafinahmen Betreuungsaufgaben wahrnehmen, Raume fir Gewerbetreibende und
Gemeinschaftseinrichtungen sich verschaffen, errichten, vermieten, verwalten und bewirt-
schaften, sofern diese in raumlichem Zusammenhang mit ihren Wohnungen liegen; sie
kann diese Aufgabe nur insoweit wahrnehmen, wie die Zwecke nach Absatz 1 dem nicht
entgegenstehen.

Geschaftsjahr:

Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Stammkapital:

Das gezeichnete Stammkapital betragt am Bilanzstichtag € 78.750,00.

Die Gesellschaftsanteile werden wie folgt gehalten:

% €
Stadt Seeland 82,7 65.100,00
Stadt Aschersleben 17,3 13.650,00

100,0 78.750,00

74054 JA 2016
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Organe der Geselischaft:

Geschaéftsfuhrung, Aufsichtsrat und Gesellschafterversammiung
Geschiftsfiihrung:

Herr Ralf Klar, Aschersleben, OT Neu-Kdénigsaue (alleinvertretungsberechtigt)

Der Geschéftsfuhrer ist befugt, im Namen der Gesellschaft mit sich im eigenen Namen
oder als Vertreter eines Dritten Rechtsgeschafte abzuschliel3en.

Die Eintragung im Handelsregister ist erfolgt.
In der Geselischafterversammlung vom 28. Mai 2017 wurde Herr Ralf Klar zum
31. Juli 2017 als Geschaftsfihrer abberufen und Herr Reiner Olbrich, wohnhaft Lange

StralRe 54, in 06466 Seeland, OT Gatersleben, ab 1. Juli 2017 zum neuen Geschéfts-
fuhrer bestellt.

Vertretung:

Ist nur ein Geschéftsfuhrer bestellt, so vertritt er die Gesellschaft allein. Sind mehrere Ge-
schéftsfUhrer bestellt, so wird die Gesellschaft durch zwei Geschéftsfihrer oder durch
einen Geschaftsflihrer gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.
Gesellschafterversammliung:

Die Gesellschafterversammiung hat im Berichtsjahr eine Sitzung abgehalten.

Gesellschafterversammlung am 22. August 2016

Beschlisse:
o Feststellung des Jahresabschlusses 2015

e Ergebnisverwendungsbeschiuss (der Jahresfehlbetrag des Geschaftsjahres 2015 in
Hohe von € 216,12 wird auf neue Rechnung vorgetragen)

Im Geschéftsjahr 2017 wurde auskunftsgemall bis zum Zeitpunkt unserer Prifung
(6. Juni 2017) eine Sitzung der Geselischafterversammlung am 28. Mai 2017 abgehalten.

Gesellschafterversammlung am 28. Mai 2017

BeschlUsse:

e Abberufung des Geschéftsfuihrers, Herrn Ralf Klar, mit Wirkung zum 31. Juli 2017 und
Bestellung von Herrn Reiner Olbrich mit Wirkung zum 1. Juli 2017 als neuen Ge-
schaftsfuhrer

Das Protokoll der Gesellschafterversammiung lag zum Zeitpunkt unserer Priifung
(6. Juni 2017) noch nicht vor.

74054 JA 2016
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Aufsichtsrat:

Zur Zusammensetzung des Aufsichtsrates verweisen wir auf den Anhang zum Jahres-
abschluss (Anlage |).

Der Aufsichtsrat ist entsprechend dem Gesellschaftsvertrag besetzt und tagte im Berichts-
jahr in seiner Gesamtheit dreimal gemeinsam mit der Geschéftsfuhrung. Innerhalb der
Sitzungen lieR sich der Aufsichtsrat Uber die wesentlichen Geschéftsvorfille sowie die
wirtschaftliche und finanzielle Lage der Gesellschaft unterrichten. Es wurden insbe-
sondere Beschllisse oder Berichterstattungen zu den nachfolgend aufgefiihrten Punkten
abgegeben:

Aufsichtsratssitzung am 4. Mai 2016

e Wahl des Aufsichtsratsvorsitzenden (Herr Gerhard Redéhl) und des stellvertretenden
Aufsichtsratsvorsitzenden (Herr Michael Schneidewind)

Aufsichtsratssitzung am 22. August 2016

o Bestédtigung des Jahresabschlusses 2015 durch den Aufsichtsrat und Weiterleitung an
die Gesellschafterversammlung zur Feststeliung und Entscheidung (iber die Verwen-
dung des Jahresfehlbetrages 2015 (€ 216,12)

Aufsichtsratssitzung am 5. Dezember 2016

e Beschluss Uber den Wirtschaftsplan 2017 mit dem dazugehdérigen Erfolgs-, Ver-
mdgens-, Finanz- und Investitionsplan sowie der Stellentbersicht

e Wahl der DOMUS AG als Abschlussprufer fur das Geschaéftsjahr 2016

74054 JA 2016
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Steuerliche Verhiltnisse

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Quedlinburg unter der Steuernum-
mer 117/107/00739 gefthrt. Als Kapitalgesellschaft ist die Gesellschaft nach MaRgabe
der Einzelgesetze unbeschrankt steuerpflichtig. Sie unterliegt der Kérperschaft-, Ge-
werbeertrag- und Umsatzsteuer.

Steuerbescheide liegen fur die Veranlagungszeitrdume bis einschlief3lich 2015 vor,

Der vortragsfahige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2014 betragt laut Bescheid vom
14. Juli 2016 Tsd. € 2.257,3.

Der korperschaftsteuerliche Verlustvortrag zum 31. Dezember 2014 betragt laut Bescheid
vom 14. Juli 2016 Tsd. € 11.702,7.

Die Steuererkldrungen fir den Veranlagungszeitraum 2015 wurden laut Steuerberater-
bestétigung im Dezember 2016 an das Finanzamt Quedlinburg Ubermittelt, wobei zum
Zeitpunkt unserer Prifung (6. Juni 2017) noch keine Steuerbescheide vorliegen.

Aufgrund der Hohe der Verlustvortrage zum 31. Dezember 2014 und deren Fortschrei-
bung zum 31. Dezember 2015 bzw. 31. Dezember 2016 entstehen flr das Berichtsjahr
keine steuerlichen Belastungen.

74054 JA 2016
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Grundlagen der wirtschaftlichen Tatigkeit

1. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Gesellschaft ist Eigentiimerin folgender Mietbesténde:

31. Dezember 2016 31. Dezember 2015
Anzahl der Wohnflache/ Anzahl der Wohnfldche/
Einheiten Nutzflache Einheiten Nutzfldche
m? m?
Wohnungen 689 39.109,27 687 39.062,06
Gewerbe 9 718,37 9 718,37
698 39.827,64 696 39.780,43

Ferner werden auskunftsgema 33 (Vorjahr: 57) Wohnungen durch die Gesellschaft ver-
waltet.

Die Veranderungen des Wohnungsbestandes gegeniber dem Vorjahr ergeben sich aus
dem altersgerechten Umbau des Objektes Am Wasserturm 11/12.

Am 31. Dezember 2016 waren nach Angaben des Unternehmens 145 Wohnungen
(21,0 %; Vorjahr: 141 Wohnungen bzw. 20,5 %) des eigenen Wohnungsbestandes nicht
vermietet.

Im Bereich der Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes wurden laufende Instandhal-
tungsaufwendungen in Héhe von Tsd. € 185,9, entspricht: € 4,67 (Vorjahr: Tsd. € 340,5,
entspricht: € 8,56 je m? Wohn-/Nutzflache), durchgeftihrt.

Laut dem Investitionsplan 2017 als Bestandsteil des Wirtschaftsplans 2017 (Stand:
5. Dezember 2016) sind InstandhaltungsmaBnahmen fur den Zeitraum 2017 bis 2021 mit
einem Volumen von jahrlich Tsd. € 369,0 und aktivierungspflichtige Modernisierungskos-
ten in Héhe von Tsd. € 200,0 vorgesehen. Die Finanzierung soll aus Eigenmitteln erfol-
gen.

2. Grundstiicksverkaufe aus dem Umlaufvermégen

Im Geschéaftsjahr 2016 erfolgten folgende notarielle Grundstlicksverduf3erungen aus dem
Baugebiet ,Am Neuen Ring“ (Umlaufvermogen):

Flache (m?) Verkaufspreis (€) Buchwert (€) Ergebnis (€)
1.341,00 49.617,00 58.312,75 -8.695,75

Nach diesem Verkauf stehen zum 31. Dezember 2016 noch 7.138,00 m? Grundstuicksfla-
chen zum weiteren Verkauf. Bei Buchwerten zum 31. Dezember 2016 in H6he von insge-
samt Tsd. € 274,8 ergeben sich daraus 38,50 €/m? Grundstiicksflache.

Die Grundstiicke des Umlaufvermégens wurden im Berichtsjahr um Tsd. € 39,1 auf
Tsd. € 274,8 auf den niedrigeren beizulegenden Wert abgewertet.

Von den noch zum Verkauf stehenden Flachen wurden im Geschaftsjahr 2017 bis zum
Zeitpunkt unserer Prifung (6. Juni 2017) zwei Grundstiicke mit einer Flache von
1.671,00 m? zu Kaufpreisen in Héhe von insgesamt € 64.372,00 bzw. zu rund 38,50 €/m?
verkauft.

74054 JA 2016
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Anlage VIl
Seite 1-12

Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushalts-
grundséatzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung so-
wie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a) Gibt es Geschiftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiftsverteilungs-
plan fiir die Geschéftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es
dariiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organi-
sation flir die Geschifts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschifts-
anweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unter-
nehmens bzw. des Konzerns?

Die Rechte und Pflichten der Organe werden im § 12 (Aufgaben des Aufsichtsrates)
und § 8 (Aufgaben der Gesellschafterversammlung) des Gesellschaftsvertrages ge-
regelt. Geschéftsordnungen fiir die Organe liegen nicht vor.

Ein Geschiftsverteilungsplan besteht nicht und war nach unseren Prifungsfest-
stellungen auch nicht erforderlich, da im Geschéftsjahr 2016 nur ein Geschéftsfithrer

tatig war.

Darliber hinausgehende schriftiche Weisungen des Uberwachungsorgans zur
Organisation fur die Geschéaftsleitung bestanden nicht.

Nach unseren Prifungsfeststellungen entsprechen die Regelungen den Bedurfnissen
der Geselischatft.

b) Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und
wurden Niederschriften hieriiber erstellt?

Im Geschéftsjahr 2016 ist die Gesellschafterversammlung zu einer sowie der Auf-
sichtsrat zu drei Sitzungen zusammengetreten. Die Sitzungsprotokolle dariiber liegen
Vor.

c) In welchen Aufsichtsriten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1
Satz 5 des Aktiengesetzes sind die einzelnen Mitglieder der Geschiftsleitung

tatig?

Der Geschaftsfithrer der Gesellschaft ist auskunftsgemal im Verwaltungsrat der
Ascherslebener Kulturanstalt (AKA) tatig.

d) Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschiftsleitung, Uberwachungs-
organ) individualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses
aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbhezogenen Komponenten und Komponenten mit
langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Vergitung des Geschaftsflihrers wird unter Bezugnahme auf § 286 Abs. 4 HGB
nicht im Anhang ausgewiesen. Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten im Berichtsjahr
eine Aufwandsentschadigung (insgesamt: Tsd. € 0,4), die im Anhang in einer Summe
angegeben wird. Erfolgsbezogene Komponenten und Komponenten mit fangfristiger
Anreizwirkung werden nicht gewahrt.
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Seite 2
Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundiagen
a) Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-

b)

c)

d)

e)

tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustéandigkeiten/
Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmidBige Uberprii-
fung?

Es besteht ein Organisationsplan fur die Gesellschaft, aus dem Arbeitsbereiche und
Zustandigkeiten ersichtlich sind. Die Aufbauorganisation entspricht den Bedurfnissen
der Gesellschaft.

Nach unseren Erkenntnissen erfolgt eine regelméaRige Uberpriifung der aufbau- und
ablauforganisatorischen Grundlagen.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen
und dokumentiert?

Die Vermeidung von Korruption ist auskunftsgemal integraler Bestandteil der Tétig-
keit der Geschéftsfilhrung. Durch entsprechende Funktionstrennungen und die Ein-
haltung des Vier-Augen-Prinzips hat der Geschaftsfuhrer grundsétzlich Vorkehrungen
zur Korruptionspravention im betrieblichen Ablauf geregelt. Gesonderte Regelungen
zur Korruptionspravention bestehen jedoch auskunftsgemaf nicht.

Wir empfehlen, gesonderte Regelungen bzw. Vorkehrungen zur Korruptionspréaven-
tion einzurichten.

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

Richtlinien auRerhalb des Gesellschaftsvertrages existieren nicht. Gemafl den
Regelungen des Gesellschaftsvertrages sind die Gesellschafterversammlung und der
Aufsichtsrat in alle wesentlichen Entscheidungsprozesse eingebunden. Erganzend
merken wir an, dass gemal § 12 des Gesellschaftsvertrages insbesondere
Geschafte auBerhalb der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit, soweit im Einzelfall eine
Wertgrenze von € 25.000,00 Uberschritten wird, der Zustimmung des Aufsichtsrates
bedurfen. Im Ubrigen bedirfen insbesondere die Kreditvergabe- und Gewahrung
sowie der Erwerb- und die Verduferung von Grundsticken der Zustimmung des
Aufsichtsrates. Das Personalwesen obliegt dem Aufgabenbereich des Geschéfts-
fuhrers. Weitere gesondert dokumentierte Regelungen (z. B. zur Auftragsvergabe-
und Auftragsabwicklung) liegen nach den uns erteilten Auskunften nicht vor.

Nach unseren Erkenntnissen werden die bestehenden Regelungen eingehalten.

Besteht eine ordnungsmaBige Dokumentation von Vertrdgen (z. B. Grund-
stiicksverwaltung, EDV)?

Die Vertrage werden nach unseren Feststellungen ordnungsgemaR dokumentiert.
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Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

c)

d)

f)

Controlling

Entspricht das Planungswesen - auch in Hinblick auf Planungshorizont und
Fortschreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhinge
von Projekten - den Bediirfnissen des Unternehmens?

Der Wirtschaftsplan besteht aus dem Erfolgs-, Vermégens-, Finanz-, Investitions- und
Stellenplan. Der Wirtschaftsplan fir das Geschaftsjahr 2017 wurde in der Aufsichts-
ratssitzung am 5. Dezember 2016 beschlossen.

Es erfolgt eine jahrliche Fortschreibung des Wirtschaftsplanes.

Neben dem Wirtschaftsplan fur das Geschéftsjahr besteht noch ein Sanierungs-
konzept, das in Vorjahren erarbeitet wurde. Wir empfehlen, das Sanierungskonzept
fortzuschreiben.

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

Im Rahmen von betriebswirtschaftlichen Auswertungen werden Planabweichungen
auskunftsgemaf systematisch untersucht.

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

Das Rechnungswesen (einschlieRBlich der Kostenrechnung) entspricht den beson-
deren Anforderungen der Gesellschaft.

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

Die Uberwachung der Liquiditat erfolgt durch taglichen Kontenabgleich. Dariiber
hinaus wertet der Geschéftsfuhrer regelmaRig den monatlichen Liquiditatsplan in
Hinblick auf die Ist-Zahlungsstrome aus. Das Finanzmanagement gewahrleistet inso-
weit eine laufende Liquiditatskontrolle und eine Kreditiberwachung.

Gehért 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 nicht.

Ist sichergestellt, dass Entgelte volilstindig und zeitnah in Rechnung gestelit
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewdhrleistet, dass aus-
stehende Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Entgelte werden vollstédndig und zeitnah erhoben. Angemessene Abschlagszah-
lungen werden eingefordert. Daruber hinaus wird der Einzug ausstehender Forde-
rungen durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet. Das Mahnwesen erfolgt
zeitnah und effektiv; in begrindeten Ausnahmeféllen werden Ratenzahlungen ge-
wahrt.
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g)

h)

Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns
und umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

Ein eigenstandiges Controliing besteht nicht und ist aufgrund der GréRe des Unter-
nehmens auch nicht erforderlich. Die Geschéftsflihrung nimmt die Aufgaben des Con-
trollings selbst wahr, notwendige Auswertungen werden im Einzelfall von der Ge-
schaftsfuhrung angefordert oder selbst erstellt.

Nach unseren Prifungsfeststellungen entspricht das Controlling den Anforderungen
des Unternehmens.

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

Die Gesellschaft hat keine Tochterunternehmen oder wesentlichen Beteiligungen.

Fragenkreis 4: Risikofritherkennungssystem

a)

b)

d)

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

Das bei der Gesellschaft eingerichtete System zur Uberwachung bestands-
gefahrdender Risiken besteht in einer regeimafRigen Soll-Ist-Auswertung des monat-
lichen Finanzplanes, der taglichen Liquiditatskontrolle, einer gesonderten Uber-
wachung der Instandhaltungsausgaben sowie der regelmafligen Auswertung von
Leerstandslisten.

Ein gesondertes Risikofrihwarnsystem mit der Definition von Art und Umfang von
Frihwarnsignalen und der Definition von Art und Umfang von Gegenmafnahmen bei
Uberschreitung von Toleranzgrenzen solcher Frihwarnsignale besteht nicht.

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

Die vorhandenen organisatorischen Malinahmen reichen in Abhangigkeit von GréRe
und Komplexitdt der Gesellschaft aus, um bestandsgefahrdende Risiken zu er-
kennen; sie sind geeignet, ihren Zweck zu erflllen. Entsprechende Anhaltspunkte,
dass die Mallnahmen nicht durchgefihrt werden, haben sich im Rahmen unserer
Prifung nicht ergeben.

Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?
Eine gesonderte schriftliche Dokumentation dieser MalBnahmen liegt nicht vor.

Werden die Friihwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschéaftsumfeld sowie mit den Geschiéftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Die getroffenen MalRnahmen werden auskunftsgemal mit den aktuellen Geschafts-
prozessen abgestimmt und gegebenenfalls angepasst.
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Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und

Derivate

a) Hat die Geschifts-/Konzernleitung den Geschidftsumfang zum Einsatz von
Finanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschiften, Optionen und
Derivaten schriftlich festgelegt? Dazu gehort:

- Welche Produkte/lnstrumente diirfen eingesetzt werden?

- Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Be-
trdgen eingesetzt werden?

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

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

Eine Festlegung Uber den Geschéaftsumfang zum Einsatz von entsprechenden Finanz-

instrumenten sowie anderen Termingeschéaften, Optionen und Derivaten besteht nicht,

da entsprechende Geschéfte - mit Ausnahme von Darlehen - nicht durchgeftihrt wer-
den.

b) Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von
Kreditkonditionen und zur Risikobegrenzung?

Wir verweisen auf die Ausfihrungen zu Frage 5a).

c) Hat die Geschiafts-/Konzernleitung ein dem Geschiftsumfang entsprechendes
Instrumentarium zur Verfiigung gestellt, insbesondere in Bezug auf
-  Erfassung der Geschifte,

- Beurteilung der Geschéafte zum Zweck der Risikoanalyse,

- Bewertung der Geschifte zum Zweck der Rechnungslegung,

- Kontrolle der Geschiifte?

Wir verweisen auf die Ausfihrungen zu Frage 5a).

d) Gibt es eine Erfolgskontrolle fiir nicht der Risikoabsicherung (Hedging)
dienende Derivatgeschidfte und werden Konsequenzen aufgrund der Risiko-
entwicklung gezogen?

Wir verweisen auf die Ausfuhrungen zu Frage 5a).

e) Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen er-

lassen?

Besondere Arbeitsanweisungen sind nicht notwendig.
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f)

Ist die unterjdhrige Unterrichtung der Geschafts-/Konzernleitung in Hinblick auf
die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen ge-
regelt?

Wir verweisen auf unsere Ausfihrung zu Frage 5a).

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

e)

f)

Gibt 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. weiche?) wahrgenommen?

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

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschiftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentliche mit-
einander unvereinbhare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Vollzug)
organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal
liber Korruptionspravention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisions-
berichte vor?

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Médngel 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 Re-
vision/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Zu den Fragen 6a) bis 6f):

Eine institutionalisierte Innenrevision ist bei der Gesellschaft nicht eingerichtet.

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaRnahmen mit

a)

b)

Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschiéftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

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

Zustimmungspflichtige Rechtsgeschafte und Malinahmen sind in den §§ 8 und 12
des Gesellschaftsvertrages geregelt. Im Rahmen unserer Prufung haben sich keine
Anhaltspunkte dafur ergeben, dass erforderliche Zustimmungen im Berichtsjahr nicht
durch die Geschaftsfiihrung eingeholt wurden.

Wurde vor der Kreditgewéhrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Nach unseren Prifungsfeststellungen wurden im Geschéftsjahr 2016 keine Kredite
an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsorgans gewahrt.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger
MaRnahmen &dhnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MaR-
nahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmaBnahmen)?

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass anstelle zustimmungs-
bedurftiger MalRnahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbedirftig behandelte
MaRRnahmen vorgenommen worden sind.

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

Es haben sich im Rahmen unserer Prufung keine Anhaltspunkte ergeben, dass die
Geschafte und MalRnahmen im Berichtsjahr nicht mit Gesetz, Geselischaftsvertrag
und den bindenden Beschlissen des Aufsichtsrates und der Gesellschafterversamm-
lung Obereinstimmen.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

d)

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

Investitionen werden im Rahmen des Wirtschaftsplanes geplant und vor Realisierung
auf Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken geprift.

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

Es haben sich im Rahmen unserer Prifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass die
Unterlagen zur Preisermittlung nicht ausreichend waren.

Werden Durchfilhrung, Budgetierung und Verdnderungen von Investitionen
laufend liberwacht und Abweichungen untersucht?

Die bautechnische Uberwachung von Investitionen erfolgt durch Mitarbeiter der Ge-
sellschaft oder gegebenenfalls durch ein beauftragtes Ingenieurblro, die finanzielle
Uberwachung erfolgt auf der Grundlage der Finanzbuchhaltung durch den Geschéfts-
fuhrer.

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

GemalR Protokoll der Aufsichtsratssitzung vom 5. Dezember 2016 hat sich bei dem
Investitionsvorhaben Am Wasserturm 11/12, Frose, eine Uberschreitung in Héhe von
Tsd. € 100,0 ergeben. Die Begrundung liegt auskunftsgeman in den vorher nicht ab-
sehbaren Mangeln in der Bausubstanz, die aber im Laufe des Vorhabens beseitigt
werden mussten, um das Bauvorhaben insgesamt nicht zu gefahrden.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage
nach Ausschépfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Im Rahmen unserer Prufung haben sich keine Erkenntnisse ergeben, dass Leasing-
oder vergleichbare Vertrage nach Ausschépfung der Kreditlinien abgeschlossen
wurden.

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 VerstdéRe gegen Vergaberegelungen hinweisen.

Bei kleineren Reparatur- und Instandhaltungsauftrdgen wird auf bestehende Ver-
tragsbeziehungen zu Handwerkern zuriickgegriffen. Bei groBeren Auftrdgen werden
Angebote eingeholt (freihdndige Vergabe). Ergédnzend merken wir an, dass die Aus-
schreibungen fur Investitionen, die im Zusammenhang mit den erhaltenen Férder-
mitteln getatigt wurden, durch ein hierfur beauftragtes Planungsbiro begleitet bzw.
vorgenommen wurden. Der Verwendungsnachweis fur die getétigten Investitionen
wurde durch die Investitionsbank Sachsen-Anhalt im ersten Quartal 2016 - gemaR
den Ausfiihrungen des Geschéftsfihrers im Lagebericht - gepruft und keine Bean-
standungen erhoben.

Schriftlich dokumentierte Vergaberegelungen liegen im Unternehmen nicht vor.

Werden fiir Geschifte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkur-
renzangebote (z. B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Nach den uns erteilen Auskinften werden insbesondere fur bauliche MaRnahmen,
Kapitalaufnahmen und Geldanlagen Konkurrenzangebote eingeholt.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmiRig Bericht erstattet?

Nach den uns fur den Prifungszeitraum vorgelegten Sitzungsprotokollen des Auf-
sichtsrates erstattete der Geschaftsfuhrer regelméafRig Bericht {iber die wirtschaftliche
Lage der Gesellschaft. Darliber hinaus informiert der Geschaftsfuhrer auskunftsge-
maR in den Gemeinde- und Stadtratssitzungen Uber die Lage der Gesellschaft.

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

Nach den eingesehenen Sitzungsprotokollen vermitteln diese Berichte einen zu-
treffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft.
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e)

f)
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Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorginge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewodhnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemaR abgewickelte Geschéftsvorfille sowie erkennbare Fehl-
dispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber be-
richtet?

Nach unseren Feststellungen wurde das Uberwachungsorgan (iber wesentliche Vor-
gange angemessen und zeitnah unterrichtet.

Ungewdohnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemal abgewickelte Geschéftsvor-
falle, erkennbare Fehldispositionen und wesentliche Unterlassungen sind uns im
Rahmen unserer Prifung nicht bekannt geworden.

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

Eine besondere Berichterstattung (§ 90 Abs. 3 AktG) wurde auskunftsgemafl nicht
gefordert.

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

Es gibt keine Anhaltspunkte daflir, dass die Berichterstattung nicht in allen Fallen
ausreichend war.

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

wachungsorgan erértert?
Eine D&O-Versicherung wurde auskunftsgemaf nicht abgeschlossen.

Wir empfehlen den Abschluss einer entsprechenden Versicherung fir die Organe der
Gesellschaft.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uber-
wachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungs-
organ offen gelegt worden?

Interessenkonflikte der Geschaftsleitung oder des Uberwachungsorgans wurden nach
unseren Prifungsfeststellungen im Geschéftsjahr 2016 nicht gemeldet.

Fragenkreis 11: Ungewodhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Ver-
mogen?

Ausgehend von der aktuellen Situation auf dem Wohnungsmarkt ist von einem Uber-
angebot an Wohnungen der Gesellschaft auszugehen. Wir verweisen diesbeziglich
auf die Berichterstattung der Geschéftsfihrung im Lagebericht.

Im Ubrigen besteht kein offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermégen.
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b)

Sind Bestdnde auffallend hoch oder niedrig?
Die Besténde sind weder auffallend hoch noch niedrig.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdégenslage durch im Ver-
gleich zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrs-
werte der Vermodgensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Es wurden keine Feststellungen getroffen, dass die Vermdgenslage durch im Ver-
gleich zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der
Vermogensgegenstéande wesentlich beeinflusst wird. Ergdnzend merken wir an, dass
im Berichtsjahr auerplanmaBige Abschreibungen in Héhe von Tsd. € 381,5 (Vorjahr:
Tsd. € 0,0) auf Grundstticke mit Wohnbauten wegen dauernder Wertminderung sowie
Wertberichtigungen auf die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke des Umlaufvermé-
gens in Hohe von Tsd. € 39,1 (Vorjahr: Tsd. € 0,0) auf den niedrigeren beizulegenden
Wert vorgenommen wurden.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b)

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungs-
quellen zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesent-
lichen Investitionsverpflichtungen finanziert werden?

Bezlglich der Zusammensetzung der Kapitalstruktur nach internen und externen
Finanzierungsquellen verweisen wir auf unsere Ausfuhrungen unter D. lll. ,Analyse
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft”.

Wesentliche Investitionsverpflichtungen bestanden zum Abschlussstichtag nach
unseren 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 einschlielich
Garantien der 6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden?

Fur die Sanierung von Wohngebauden wurden der Gesellschaft aus Landesmitteln
Zuschisse in Hohe von insgesamt Tsd. € 1.000,0 gewahrt. Im Berichtsjahr erfolgte
eine Restauszahlung in Héhe von Tsd. € 100,0, nachdem der Verwendungsnachweis
fur die getatigten Investitionen durch die Investitionsbank Sachsen-Anhalt im ersten
Quartal 2016 gemaf den Ausfiihrungen des Geschaftsfuhrers im Lagebericht geprift
wurde und sich keine Beanstandungen ergaben.

Nach unseren Prufungsfeststellungen 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) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen Eigen-
kapitalausstattung?

Wir verweisen diesbezlglich auf unsere Ausfihrungen unter D. lll. ,Analyse der Ver-
mégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft"”.

b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagen-
bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Im Geschaftsjahr 2016 wird ein Jahresfehlbetrag in Héhe von Tsd. € 424,2 aus-
gewiesen. Die Geschaftsfuhrung schlégt vor, den Jahresfehlbetrag auf neue Rech-
nung vorzutragen.

Fragenkreis 14: Rentabilitit/Wirtschaftlichkeit

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

Hauptsegment der Gesellschaft ist die Hausbewirtschaftung. Wir verweisen diesbe-
zuglich auf unsere Ausfihrungen unter D. Ill. 3. ,Ertragslage der Gesellschaft".

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgdngen gepragt?

Im Geschaftsjahr 2016 entstand ein Jahresfehlbetrag in Héhe von Tsd. € 424,2 (Vor-
jahr: Tsd. € 0,2). Das Jahresergebnis wurde wesentlich gepragt durch aulerplanméa-
Rige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert von Wohngebauden
aufgrund dauernder Wertminderung (Tsd. € 381,5; Vorjahr: Tsd. € 0,0) und durch
Wertberichtigungen der im Umlaufvermégen ausgewiesenen Grundstiicke im Bauge-
biet ,Am Neuen Ring“ (Tsd. € 39,1; Vorjahr: Tsd. € 0,0), da die aktivierten Herstel-
lungskosten nicht durch den VerauRBerungspreis gedeckt werden kénnen.

Zuschreibungen wurden im Berichtsjahr nicht vorgenommen (Vorjahr: Tsd. € 242,9).

Im Ubrigen verweisen wir auf unsere Ausfilhrungen unter D. lll. 3. Ertragslage der
Gesellschaft”.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leis-
tungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesell-
schaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?
Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

d) Waurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Bei der Gesellschaft fallen keine Konzessionsabgaben an.
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Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschiéfte und ihre Ursachen

a)

b)

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

Im Geschéftsjahr 2016 waren keine wesentlichen verlustbringenden Geschéfte zu
verzeichnen. Erganzend merken wir an, dass im Berichtsjahr aulerplanmaRige Ab-
schreibungen in Héhe von Tsd. € 381,5 (Vorjahr: Tsd. € 0,0) auf Grundstiicke mit
Wohnbauten wegen dauernder Wertminderung sowie Wertberichtigungen auf die
zum Verkauf bestimmten Grundstiicke des Umlaufvermégens in Héhe von
Tsd. €39,1 (Vorjahr: Tsd. €0,0) auf den niedrigeren beizulegenden Wert vorge-
nommen wurden.

Wurden MaRhahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um
welche Mafnahmen handelt es sich?

Wir verweisen auf unsere Feststellungen zu Frage 15a).

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Ver-

a)

b)

besserung der Ertragslage
Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Der Jahresfehlbetrag des Berichtsjahres in Hohe von Tsd. € 424,2 resultiert insbe-
sondere aus aufRerplanmaRigen Abschreibungen in Héhe von Tsd. € 381,5 (Vorjahr:
Tsd. € 0,0) sowie Wertberichtigungen auf die zum Verkauf bestimmten Grundstlicke
ohne Bauten des Umlaufvermégens in Héhe von Tsd. € 39,1 (Vorjahr: Tsd. € 0,0).
Hinsichtlich der Zusammensetzung des Betriebs-, Zins- und neutralen Ergebnisses
verweisen wir auf unsere Ausfuhrungen unter D. Ill. 3. ,Ertragslage der Gesellschaft”.

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

Die Ertragslage der Gesellschaft wird insbesondere durch - strukturell bedingte -
Leerstande (31. Dezember 2016: 21,0 %; Vorjahr: 20,5 %) und hohen Kapitaldienst
aufgrund hoher Verschuldung beeintrachtigt. Bezuglich der eingeleiteten Mallnahmen
zur Verbesserung der Ertragslage verweisen wir auf die Ausflhrungen des Ge-
schaftsfihrers im Lagebericht der Gesellschaft.
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Anlage VI

Allgemeine Auftragsbedingungen

fir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrage zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirtschaftsprufungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftsprifer’ genannt) und ihren Auftraggebern tber Prufungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrége, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist

(2) Dritte k6nnen nur dann Anspriche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdricklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenlber

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundséatzen ordnungs-
méfRiger Berufsauslibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer tbemimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéftsflih-
rung. Der Wirtschaftspriifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchftihrung des Auftrags sachverstindiger Personen zu bedienen.

(2) Die Beriicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auer bei betriebs-
wirtschaftlichen Prifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieBenden
beruflichen Auflerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle fur
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgéngen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein konnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgénge und Umstande, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prufer geeignete Auskunftspersonen benennen

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Volistan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftsprufer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestétigen

4. Sicherung der Unabhidngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhéngigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrdet. Dies gilt fur die Dauer des
Auftragsverhaltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fir Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu Gbernehmen.

(2) Sollte die Durchfilhrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
prifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur auierordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafigebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind miindliche Erklarungen und Auskinfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestéatigt werden.
Erkldrungen und Auskinfte des Wirtschaftsprifers auferhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftsprifers (Arbeits-
ergebnisse oder Auszige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschafts-
priifers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftsprufers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behérdlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher Aulerungen des Wirtschaftsprifers und die
Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftsprifers fiir den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulassig

7. Méngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfillung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherful-
lung kann er die Vergitung mindern oder vom Vertrag zuriickireten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurticktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmaéglichkeit der Nacherfillung fur ihn ohne Interesse ist. Soweit daruber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Auftraggeber
unverzuglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjdhren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjghrungsbeginn

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die in einer beruflichen Auferung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegeniber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Féllen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, ber Tatsachen und Umsténde, die ihm
bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet

(2) Der Wirtschaftspriifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprifers, insbe-
sondere Prifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrénkungen, insbesondere die Haftungsbeschrénkung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fur Schadensersatzanspriche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schéden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahridssig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaf § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftsprifer auch gegentiber Dritten zu

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprifer
bestehenden Vertragsverhéltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt



(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziiglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Riicksicht darauf, ob Schiden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Fiinffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prilfungen,

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zurickzufiih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjghrung geltend zu
machen, bleibt unberihrt.

10. Erganzende Bestimmungen fiir Priifungsauftriage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
geproften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestitigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefihrte Priifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zul&ssig

(2) Widerruft der Wirtschaftsprufer 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 funf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestelit

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowoh! bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstén-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfilhrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag ibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprufer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfiilgung
steht

(3) Mangels einer anderweitigen schriftichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tétigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fur die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschliisse und sonstiger fiir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachprifung 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 Betriebsprufungen 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 Wirtschaftsprufer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung

(4) Erhalt der Wirtschaftsprufer fur die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergiitungsverordnung fir die Bemessung der Vergiitung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Verm&gensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fur

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

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

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverduferung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstitzung bei der Erfullung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklérung als
zusétzliche Tatigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberprifung
etwaiger besonderer buchméaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fur die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tbernommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunikation
per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen stellt, wie
etwa die Verschlusselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftsprifer entsprechend in Textform informieren

13. Vergiitung

{1) Der Wirtschaftsprufer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusatzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriche abhangig machen, Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Vergitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zuléssig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen

15. Anzuwendendes Recht

Far den Auftrag, seine Durchfilhrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gilt nur deutsches Recht,



