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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Geschaftsfilhrer der

VWG Wohnungsgesellschaft mbH
Vorharzer Heimstitte,
Stadt Seeland, OT Nachterstedt

(im Folgenden kurz Gesellschaft genannt), hat uns mit Schreiben vom
30. Januar 2018 aufgrund des am gleichen Tage gefassten Umlaufbeschlusses des
Aufsichtsrates den Auftrag erteilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017
und den Lagebericht gemaf § 316 ff. HGB zu prifen.

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

Far den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniber gemachten An-
gaben tragt der Geschéftsfuhrer die Verantwortung. Aufgabe der Abschlusspriifung
ist es, auf der Grundlage der durchgefiihrten Prifung ein Urteil iber den Jahresab-
schluss und den Lagebericht abzugeben.

Der uber diese Prufung verfasste Bericht wurde nach den Grundsdtzen des
IDW Prufungsstandards PS 450 erstellt. Da es sich nicht um eine gesetzlich vorge-
schriebene Prifung handelt, richtet sich dieser Bericht nur an das geprifte Unter-
nehmen.

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

Unserem Auftrag liegen die als Anlage VIII beigefuigten Allgemeinen Auftragsbedin-
gungen fur Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften nach dem
Stand vom 1. Januar 2017 zugrunde, die auch Geltung gegeniber Dritten entfalten.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

LAGE DER GESELLSCHAFT

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

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
den Geschaftsfuhrer im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 und im Lage-
bericht. DarUber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a. die
Buchfilhrung, Planungsrechnungen, Vertrage sowie Gesellschafterversammiungs-
und Aufsichtsratsprotokolle herangezogen.

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

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

Am 31. Dezember 2017 verwaltete die Gesellschaft 689 eigene Wohnungen sowie
neun Gewerbeeinheiten und fir Dritte 29 Wohnungen (WEG-Verwaltung). Die Leer-
standsquote betrug zum 31. Dezember 2017 23,5 % (Vorjahr: 21,0 %).

Im Berichtsjahr wurde die begonnene Investition in der Lindenstrale 16 fertig ge-
stellt und aktiviert. Weitere groRere Investitionen wurden nicht begonnen, da zum
einen eine Konsolidierung der Finanzen erreicht werden sollte und zum anderen
eine Neuaufstellung der Planungen fur weitere Investitionen erfolgte. Dies vor dem
Hintergrund der Untersuchungen zum tatséchlichen Sanierungsbedarf und der am
1. Mai 2018 anstehenden Prolongation (Zinsvereinbarung) eines Darlehens. Es
wurde im Mai 2017 eine Bestandsaufnahme der Immobilien durch ein von der DKB
beauftragtes Ingenieurbiro durchgefilhrt, um den Sanierungsstand bzw. Sanie-
rungsbedarf zu ermitteln. Die Gesellschaft hat Ende 2017 ein weiteres Ingenieur-
buro beauftragt, ebenfalls den Sanierungsbedarf zu ermitteln.

Im Geschéftsjahr 2017 entstand ein Jahresfehlbetrag in Héhe von Tsd. € 7.877,7
(Vorjahr: Jahresfehlbetrag von Tsd. € 424,2). Das Jahresergebnis resultiert vor
allem aus den auRerplanméaBigen Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegen-
den Wert der Grundstiicke mit Wohnbauten aufgrund dauernder Wertminderung
(Tsd. € 7.696,4; Vorjahr: Tsd. € 381,5), welche als Konsequenz aus dem ermittelten
Sanierungsbedarf des Ingenieurburos in Héhe von Tsd. € 5.822,2 entstanden sind.

Die Gesellschaft weist zum Bilanzstichtag aufgrund des Jahresfehlbetrages einen
nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag in Hohe von Tsd. € 3.841,2 aus.
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Das Anlagevermégen wird nicht (Vorjahr: 22,7 %) durch Eigenkapital (Anlagende-
ckungsgrad I) und zu 145,1 % (Vorjahr: 101,8 %) durch mittel- und langfristige Mittel
(Anlagendeckungsgrad Il) finanziert.

Nach der Lageberichterstattung des Geschéftsfuhrers ist die Zahlungsfahigkeit der
Gesellschaft fur den Zeitraum bis 2020 unter den Pramissen des Sanierungskon-
zeptes grundsétzlich gewéhrleistet; die Finanzlage bleibt jedoch angespannt. Ab
2020 ist die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft bei Umsetzung der Planungspramis-
sen, insbesondere der Instandhaltungskosten, nicht mehr gewahrleistet, sofern die
Kapitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf maximal 5 % p. a. begrenzt werden kann.

Bezuglich der Sicherung der Finanzierung der Gesellschaft fihrt der Geschaftsfih-
rer aus, dass nach ersten Gesprachen mit der finanzierenden Bank grundsatzlich
die Bereitschaft besteht, die anstehende Prolongation unter Berlicksichtigung einer
Annuitadt von héchstens 5,0 % durchzufihren. Als Voraussetzung hierfir wird die
Fortschreibung des Sanierungskonzeptes gesehen, welches derzeit Uberarbeitet
wird. Die Zinsfestschreibung unter Berlicksichtigung einer Annuitat von 5,0 % wurde
daher zunachst fur lediglich ein weiteres Jahr (bis 30. April 2019) vereinbart.

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 kiunftigen Entwicklung sieht der Geschaftsfiihrer insbesondere in der
Reduzierung des Wohnungsbestandes durch Stilllegung und Abriss sowie dem Ab-
bau des bestehenden Instandhaltungsstaus, um auf dem Markt konkurrenzfahig zu
bleiben.

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

Die Gesellschaft ist zum 31. Dezember 2017 bilanziell Uberschuldet; es wird ein
nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag von Tsd. € 3.841,2 ausgewiesen.
Eine Uberschuldung im Sinne von § 19 InsO wird durch den Geschéftsfuhrer jedoch
nicht gesehen, da fir einen absehbaren Zeitraum, vorerst bis zum Jahr 2020, die
Zahlungsfahigkeit unter den Pramissen des in den Jahren 2012 und 2013 erstellten
und fortgeschriebenen Sanierungskonzeptes grundsatzlich gewahrleistet ist. Die
Finanzlage bleibt jedoch angespannt.

Die Liquiditatsrechnung nach Einbezug der unfertigen Leistungen sowie der darauf
entfallenden erhaltenen Anzahlungen zum 31. Dezember 2017 zeigt, dass das kurz-
fristige Fremdkapital zum Bilanzstichtag durch liquide Mittel und kurzfristig realisier-
bare Forderungen in Héhe von Tsd. € 456,5 (Nettoumlaufvermégen) gedeckt ist.
Unter der Annahme, dass die im Umlaufvermégen ausgewiesenen Grundstlicke
ohne Bauten (Neubaugebiet ,Am Neuen Ring“) jedoch erst mittelfristig verwertet
(verauBert) werden kénnen, betragt die Uberdeckung zum 31. Dezember 2017 le-
diglich Tsd. € 248,0 (Vorjahresstichtag: Tsd. € 38,8). Die Gesellschaft verfugt inso-
weit Uber nur sehr geringe Liquiditatsreserven fur unvorhergesehene Geschéftsvor-
falle.

Darlber hinaus ist zu beachten, dass die Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft
im Berichtsjahr unverandert durch hohe Wohnungsleerstande (31. Dezember 2017:
23,5 %; Vorjahr: 21,0 %) und durch einen hohen Kapitaldienst aufgrund hoher Ver-
schuldung beeintrachtigt wird. Die (leerstandsbedingten) Erlésschmalerungen aus
Solimieten und Betriebskostenabrechnung (2017: Tsd. € 547,7; Vorjahr:
Tsd. € 514,3) sowie der Kapitaldienst (Tsd. € 697,0; Vorjahr: Tsd. € 702,3) wirken
sich negativ auf die Ertrags- und Innenfinanzierungskraft der Gesellschaft aus und
beschranken insoweit die InvestitionsmalRnahmen. Auf das Risiko steigender Leer-
stande infolge unzureichender Instandhaltung weisen wir hin.

Nach dem vom Aufsichtsrat in der Sitzung am 14. Dezember 2017 beschlossenen
Wirtschaftsplan ist die Liquiditat fur das Geschaftsjahr 2018 grundsatzlich gesichert.

Die Planungsrechnung nach dem fortgeschriebenen Sanierungskonzept zeigt fur die
Jahre 2018 bis 2021, dass die Zahlungsfahigkeit bei Eintritt der zugrunde gelegten
Pramissen bis 2020 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 Planungs-
pramissen, insbesondere der Umsetzung des Planansatzes fir die Instandhaltungs-
kosten, nicht mehr gewahrleistet.
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Erganzend ist anzumerken, dass nach dem Wirtschaftsplan 2018 (Stand: 14. De-
zember 2017) fur den Zeitraum 2018 bis 2021 neben aktivierungspflichtigen Moder-
nisierungsmalnahmen in Héhe von Tsd. € 200,0 p. a. laufende Instandhaltungs-
malnahmen in Héhe von Tsd. € 369,0 p. a. vorgesehen sind. Die laufenden In-
standhaltungsmalRhahmen fir den Zeitraum 2018 bis 2021 entsprechen durch-
schnittlich 9,26 €/m? Wohn-/Nutzflache p. a. Auf den bestehenden Instandhaltungs-
stau (Tsd. € 5.822,2) weisen wir ausdricklich hin.

Wir weisen auf die auBerplanmaRigen Abschreibungen in Héhe von Tsd. € 7.696,4
(Vorjahr: Tsd. € 381,5), auf die Grundstiicke mit Wohnbauten aufgrund dauerhafter
Wertminderung und dem damit verbundenen Eigenkapitalverzehr im Berichtsjahr
hin.

Die Unternehmensplanungen sind hinsichtlich der Entwicklung der Vermdégens-,
Finanz- und Ertragslage laufend zu aktualisieren und zu Gberwachen.

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

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

. GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlussprufung ist die Einhaltung der deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften Uber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie er-
ganzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundséatze ord-
nungsmagiger Buchfihrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages erstreckt sich
die Prufung auch auf die OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung und die wirt-
schaftlichen Verhaltnisse geman § 53 HGrG.

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

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf An-
lage Ill unseres Berichtes.
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[l.__ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prufungshandlungen haben wir in der Zeit von 19. bis 28. Februar 2018 in den
Geschéaftsraumen der VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstétte,
Stadt Seeland, OT Nachterstedt, vorgenommen. Abschlielende Prifungshandlun-
gen sowie die Fertigstellung des Berichtes erfolgten anschlieRend in unserem Buro
in Hannover.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschéfts-
fuhrung hat uns in einer berufstiblichen Vollstandigkeitserkidrung vom 26. April 2018
bestatigt, dass unter Beriicksichtigung der malRgebenden Rechnungslegungsgrund-
satze in dem von uns gepriften Jahresabschluss fur 2017 samtliche bilanzierungs-
pflichtigen Vermoégensgegenstande, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.),
Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten der Gesellschaft bertcksichtigt
und samtliche Aufwendungen und Ertrage enthalten sowie alle erforderlichen Anga-
ben gemacht sind.

Die Prufung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrt. Der Prifung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Priifungsstandards PS 720 des IDW zur Prifung
der OrdnungsmaRigkeit der Geschéaftsfihrung und der wirtschaftlichen Verhéitnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prufungshandlungen vom Abschlusspriifer mit dem erforderlichen
MaR an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsétze der
Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und VerstéR3e, die sich auf
das durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der Ver-
mdégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicher-
heit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlusspriifung regel-
méaRig keine luckenlose Prufung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte
sich gemaR diesen Grundsatzen vielmehr nach den Ergebnissen von System-
prufungen, der Bedeutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fir das Gesamt-
urteil und nach dem Fehlerrisiko im einzelnen Priffeld.

Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im
Rahmen unserer Prufungsplanung zunédchst die Prifungsstrategie erstellt. Diese
basiert auf unserem Verstindnis des Unternehmens und seines rechtlichen und
wirtschaftlichen Umfeldes, auf Auskiinften der Geschéftsfuhrung tber die wesent-
lichen Ziele, Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Prifungshandlungen
zur Einschatzung der Prufungsrisiken sowie auf einer vorlaufigen Einschatzung des
allgemeinen Internen Kontrollsystems der Gesellschaft.

10
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Aufgrund des Umfangs der Geschéftstatigkeit und der personellen Ausstattung der
Gesellschaft ist das Interne Kontrollsystem weniger stark auf rechnungslegungsbe-
zogene Sachverhalte ausgelegt. Die Risikobeurteilung der einzelnen Priffelder er-
folgte deshalb aufgrund allgemeiner Einschatzung. Unter Heranziehung dieser Er-
kenntnisse haben wir unsere Prifungsstrategie nach Risikogesichtspunkten festge-
legt, wobei vermehrt aussagebezogene Prifungshandlungen in Bezug auf die Buch-
fihrung, den Jahresabschluss und den Lagebericht durchgefiihrt wurden.

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinsti-
tuten und von zwei Rechtsanwalten der Gesellschaft sowie in Stichproben von Lie-
feranten eingeholt. Die Auswahl dieser Stichproben erfolgte in Abhangigkeit von Art
und Umfang der jeweiligen Geschaftsverbindungen im Wege einer bewussten Aus-
wahl.

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

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir keine Prifungsergebnisse
Dritter verwertet. Wir weisen jedoch darauf hin, dass die Ermittiung der auerplan-
méafRigen Abschreibungen auf die Grundstiicke mit Wohnbauten auf Grundlage einer
externen Bauzustandsbesichtigung sowie eines externen Gutachtens zum Sanie-
rungsbedarf erfolgt ist.

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

l.__ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

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

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte daflir ergeben, dass
die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht ge-
geben ist.
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Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschaftsvorfélle fort-
laufend, vollstédndig und zeitnah aufgezeichnet.

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

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der Grund-
satze ordnungsmaRiger Buchfuhrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. lhr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tétigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmen-
den Informationen fiihren zu einer ordnungsgemaBen Abbildung in Buchfuhrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.

2. Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB. Die
Gesellschaft hat nach ihrem Gesellschaftsvertrag einen Jahresabschluss in ent-
sprechender Anwendung der fiir groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften
zu erstellen. Die Bilanz zum 31. Dezember 2017 und die Gewinn- und Verlustrech-
nung fir das Geschéftsjahr 2017 sind ordnungsgeméafl aus dem Buchwerk der
Gesellschaft entwickelt und ebenso wie der Anhang nach den deutschen handels-
rechtlichen Rechnungslegungsvorschriften fir groRe Kapitalgesellschaften unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung und des Gesellschafts-
vertrages aufgestelit worden. Die Eroffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgemaf
aus dem von uns gepriften Vorjahresabschluss bernommen. 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 gemaR § 286 Abs. 4 HGB zu Recht Gebrauch gemacht (Geschéftsfilhrer-
beziige).

12
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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 kinftigen Entwicklung sind zutreffend dar-
gestellt. Die Berichterstattung Uber Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, und die voraussichtliche Ent-
wicklung der Gesellschaft ist zutreffend und vollstandig.

Il. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017
unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaRBiger Buchflihrung ein den tatséch-
lichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft.

Im Berichtsjahr wurden auRerplanmaflige Abschreibungen auf den niedrigeren bei-
zulegenden Wert vorgenommen. Der beizulegende Wert der Gebaude wurde von
der Gesellschaft auf der Grundlage des Ertragswertes der Gebaude wie folgt ermit-
telt:

Bewertungsbasis waren die nachhaltig erzielbaren Mieteinnahmen, die mit einem
Diskontierungsfaktor von 6,0 % auf den Bilanzstichtag abgezinst wurden. Die
Mieteinnahmen wie auch der Leerstand wurden Uber den gesamten Zeitraum
konstant gehalten. Verwaltungskosten wurden mit 284,00 €/ WE und Instandhal-
tungskosten mit 8,78 €/m? angesetzt. Es wurde ein Instandhaltungsstau in Héhe von
Tsd. € 5.822,2 berucksichtigt. Im Berichtsjahr haben sich auf der Grundlage der
Objektbewertungen aullerplanméaflige Abschreibungen in Héhe von Tsd. € 7.696,4
(Vorjahr: Tsd. € 381,5) ergeben.

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen des Jahresabschlusses sind
in dem als Anlage | beigefugten Anhang angegeben. Sie entsprechen den auf den
Vorjahresabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.
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lll._ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

1. Vermogenslage

Zur Beurteilung der Vermogenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2017 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihrer Fristigkeit un-
ter bzw. uber einem Jahr geordnet. Das Anlagevermégen haben wir dabei insge-
samt als langfristig gebundenes Vermoégen erfasst. Das Umlaufvermégen ein-
schlieBlich 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 Restlaufzeitan-
gaben im Verbindlichkeitenspiegel (Anhang) aufgeteilt.
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31. Dezember Verande-
2017 2016 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Aktiva
Lang- und mittelfristiger
Bereich
Immaterielle Vermégens-
gegenstande und Sach-
anlagen 9.527,4 67,1 17.773,6 96,8 -8.246,2
Finanzanlagen 0,6 0,0 4.5 0,0 -3,9
9.528,0 671 17.778.1 96,8 -8.250,1
Kurzfristiger Bereich
Ubriges Vorratsvermégen 0,0 0,0 10,5 0,1 -10,5
Grundstticke ohne Bauten' 208,5 1,5 274.8 1,5 -66,3
Forderungen aus
Vermietung 163,7 1,1 172,7 0,9 -9,0
Flussige Mittel 448 3 3,2 132,5 0,7 315,8
820,5 5,8 590,5 3,2 230,0
Nicht durch Eigenkapital
gedeckter Fehlbetrag 3.841,2 27 1 0,0 0,0 3.841,2
Bilanzvolumen 14.189,7 100,0 18.3686 100,0 -4.178,9
Passiva
Lang- und mittelfristiger
Bereich
Eigenkapital 0,0 0,0 4.036,5 22,0 -4.036,5
Sonderposten fur Zuschisse 927.6 6,5 952,6 5,2 -25,0
Verbindlichkeiten 12.898,1 90,9 13.102,6 71,3 -204,5
13.825,7 974 18.091,7 98,5 -4.266,0
Kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen 22,8 0,2 27,0 0,1 -4,2
Verbindlichkeiten/PRAP 341,2 2.4 249,9 1,4 91,3
364,0 2,6 276,9 1,6 87,1
Bilanzvolumen 14.189,7 100,0 18.368,6 100,0 -4.178,9
' Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
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In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:

31. Dezember
2017 2016

Tsd. € Tsd. €
Bilanzsumme 14.678,6 18.891,1
Unfertige Leistungen und erhaltenen Anzahlungen -488,9 -522,5
Bilanzvolumen laut Vermégenslage 14.189,7 18.368,6

Das Bilanzvolumen hat sich um Tsd. € 4.178,9 (22,8 %) auf Tsd. € 14.189,7 ver-
mindert.

Die Verminderung des lang- und mittelfristigen Vermégens um Tsd. € 8.250,1 auf
Tsd. €9.528,0 ist gepragt von dem Rickgang des Sachanlagevermogens
(Tsd. € 8.246,2).

Der Riickgang der Sachanlagen ist auf planmaRige Abschreibungen (Tsd. € 653,9)
und auRerplanmaBige Abschreibungen (Tsd. € 7.696,4) zurickzufuhren, denen ins-
besondere nachtragliche Herstellungskosten aus ModernisierungsmafRnahmen und
dem Neubau eines Carports (insgesamt: Tsd. € 139,1) gegenuberstehen. Die nach-
traglichen Herstellungskosten entfallen auf die bereits in Vorjahren begonnenen
Modernisierungsmafnahmen LindenstralRe 16 (Tsd. € 118,9) sowie Am Wasser-
turm 11/12 (Tsd. € 8,2).

Das Umlaufvermégen hat sich um Tsd. € 230,0 auf Tsd. € 820,5 erh6ht. Die Erho-
hung resultiert aus den um Tsd. € 315,8 auf Tsd. € 448,3 gestiegenen flussigen Mit-
teln, denen das um Tsd. € 10,5 auf Tsd. € 0,0 gesunkene Ubrige Vorratsvermoégen,
die um Tsd. € 66,3 auf Tsd. € 208,5 reduzierten Grundstiicke ohne Bauten (Neu-
baugebiet ,Am Neuen Ring“) sowie die um Tsd. € 9,0 auf Tsd. € 163,7 verminderten
Forderungen aus Vermietung entgegenwirken. Die Verédnderung der Grundsticke
ohne Bauten (Tsd. € 66,3) resultiert aus dem Verkauf von zwei Grundstiicken. Aus
dem Verkauf erzielte die Gesellschaft Umsatzerlése in Héhe von Tsd. € 66,3, so
dass sich hieraus keine Ergebnisauswirkungen ergeben.

Die Gesellschaft weist zum 31. Dezember 2017 aufgrund des Jahresfehlbetrages
(Tsd. €7.877,7) einen nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag wvon
Tsd. € 3.841,2 (Vorjahr: Eigenkapital von Tsd. € 4.036,5) aus.

Auf der Passivseite resultiert die Verminderung des Bilanzvolumens aus dem Riick-
gang des lang- und mittelfristigen Kapitals (Tsd. € 4.266,0), dem eine Zunahme des
kurzfristigen Kapitals (Tsd. € 87,1) entgegenwirkt.
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Im Rahmen des lang- und mittelfristigen Kapitals haben sich das Eigenkapital auf-
grund des Jahresfehlbetrages des Geschéftsjahres 2017 (Tsd. € 7.877,7), der Son-
derposten durch planméaRige Auflésungen (Tsd. € 25,0) und die Verbindlichkeiten
insbesondere aufgrund planmaRiger Tilgungen der Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten (Tsd. € 186,5) vermindert.

Der Anteil des lang- und mittelfristigen Kapitals am Gesamtkapital (Bilanzvolumen)
betragt 97,4 % (Vorjahr: 98,5 %).

Im kurzfristigen Bereich ist die Erhéhung im Wesentlichen auf gestiegene Verbind-
lichkeiten/passiver Rechnungsabgrenzungsposten (Tsd. € 91,3) zurtickzuflhren.

Der Anstieg der kurzfristigen Verbindlichkeiten um Tsd. € 91,3 betrifft nachfolgende

Posten:
31. Dezember Verénde-
2017 2016 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 186,5 178,5 8,0
Verbindlichkeiten aus Vermietung 49 4 28,3 21,1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 56,7 30,5 26,2
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 10,0 10,0 0,0
Sonstige Verbindlichkeiten 3,5 2,6 0,9
Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 15,9 0,0 15,9
Ubriges (Saldo aus der Verrechnung der
unfertigen Leistungen und erhaltenen
Anzahlungen) 19,2 0,0 19,2
3412 249 9 91,3

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten haben mit Ausnahme eines Darle-
hens (Restschuld zum 31. Dezember 2017: Tsd. € 19,7) eine vertraglich vereinbarte
Restlaufzeit bis zum 31. Juli 2043. Die Zinsbindungen ergeben sich wie folgt:

Restschuld 31. Dezember 2017 Zinsbindung bis
Tsd. €
6.745,7 30. April 2018
5.347,7 30. Juli 2020
931,4 31. Oktober 2021
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Erganzend weisen wir darauf hin, dass das finanzierende Kreditinstitut fir das Dar-
lehen mit einer Restschuld von Tsd. € 6.745,7 zunachst fur ein Jahr eine Zinsfest-
schreibung vorgenommen hat. Eine mittel- bis langfristige Festschreibung der Zins-
konditionen soll auf Grundlage des fortgeschriebenen Sanierungskonzeptes er-
folgen; das Sanierungskonzept befindet sich derzeit in Bearbeitung (vgl. Ab-
schnitt B. ,Grundséatzliche Feststellungen®).

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 bestimmungsgemafR nicht innerhalb eines Jahres
falligen Schuldposten gegentibergestellt. Danach ergeben sich fur die Bilanzstichta-
ge 31. Dezember 2017 und 31. Dezember 2016 folgende Finanzierungsstrukturen:

2017 20186 Verande-

rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Lang- und mittelfristiges Vermégen 9.528,0 17.778,1 -8.250,1
Eigenkapital 0,0 4.036,5 -4.036,5
Deckungslucke -9.528,0 -13.741,6 -4.213,6
Lang- und mittelfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten 12.898,1 13.102,6 -204,5

Sonderposten 927.6 952,6 -25,0
Uberdeckung 4.297,7 313,6 3.984,1

Die Gegentiiberstellung zeigt, dass das Anlagevermégen insgesamt zu 0,0 % (Vor-
jahr: 22,7 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad 1) und zu 145,1 % (Vorjahr:
101,8 %) durch mittel- und langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad Il) finanziert ist.

An den Vermoégenswerten der Gesellschaft wurden Dritten Sicherungsrechte in
Form von Grundpfandrechten eingerdumt, 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:

2017
Tsd. €
I. Laufende Geschéftstatigkeit
Jahresfehlbetrag -7.877,7
+/- Abschreibungen/Zuschreibungen beim Anlagevermégen 8.350,3
+/- Zunahme/Abnahme Rickstellungen -42
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -25,0
-/[+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Anlagevermdgen 38,5
+ Zinsaufwendungen 510,5
- Zinsertrage -0,2
-/+ Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva 85,8
+/- Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva 83,3
= Cashflow aus laufender Geschéftstitigkeit 11613
Il. _Finanzierungsbereich
- PlanmaRige Tilgungen -186,5
- Teilrickzahlung Gesellschafterdarlehen -10,0
- Gezahite Zinsen -510,5
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -707,0
lll. _Investitionsbereich
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden
des Finanzanlagevermdégens 1,2
- Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermégen -139,9
+ Erhaltene Zinsen 0,2
= Cashflow aus Investitionstatigkeit -138,5
IV. Finanzmittelfonds
= Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 315,8
+ Finanzmittelbestand am 1. Januar 132,5
= Finanzmittelbestand am 31. Dezember 4483
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Die wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden Ge-

schéftstatigkeit zeigt folgendes Bild:

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit
Gezahlte Zinsen
Planmafige Tilgung

_2017
Tsd. €

1.161,3
-510,5
-186,5

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen

und planmaRiger Tilgung

464,3

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach gezahlten Zinsen im Berichts-
jahr reichte aus, um die planmaRigen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten in

Hoéhe von Tsd. € 186,5 zu bedienen.

Zur Beurteilung der kurzfristigen Liquiditdt geben wir im Folgenden eine Gegen-
Uberstellung einander entsprechender kurzfristiger Vermégens- und Kapitalposten:

31. Dezember Verénde-
2017 2016 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Liguiditat 1. Grades
Liquide Mittel 448,3 132,5
Verdnderung des Bestandes an liquiden
Mitteln 315,8
Liquiditat 2. Grades
Kurzfristige Forderungen 163,7 172,7
Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten Kreditinstitute -186,5 -178,5

Verbindlichkeiten Gesellschafter -10,0 -10,0

Ruckstellungen -22,8 -27,0

Ubrige Verbindlichkeiten -125,5 -61,4
Uberdeckung I/Unterdeckung | 267,2 28,3
Veranderung des Nettogeldvermégens 238,9
Liquiditat 3. Grades
Unfertige Leistungen 488,8 533,0
Grundstiicke im Umlaufvermdgen 208,5 274.8
Erhaltene Anzahlungen -508,0 -522.5
Uberdeckung |l//Unterdeckung Il 456,5 313,6
Veranderung des Nettoumlaufvermdégens 142,9
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Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditdtslage handelt es sich um eine
stichtagsbezogene Ermittlung. Die im Laufe des Geschéftsjahres aufgetretenen
Liquiditatsverdnderungen werden dadurch nicht aufgezeigt. Die ermittelten Werte
sagen jedoch aus, welche trendmaRigen Veranderungen der Deckungsgrade
zueinander im Zeitablauf eingetreten sind und welche Verschiebungen zwischen
den beiden Bilanzstichtagen vorliegen. Die Liquiditatsrechnung 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. € 456,5.
Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass die im Umlaufvermégen ausgewiesenen
Grundstiicke ohne Bauten (Neubaugebiet ,Am Neuen Ring“) im Rahmen der
Vermégenslage als kurzfristige Vermdgensgegenstande eingestuft wurden. Unter
der Annahme, dass diese Grundstlicke erst mittelfristig verwertet (veradufRert)
werden konnen, betrdgt die Uberdeckung zum 31. Dezember 2017 lediglich
Tsd. € 248,0 (Vorjahresstichtag: Tsd. € 38,8).

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum und bis zum Prifungsende
(26. April 2018) in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Die Planungsrechnung nach dem fortgeschriebenen Sanierungskonzept fir die
Jahre 2018 bis 2021 zeigt, dass die Zahlungsfahigkeit bei Eintritt der zugrunde
gelegten Pramissen grundsatzlich bis 2020 gewahrleistet ist. Die Finanzlage bleibt
jedoch angespannt. Sofern die Kapitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf maximal
5% p. a. begrenzt werden kann, ist die Zahlungsféahigkeit der Gesellschaft bei
Umsetzung der Planungspramissen, insbesondere der Umsetzung des
Planansatzes fir die Instandhaltungskosten, nicht mehr gewahrleistet.

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

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

2017 2016 Verédnde-
rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung 2.206,2 99,8 2.2456 96,2 -39,4
Umsatzerldse aus dem
Verkauf von Grundstlcken 66,3 3,0 496 2,1 16,7
Umsatzerlése aus der
Betreuungstatigkeit 59 0,3 6,6 0,3 -0,7
Umsatzerlése aus anderen
Lieferungen und Leistungen 5,9 0,3 51 0,2 0,8
Andere Umsatzerlése
und Ertrage 37,2 1,7 452 1,9 -8,0
Bestandsverédnderungen -110,4 -5,1 -17,8 -0,7 -92,6
22111 100,0 2.334,3 100,0 -123,2
Betriebskosten und
Grundsteuer -549.5 -24.9 -597,0 -25,5 47,5
Instandhaltungsaufwand -244 4 -11,1 -185,9 -8,0 -58,5
Aufwendungen flr
Verkaufsgrundstiicke 0,0 0,0 -39,1 -1,7 39,1
Personalaufwendungen -264.,5 -12,0 -265,4 -114 0,9
Planmafige Abschrei-
bungen -653,9 -29,6 -676,0 -29,0 22,1
Zinsaufwand -510,5 -23,1 -523,8 -22,4 13,3
Ubrige Aufwendungen -169,8 -7,7 -110,6 -4,7 -59,2
-2.3926 -1084 -2.397,8 -102,7 52
Betriebsergebnis -181,5 -8,4 -63,5 -2,7 -118,0
Zinsergebnis 0,2 0,1 0,1
Neutrales Ergebnis -7.696,4 -360,8 -7.335,6
Jahresergebnis -7.877,7 -424 .2 -7.453,5

Die Gesellschaft schlieBt das Berichtsjahr mit einem Jahresfehlbetrag von
Tsd. € 7.877,7 ab. Das Ergebnis hat sich gegentiber dem Vorjahr um Tsd. 7.453,5
vermindert.

Im Rahmen des Betriebsergebnisses haben sich die Betriebsleistungen um
Tsd. € 123,2 vermindert bei gleichzeitigem Rilckgang der Betriebsaufwendungen
um Tsd. € 5,2. Das Zinsergebnis hat sich um Tsd. € 0,1 erhéht und das neutrale Er-
gebnis um Tsd. € 7.335,6 vermindert.
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Die Verminderung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung um Tsd. € 39,4
auf Tsd. € 2.206,2 resultiert insbesondere aus dem Anstieg der leerstandsbedingten
Erlésschmalerungen der Sollmieten um Tsd. € 33,4 auf Tsd. € 547,7 und der Ver-
minderung der Erlése aus der Umlagenabrechnung um Tsd.€11,5 auf
Tsd. € 578,2. Gegenlaufig wirkt der Anstieg der Sollmieten um Tsd. €5,5 auf
Tsd. €2.171,5.

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken betreffen 2017 den Verkauf
von zwei unbebauten Grundstiicken aus dem Umlaufvermdagen.

Die Umsatzerlése aus der Betreuungstatigkeit, aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen sowie die anderen Umsatzerlése und Ertrdge haben sich insgesamt um
Tsd. €7,9 auf Tsd.€49,0 vermindert. Die Bestandsverdnderungen von
Tsd. €-110,4 betreffen den Buchwertabgang von zwei unbebauten Grundstiicken
des Umlaufvermégens (Tsd. € 66,3) sowie die unfertigen Leistungen (Betriebs-
kosten, Tsd. € 44,1).

Die Betriebskosten und Grundsteuer werden um Tsd. € 47,5 auf Tsd. € 549,5 riick-
laufig ausgewiesen.

Die Instandhaltungsaufwendungen haben sich um Tsd. € 58,5 auf Tsd. € 244 .4 er-
hoht.

Die Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke verminderten sich um Tsd. € 39,1 auf
Tsd. € 0,0. Im Vorjahr wurden Wertberichtigungen auf die zu verdufRernden Grund-
stlicke im Baugebiet ,Am Neuen Ring“ ausgewiesen, da die betreffenden Grund-
stlicke nicht zu den Herstellungskosten verkauft werden kénnen.

Die Personalaufwendungen haben sich um Tsd. € 0,9 auf Tsd. € 264,5 vermindert.

Die planmaRigen Abschreibungen sind um Tsd. € 22,1 auf Tsd. € 653,9 gesunken.

Die ubrigen Aufwendungen haben sich um Tsd. € 59,2 auf Tsd. € 169,8 erhoht. Die
Ursache ergibt sich insbesondere aus Verlusten aus dem Abgang von Gegen-
stdnden des Anlagevermogens (Tsd. € 38,5, Vorjahr: Tsd. € 0,0), héheren Ab-
schreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen (Tsd. € 42,2, Vorjahr:
Tsd. € 22,2).

Das Zinsergebnis hat sich im Vergleich zum Vorjahr um Tsd. € 0,1 auf Tsd. € 0,2
geringfigig erhoht.
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Das neutrale Ergebnis ergibt sich wie folgt:

2017 2016

Tsd. € Tsd. €
Ertrége
Grundstuckslibertragungen 0,0 20,7
Aufwendungen
AufRerplanmaBige Abschreibungen -7.696,4 -381,5
Neutrales Ergebnis -7.696,4 -360,8

E. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES

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

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemaR 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 Geschéfte ordnungsgemaR, d. h. mit der
erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen handelsrecht-
lichen Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages geflhrt
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 OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fuhrung von Bedeutung sind.

Zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft, insbesondere der Bestands-
gefahrdung, verweisen wir auf unsere Ausfihrungen zu Abschnitt B. ,Grund-
satzliche Feststellungen®.
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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom

26. April 2018 den folgenden uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk erteilt:

,An die VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstétte

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 Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017
gepruft. Die Buchflihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften und den erganzenden Regelungen im Gesellschaftsver-
trag liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung Gber den Jahresab-
schluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Uber den Lage-
bericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschluss-
prafung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzuflihren, dass Unrichtigkeiten und VersttBe, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung und durch den Lage-
bericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse iiber die Geschéaftstatigkeit und iber das wirtschaft-
liche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwar-
tungen Uber mdgliche Fehler berilicksichtigt. Im Rahmen der Pri-
fung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise flr die Angaben in
Buchflihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts.
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Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage fr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den ge-
setzlichen Vorschriften sowie den ergdnzenden Bestimmungen im
Gesellschaftsvertrag und vermittelt unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmaéBiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, 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 zukunftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Ohne diese Beurteilung einzuschranken, weisen wir auf die
Ausfiihrungen im Lagebericht hin. Dort ist in dem Ab-
schnitt ,Ill. Geschéftsausblick® Folgendes ausgefuhrt: Unter den
Pramissen des fortgeschriebenen Sanierungskonzeptes ist die
Zahlungsfahigkeit grundsatzlich gewahrleistet, die Finanzlage
bleibt jedoch angespannt. Ab 2020 ist die Zahlungsfahigkeit der
Gesellschaft bei Umsetzung der Planungspramissen, insbesonde-
re der Umsetzung des Planansatzes fir die Instandhaltungs-
kosten, nicht mehr gewéahrleistet, 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 Grundsétzen ordnungsmaBiger Berichterstattung bei Ab-
schlussprifungen.

Hannover, den 26. April 2018

DOMUS AG

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Zweigniederlassung Hannover

V. (8

randt Kalbow
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspriferin

26 74054 JA 2017
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9.
10.
1.
12.

GuY VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstétte, Stadt Seeland, OT Nachterstedt

. Umsatzerlgse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

¢) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhhung/Verminderung des Bestandes an

zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrége

. Aufwendungen fir bezogene Leistungen und

Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

davon aus Grundsteuern: € 49.859,04 (2016: € 49.749,11)
a) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

. Personalauiwand

a) Léhne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und flr Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung € 1.550,00 (2016: € 1.550,00)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuem

Jahresfehlbetrag
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017 2016
€ € € €
2.206.198,69
66.297,00
5.880,70
592516  2.284.301,55 513338  2.307.000,02
-110.412,57 -17.763,84
37.234,13 65.879,02
-793.926,29
0,00  -793.926,29 -821.986,20
-221.953,89
4252778  -264.481,67 -265.424,56
-8.350.340,92 -1.057.470,87
-169.350,88 -110.228,89
203,50 113,03
-510.466,41 -523.825,38
-7.877.239,56 -423.707,67
-503,66 -526,80
-7.877.743,22

-424.234,47
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte,
Stadt Seeland, OT Nachterstedt

Anhang
fiir das Geschiftsjahr 2017
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstiitte,
Stadt Seeland, OT Nachterstedt

Anhang fiir das Geschiiftsjahr 2017

Inhaltsiibersicht

L Ailgemeine Angaben

II. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

V. Sonstige Angaben
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I Allgemeine Angaben

Die VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte hat ihren Sitz in der Stadt Seeland und
ist eingetragen in das Handelsregister B des Amtsgerichts Stendal (Reg.-Nr. HRB 107321).

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemiB §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie den einschldgigen
Vorschriften des GmbHG und des Gesellschaftervertrages aufgestellt. Es gelten die Vorschriften fiir
grofie Kapitalgesellschaften. '

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
"Verordnung tiber Formblétter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen"
vom 17. Juli 2015, abweichend vom Gliederungsschema des Handelsgesetzbuches.

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gemiB § 275 Abs. 2 HGB
gewiahlt.

Die Gliederung der Bilanz wurde zur Klarheit und Verstindlichkeit erweitert um die Posten noch-nicht
abgerechnete Betriebskosten, erhaltene Anzahlunge_n auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten und
Verbindlichkeiten aus Vermietung,

'Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethodén entsprechen denen des Jahres 2016.

Die Gesellschaft weist zum 31. Dezember 2017 einen nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag
von TEUR 3.841 aus. Eine Uberschuldung im Sinne von § 19 InsO wird nicht gesehen, da fiir einen
absehbaren Zeitraum, hier realistisch vorerst bis zum Jahr 2020 die Zahlungsfihigkeit unter den
Pramissen des Sanierungskonzeptes grundsitzlich gewihrleistet ist, die Finanzlage jedoch angespannt
bleibt.

Der Jahresabschluss wurde unter der Préimisse der Unternehmensfortfithrung aufgestellt.

IL. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Immateriellen Vermdgensgegenstinde sind zu Anschaffungskosten, vermindert um planméiBige,
lineare Abschreibungen, bilanziert.

Das Sachanlagevermégen ist mit fortgefiirten Eréffnungsbilanzwerten bzw. Anschaffungs- /Herstel-
lungskosten bewertet. Die Abschreibungen erfolgen linear. Nach erfolgter kompletter Sanierung von
Wohngebiuden wurden die Restnutzungsdauern der betreffenden Gebiude auf einheitlich 50 Jahre ab
1990 bzw. Zugangsjahr festgesetzt.
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Im Berichtsjahr wurden aufierplanmiBige Abschreibungen gemi § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB auf den
Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten in Héhe von TEUR 7.696
(Vorjahr: TEUR 382) vorgenommen. Der beizulegende Wert der Gebiiude wurde auf der Grundlage
des Ertragswertes der Gebidude ermittelt. Bewertungsbasis waren die nachhaltig erzielbaren
Mieteinnahmen, die mit einemDiskontierungsfaktor von 6,0 % auf den Bilanzstichtag abgezinst
wurden. Die Mieteinnahmen wie auch der Leerstand wurden iiber den gesamten Zeitraum konstant
gehalten. Verwaltungskosten wurden mit 284,00 EUR/WE und Instandhaltungskosten mit
8,78 EUR/m? angesetzt. Es wurde ein Instandhaltungsstau in Héhe von TEUR 5.822 beriicksichtigt.

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

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

Die noch nicht abgerechneten Heiz- und Betriebskosten sind zu angefallenen Kosten vermindert um
Abschléage aufgrund des gestiegenen Leerstandes bewertet und als Unfertige Leistungen ausgewiesen.

Die Forderungen und Sonstigen Vermogensgegenstinde sind zu Nennwerten bewertet. Erkennbare
Einzelrisiken und das allgemeine Kreditrisiko werden durch Wertberichtigungen angemessen
beriicksichtigt.

Der Kassenbestand, die Guthaben bei Kreditinstituten sowie die Bausparguthaben 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 kaufménnischer Beurteilung notwendigen
Erfiillungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten sind mit jhrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten betreffen Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fiir eine
bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.
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III. - Erliduterungen zu den einzelnen Posten der Bilanz

1. Anlagevermdgen

Zur Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens 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 temporéren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansitzen 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 kdnnen. Uber einen etwaigen Saldierungsbereich der
Bilanzdifferenzen hinausgehende aktive Steuerlatenzen sowie aktive Steuerlatenzen auf verrechenbare
Verlustvortrige 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 1). Die Riickstellungen fiir
Archivierungskosten wurden wegen Geringfligigkeit nicht abgezinst.

5. Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeiten (Vorjahresangabe in Klammern) ist
im beigefligten Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

Bei der Aufstellung des Verbindlichkeitenspiegels wurde davon ausgegangen, dass anstehende
Prolongationen  (Zinsfestschreibungen) zu gleichbleibenden  Konditionen erfolgen. Die
Geschiftsfiihrung weist darauf hin, dass zum 30.04.2018 die Zinsbindung fir ein Darlehen
(Restschuld zum 31.12.2017: TEUR 6.746) ausliuft.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind vollstindig durch Grundschulden (nominell
TEUR 23.794) gesichert.
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IV.  Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Die Umsatzerlose (TEUR 2.284) betreffen im Wesentlichen mit TEUR 2.171 Sollmieten, mit
TEUR 578 Erlose aus Umlagenabrechnung und TEUR 548 Erldsschmilerungen sowie 66 TEUR aus

Grundstiicksverkiufen, TEUR 6 aus Betreuungstitigkeit und TEUR 6 aus anderen Lieferungen und
Leistungen.

Es wurden planméBige Abschreibungen in Hohe von TEUR 654 sowie aufgrund dauerhafter
Wertminderung auBerplanmiBige Abschreibungen in Hohe von TEUR 7.696 vorgenommen.

V. Sonstige Angaben

1. Treuhandvermdgen/ -verbindlichkeiten

Das Unternehmen verwaltet Mietkautionen und treuhinderisch verwaltete Bankkonten in Héhe von
TEUR 91 getrennt vom eigenen Vermogen.

2. Geschiiftsfiihrer
Mit der Geschiftsfithrung wurde ab dem 1. Januar 2003 bis 31. Juli 2017
Herr Ralf Klar, Neu Kénigsaue,
ab dem 01. Juli 2017
Herr Reiner Olbrich, Gatersleben
betraut.
3. Beziige der Geschiiftsfithrung
Die Geschéftsfithrung hat von der Befreiung gemaB § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.
4. Arbeitnehmer

Bei der VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstiitte waren 2017 im Jahresdurchschnitt
sechs Arbeitskrifte (ohne Geschiftsfiihrer) beschiftigt, die sich wie folgt aufteilen:

o Verwaltungskrifte
» Hausmeister/Reinigungskraft 3






Anlage |

Seite 9
5. Aufsichtsratsmitgliedei
Redohl, Gerhard Stadtrat Seeland Aufsichtsratsvorsitzender
Schneidewind, Michael Dezernatsleiter Stadt ASL stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Hampe, Siegfried Ortsbiirgermeister Nachterstedt Aufsichtsratsmitglied
Voigﬂéinder, Bernd Ortsbiirgermeister Hoym Aufsichtsratsmitglied
Gleichner, Dieter Ortschaftsrat Frose Aufsichtsratsmitglied

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten im Geschiftsjahr 2017Aufwandsentschidigungen von insgesamt
475,00 €.

6. Nachtragsbericht

Vorginge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschiftsjahres, die weder in der Bilanz
noch der Gewinn- und Verlustrechnung beriicksichtigt wurden, waren nicht zu verzeichnen. _

7. Abschlusspriiferhonorare

Das fiir das Geschéfisjahr berechnete Honorar des Abschlusspriifers belduft sich auf TEUR 16 und
entfillt in Hohe von TEUR 13 auf Abschlusspriifungsleistungen sowie in Hohe von TEUR 3 auf
Steuerberatung. -

8. Ergebnisverwendungsvorschlag

Das Geschiftsjahr 2017 schliefit mit einem Jahresfehlbetrag in Héhe von 7.877.743,22 € ab. Der
Geschiftsfiihrer schldgt vor, den Jahresfehlbetrag auf neue Rechnung vorzutragen.

Nachterstedt, 26.04.2018

/.
é }Zihrer

Reiner rich
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Lagebericht fiir die Zeit vom 01.01.2017 — 31.12.2017

L Unternehmensgrundlagen

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

Das Kerngeschift besteht in der Vermietung und Verwaltung, Instandhaltung und Erhaltung
der Grundstiicke und Gebdude in den Ortschaften Nachterstedt, Hoym, Frose und Neu
Konigsaue.

1L Wirtschaftsbericht
1.) Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen und

Der Wohnungswirtschaft der gesamten Bundesrepublik, und damit auch der im Land
Sachsen-Anhalt droht die demographische Spaltung. In den Ballungszentren, die immer noch
rasant wachsen, werden Wohnungen knapp und damit teuer. Dagegen verlieren viele Klein-
und Mittelstidte immer noch Einwohner und haben dadurch mit Wertverlusten der
Immobilien und mit Leerstinden zu kdmpfen. Besonders der liandliche Raum, zu dem wir uns
als Stadt Seeland rechnen miissen, leidet besonders. Die Attraktivitit unserer Ortsteile,
speziell fiir junge Familien, ist zu gering. Hier braucht es Maflnahmen, mit denen die
Lebensqualitit in kleinen Stidten des lindlichen Raumes erhSht wird, sonst droht eine
Verddung, da sich zusitzlich die Altersstruktur unserer Mieter dramatisch veréindert. Die
6.Regionalisierte Bevilkerungsprognose weist fiir unseren Landkreis in den néchsten 10
Jahren nochmals ein Sinken der Bevdlkerung um 17% aus.

Fiir unsere Gesellschaft kommt erschwerend hinzu, dass wir in sehr vielen Wohnungen
Mieter haben, die heute iiber 70 Jahre alt sind, und kaum junge Leute herziehen.

2.) Geschiiftsverlauf

Im Juli / August 2017 erfolgte in der Gesellschaft ein Wechsel der Geschéftsfithrung. Herr
Klar als langjahriger Geschéftsfiihrer hat das Unternehmen zum 31.07.2017 verlassen, der
neue Geschiftsfithrer Herr Olbrich nahm seine Arbeit am 01.07.2017 auf, so dass es fiir den
Juli 2017 zwei Geschéftsfiihrer gab.

Im Berichtsjahres 2017 wurde die begonnene Investition in der Lindenstrafle 16 fertig gestellt
und aktiviert (Umbau der 3 Wohnungen zu einer Maisonettewohnung im 1. OG und DG,
sowie einer kleineren Wohnung im EG).

Weitere groBere Investitionen wurden nicht begonnen, da zum einen eine Konsolidierung der
Finanzen erreicht werden sollte, und zum anderen eine Neuaufstellung der Planungen fiir
weitere Investitionen erfolgte. Dies vor dem Hintergrund der Untersuchungen zum
tatsiichlichen Sanierungsbedarf, und der am 01.05.2018 anstehenden Prolongation eines
Darlehens. Hier wurde im Mai 2017 eine Bestandsaufnahme der Immobilien durch ein von
der DKB beauftragtes Ingenieurbiiro durchgefiihrt, um den Sanierungsstand bzw.
Sanierungsbedarf zu ermitteln.
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Die Gesellschaft hat dann Ende 2017 ein hiesiges Ingenieurbiiro beauftragt, ebenfalls den
Sanierungsbedarf zu ermitteln. Zu diesen beiden Untersuchungen und den Folgerungen
daraus dann unten mehr.

Selbstverstindlich wurden trotzdem einige Einzelwohnungen teilsaniert, damit bei
Mieteranfragen auch Angebote vorliegen. Dies sind aber nur punktuelle Modernisierungen,
die mit einer planvollen Gesamtsanierung nichts zu tun haben.

e Im Geschiftsjahr konnten zwei Grundstiicke am Baugebiet ,Neuer Ring“ verkauft
werden.

e Geprigt war das Geschiftsjabr wieder durch viele Reparaturen am Bestand, besonders
an den Gasthermen der Wohnungen. Dies entwickelt sich zu einem sehr ernsten
Problem, da die Reparaturkosten von fast 50 T€ nichts an dem Alter und der
Lebensdauer der Geréte dndern.

e Am Wohnhaus Kirchgasse 2 in Hoym wurde die geplante Carportanlage fertiggestellt

3.) Lage der Gesellschaft

Am 31.12.2017 besaB die Gesellschaft 689 eigene Wohnungen und 9 Gewerbeeinheiten. Fiir
Dritte wurden 33 Wohnungen verwaltet (WEG Verwaltung).

Die Umsatzerlsse sind von TEUR 2.307 im Vorjahr um TEUR 23 auf TEUR 2.284 gesunken.
Ursachen sind leichtgestiegener Leerstand und Mietausféille durch Mietschuldner.

Am 31.12.2017 betrug der Leerstand 162 Wohnungen. Dies entspricht 23,5 % des
Gesamtbestandes und somit einer Erhhung des Leerstandes gegeniiber dem Vorjahr von ca.
2,5 %-Punkte. Auch 2017 gab es eine hohe Fluktuation. So standen 49 Neuvermietungen 68
Kiindigungen entgegen.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sowie die Entwicklung des Leerstandes
stellen die wesentlichen Steuerungskennzahlen dar. Die Erlosschmilerung aus dem
Wohnungsleerstand in der Einheit von Ausfall Nettokaltmiete und nicht anrechenbare
Betriebskosten des Wohnungsleerstandes betrigt im Geschiftsjahr 2017 TEUR 548 (Vorjahr
TEUR 514).

Das Geschiftsjahr 2017 wird mit einem Jahresfehlbetrag in Héhe von TEUR 7.878 (Vorjahr:
TEUR 424) abgeschlossen. Dieser Fehlbetrag resultiert vor allem aus den hohen
auBerplanmiiBigen Abschreibungen, die als Konsequenz aus dem ermittelten
Sanierungsbedarf des Ingenieurbiiros (s. oben) in Hohe von TEUR 5.822 entstanden sind.

Die Zahlen zum Sanierungsbedarf, welche durch das hiesige, von uns beauftragte Ingenieur-
Biiro ermittelt wurden, sind noch hoher. Wir haben uns aber entschlossen, vorerst die Daten
des von der DKB beauftragten Biiros zu verwenden. Es wird sich im Laufe der Zeit zeigen,
welche tatsichlichen Aufwendungen fiir die Sanierung entstehen. Dann sind ggf. die Zahlen
anzupassen.
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4.) Vermdgens-, Finanzlage- und Ertragslage

Das Vermégen der Gesellschaft wird durch das Sachanlagenvermdgen geprégt. In der nach
betriebswirtschaftlichen Grundsitzen aufbereiteten Bilanz hat das Sachanlagenvermdgen um
TEUR 8.246, im Wesentlichen auf Grund der vorgenommenen auBerplanméBigen
Abschreibungen in H6he von TEUR 7.696, abgenommen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber den Kreditinstituten und gegeniiber den Gesellschaftern
haben sich um TEUR 196 verringert. Die Reduzierung der Verbindlichkeiten resultiert aus
der planmiBigen Tilgung bei der DKB und einer Sondertilgung eines Gesellschafterdarlehens
in H6he von TEUR 10.

Die Gesellschaft weist zum Bilanzstichtag ein nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag
in Hohe von TEUR 3.841 aus. Nach geltender Rechtslage ist dies kein Insolvenztatbestand
mehr, wenn die Liquiditit gewshrleistet ist und eine positive Fortfithrungsprognose erstellt
werden kann. .

Die Liquiditit der Gesellschaft hat sich im Berichtsjahr verbessert. So verfligte sie zum
31.12.2017 iber Fliissige Mittel in Hohe von 448 TEUR. Sie war und ist in der Lage, neben
den filligen Forderungen die Instandhaltung der Objekte zu gewahrleisten, sowie planméBige
Sanierungen durchzufithren. So wurden TEUR 139 in die Sanierung des Objektes
LindenstraBe 16 investiert sowie TEUR 244 fiir Instandhaltung aufgewendet.

Zu dieser positiven Fortfihrungsprognose gehdrt allerdings zwingend, dass die
Aufwendungen zur Bedienung der Kredite eine Annuitét von 5% nicht {iberschreiten.

5.) Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

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

31.12.2017 31.12.2016
Geschiéftsfiihrer _ 1 1
Verwaltungskréfte 3 3
Hausmeister/ Reinigungskraft 3 3
Summe der Beschiftigten 7 7

Der Personalaufwand fiir das Geschiftsjahr 2017 belief sich auf insgesamt ca. TEUR 264
(Vorjahr TEUR 265).
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II1. Gesché_iftsausblick

Grohte Bedeutung erlangt wie immer die Entwicklung der Bevolkerungszahl. Diese stellt sich
nach der Einwohnerstatistik der Stadt Seeland und der Stadt Aschersleben (fiir Neu-
Konigsaue) fiir die Orte, in denen wir Wohnungen besitzen, wie folgt dar:

Ort 2014 2015 | 2016 | 2017
Neu-Konigsaue 312 332 323 323
Nachterstedt 1711 1690 1647 | 1626
Frose 1364 1326 1316 | 1303
Hoym 2343 2294 2333 | 2302
Gesamt 5730 5642 5619 | 5554

Man erkennt in allen Ortsteilen ein kontinuierliches Absinken der Einwohnerzahlen. Dieser
Trend betrifft alle landlichen Regionen in Deutschland. Die Schere zwischen Ballungszentren
und diesen Landgemeinden 6ffnet sich immer weiter.

Hinzu kommt fiir unsere Gesellschaft, dass die Anzahl von #lteren und alten Mietern stark
ansteigen wird. Diese Fakten werden sich in 10 Jahren gravierend auf den Leerstand
auswirken, wenn nicht sofort begonnen wird, entsprechende Mafinahmen zu planen und zu
ergreifen. Diese werden im Folgenden kurz angesprochen.

Sicherung der Finanzierung der Gesellschaft

Hierzu gehort die vertrauensvolle Zusammenarbeit mit dem uns finanzierenden Finanzinstitut
DKB. Fin erster Schritt dazu ist die Prolongation (Zinsfestschreibung) eines Darlehens,
dessen Zinsbindung am 30.04.2018 auslduft. Weitere Darleben werden dann in den Jahren
2020 und 2021 fillig und sind zu prolongieren. Uber allen Finanzierungen steht das
Erfordernis, die 5%-ige Annuitdt zu erhalten, damit sowohl Reparaturen wie auch
Sanierungen stattfinden kénnen.

Nach Gesprichen mit der finanzierenden Bank besteht grundsitzlich die Bereitschaft, die
anstehende Prolongation mittel- bis langfristig durchzufithren. Als Voraussetzung dafiir wird
die Fortschreibung des Sanierungskonzeptes gesehen, das derzeit iiberarbeitet wird. Die
Zinsfestschreibung unter Beriicksichtigung einer Annuitit von 5,0 % wurde daher zunéichst
fiir lediglich ein weiteres Jahr bis 30.04.2019 vereinbart.

Reduzierung des Wohnungsbestandes

Vor dem Hintergrund des jetzt schon bestechenden Leerstandes von 162 Wohnungen sind
Stilllegungen und Abrisse unumgénglich.

Ein Kernbestand an Objekten ist zu definieren und entsprechend zu erhalten und zu sanieren.
Neben diesem Kernbestand sind Objekte stillzulegen und fiir einen spéteren Abriss
vorzubereiten.

Daneben sind Uberlegungen anzustellen, wie auch im Kernbestand Wohnungen stillzulegen
sind, beispielsweise durch das Nichtbelegen von Dachgeschosswohnungen.
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Sanierung des Kernbestandes

Wie oben beschrieben, gibt es einen ermittelten Sanierungsbedarf in Héhe von Mio. EUR 5,8.
Bei den finanziellen Méglichkeiten der Gesellschaft, die uns pro Jahr zwischen TEUR 200-
300 fiir die Sanierung ermdglichen, ist die Sanierung ein langfristiges Projekt. Wir miissen
daher die Mittel gezielter als bisher einsetzen, d.h. bestimmte Einheiten konsequent
durchsanieren. Die Sanierung muss auch zwingend die Bediirfnisse von jiingeren Mietern in
Bezug auf Wohnungsgrundrisse, Balkone, Garagen/Carports, Wohnumfeld, Warmeddmmung
und schnelles Internet beachten.

Verbesserung der Infrastruktur und Lebensqualitét

Diese Aufgaben konnen durch die Wohnungsgesellschaft nur begleitet werden. Wir kénnen
iiber die Wohnungsverbinde, denen wir angehdren, Druck auf politische Entscheidungstrdger
ausiiben, um die oben erwihnte Schere zwischen Ballungsrdumen und lindlichen Gebieten
nicht noch weiter aufgehen zu lassen. Dies ist natiirlich kein kurzfristig zu erreichendes Ziel,
aber zu beginnen lohnt es sich wohl.

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

2018 2019 2020
Sollmieten (TEUR) 2.176 2.167 2.155
Leerstandsquote (in % pro Jahr) 24 % 23 % 23 %
Instandhaltungskosten (TEUR) 220 220 220
Aktivierungspflichtige Modernisierungen 380 380 380

Die Geschéftsfiihrung hat im Geschéftsjahr 2017 das Risikomanagement weiter fortgefiihrt.
Folgende Mafinahmen gehdren dazu:

- Realistische Erfassung des Sanierungsbedarfes

- Stoppen von Projekten, die dem ,,GieBkannenprinzip“ folgen wiirden
- Erhohung der liquiden Mittel

- Erfassung der kostentrichtigsten Reparaturen, um gegenzusteuern

- Forcierung der Vermietungsanstrengungen durch Internetportale

Aufgrund des durch ein Ingenieur-Biiro erfassten Sanierungsbedarfs ist das Eigenkapital
aufgezehrt und geht in den negativen Bereich. Wie oben erwéhnt, ist dies kein Insolvenzgrund
mehr, wenn es der Gesellschaft moglich ist und bleibt, alle Verbindlichkeiten zu bedienen,
und die Sanierung der Bestéinde voranzutreiben.
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Fiir einen absehbaren Zeitraum, hier realistisch vorerst bis zum Jahr 2020 ist die
Zahlungsfihigkeit unter den Prémissen des Sanierungskonzeptes grundsétzlich gewahrleistet,
die Finanzlage bleibt jedoch angespannt. Ab 2020 ist die Zahlungsfihigkeit der Gesellschaft
bei Umsetzung der Planungsprimissen, insbesondere der Instandhaltungskosten, nicht mehr
gewihrleistet, sofern die Kapitaldienstbelastung ab 2018 nicht auf maximal 5 % p. a. begrenzt

werden kann.

Nachterstedt,-den 26.04.2018
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Rechtliche Verhéltnisse
Firma: VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstatte
Sitz: Stadt Seeland, OT Nachterstedt
Handelsregistereintrag: Amtsgericht Stendal unter der Nr. HRB 107321; letzte

Eintragung am 3. August 2017 (letzter Auszug vom
7. August 2017)

Gesellschaftsvertrag: Der Gesellschaftsvertrag wurde am 3. September 1993
geschlossen. Eine Neufassung des Gesellschaftsver-
trages erfolgte am 22. Juni 2010 mit der Erhdhung des
gezeichneten Kapitals von € 76.693,78 auf € 78.750,00.

Gegenstand:

Gegenstand des Unternehmens ist die Sicherung des langfristigen Erhalts sozialgebun-
denen preiswerten Wohnraums in den Ortschaften Nachterstedt, Frose, Neu-Kdnigsaue
und Hoym. Die Gesellschaft verschafft sich, errichtet, vermietet, verwaltet und bewirt-
schaftet Wohnungen, die grundsatzlich nach Ausstattung, GréRe und Mietpreis fur die
Wohnungsversorgung breiter Bevolkerungsschichten, insbesondere von Haushalten mit
einem geringen Einkommen, kinderreichen Familien, allein erziechenden Elternteilen,
Menschen mit Behinderungen, dlteren Burgern geeignet sind.

Die Gesellschaft kann daruiber hinaus Wohnungen fur Dritte verwalten und bei Stéadtebau-
und Stadterneuerungsmafnahmen Betreuungsaufgaben wahrnehmen, Réume fur Ge-
werbetreibende und Gemeinschaftseinrichtungen sich verschaffen, errichten, vermieten,
verwalten und bewirtschaften, sofern diese in rdumlichem Zusammenhang mit ihren
Wohnungen liegen; sie kann diese Aufgabe nur insoweit wahrnehmen, wie die Zwecke
nach Absatz 1 dem nicht entgegenstehen.

Die Gesellschaft darf andere Unternehmen gleicher oder ahnlicher Art erwerben, vertreten
und sich an solchen Unternehmen beteiligen. Sie darf auch Zweigniederlassungen er-
richten.

Geschiftsjahr:

Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Stammkapital:

Das gezeichnete Stammkapital betragt am Bilanzstichtag € 78.750,00.

74054 JA 2017
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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

Organe der Gesellschaft:
Geschaftsfuhrung, Aufsichtsrat und Gesellschafterversammilung
Geschiftsfilhrung:

Herr Reiner Olbrich, Seeland OT Gatersieben (alleinvertretungsberechtigt), ab
1. Juli 2017

Herr Ralf Klar, Aschersleben, OT Neu-Kénigsaue (alleinvertretungsberechtigt),
bis 30. Juni 2017

In der Gesellschafterversammiung vom 28. Mai 2017 wurde Herr Ralf Klar zum
31. Juli 2017 als Geschéftsfithrer abberufen und Herr Reiner Olbrich, wohnhaft Lange
Strafle 54, in 06466 Seeland, OT Gatersleben, ab 1. Juli 2017 zum neuen Geschafts-
fuhrer bestellt.

Der Geschaftsflhrer ist befugt, im Namen der Gesellschaft mit sich im eigenen Namen
oder als Vertreter eines Dritten Rechtsgeschéfte abzuschlieRen.

Die Eintragungen im Handelsregister sind erfolgt.

Vertretung:

Ist nur ein Geschaftsfuhrer bestellt, so vertritt er die Gesellschaft allein. Sind mehrere Ge-
schéftsfuhrer bestellt, so wird die Gesellschaft durch zwei Geschéftsfilhrer oder durch
einen Geschéaftsfilhrer gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.
Gesellschafterversammliung:

Die Gesellschafterversammlung hat im Berichtsjahr zwei Sitzungen abgehalten.

Gesellschafterversammlung am 18. Mai 2017

Beschlisse:

» Abberufung des Geschéftsfilhrers, Herrn Ralf Klar, mit Wirkung zum 31. Juli 2017 und
Bestellung von Herrn Reiner Olbrich mit Wirkung zum 1. Juli 2017 als neuen Ge-
schéftsfihrer

74054 JA 2017
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Gesellschafterversammlung am 12. Oktober 2017

Beschlisse:
e Feststellung des Jahresabschlusses 2016
o Entlastung des Geschéftsfithrers und des Aufsichtsrates fur das Geschéftsjahr 2016

e Ergebnisverwendungsbeschluss (der Jahresfehlbetrag des Geschéftsjahres 2016 in
Héhe von € 424.234,47 wird auf neue Rechnung vorgetragen)

Aufsichtsrat:

Zur Zusammensetzung des Aufsichtsrates verweisen wir auf den Anhang zum Jahres-
abschluss (Anlage 1).

Der Aufsichtsrat ist entsprechend dem Gesellschaftsvertrag besetzt und tagte im Berichts-
jahr in seiner Gesamtheit viermal gemeinsam mit der Geschéftsfiihrung. Innerhalb der
Sitzungen lieR sich der Aufsichtsrat Uber die wesentlichen Geschéftsvorfalle sowie die
wirtschaftliche und finanzielle Lage der Gesellschaft unterrichten.

74054 JA 2017
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Anlage IV

Steuerliche Verhéltnisse

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Quedlinburg unter der Steuernum-
mer 117/107/00739 gefuthrt. Als Kapitalgesellschaft ist die Gesellschaft nach MaRlgabe
der Einzelgesetze unbeschrankt steuerpflichtig. Sie unterliegt der Korperschaft-, Ge-
werbe- und Umsatzsteuer.

Steuerbescheide liegen flr die Veranlagungszeitrdume bis einschlieBlich 2015 vor.

Der vortragsfahige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2015 betragt laut Bescheid vom
3. Juli 2017 Tsd. € 2.180,1.

Der kérperschaftsteuerliche Verlustvortrag zum 31. Dezember 2015 betragt laut Bescheid
vom 3. Juli 2017 Tsd. € 11.702,6.

Die Steuererklarungen fir den Veranlagungszeitraum 2016 wurden im Oktober 2017 an
das Finanzamt Quedlinburg Ubermittelt, wobei zum Zeitpunkt unserer Prifung
(20. Februar 2018) noch keine Steuerbescheide vorliegen.

Aufgrund der Hdhe der Verlustvortrdage zum 31. Dezember 2015 und deren Fortschrei-
bung zum 31. Dezember 2016 bzw. 31. Dezember 2017 entstehen flr das Berichtsjahr
keine steuerlichen Belastungen.

74054 JA 2017
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Anlage V

Grundlagen der wirtschaftlichen Tatigkeit

1. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Gesellschaft ist Eigentumerin folgender Mietbestande:

31. Dezember 2017 31. Dezember 2016
Anzahl der Wohnfiache/ Anzahl der Wohnflache/
Einheiten Nutzflache Einheiten Nutzflache
m? m?
Wohnungen 689 39.159,34 689 39.109,27
Gewerbe 9 718,37 9 718,37
698 39.877,71 698 39.827.,64

Ferner werden auskunftsgemaR 29 (Vorjahr: 33) Wohnungen durch die Geselischaft ver-
waltet.

Die Veranderung der Wohnflache gegeniiber dem Vorjahr ergibt sich aus dem Anbau von
Balkonen am Objekt Lindenstralle 16.

Am 31. Dezember 2017 waren nach Angaben des Unternehmens 162 Wohnungen
(23,5 %; Vorjahr: 145 Wohnungen bzw. 21,0 %) des eigenen Wohnungsbestandes nicht
vermietet.

Im Bereich der Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes wurden laufende Instandhal-
tungsaufwendungen in Héhe von Tsd. € 244 4, dies entspricht: €6,13 je m®* Wohn-/
Nutzflache (Vorjahr: Tsd. € 185,9, dies entspricht: € 4,67 je m? Wohn-/Nutzflache), durch-
geftuhrt.

Laut dem Investitionsplan 2018 als Bestandsteil des Wirtschaftsplans 2018 (Stand:
14. Dezember 2017) sind InstandhaltungsmaBnahmen fir den Zeitraum 2018 bis 2022
mit einem Volumen von jéhrlich Tsd. € 369,0 und aktivierungspflichtige Modernisierungs-
kosten in Héhe von Tsd. € 200,0 vorgesehen. Die Finanzierung soll aus Eigenmitteln er-
folgen.

2. Grundstiicksverkdufe aus dem Umlaufvermégen

Im Geschéftsjahr 2017 erfolgten folgende notarielle Grundstiicksverduferungen aus dem
Baugebiet ,Am Neuen Ring“ (Umlaufvermégen):

Flache Verkaufspreis Buchwert Ergebnis
m? € € €
859,00 33.071,50 33.071,50 0,00
863,00 33.225,50 33.225,50 0,00
1.722,00 66.297,00 66.297,00 0,00

Nach diesem Verkauf stehen zum 31. Dezember 2017 noch 5.416,00 m? Grundstiicks-
flachen zum weiteren Verkauf. Bei Buchwerten zum 31. Dezember 2017 in Héhe von ins-
gesamt Tsd. € 208,5 ergeben sich daraus 38,50 €/m? Grundstuicksflache.

Von den noch zum Verkauf stehenden Flachen wurden im Geschéftsjahr 2018 bis zum
Zeitpunkt unserer Prifung (28. Februar 2018) keine weiteren Grundstiicke verkauft.

74054 JA 2017



e

LLLEE T o
'a!



Anlage VI

Seite 1-2

G'8/l G'ogl 3 °'psL
8'c€eS G'0LS 3°psL
G'v./8 €191°L 3 'pPsL
Z'ver- L'218°2- 3 'pPsL
¥'69g G'v9g 3 'psL
0'20€2 £'v¥82'C 3 °'psL
9'z0L°€lL 1'868°2Z1 3 °'pslL
¥'oz 6'61- %
1'686°1 9'€L6°C- 3°psL
G980y Z'\pee- 3°psL
6'9L1 8'6El 3PSl
1'v6 6'v9 %
9'€Ll L1 v'1256 3 pPsL
1'168°8L 9'8/9'vl 3 'psL
€811 1£'811 (IMD) ;W
12'60L°6€ ve'6G16€ (1dM) ;W
6 6 ans
689 689 aM
9102 2102
lyer Joyuig

LLOC VI ¥S0v.L

(Bigewueld) Bunbji)

uasuiz
Jsuaipejidey
y9yBi1eIsyeyoSan) Japusine| sne mojysen
bensaqyajsalyer
ugjsoyjeuoslad
asglazeswn
(dyer | <) usbunj@syony aaisnpiul eldeypwial
abe|nzsuonysaau| usysodispuog
SAISNPUI swwnszue|lg Jap yoeu ajonbjendeyusbig
9SSNYISNZSUONIISOAU|
an} usysodiapuog aAIsnpul [eudesuabig
[endexusbig
uabejueyoesg ui UsauoRISaAU|
jeysuauiuabejueyoeg
uabouwlansbejueyoesg
awuwnszueg

usjyezssnjyosgesaiyer
aYoe|jeqiaman

SLORJUYOAA
us)iayulaagioman)
usyayuiesbunuyopn

zisaqsneH Jeuabig

uajyezspuejsag

uajyezuuay| ayoijqalleg



L L



Anlage VI
Seite 2

Le'gee ZL'eee dm) w3
62'SSY gL'eve (T4M) /3
z'se 6'2¢ %
£'20. 0'269 3'pslL
8've L've %
8'€Zs G'ols 3°psL
0'ze 6'0€ %
0'929 6'€G9 3°psL
6'8 o'l %
6'G8l v'vve 3°pslL
e've 6'GC %
£'yLg L'1¥S 3°psL
0S'v LGV (TdM) W/3
eezLLe L'2e 3°psL
6'L€ 8'0g %
G'g- 0'0 %
G'0 z'0s- %
9102 1102
lyer Jayuig

L10C VT ¥S0v.

{usinequUopA HW SYoNISpUNID)
Bunpjnyosia ayaNpIuyosyaIng
(usINBqUUOAA JIW BoNSpUNID)
ausmyoNg ayoluyosyoIng
S18lW||0S uoneldy ul
Jsuaipjeydey
uabunuyomially S181W||0S uole|ay Ul
Bunyeyosuimeqsnen Jap usbunpuasmjnesurz
usbunuyomiaip S12ILW||0S uone|ey ul
usbejueyoeg jne (bigewueld) usbunqgreiyosqy
usbunuyomisi )aI||0g uoneey Ul
(us)soyssiqy auyo) uajsoysbunyjeypuelsu|
usbunuyomialy sjelWl||0S uoneey Ul
ajel1w||os uabunisjewyossgg
Jeuol oid ajeiwsBunuyopn ayoIiuYosyoINg
usBunuyomyalpy usieiw]o0s

usjyezuua)j
ayalyeyasuimsbunuyopn

asgezieswn
Mmopysen
abiey-moyjpysen

[eydexusbig
uleng)sbelig JoA
sshyostaqnsalyer
Jeyqejuaiieydesyuabiy

[endeyjwesan)
USsSuIZ-34 + ulanajs
-BeJy3 oA ssnysslaqnsalyer
1B)IIqejualejdeyjwesan

Jeiligejuay JnzZ uajyezuuayy



ﬂhil_ I I I I ___--_-__Iﬂ

M|



Anlage VI
Seite 1-12

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

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung so-

a)

b)

wie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschéftsordnungen fiir die Organe und einen Geschaftsverteilungs-
plan fiir die Geschiftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es
dariiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organi-
sation fiir die Geschéafts- 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 fur die Organe liegen nicht vor.

Ein Geschéaftsverteilungsplan besteht nicht und war nach unseren Prifungsfest-
stellungen auch nicht erforderlich, da im Geschéftsjahr 2017 grundsétzlich nur ein
Geschéaftsfuhrer tatig war.

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

Nach unseren Prifungsfeststellungen entsprechen die Regelungen den Bedlrfnissen
der Gesellschaft.

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

Im Geschéftsjahr 2017 ist die Gesellschafterversammiung zu zwei sowie der Auf-
sichtsrat zu vier Sitzungen zusammengetreten. Die Sitzungsprotokolle dariber liegen
vor.

In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1
Satz 5 des Aktiengesetzes sind die einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung
tatig?

Der ehemalige Geschéftsfilhrer der Gesellschaft, Herr Klar, war auskunftsgemag im
Verwaltungsrat der Ascherslebener Kulturanstait (AKA), Aschersleben, tatig. Der
neue Geschéftsfilhrer Herr Olbrich ist auskunftsgemaR im Aufsichtsrat der BGI Bio-
techpark Gatersleben Infrastrukturgesellschaft mbH, Seeland, OT Gatersleben, tétig.
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d)

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

Die Vergitung des Geschéftsfiihrers 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. Erfolgshezogene Komponenten und Komponenten mit langfristiger
Anreizwirkung werden nicht gewahrt.

Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-
tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustindigkeiten/
Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelméBige Uberprii-
fung?

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

Nach unseren Erkenntnissen erfolgt eine regelméRige Uberprufung 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 Korruptionspridvention ergriffen
und dokumentiert?

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

Wir empfehlen, gesonderte Regelungen bzw. Vorkehrungen zur Korruptionspraven-
tion einzurichten.
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Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Ent-
scheidungsprozesse (inshesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung,
Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewdhrung)? Haben sich Anhaltspunkte
ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Richtlinien auBerhalb des Gesellschaftsvertrages existieren nicht. GemaR den
Regelungen des Gesellschaftsvertrages sind die Gesellschafterversammlung und der
Aufsichtsrat in alle wesentlichen Entscheidungsprozesse eingebunden. Erganzend
merken wir an, dass gemaR § 12 des Gesellschaftsvertrages insbesondere
Geschafte auBerhalb der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit, 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 VerduRerung von Grundstiicken der Zustimmung des
Aufsichtsrates. Das Personalwesen obliegt dem Aufgabenbereich des Geschafts-
fuhrers. Weitere gesondert dokumentierte Regelungen (z. B. zur Auftragsvergabe-
und Auftragsabwicklung) liegen nach den uns erteilten Auskinften nicht vor.

Nach unseren Erkenntnissen werden die bestehenden Regelungen eingehalten.

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

Die Vertrdge werden nach unseren Feststellungen ordnungsgeman dokumentiert.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

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 Geschéaftsjahr 2018 wurde in der Aufsichts-
ratssitzung am 14. Dezember 2017 beschlossen.
Es erfolgt eine jahrliche Fortschreibung des Wirtschaftsplanes.

Neben dem Wirtschaftsplan fir das Geschéftsjahr besteht noch ein Sanierungs-
konzept, das in Vorjahren erarbeitet wurde und auskunftsgemaf zum Zeitpunkt der
Prifung (April 2018) fortgeschrieben wird.

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

Im Rahmen von betriebswirtschaftlichen Auswertungen werden Planabweichungen
auskunftsgemaR systematisch untersucht.

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

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

a)

h)

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquiditdtskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewéhrleistet?

Die Uberwachung der Liquiditat erfolgt auskunftsgema® durch taglichen
Kontenabgleich. Das Finanzmanagement gewahrleistet insoweit eine laufende
Liquiditatskontrolie 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 vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewihrleistet, dass aus-
stehende Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

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

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

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

Nach unseren Prifungsfeststellungen entspricht das Controlling den Anforderungen
des Unternehmens.

Ermdglichen 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: Risikofriiherkennungssystem

a)

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

Das bei der Gesellschaft eingerichtete System zur Uberwachung bestands-
gefahrdender Risiken besteht in der taglichen Liquiditatskontrolle, einer gesonderten
Uberwachung der Instandhaltungsausgaben sowie der regelmafRigen Auswertung
von Leerstandslisten.

Ein gesondertes Risikofrihwarnsystem mit der Definition von Art und Umfang von
Fruhwarnsignalen und der Definition von Art und Umfang von Gegenmalnahmen bei
Uberschreitung von Toleranzgrenzen solcher Frilhwarnsignale besteht nicht.
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Reichen diese MaBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen?
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBRnahmen nicht durchgefiihrt
werden?

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

Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Eine gesonderte schriftliche Dokumentation dieser MaRnahmen liegt nicht vor.
Werden die Friihwarnsignale und MaRnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschéaftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und

Funktionen abgestimmt und angepasst?

Die getroffenen MaRnahmen werden auskunftsgemaR mit den aktuellen Geschafts-
prozessen abgestimmt und gegebenenfalls angepasst.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und

a)

b)

Derivate

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

- Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

- Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Be-
tragen 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 Geschéftsumfang zum Einsatz von entsprechenden Finanz-
instrumenten sowie anderen Termingeschaften, Optionen und Derivaten besteht nicht,
da entsprechende Geschafte - mit Ausnahme von Darlehen - nicht durchgefuhrt
werden.

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

Wir verweisen auf die Ausflihrungen zu Frage 5a).
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d)

f)

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

Erfassung der Geschifte,

Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse,

Bewertung der Geschéfte zum Zweck der Rechnungslegung,

Kontrolle der Geschéfte?

Wir verweisen auf die Ausfiihrungen zu Frage 5a).

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

Wir verweisen auf die Ausfuhrungen zu Frage 5a).

Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen er-
lassen?

Besondere Arbeitsanweisungen sind nicht notwendig.

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

Wir verweisen auf unsere Ausfilhrung zu Frage 5a).

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

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

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

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

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Mingel aufgedeckt
und um welche handelt es sich?
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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 Mafnahmen mit

b)

c)

d)

Gesetz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung 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 Rechtsgeschéafte und MaRnahmen sind in den §§ 8 und 12
des Gesellschaftsvertrages geregelt. Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine
Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass erforderliche Zustimmungen im Berichtsjahr nicht
durch die Geschéftsfiihrung eingeholt wurden.

Wurde vor der Kreditgewéhrung an Mitglieder der Geschiftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholit?

Nach unseren Prufungsfeststellungen wurden im Geschéftsjahr 2017 keine Kredite
an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsorgans gewahrt.

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

Unsere Prufung hat keine Anhaltspunkte daflir ergeben, dass anstelle zustimmungs-
bedurftiger MaRnahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbedurftig behandelte
Malnahmen vorgenommen worden sind.

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

Es haben sich im Rahmen unserer Prifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass die
Geschéfte und MaRnahmen im Berichtsjahr nicht mit Gesetz, Gesellschaftsvertrag
und den bindenden Beschlissen des Aufsichtsrates und der Gesellschafterversamm-
lung Ubereinstimmen.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

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

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

d)

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preis-
ermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil iiber die Angemessenheit des
Preises zu ermdglichen (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 Durchfiihrung, Budgetierung und Verdnderungen von Investitionen
laufend Giberwacht und Abweichungen untersucht?

Die bautechnische Uberwachung von Investitionen erfolgt durch Mitarbeiter der Ge-
sellschaft oder gegebenenfalls durch ein beauftragtes Ingenieurbiro; die finanzielle
Uberwachung erfolgt auf der Grundiage der Finanzbuchhaltung durch den Geschafts-
fuhrer.

Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen
ergeben? Wenn ja, in welcher H6he und aus welchen Griinden?

Bei den im Berichtsjahr abgeschlossenen Investitionen haben sich auskunftsgeman
keine Uberschreitungen ergeben.

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

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Erkenntnisse ergeben, dass Leasing-
oder vergleichbare Vertrdge nach Ausschoépfung der Kreditlinien abgeschlossen
wurden.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

b)

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

Im Rahmen unserer Prifung sind keine Anhaltspunkte bekannt geworden, die auf
eindeutige VerstoRe gegen Vergaberegelungen hinweisen.

Bei kleineren Reparatur- und Instandhaltungsauftragen wird auf bestehende Ver-
tragsbeziehungen zu Handwerkern zurtickgegriffen. Bei gréReren Aufirégen werden
Angebote eingeholt (freihdndige Vergabe).

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 Auskiinften werden insbesondere fir bauliche Malknahmen,
Kapitalaufnahmen und Geldanlagen Konkurrenzangebote eingeholt.
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Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

d)

e)

f)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmiRig Bericht erstattet?

Nach den uns fiir den Prifungszeitraum vorgelegten Sitzungsprotokollen des Auf-
sichtsrates erstattete der Geschaftsfilhrer regelméaRig Bericht Uber die wirtschaftliche
Lage der Gesellschaft. Dartiber hinaus informiert der Geschéaftsfiihrer 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.

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

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

Ungewohnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemafR abgewickelte Geschéftsvor-
falle, erkennbare Fehldispositionen und wesentliche Unterlassungen sind uns im
Rahmen unserer Prufung 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 auskunftsgemaR 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 dafur, 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 auskunftsgemag bisher nicht abgeschlossen. Ein Ab-
schluss ist auskunftsgeman fur das Geschaftsjahr 2018 geplant.
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g)

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

Interessenkonflikte der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsorgans wurden nach
unseren Prifungsfeststeliungen im Geschéaftsjahr 2017 nicht gemeldet.

Fragenkreis 11: Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Ver-
mdbgen?

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 Geschaftsfuhrung im Lagebericht und die im Berichts-
jahr  vorgenommenen auBerplanmaBigen Abschreibungen in Hohe von
Tsd. € 7.696,4.

Im Ubrigen besteht kein offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen.
Sind Bestédnde auffallend hoch oder niedrig?
Die Bestande sind weder auffallend hoch noch niedrig.

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

Es wurden keine Feststellungen getroffen, dass die Vermégensiage durch im Ver-
gleich zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der
Vermégensgegenstiande wesentlich beeinflusst wird. Ergéanzend merken wir an, dass
im Berichtsjahr auBerplanmaRige Abschreibungen in Héhe von Tsd. € 7.696,4 (Vor-
jahr: Tsd. € 381,5) auf Grundstiicke mit Wohnbauten wegen dauernder Wertminde-
rung 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?

Bezliglich der Zusammensetzung der Kapitalstruktur nach internen und externen
Finanzierungsquellen verweisen wir auf unsere Ausfihrungen unter D. lll. ,Analyse
der Vermdgens-, 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.
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In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieRlich
Garantien der 6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden?

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine Finanz-/Férdermittel einschlieRlich Garan-
tien der 6ffentlichen Hand erhalten.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen Eigen-
kapitalausstattung?

Wir verweisen diesbeziiglich auf unsere Ausfilhrungen unter D. lll. ,Analyse der Ver-
moégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft’.

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

Im Geschéftsjahr 2017 wird ein Jahresfehlbetrag in Héhe von Tsd. € 7.877,7 aus-
gewiesen. Die GeschéftsfiUhrung schlagt vor, den Jahresfehlbetrag auf neue Rech-
nung vorzutragen.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

d)

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

Hauptsegment der Gesellschaft ist die Hausbewirtschaftung. Wir verweisen diesbe-
ziglich auf unsere Ausfuhrungen unter D. Ill. 3. ,Ertragslage der Gesellschaft”.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgédngen gepragt?

Im Geschaftsjahr 2017 entstand ein Jahresfehlbetrag in Héhe von Tsd. € 7.877,7
(Vorjahr: Tsd. € 424,2). Das Jahresergebnis wurde wesentlich gepragt durch auRer-
planméRige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert von Wohnge-
bduden aufgrund dauernder Wertminderung (Tsd. € 7.696,4; Vorjahr: Tsd. € 381,5).

Im Ubrigen verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen unter D. lll. 3. ,Ertragslage der
Gesellschaft".

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.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Bei der Gesellschaft fallt keine Konzessionsabgabe an.
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Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschéfte und ihre Ursachen
a) Gab es verlustbringende Geschifte, die fiir die Vermdgens- und Ertragslage

von Bedeutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Im Geschiéftsjahr 2017 waren keine wesentlichen verlustbringenden Geschéfte zu
verzeichnen. Erganzend merken wir an, dass im Berichtsjahr auBerplanméRige Ab-
schreibungen in Héhe von Tsd. € 7.696,4 (Vorjahr: Tsd. € 381,5) auf Grundsticke mit
Wohnbauten wegen dauernder Wertminderung vorgenommen wurden.

b) Wurden MaBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um
welche MafRnahmen handelt es sich?
Wir verweisen auf unsere Feststellungen zu Frage 15a).

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Ver-

besserung der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Der Jahresfehlbetrag des Berichtsjahres in Hohe von Tsd. € 7.877,7 resultiert insbe-
sondere aus auBerplanméaRigen Abschreibungen in Héhe von Tsd. € 7.696,4 (Vor-
jahr: Tsd. € 381,5). Hinsichtlich der Zusammensetzung des Betriebs-, Zins- und neu-
tralen Ergebnisses verweisen wir auf unsere Ausfilhrungen. unter D. lil. 3. ,Ertrags-
lage der Gesellschaft".

b) 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 2017: 23,5 %; Vorjahr: 21,0 %) und hohen Kapitaldienst
aufgrund hoher Verschuldung beeintréchtigt. Der Geschéftsfuhrer ist zurzeit mit der
Fortschreibung des Sanierungskonzeptes befasst, in dem weitere MalRnahmen zur
Verbesserung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft inren Niederschlag finden
sollen. Im Ubrigen verweisen wir bezlglich der eingeleiteten Mainahmen zur Ver-
besserung der Ertragslage auf die Ausfuhrungen des Geschaftsflhrers im Lage-
bericht der Gesellschaft.
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Anlage VIII

Allgemeine Auftragsbedingungen

far

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrage zwischen Wirtschaftsprufern
oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftsprifer" genannt) und ihren Auftraggebern iber Priifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist

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

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 Grundsatzen ordnungs-
maRiger Berufsaustibung ausgefiithrt. Der Wirischaftspriifer (ibernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfuhrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berucksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auRer bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdrlcklichen schriftlichen Vereinbarung.

{3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieendsn
beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen,

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat daftr zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer alle fir
die Ausfihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechizeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfahrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgdnge und Umstande, die erst wahrend der Téatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
priafer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestétigen.

4. Sicherung der Unabhingigkeit

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

(2) Sollte die Durchfuhrung des Auftrags die Unabhéngigkeit 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
Wirtschaftspriifer zur auRerordentlichen Kundigung 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
mafgebend. Entwurfe schrifticher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mundliche Erklarungen und Auskiinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestétigt werden,
Erklarungen und Auskinfte des Wirtschaftspriifers auBerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

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

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

7. Mdngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiiliung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmaglichkeit der Nacherfiil-
lung kann er die Verglitung mindern oder vom Vertrag zurlicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschiagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmoglichkeit der Nacherfullung far ihn ohne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Méngeln muss vom Auftraggeber
unverziiglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjéhren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegenlber 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 Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Malgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, Uber Tatsachen und Umstande, 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 Prufungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrénkungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fur Schadensersatzanspriiche 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 fahrldssig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaf § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaitnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftsprifer auch gegentber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahridssigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt,



(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezlglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Rucksicht darauf, ob Schaden 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 Hohe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Fiinffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(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
fiir Schadensersatzanspriiche, die auf vorsétzliches Verhalten zurtickzufiih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit sowie bei Schiden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu
machen, bleibt unberihrt,

10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrige

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

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprufer durchgefihrte Prifung im Lage-
bericht oder an anderer fir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

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

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

11. Ergédnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftsprufer ist berechtigt, sowohl 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 fiir Buchfithrungsauftrége. 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 Wirtschaftsprifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag tbernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprifer alie fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprofer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfugung
steht.

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

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

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

c¢) Verhandlungen mit den Finanzbeh&rden im Zusammenhang mit den
unter a) und b} genannten Erklarungen und Bescheiden

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

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

Der Wirtschaftspriffer 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 Wirtschaftsprufer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergutungsverordnung fur die Bemessung der Vergutung anzuwenden ist,
kann eine hhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in Textform
vereinbart werden

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Korper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermégensteuer 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 Tétigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverduferung, Liquidation und
dergleichen und

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

(7) Soweit auch die Ausarbeilung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit Ubernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verglnstigungen wahrge-
nommen worden sind, Eine Gewahr fur die vollstidndige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht Gbernommen.,

12, Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

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

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

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

Fur den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gilt nur deutsches Recht.



