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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Geschéftsfuhrer der

VWG Wohnungsgesellschaft mbH
Vorharzer Heimstitte,
Stadt Seeland, OT Nachterstedt

(im Folgenden kurz Gesellschaft genannt), hat uns im Januar 2020 den Auftrag er-
teilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 und den Lagebericht geman
§ 316 ff. HGB zu prifen. Die vom Aufsichtsratsvorsitzenden unterschriebene Auf-
tragsbestatigung liegt uns mit Datum vom 31. Januar 2020 vor. Der Beschluss des
Aufsichtsrates hierzu wurde am 17. Juli 2019 gefasst.

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

Flr den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegenlber gemachten An-
gaben tragt der Geschéftsfiihrer die Verantwortung. Aufgabe der Abschlussprifung
ist es, auf der Grundlage der durchgefiihrten Prifung ein Urteil Gber den Jahresab-
schluss und den Lagebericht abzugeben.

Der (Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach den Grundsatzen des
IDW Prifungsstandards 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 Unabhangigkeit beachtet haben.

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

l. STELLUNGNAHME ZUR BEURTEILUNG DER LAGE DER GESELLSCHAFT
DURCH DEN GESCHAFTSFUHRER

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
den Geschéftsflihrer im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 und im Lage-
bericht. Darliber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a. die
Buchfihrung, Planungsrechnungen, Vertrdge sowie Gesellschafterversammlungs-
und Aufsichtsratsprotokolle herangezogen.

Der Geschéftsfilhrer hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung des Geschéftsfithrers liegt
ein mehrjahriger Finanzplan zugrunde.

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

Da das Geschaéftsjahr 2018 vor allem der Erhéhung der Liquiditét diente, konnten im
Berichtsjahr Mittel fur aktivierungspflichtige Sanierungen aufgebracht werden. Die
Mietsteigerungen aus aktivierungspflichtig modernisierten Wohnungen hatten
jedoch keine signifikanten Auswirkungen auf die Umsatzeriése.

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2019 28,8 % (Vorjahr: 25,0 %). Die
Erlésschmalerung aus dem Wohnungsleerstand betrdgt Tsd. € 626,0 (Vorjahr:
Tsd. € 590,0).

Im Geschéftsjahr 2019 entstand ein Jahreslberschuss in Héhe von Tsd. € 212,5
(Vorjahr: Tsd. € 355,8). AuRerplanmaRige Abschreibungen auf den niedrigeren bei-
zulegenden Wert der Grundstiicke mit Wohnbauten aufgrund dauernder Wertminde-
rung wurden im Berichtsjahr in Héhe von Tsd. € 111,0 vorgenommen (Vorjahr:
Tsd. €0,0).

Die Gesellschaft weist zum Bilanzstichtag einen nicht durch Eigenkapital gedeckten
Fehlbetrag in Hohe von Tsd. € 3.273,0 aus. Nach geltender Rechtslage ist dies kein
Insolvenztatbestand, da es fur das laufende und das kommende Geschéftsjahr
keine Zahlungsschwierigkeiten gibt. Die Gefahr einer Insolvenz ist allerdings latent
vorhanden.
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Der Geschéftsfilhrer beurteilt die Entwicklung der Gesellschaft als duRerst proble-
matisch. Nach der Einschatzung des Geschéftsflhrers ist es flr die Gesellschaft
unter den gegebenen Umsténden auf Dauer nicht méglich, den Immobilienbestand
langfristig zu sichern. Die Griinde seien hier nochmals zusammengefasst:

¢ Schwache Innenfinanzierungskraft
* Keine finanzielle Unterstiitzung durch die Gesellschafter

e Keine zusétzliche Kreditaufnahme méglich/Nicht durch Eigenkapital gedeckter
Fehlbetrag

» Eine dullerst problematische demographische Entwicklung
« Sténdig steigender Leerstand
o Standig steigender Sanierungsstau

Das noch bestehende Sanierungskonzept 2014 bis 2022 ist vor diesem Hintergrund
nicht mehr haltbar. Folgende Aktivitaten wurden mit Aufsichtsrat und Gesellschaf-
tern abgestimmt und eingeleitet:

- Die Méglichkeit eines Gesamtverkaufes der Immobilien und damit die Ubergabe
an einen Privatinvestor mit allen damit zusammenhdngenden Vorteilen und
Risiken.

- Realisierung eines Kernbestandes auf eine tragbare und benétigte Anzahl von
Wohnungen flankiert mit einer umfassenden Neufinanzierung, verbunden mit
einem unerlasslichen Teilschuldenerlass, und Anderung der Verwaltungsstruktur
der Gesellschaft und damit Schaffung einer héheren Liquiditat fur das Sanie-
rungsvorhaben.

Beide Mdéglichkeiten bieten die Chance auf eine langfristige Sanierung der Gesell-
schaft. Die Gesellschafter missen hierzu eine Losung finden. Ergebnisse werden im
Fruhjahr 2020 erwartet.

Die Aussagen zum Geschéftsverlauf stimmen mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der
Risiken der klnftigen Entwicklung der Gesellschaft ist aus heutiger Sicht plausibel
und folgerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis unserer Priifung ist die Beurteilung
der Lage der Gesellschaft durch den Geschéftsfithrer im erforderlichen Umfang zu-
treffend dargestellt. Auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unterneh-
menstéatigkeit aufwerfen kann und ein bestandsgefédhrdendes Risiko im Sinne des
§ 322 Abs. 2 Satz 3 HGB darstellt, haben wir im Bestéatigungsvermerk hingewiesen.
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Wir verweisen auch auf unsere Ausfihrungen unter B. 2. ,Bestandsgefdhrdende
Tatsachen®.

Il._BESTANDSGEFAHRDENDE TATSACHEN

Die Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft wird im Berichtsjahr unverandert durch
hohe Wohnungsleerstédnde (31. Dezember 2019: 28,8 %; Vorjahr: 25,0 %) und
durch einen hohen Kapitaldienst aufgrund hoher Verschuldung beeintréchtigt. Die
(leerstandsbedingten) Erlésschmalerungen aus Sollmieten und Betriebskosten-
abrechnung (2019: Tsd. € 625,8; Vorjahr: Tsd. € 590,5) sowie der planmaRige Kapi-
taldienst (Tsd. € 707,0; Vorjahr: Tsd. € 699,0) wirken sich negativ auf die Ertrags-
und Innenfinanzierungskraft der Gesellschaft aus und beschrénken insoweit die In-
vestitionsmaRnahmen. Auf das Risiko steigender Leersténde infolge unzureichender
Instandhaltung sowie den bestehenden Instandhaltungsstau (Tsd. € 5.822,2) weisen
wir ausdrtcklich hin.

Die Gesellschaft ist zum 31. Dezember 2019 bilanziell Uberschuldet; es wird ein
nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag von Tsd. € 3.273,0 ausgewiesen.
Eine Uberschuldung im Sinne von § 19 InsO wird durch den Geschéftsfuhrer jedoch
nicht gesehen, da fiir einen absehbaren Zeitraum, vorerst bis zum Jahr 2021, die
Zahlungsfahigkeit gemaR dem in der Aufsichtsratssitzung am 17. Juli2019
beschlossenen Wirtschaftsplan grundsétzlich gewahrleistet ist. Die Finanzlage bleibt
jedoch angespannt.

Die Liquiditatsrechnung nach Einbezug der unfertigen Leistungen sowie der darauf
entfallenden erhaltenen Anzahlungen zum 31. Dezember 2019 zeigt, dass das kurz-
fristige Fremdkapital zum Bilanzstichtag durch liquide Mittel und kurzfristig realisier-
bare Forderungen in Hohe von Tsd. € 216,6 (Nettoumlaufvermégen) gedeckt ist.
Unter der Annahme, dass die im Umlaufvermdgen ausgewiesenen Grundsticke
ohne Bauten (Neubaugebiet ,Am Neuen Ring“) jedoch erst mittelfristig verwertet
(verauRert) werden kénnen, betrdgt die Uberdeckung zum 31. Dezember 2019 le-
diglich Tsd. € 59,2 (Vorjahresstichtag: Tsd. € 196,4). Die Gesellschaft verfugt inso-
weit Uber nur sehr geringe Liquiditatsreserven fur unvorhergesehene Geschaftsvor-
falle.

Die Unternehmensplanungen sind hinsichtlich der Entwicklung der Vermégens-,
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 Geschaftsfuhrer®.
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C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

|.  GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften Uber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie er-
ganzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsatze ord-
nungsmaRiger Buchflhrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages erstreckt sich
die Prifung auch auf die OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung und die wirt-
schaftlichen Verhaltnisse gemaR § 53 HGrG.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften tb-
licherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die
Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B. Untreuehandlun-
gen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung auBerhalb der Rechnungs-
legung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsétzlich 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 Verhéaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf An-
lage Il unseres Berichtes.

Il. _ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prufungshandiungen haben wir in der Zeit von 3. bis 13. Februar 2020 in den
Geschéftsrdumen der VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstatte,
Stadt Seeland, OT Nachterstedt, vorgenommen. Abschliefende Priifungshandlun-
gen sowie die Fertigstellung des Berichtes erfolgten anschlieBend in unserem Blro
in Hannover.

Alle erbetenen Aufkldrungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschéfts-
fihrung hat uns in einer berufsiiblichen Vollstandigkeitserkldrung vom
13. Februar 2020 bestéatigt, dass unter Berlicksichtigung der maRgebenden Rech-
nungslegungsgrundsatze in dem von uns gepriften Jahresabschluss fir 2019 samt-
liche bilanzierungspflichtigen Vermogensgegenstande, Schulden (Verpflichtungen,
Wagnisse etc.), Rechnungsabgrenzungen und Sonderposten der Gesellschaft be-
ricksichtigt und sdmtliche Aufwendungen und Ertrége enthalten sowie alle erforder-
lichen Angaben gemacht sind.
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Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter fir die Rechnungslegung, die
dazu eingerichteten internen Kontrollen (IKS) und die uns gegeniber gemachten
Angaben die Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter
Einbeziehung der Buchflhrung und die gemachten Angaben im Rahmen einer
pflichtgemaRen Priifung zu beurteilen.

Unsere Prifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unterneh-
mens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaéftsfihrung zugesichert
werden kann.

Die Priifung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Der Prifung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prufungsstandards PS 720 des IDW zur Prifung
der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prifungshandlungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
MaR an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsétze der
Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich auf
das durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der Ver-
moégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicher-
heit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlussprifung regel-
ma&Rig keine luckenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte
sich gemaR diesen Grundsétzen vielmehr nach den Ergebnissen von System-
prifungen, der Bedeutung des einzelnen Prufungsgegenstandes fir das Gesamt-
urteil und nach dem Fehlerrisiko im einzelnen Priffeld.

Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im
Rahmen unserer Prifungsplanung zunéchst die Prufungsstrategie erstellt. Diese
basiert auf unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und
wirtschaftlichen Umfeldes, auf Auskiinften der Geschéftsfithrung Uber die wesent-
lichen Ziele, Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Priifungshandlungen
zur Einschéatzung der Prifungsrisiken sowie auf einer vorldufigen Einschétzung des
allgemeinen Internen Kontrollsystems der Gesellschaft.
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Aufgrund des Umfangs der Geschaéftstatigkeit 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 Einschétzung. Unter Heranziehung dieser Er-
kenntnisse haben wir unsere Priifungsstrategie nach Risikogesichtspunkten festge-
legt, wobei vermehrt aussagebezogene Priifungshandlungen in Bezug auf die Buch-
fuhrung, den Jahresabschluss und den Lagebericht durchgefiihrt wurden.

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinsti-
tuten und von zwei Rechtsanwaélten 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 Gberprift, ob er den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsétzen der
Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus
haben wir geprift, ob die Darstellung der Lage des Unternehmens, der wesentlichen
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren wéah-
rend der Priifung gewonnenen Erkenntnissen (bereinstimmt. Die Darstellung der
kiinftigen Entwicklung haben wir auf Plausibilitat, Widerspruchsfreiheit und Vollstan-
digkeit gepriift. Dazu haben wir u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens
zugrunde gelegt.

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir keine Prifungsergebnisse

Dritter verwertet.

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

l.__ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Gesellschaft verwendet fiir ihre Buchfihrung 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 dafiir ergeben, dass
die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht ge-
geben ist.

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschéftsvorfalle fort-
laufend, vollstdndig und zeitnah aufgezeichnet.
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Alle erbetenen Aufkldrungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermoégensgegenstande und Schuldposten (Anlagenverzeich-
nisse, Grundbuchausziige, Vertrdge, Bestandsprotokolle, Kontoausziige, Salden-
listen) und sonstige geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der Grund-
sdtze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. |hr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tétigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriiften Unterlagen zu entnehmen-
den Informationen flhren zu einer ordnungsgeméafen Abbildung in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.

2. Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB. Sie hat
nach ihrem Gesellschaftsvertrag einen Jahresabschluss in entsprechender Anwen-
dung der fur groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften zu erstellen. Die Bi-
lanz zum 31. Dezember 2019 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir das Ge-
schéaftsjahr 2019 sind ordnungsgem&f aus dem Buchwerk der Gesellschaft
entwickelt und ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen
Rechnungslegungsvorschriften fir grole Kapitalgesellschaften unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiithrung und des Gesellschaftsvertrages aufge-
stellt worden. Die Eréffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgeman aus dem von uns
gepriften Vorjahresabschluss tbernommen. Die Bestimmungen der Verordnung
Gber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen 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 Erlduterungen. Von der Schutzklausel bei der Berichterstattung im Anhang
wurde gemalR § 286 Abs. 4 HGB zu Recht Gebrauch gemacht (Geschaftsfihrer-
beziige).

74054 JA 2019



DOMUS AG

-13 -

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetizlichen Vor-
schriften und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen. Er vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung
von der Lage der Gesellschaft. Die wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung sind zutreffend dargestellt. Die Berichterstattung tiber Vorgdnge von
besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres 2019 eingetre-
ten sind, und die voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft sind zutreffend und
vollsténdig.

Il. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019
unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft.

Der beizulegende Wert der Grundstiicke mit Wohnbauten wurde von der Gesell-
schaft auf der Grundlage des Ertragswertes der Gebaude ermittelt. Im Berichtsjahr
haben sich bei einem Kalkulationszinssatz von 6,0 % auRerplanmaRige Abschrei-
bungen in Hohe von Tsd. € 111,0 (Vorjahr: Tsd. € 0,0) 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.

lll._ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

1. Vermdogenslage

Zur Beurteilung der Vermoégenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2019 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihrer Fristigkeit un-
ter bzw. Ober einem Jahr geordnet. Das Anlagevermégen haben wir dabei insge-
samt als langfristig gebundenes Vermégen erfasst. Das Umlaufvermégen ein-
schliefilich der Grundstiicke ohne Bauten (Neubaugebiet ,Am Neuen Ring") wurde
insgesamt als kurzfristig eingestuft. Die Riickstellungen wurden ebenfalls als kurz-
fristig qualifiziert. Die Verbindlichkeiten haben wir entsprechend den Restlaufzeitan-
gaben im Verbindlichkeitenspiegel (Anhang) aufgeteilt.

74054 JA 2019



DOMUS AG

-14 -
31. Dezember Verande-
2019 2018 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Aktiva
Lang- und mittelfristiger
Bereich

Immaterielle Vermégens-
gegenstande und Sach-

anlagen 9.038,9 68,9 9.213,7 67,2 -174.8

Kurzfristiger Bereich

Ubriges Vorratsvermégen 0,0 0,0 11,0 0,1 -11,0

Verkaufsgrundstiicke 1757 1.2 208,5 1,5 -32,8

Forderungen 126,2 1,0 98,5 0,7 27.7

Flussige Mittel 507,5 40 688,5 5.1 -181,0
809,4 6,2 1.008,5 7.4 -197.1

Nicht durch Eigenkapital

gedeckter Fehlbetrag 3.273,0 24,9 3.485,5 254 -212,5

Bilanzvolumen 13.121,3 100,0 13.705,7 100,0 -584,4

Passiva

Lang- und mittelfristiger

Bereich

Eigenkapital 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Sonderposten fiir Zuschiisse 877,6 6,7 902,6 6,6 -25,0

Verbindlichkeiten 11.669,2 88,9 12.201,5 89,0 -532,3

12.546,8 956 13.104,1 95,6 -557,3

Kurzfristiger Bereich

Ruckstellungen 24,8 0,2 24,8 0,2 0,0

Verbindlichkeiten 5497 4,2 576,8 42 -27 1
5745 44 601,6 44 -27,1

Bilanzvolumen 13.121,3 100,0 13.705,7 100,0 -584 .4

In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:

31. Dezember
2019 2018
Tsd. € Tsd. €

Bilanzsumme 13.623,1 14.204,1
Unfertige Leistungen und erhaltenen Anzahlungen -501,8 0,0
Erhaltene Anzahlungen und unfertige Leistungen 0,0 -498,4
Bilanzvolumen laut Vermégenslage 13.121,3 13.705,7

Das Bilanzvolumen hat sich um Tsd. € 584,4 (4,3 %) auf Tsd. € 13.121,3 ver-
mindert.
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Die Verminderung des lang- und mittelfristigen Vermégens um Tsd. € 174,8 auf
Tsd. € 9.038,9 resultiert aus dem Riickgang des Sachanlagevermdgens.

Der Ruckgang der Sachanlagen ist auf Abschreibungen (Tsd. € 440,4), davon
aullerplanmaRig: Tsd. € 111,0 und auf Abgange von Grundstiicken mit Wohnbauten
(Tsd. € 10,2) zurtckzuftihren, denen Zugdnge auf Grundstiicken mit Wohnbauten
(Tsd. € 273,2), Betriebs- und Geschéftsausstattung (Tsd. € 1,4) sowie Anlagen in
Bau (Tsd. € 1,2) gegenuberstehen. Die auRerplanmaBigen Abschreibungen betref-
fen zwei im Berichtsjahr modernisierte Objekte.

Das Umlaufvermégen hat sich um Tsd. € 197,1 auf Tsd. € 809,4 vermindert. Die
Verminderung resultiert im Wesentlichen aus den um Tsd. € 181,0 auf Tsd. € 507,5
reduzierten fliissigen Mitteln. Darliber hinaus haben sich die Verkaufsgrundstiicke
(Neubaugebiet ,Am neuen Ring") aufgrund der VerduRerung eines Grundstiicks um
Tsd. € 32,8 vermindert. Die VerduRerung erfolgte zum Buchwert.

Die Gesellschaft weist zum 31. Dezember 2019 aufgrund des Jahresiiberschusses
(Tsd. € 212,5) einen nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag von
Tsd. € 3.273,0 (Vorjahr: Tsd. € 3.485,5) aus.

Auf der Passivseite resultiert die Verminderung des Bilanzvolumens im Wesentli-
chen aus dem Rickgang des lang- und mittelfristigen Fremdkapitals (Tsd. € 550,6).

Im Rahmen des lang- und mittelfristigen Kapitals haben sich der Sonderposten
durch planmaRige Aufldsungen (Tsd. € 25,0) und die Verbindlichkeiten aufgrund
planmé&Riger Tilgungen (Tsd.€472,4) sowie auBerplanmaRiger Tilgungen
(Tsd. € 20,5) vermindert.

Der Anteil des lang- und mittelfristigen Kapitals am Gesamtkapital (Bilanzvolumen)
betragt 95,6 % (Vorjahr: 95,6 %).
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Die Veranderung der kurzfristigen Verbindlichkeiten um Tsd. € -27,1 betrifft im Ein-
zelnen nachfolgende Posten:

31. Dezember Verénde-
2019 2018 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 474,6 465,1 9,5
Verbindlichkeiten aus Vermietung 26,7 26,8 -0,1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 44 1 65,6 -21,5
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern 0,0 10,0 -10,0
Sonstige Verbindlichkeiten 25 9,3 -6,8
Ubriges (Saldo aus der Verrechnung der
unfertigen Leistungen und erhaltenen
Anzahlungen) 1,9 0,0 1,9
549,8 576,8 -27,0

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben eine vertraglich vereinbarte
Restlaufzeit bis zum 31. Juli 2043. Die Zinsbindungen ergeben sich wie folgt:

Restschuld 31. Dezember 2019 Zinsbindung bis
Tsd. €
6.151,7 30. April 2020
5.116,0 30. Juli 2020
876,0 31. Oktober 2021

Der Umgang mit den zu prolongierenden Darlehen/Zinsbindungen wird wesentlich
davon abhangen, zu welchen Ergebnissen die von den Gremien der Gesellschaft
verfolgten Lésungsvorschldge (Gesamtverkauf der Immobilien oder alternativ: Rea-
lisierung eines Kernbestandes auf eine tragbare und benétigte Anzahl von Wohnun-
gen, flankiert mit einer umfassenden Neufinanzierung und Anderung der Verwal-
tungsstruktur der Gesellschaft) fiUhren werden.
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Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das mittel- und langfristig gebundene Ver-
moégen fristenkongruent zu finanzieren. Ausgehend von der Bilanz haben wir des-
halb fiir Analysezwecke dem mittel- und langfristig gebundenen Vermégen und dem
wirtschaftlichen Eigenkapital die bestimmungsgemaB nicht innerhalb eines Jahres
falligen Schuldposten gegenibergestellt. Danach ergeben sich fir die Bilanzstichta-
ge 31. Dezember 2019 und 31. Dezember 2018 folgende Finanzierungsstrukturen:

2019 2018 Verénde-

rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Lang- und mittelfristiges Vermégen 9.038,9 9.213,7 -174,8
Nicht durch Eigenkapital gedeckter
Fehlbetrag 3.273,0 3.485,5 -212,5
Deckungsliicke -12.311,9 -12.699,2 387,3
Lang- und mittelfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten 11.669,2 12.201,5 -532,3
Sonderposten 877,6 902,6 -25,0
Uberdeckung 2349 404,9 -170,0

Die Gegentiberstellung zeigt, dass das Anlagevermdgen insgesamt zu 0,0 % (Vor-
jahr: 0,0 %) durch Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad I) und zu 138,8 % (Vorjahr:
142,2 %) durch mittel- und langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad Il) finanziert ist.

An den Vermdgenswerten der Gesellschaft wurden Dritten Sicherungsrechte in
Form von Grundpfandrechten eingeraumt, 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:

2019
Tsd. €

I. _Laufende Geschéftstéatigkeit
Jahresiberschuss 212,5
+/- Abschreibungen Anlagevermégen 440,4
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrége -33,5
-I+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Anlagevermégen -17,3
+ Zinsaufwendungen 2346
- Zinsertrage -0,4
-/+ Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva 16,1
+/- Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva -18,0
= Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 8344
[l. _Finanzierungsbereich
- PlanmaRige Tilgungen -472,4
- Sondertilgungen -20,5
- Teilrickzahlung Gesellschafterdarlehen -40,0
- Gezahlte Zinsen -234,6
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit . -167,5
lll.__Investitionsbereich
+ Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden

des Sachanlagevermégens 27.5
- Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermégen -275,8
+ Erhaltene Zinsen 04
= Cashflow aus Investitionstatigkeit -247.9
IV. Finanzmittelfonds
=  Zahlungswirksame Veradnderungen des Finanzmittelbestandes -181,0
+ Finanzmittelbestand am 1. Januar 688,5
= Finanzmittelbestand am 31. Dezember 507,5
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Die wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden Ge-

schaftstatigkeit zeigt folgendes Bild:

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit
Gezahlte Zinsen
PlanmaRige Tilgung

2019
Ted. €

834,4
-234,6
-472,4

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach gezahlten Zinsen

und planmaRiger Tilgung

127,4

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im Be-
richtsjahr aus, um die planmaRigen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten in Hohe

von Tsd. € 472,4 zu bedienen.

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

Liquiditat 1. Grades
Liquide Mittel

Verdnderung des Bestandes an liquiden
Mitteln

Liquiditat 2. Grades

Kurzfristige Forderungen

Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten Kreditinstitute
Verbindlichkeiten Gesellschafter
Ruckstellungen
Ubrige Verbindlichkeiten

Uberdeckung |
Verdnderung des Nettogeldvermdégens

Liquiditat 3. Grades

Unfertige Leistungen
Grundsttcke im Umlaufvermégen
Erhaltene Anzahlungen

Uberdeckung I

Verdnderung des Nettoumlaufvermdégens

31. Dezember Verdnde-
2019 2018 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €

507,5 688,5

-181,0

126,2 98,5

-474.6 -465,1
0,0 -10,0
-24.8 -24.8
-73,2 -101,7
61,1 185,4
-124.3
501,7 509,4
175,7 208,5
-503,6 -498 4
2349 404,9
-170,0
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Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditdtslage handelt es sich um eine
stichtagsbezogene Betrachtung. Die im Laufe des Geschéftsjahres 2019
aufgetretenen Liquiditatsveranderungen werden dadurch nicht aufgezeigt. Die
ermittelten Werte sagen jedoch aus, welche trendmaRigen Verdnderungen 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. € 234,9. Hierbei ist jedoch zu bertcksichtigen,
dass die im Umlaufvermégen ausgewiesenen Grundstlicke ohne Bauten
(Neubaugebiet ,Am Neuen Ring“) im Rahmen der Vermdgenslage als kurzfristige
Vermdgensgegenstdnde eingestuft wurden. Unter der Annahme, dass diese
Grundsticke erst mittelfristig verwertet (verduRert) werden kénnen, betrdgt die
Uberdeckung zum 31. Dezember 2019 lediglich Tsd. € 59,2 (Vorjahresstichtag:
Tsd. € 196,4).

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum und bis zum Prifungsende
(13. Februar 2020) in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Der uns vorgelegte Wirtschaftsplan far die Jahre 2020 bis 2021 (Stand: 30. Au-
gust 2019) zeigt, dass die Zahlungsfahigkeit bei Eintritt der zugrunde gelegten
Pramissen grundsétzlich bis 2021 gewahrleistet ist. Die Finanzlage bleibt jedoch
angespannt. In Hinblick auf die anstehende Zinsfestschreibung (Darlehens-
restschuld zum 31. Dezember 2019: Tsd. € 11.267,7) ist zu berucksichtigen, dass
zur Gewabhrleistung einer positiven Fortfihrungsprognose die Kapitaldienst-
belastung auf maximal 5 % p. a. begrenzt werden muss.

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

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

2019 2018 Verande-
rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung 2.101,9 95,7 2.185,0 90,4 -53,1
Umsatzerlése aus dem
Verkauf von Grundstlicken 32,8 1.2 0,0 0,0 32,8
Umsatzerlése aus der
Betreuungstatigkeit 4,9 0,2 58 0,2 -0,9
Umsatzerlése aus anderen
Lieferungen und Leistungen 6,5 0,3 6,9 0,3 -0,4
Andere Umsatzerlése
und Ertrage 90,2 41 194,4 8,2 -104,2
Bestandsveranderungen -40,5 -1,8 20,6 0,9 -61,1
21958 100,0 2.382,7 100,0 -186,9
Betriebskosten und
Grundsteuer -591,2 -26,9 -584,7 -24,5 -6,5
Instandhaltungsaufwand -347,6 -15,8 -317,4 -13,3 -30,2
Aufwendungen fir
Verkaufsgrundstiicke -1,6 -0,1 -8,7 -0,4 7.1
Personalaufwendungen -275,1 -12,5 -268,7 -11,3 -6,4
PlanméaRige Abschrei-
bungen -329,4 -15,0 -326,0 -13,7 -3,4
Zinsaufwand -234,6 -10,7 -329,5 -13,8 94,9
Ubrige Aufwendungen -93,2 -4,3 -192,2 -8,1 99,0
-1.872,7 -85,3 -2.027,2 -85,1 154,5
Betriebsergebnis 3231 14,7 355.5 14,9 -32,4
Zinsergebnis 04 0,3 0,1
Neutrales Ergebnis -111,0 0,0 -111,0
Jahresergebnis 2125 355,8 -143,3

Die Gesellschaft schlieRt das Berichtsjahr mit einem Jahrestberschuss von
Tsd. € 212,56 ab. Das Ergebnis hat sich gegenliber dem Vorjahr um Tsd. € 143,3
vermindert.
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Im Rahmen des Betriebsergebnisses haben sich die Betriebsleistungen um
Tsd. € 186,9 vermindert bei gleichzeitigem Ruckgang der Betriebsaufwendungen
um Tsd. €154,56. Das Betriebsergebnis hat sich somit um Tsd. €324 auf
Tsd. € 323,1 verschlechtert. Das Zinsergebnis hat sich um Tsd. € 0,1 erhéht und
das neutrale Ergebnis um Tsd. € -111,0 vermindert.

Die Verminderung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung um Tsd. € 63,1
auf Tsd. € 2.101,9 resultiert insbesondere aus dem Anstieg der leerstandsbedingten
Erlosschmalerungen der Sollmieten um Tsd. € 35,4 auf Tsd. € 625,8 und der Ver-
minderung der Solimieten fiir gewerbliche Einheiten um Tsd. € 8,5 auf Tsd. € 32,9.

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken erhéhten sich um Tsd. € 32,8
und betreffen eine Grundstiicksflache im Neubaugebiet ,Am neuen Ring®. Im
Geschaéftsjahr 2018 wurde kein Grundstiick aus dem Umlaufvermégen verkauft.

Die Umsatzerlése aus der Betreuungstétigkeit und aus anderen Lieferungen und
Leistungen haben sich insgesamt um Tsd. € -1,3 auf Tsd. € 11,4 vermindert.

Die anderen Umsatzerlése und Ertrdge verminderten sich um Tsd. € 104,2 auf
Tsd. € 90,2. Die Veranderung betrifft insbesondere Ertrdge aus Anlageverkdufen
(Tsd. € -49,8) sowie Ertrage aus friiheren Jahren (Tsd. € -44,2).

Die Bestandsverdnderungen von Tsd. € -40,5 betreffen die Verminderung der unfer-
tigen Leistungen aus Betriebskosten (Tsd. € 7,7) sowie den Verkauf von Grund-
stlicken aus dem Umlaufvermégen (Tsd. € 32,8).

Die Instandhaltungsaufwendungen haben sich um Tsd. € 30,2 auf Tsd. € 347,6 er-
hoht.

Die Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke verminderten sich um Tsd. € 7,1 auf
Tsd. €1,6.

Die Personalaufwendungen haben sich um Tsd. € 6,4 auf Tsd. € 275,1 erhéht.

Die Ubrigen Aufwendungen haben sich um Tsd. € 99,0 auf Tsd. € 93,2 vermindert.
Die Veranderung betrifft insbesondere Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Forderungen (Tsd. € -93,5).

Das Zinsergebnis hat sich im Vergleich zum Vorjahr um Tsd. € 0,1 auf Tsd. € 0,4
geringflgig erhoht.
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Das neutrale Ergebnis ergibt sich wie folgt:

2019 2018

Tsd. € Tsd. €
Aufwendungen
AullerplanmaRige Abschreibungen -111,0 0,0
Neutrales Ergebnis -111,0 0,0

E. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES

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

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemal 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 geprift, ob die Geschéfte ordnungsgemaR, d. h. mit der
erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlégigen handelsrecht-
lichen Vorschriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages gefiihrt
worden sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage VIl getroffenen Fest-
stellungen hinaus hat unsere Priffung 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-
gefdhrdung, verweisen wir auf unsere AusfUhrungen zu Abschnitt B. ,Grund-
sétzliche Feststellungen®.
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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom
13. Februar 2020 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk mit einem
erganzenden Hinweis zu wesentlicher Unsicherheit in Zusammenhang mit der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit erteilt:

,BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstatte, Stadt Seeland,
OT Nachterstedt

Vermerk iiber die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer
Heimstatte, Stadt Seeland, OT Nachterstedt, - bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung flir das Geschéaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang, einschlieRlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus
haben wir den Lagebericht der VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer
Heimstatte, Stadt Seeland, OT Nachterstedt, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2019 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer
Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019
und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts gefiihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
sétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere
Prtfungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit der Foriftihrung der Unterneh-
menstétigkeit

Wir verweisen auf die Angaben in Abschnitt ,3. Risiko- und Chancenbericht” des
Lageberichts, in dem der gesetzliche Vertreter darlegt, dass die Gesellschaft ins-
besondere aufgrund der schwachen Innenfinanzierungskraft und der Tatsache, dass
eine nochmalige Kreditaufnahme sowie eine signifikante finanzielle Unterstiitzung
durch die beiden Gesellschafter nicht méglich ist, auf Dauer nicht in der Lage ist,
den Immobilienbestand langfristig zu sanieren. Auf den nicht durch Eigenkapital ge-
deckten Fehlbetrag wird hingewiesen. Die Unternehmensfortfiihrung der Gesell-
schaft wird wesentlich davon abhdngen, zu welchen Ergebnissen die verfolgten
Lésungsvorschldge (Gesamtverkauf der Immobilien oder alternativ: Realisierung
eines Kernbestandes auf eine tragbare und benétigte Anzahl von Wohnungen, flan-
kiert mit einer umfassenden Neufinanzierung, verbunden mit einem unerlasslichen
Teilschuldenerlass, und Anderung der Verwaltungsstruktur der Gesellschaft) fihren
werden. Wie in Abschnitt ,3. Risiko- und Chancenbericht" des Lageberichts darge-
legt, weist dies auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit hin, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unter-
nehmenstétigkeit aufwerfen kann und ein bestandsgefahrdendes Risiko im Sinne
des §322 Abs.2 Satz3HGB darstellt. Unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und Lagebericht sind bezlglich dieses Sachverhalts nicht modifiziert.
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Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresab-
schlusses, der den deutschen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daftr, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsméaRiger
Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetz-
liche Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsméRiger Buchfihrung als notwendig be-
stimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen
ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstétig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Dartber hinaus ist er daflr verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfllhrung der Unternehmenstétigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

Auerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche
Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Maflnahmen (Systeme), die er als
notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen
zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten - falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, so-
wie einen Bestéatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiger
Abschlussprifung durchgefithrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen koénnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Waéhrend der Prifung Gben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dartiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und fuihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen
héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe betriigerisches Zusammenwirken,
Félschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.

74054 JA 2019



DOMUS AG

-28-

beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem
gesetzlichen Vertreter dargesteliten geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von dem gesetz-
lichen Vertreter angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereig-
nissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortflhrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestédtigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass
die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlieflich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschéftsvorfédlle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmagiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Unternehmens.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dar-
gestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass klnftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Priufung feststellen.”

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundséatzen ordnungsmaRiger Berichterstattung bei Abschlusspri-
fungen.

Hannover, den 13. Februar 2020

DOMUS AG

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Zweigniederlassung Hannover

2 @7\

Brandt Kalbow
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriiferin
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GuV VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstétte, Stadt Seeland, OT Nachterstedt

L]
=3
=
{=-]

2019

1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 2.101.903,41 2.1556.008,26
b) aus Verkauf von Grundsticken 32.800,00 0,00
c¢) aus Betreuungstétigkeit 4.901,51 5.779,38
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.470,86 2.146.075,88 6.855,96 2.167.643,60

2. Verminderung/Erhdhung des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundsticken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -40.477,83 20.598,11

3. Sonstige betriebliche Erlrdge 90.215,51 194.428,33

4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -942.480,87 -902.084,53
davon aus Grundsteuern: € 50.078,66 (2018: € 49.872,88)
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke -1.61242  -8944.093,29 -8.705,79 -910.790,32

5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -228.458,70 -224.286,95
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und fir Unterstitzung -46.628,78 -275.087 48 -44.368,19 -268.655,14
davon fiir Altersversorgung {2018: € 1.550,00)

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermbgens und Sachanlagen -440.421,56 -326.028,46

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -88.924,01 -191.761,59
8. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge 353,10 270,72
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -234.572,89 -329.500,19
10. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 213.067,43 356.205,086
11. Sonstige Steuern -569,12 -449,39
12. Jahresiiberschuss 212.498,31 355.755,67
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VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstitte,
Stadt Seeland, OT Nachterstedt

Anhang
fiir das Geschaftsjahr 2019



Anlage |
Seite 4

VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstiitte,
Stadt Seeland, OT Nachterstedt

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2019

Inhaltsiibersicht

I.  Allgemeine Angaben

II. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

III. 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 gemaB §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie den einschligigen
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 iiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen"
vom 17, Juli 2015, abweichend vom Gliederungsschema des Handelsgesetzbuches.

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gemif3 § 275 Abs. 2 HGB
gewihlt.

Die Gliederung der Bilanz wurde zur Klarheit und Verstindlichkeit erweitert um die Posten unfertige
Leistungen (noch nicht abgerechnete Betriebskosten), erhaltene Anzahlungen (auf noch nicht
abgerechnete Betriebskosten) sowie Forderungen und Verbindlichkeiten aus Vermietung.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen denen des Jahres 2018.

Die Gesellschaft weist zum 31. Dezember 2019 einen nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag
von TEUR 3.273 aus. Eine Uberschuldung im Sinne von § 19 InsO wird nicht gesehen, da fiir einen
absehbaren Zeitraum, hier realistisch vorerst bis zum Jahr 2021, die Zahlungsfahigkeit unter den
Pramissen des Sanierungskonzeptes grundsitzlich gewdhrleistet ist, die Finanzlage jedoch angespannt
bleibt.

Der Jahresabschluss wurde unter der Pramisse der Unternehmensfortfithrung aufgestellt.

I, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Das Sachanlagevermdgen ist mit fortgefiihrten Eréffnungsbilanzwerten bzw. Anschaffungs-/Herstel-
lungskosten bewertet. Die Abschreibungen erfolgen linear. Nach erfolgter kompletter Sanierung von
Wohngebduden wurden die Restnutzungsdauern der betreffenden Gebdude auf einheitlich 50 Jahre ab
1990 bzw. Zugangsjahr festgesetzt.
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Im Berichtsjahr wurden auBerplanmaBige Abschreibungen gemaB § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB auf den
Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten in Hthe von TEUR 111
(Vorjahr: TEUR 0) vorgenommen.

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

Die noch nicht abgerechneten Heiz- und Betriebskosten sind zu angefallenen Kosten vermindert um
Abschlidge 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 kaufmdnnischer Beurteilung notwendigen

Erfiillungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.
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ITI.  Erlduterungen zu den einzelnen Posten der Bilanz

; 8 Anlagevermdgen

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

2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiinde

Die Forderungen aus Vermietung und die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben eine
Laufzeit von bis zu einem Jahr.

3 Latente Steuern

Aus temporidren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansédtzen der Posten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten und Sonstige Riickstellungen resultieren
aktive latente Steuern. Des Weiteren bestehen steuerliche Verlustvortriige, die in den néchsten fiinf
Jahren zur Steuerminderung genutzt werden konnen. 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 18),
Archivierungskosten (TEUR 6) und ausstehenden Urlaub (TEUR 1). Die Riickstellungen fiir
Archivierungskosten wurden wegen Geringfiigigkeit nicht abgezinst.

5. Verbindlichkeiten

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

Bei der Aufstellung des Verbindlichkeitenspiegels wurde davon ausgegangen, dass anstehende
Prolongationen (Zinsfestschreibungen) zu gleichbleibenden Konditionen erfolgen.

Die Geschiftsfilhrung weist darauf hin, dass zum 30.04.2020 die Zinsbindung fiir ein Darlehen
(Restschuld zum 31.12.2019 TEUR 6.152) und zum 30.07.2020 die Zinsbindung fiir ein Darlehen
(Restschuld zum 31.12.2019 TEUR 5.116) ausléuft.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind vollstindig durch Grundschulden (nominell
TEUR 23.794) gesichert.
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IV. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése (TEUR 2.146) betreffen im Wesentlichen mit TEUR 2.160,9 Sollmieten, mit
TEUR 563 Erlése aus Umlagenabrechnung und TEUR 626 Erlésschmélerungen sowie 33 TEUR aus
Grundstiicksverkdufen, TEUR 5 aus Betreuungstitigkeit und TEUR 6 aus anderen Lieferungen und
Leistungen.

Es wurden planmifiige Abschreibungen in Hohe von TEUR 329 sowie auBerplanmifige
Abschreibungen in Hohe von TEUR 111 vorgenommen.

V. Sonstige Angaben

1. Treuhandvermogen/-verbindlichkeiten

Das Unternehmen verwaltet Mietkautionen und treuhéinderisch verwaltete Bankkonten in Hohe von
TEUR 125 getrennt vom eigenen Vermdgen.

2, Geschiiftsfiihrer
Mit der Geschifisfithrung wurde ab dem 01.Juli 2017
Herr Reiner Olbrich, Gatersleben
betraut.
3. Beziige der Geschiiftsfiihrung
Die Geschéftsfiihrung hat von der Befreiung geméf § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.
4. Arbeitnehmer

Bei der VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstétte waren 2019 im Jahresdurchschnitt
fiinf Arbeitskréfte (ohne Geschiftsfiihrer) beschiftigt, die sich wie folgt aufteilen:

e Verwaltungskrifte 3
e Hausmeister
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3. Aufsichtsratsmitglieder
Redshl, Gerhard Stadtrat Seeland Aufsichtsratsvorsitzender
Schneidewind, Michael Dezernatsleiter Stadt ASL stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Hampe, Siegfried Ortsbiirgermeister Nachterstedt Aufsichtsratsmitglied
ReuB, Klaus-Jiirgen Ortschaftsrat Hoym Aufsichtsratsmitglied
Gleichner, Dieter Ortschaftsrat Frose Aufsichtsratsmitglied

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten im Geschiiftsjahr 2019 Aufwandsentschadigungen von insgesamt
350,00 €.

6. Nachtragsbericht

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

7. Abschlusspriiferhonorar
Das fiir das Geschéftsjahr berechnete Honorar des Abschlusspriifers belduft sich auf TEUR 11.
8. Ergebnisverwendungsvorschlag

Das Geschéftsjahr 2019 schlieit mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von 212.498,31 € ab. Der
Geschiftsfiihrer schldgt vor, den Jahresiiberschuss auf neue Rechnung vorzutragen.

Nachterstedt, 13.02.2020

Der Geschéftsfiihrer
Reiner Olbrich
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Lagebericht fiir die Zeit vom 01.01.2019 — 31.12.2019

1. Grundlagen des Unternehmens

Die VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstétte ist ein Unternehmen der Stédte
Stadt Seeland (82,67 % Gesellschafteranteile) und der Stadt Aschersleben (17,33 %
Gesellschafteranteile). Am 31.12.2019 besafl die Gesellschaft 677 eigene Wohnungen und 8
Gewerbeeinheiten. Fiir Dritte wurden 22 Wohnungen verwaltet.

Das Kerngeschéft besteht in der Vermietung, Instandhaltung und Erhaltung unserer
Grundstiicke und Gebdude in den Ortschaften Nachterstedt, Hoym, Frose und Neu Kénigsaue.
Daneben gibt es geringe Umsatzerlgse aus der Verwaltung von Wohnungseigentum Diritter.
(WEG Verwaltung)

2. Wirtschaftsbericht
2.1  Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen der Wohnungswirtschaft haben sich gegeniiber dem Vorjahr nicht
verdndert. Die demographische Spaltung geht weiter. Auch im Geschiftsjahr 2019 wurde in
den Ballungszentren, die immer noch rasant wachsen, Wohnraum noch knapper, und damit
teurer. Der landliche Raum incl. Klein- und Mittelstédte verlor immer noch Einwohner und
hat dadurch mit Leerstdnden zu kidimpfen. Dagegen sind die Baupreise weiter gestiegen, eine
Folge der Niedrigzinspolitik in Zusammenhang mit dem Uberhang der Auftragseingéinge bei
den Firmen und dem Schrumpfen der Firmenzahl wegen Betriebsstilllegungen durch
Ruhestand der Firmeninhaber.

Hier braucht es MaBinahmen, mit denen die Lebensqualitét in kleinen Stddten des léndlichen
Raumes erhéht wird, sonst droht eine Verddung, da sich zusitzlich die Altersstruktur unserer
Mieter dramatisch veridndert. Die 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose weist fiir unseren
Landkreis bis zum Jahr 2028 nochmals ein Sinken der Bevélkerungszahl um 17% aus.

2.2 Geschiftsverlauf

Die wesentlichen Ertragsgroflen, die fiir unsere Unternehmensentwicklung von Bedeutung
sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist

2019 2019 2018

T€ T€ T€
Umsatzerlése 2.280 2.146 2.168
Aufwand fiir Instandhaltung und Sanierung 569 629 322
Zinszahlungen 240 235 330
Jahresiiberschuss 276 212 356

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen und dem steigenden Leerstand hatten wir bereits mit
weiter fallenden Mieteinnahmen geplant.
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Da das Geschiftsjahr 2018 vor allem der Erh6hung der Liquiditéit diente, konnten wir im
Berichtsjahr 2019 Mittel fiir aktivierungspflichtige Sanierungen aufbringen.

Mietsteigerungen konnten wir in den aktivierungspflichtig modernisierten Wohnungen
durchfithren, sowie in geringem Mafle in den fteilsanierten Wohnungen bei der
Wiedervermietung. Diese Steigerungen hatten aber keine signifikanten Auswirkungen auf die
Umsatzerlose.

Der Leerstand betrug zum Stichtag 192 Wohnungen. Dies entspricht 28,8 % des
Gesamtbestandes und somit einer Erh6hung des Leerstandes gegeniiber dem Vorjahr von ca.
3,8 %.

Die Erlosschmiélerung aus dem Wohnungsleerstand betrdgt im Geschéftsjahr TEUR 626
(Vorjahr TEUR 590).

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der Gesellschaft als duflerst problematisch. Der
Leerstand wéchst kontinuierlich an, der Sanierungsstau konnte nur marginal abgebaut werden,
die Innenfinanzierungskraft ist zu gering, die Verschuldung mit 308 €/m? WF zu hoch. Die
Gesellschafter sind nicht in der Lage, dem Unternehmen finanziell zu helfen. Auf der
Grundlage dieser Daten miissen im Jahr 2020 signifikante Entscheidungen getroffen werden.
Die Gesellschaft bendtigt dringend mehr Liquiditdt, um die Sanierung voranzutreiben,
Objekte stillzulegen bzw. abzureifien.

2.3  Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
Ertragslage

Die Gesellschaft schlieft das Berichtsjahr mit einem Jahresiiberschuss von Tsd. € 212,5 ab.
Das Ergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr um Tsd. € 143,3 vermindert.

Die Minderung der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung resultieren insbesondere aus
dem Anstieg der leerstandsbedingten Erlésschmilerungen der Sollmieten.

Durch den Verkauf eines Grundstiicks Tsd. € 32,8 ,,Am neuen Ring™ konnten wir Tsd. € 32,8
erzielen.

Fiir Instandhaltung haben wir Tsd. € 347,6 aufgewendet.

Die Personalaufwendungen haben sich um Tsd. € 6,4 auf Tsd. € 275,1 erhéht, da Lohne und
Gehdlter angehoben wurden.

Die iibrigen Aufwendungen haben sich um Tsd. € 99,0 auf Tsd. € 93,2 vermindert. Die
Verdnderung betrifft insbesondere Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen.

AuflerplanméBige Abschreibungen mussten in Hhe von Tsd. € 111 vorgenommen werden.
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Vermigenslage
Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2019 wie folgt dar:

Durch die erfolgten planméBigen Abschreibungen im Geschéftsjahr 2019 in H6he von TEUR
329, sowie auBerplanmiBigen Abschreibungen in Héhe von TEUR 111 betrégt das
Anlagevermdégen TEUR 9.039.

Die Gesellschaft weist zum Bilanzstichtag einen nicht durch Eigenkapital gedeckten
Fehlbetrag in Hohe von EUR 3.272.962,47 aus. Nach geltender Rechtslage ist dies kein
Insolvenztatbestand, da es fiir das laufende und das kommende Geschiftsjahr keine
Zahlungsschwierigkeiten gibt. Es sei auch hier nochmals auf Pkt. 2.2 verwiesen. Die Gefahr
einer Insolvenz ist latent vorhanden.

Finanzlage

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betrugen zum Stichtag TEUR 12.143,7. Sie
haben sich um TEUR 493 verringert. Die Reduzierung der Verbindlichkeiten resultiert aus
der planméfBigen Tilgung sowie Sondertilgungen durch Verkéufe.

Die liquiden Mittel der Gesellschaft betragen zum 31.12.2019 TEUR 508. Die Gesellschaft
war und ist in der Lage, fiir das laufende und das kommende Geschiéiftsjahr neben den félligen
Forderungen die Instandhaltung der Objekte zu gewihrleisten, sowie planméfBige Sanierungen
durchzufiihren.

Basis der kurzfristigen Sicherung der Liquiditét kann nur die vertrauensvolle Zusammenarbeit
mit dem uns finanzierenden Finanzinstitut DKB sein. Die erneute Prolongation des
Darlehens-Nr. 6700022095, dessen Zinsbindung am 30.04.2019 auslief, wurde realisiert,
allerdings wiederum nur fiir 1 Jahr. Weitere Darlehen werden dann in den Jahren 2020 und
2021 fallig. Auch deren Prolongation wird vorerst nur fiir 1 Jahr realisiert.

2.4  Leistungsindikatoren

Die fiir die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

In 2019 2018
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 3,29 3,32
Instandhaltung und Sanierung €/m? 16 8
Leerstandsquote % 28,8 25

Auch in Auswertung dieser Indikatoren stellt sich die Problematik unserer Gesellschaft
eindriicklich dar.

Die durchschnittliche Miete unserer Wohnungs- und Gewerbeeinheiten konnte nicht erhéht
werden, trotz einer Verdoppelung der Ausgaben fiir Instandhaltung und Sanierung. In den
sanierten und teilsanierten Einheiten haben wir bei Wiedervermietung die Mieten um ca. 10
20% erhoht, aber die daraus erzielten Mehreinnahmen konnten die Verluste durch den
gestiegenen Leerstand nicht ausgleichen.
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Die Leerstandsquote ist trotz aller Bemiihungen bei Sanierungen und Werbemafnahmen
wieder um 3,8 % gestiegen.

3. Risiko und Chancenbericht
3.1  Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die wesentlichen Rahmendaten der Wohnungswirtschaft haben sich auch im Geschiftsjahr
2019 nicht verbessert. Dies wurde im Wirtschaftsbericht bereits besprochen. Unsere
Gesellschaft ist aufgrund der schwachen Innenfinanzierungskraft und der Tatsache, dass eine
nochmalige Kreditaufnahme, sowie eine signifikante finanzielle Unterstiitzung durch die
beiden Gesellschafter nicht erfolgen kann, nicht in der Lage, den Immobilienbestand
langfristig zu sanieren. Dazu kommt das Abnehmen der Einwohnerzahlen im gesamten
Landkreis und die Uberalterung unserer Mieter. Dies zeigt sich eindrucksvoll an den o.g.
Daten zum Vermietungsstand. Ohne tiefgreifende Anderungen in Bezug auf eine Erhohung
der Liquiditat und langfristige Sicherung der Finanzierung wird es mittel- bis langfristig zu
einem Verfall von Wohnanlagen kommen, die stddtebaulich nicht zu dem Anspruch passen,
der mit der Entwicklung des ,,Seelandes® um den Concordiasee angestrebt wird.

3.2  Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die von der Geschiftsfithrung im Laufe des Jahres 2019 vorgestellten Losungsvorschlige
werden im Wesentlichen vom Aufsichtsrat und den Gesellschaftern getragen. Sie sollen
nachfolgend nochmals zusammenfassend genannt werden:

Eine Mbglichkeit stellt ein Gesamtverkauf, und damit die Ubergabe an einen Privatinvestor
dar, mit allen damit zusammenhéngenden Vorteilen und Risiken.

Die andere Moglichkeit ist die Realisierung eines Kernbestandes auf eine tragbare und
bendtigte Anzahl von Wohnungen, flankiert von einer umfassenden Neufinanzierung und
Anderung der Verwaltungsstruktur der Gesellschaft, und damit der Schaffung einer hoheren
Liquiditit fiir Sanierungsvorhaben.

Beide Moglichkeiten bieten die Chance auf eine langfristige Sanierung der Gesellschaft. Die
Gesellschafter miissen hier nun kurzfristig eine Lsung finden.

4. Prognosebericht

Wie schon im Pkt. 2.2 dargestellt, ist es fiir die Gesellschaft unter den gegebenen
Verhéltnissen auf Dauer nicht méglich, den Immobilienbestand langfristig zu sichern. Die
Griinde seien hier nochmals zusammengefasst:

e Schwache Innenfinanzierungskraft

e Keine finanzielle Unterstiitzung durch die Gesellschafter

e Keine zusitzliche Kreditaufnahme moglich / negatives Eigenkapital

¢ Eine duBerst problematische demographische Entwicklung

e Sténdig steigender Leerstand

o Stindiger steigender Sanierungsstau

Das noch bestehende Sanierungskonzept 2014 - 2022 ist vor diesem Hintergrund nicht mehr
haltbar. Dies wurde bereits im Lagebericht zum Geschiftsjahr 2018 dokumentiert. Zur
Absicherung der Unternehmensfortfithrung sind neue Aktivitédten gefragt, die mit Aufsichtsrat
und Gesellschaftern abgestimmt wurden.
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Lt. dieser Beschlusslagen von Aufsichtsrat und Gesellschaftern sollte versucht werden, fiir die
Gesellschaft einen Kéufer zu finden. Entsprechende Aktivititen wurden eingeleitet.
Ergebnisse werden im Frithjahr 2020 erwartet.

Alternativ wurden von der Geschéftsfithrung auch Aktivitéten in Richtung Neufinanzierungen
mit anderen Banken, verbunden mit einem unerlésslichen Teilschuldenerlass eingeleitet.
Auch hier deuten sich erste Ergebnisse an.

Der Geschiftsfithrer hofft, zur néchsten Sitzung des Aufsichtsrates und der
Gesellschafterversammlung konkrete Aussagen treffen zu kénnen.

Seeland, den 13.02.2020

Reiner Olbrich
Geschiftsfiihrer
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Rechtliche Verhéltnisse
Firma: VWG Wohnungsgesellschaft mbH Vorharzer Heimstétte
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 Erhéhung 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-Koénigsaue
und Hoym. Die Gesellschaft verschafft sich, errichtet, vermietet, verwaltet und bewirt-
schaftet Wohnungen, die grundsatzlich nach Ausstattung, GréfRe und Mietpreis fur die
Wohnungsversorgung breiter Bevdlkerungsschichten, insbesondere von Haushalten mit
einem geringen Einkommen, kinderreichen Familien, alleinerziehenden Elternteilen, Men-
schen mit Behinderungen, alteren Blrgern geeignet sind.

Die Gesellschaft kann darliber hinaus Wohnungen fiir Dritte verwalten und bei Stadiebau-
und Stadterneuerungsmaflnahmen Betreuungsaufgaben wahrnehmen, sich Rdume fiir
Gewerbetreibende und Gemeinschaftseinrichtungen 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 &hnlicher Art erwerben, vertreten
und sich an solchen Unternehmen beteiligen. Sie darf auch Zweigniederlassungen er-
richten.

Geschéftsjahr:

Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Stammkapital:

Das gezeichnete Kapital betrédgt am Bilanzstichtag € 78.750,00.

74054 JA 2019
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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 Gesellschafterversammiung
Geschiftsfiihrung:

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

Der Geschéftsfuhrer 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 Geschéftsfilhrer bestellt, so vertritt er die Gesellschaft allein. Sind mehrere Ge-
schéftsflihrer bestellt, so wird die Gesellschaft durch zwei Geschaftsfihrer oder durch
einen Geschéftsflihrer gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.
Gesellschafterversammliung:

Die Gesellschafterversammlung hat im Berichtsjahr eine Sitzung abgehalten.

Gesellschafterversammliung am 17. Juli 2019

Beschlusse:
o Feststellung des Jahresabschlusses 2018
» Entlastung des Geschéftsfihrers und des Aufsichtsrates fur das Geschaftsjahr 2018

e Ergebnisverwendungsbeschluss (der Jahresuberschuss des Geschéftsjahres 2018 in
Hohe von € 355.755,67 wird auf neue Rechnung vorgetragen)

Aufsichtsrat:

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

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

74054 JA 2019
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Steuerliche Verhéltnisse

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Quedlinburg gefiihrt. Als Kapitalgesellschaft ist die
Gesellschaft nach MaRgabe der Einzelgesetze unbeschrénkt steuerpflichtig. Sie unterliegt
der Korperschaft-, Gewerbe- und Umsatzsteuer.

Steuerbescheide liegen fiir die Veranlagungszeitrdume bis einschlief3lich 2017 vor.

Der vortragsféhige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2017 betragt laut Bescheid vom
18. September 2019 Tsd. € 2.619,5.

Der korperschaftsteuerliche Verlustvortrag zum 31. Dezember 2017 betragt laut Bescheid
vom 18. September 2019 Tsd. € 12.307,5.

Die Steuererkldrungen fiir den Veranlagungszeitraum 2018 wurden im Februar 2020 an
das Finanzamt Quedlinburg Ubermittelt, wobei zum Zeitpunkt unserer Prifung
(13. Februar 2020) noch keine Steuerbescheide vorliegen.

Aufgrund der Hohe der Verlustvortrdge zum 31. Dezember 2017 und deren Fortschrei-
bung zum 31. Dezember 2018 bzw. 31. Dezember 2019 entstehen fir das Berichtsjahr
keine steuerlichen Belastungen.

74054 JA 2019
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Grundlagen der wirtschaftlichen Tatigkeit

1. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Gesellschaft ist Eigentimerin folgender Mietbestande:

31. Dezember 2019 31. Dezember 2018
Anzahl der Wohnflache/ Anzahl der Wohnflachef
Einheiten Nutzfldche Einheiten Nutzflache
m?2 m?
Wohnungen 677 38.708,55 683 38.924,51
Gewerbe 8 554,37 9 718,37
685 39.262,92 692 39.642,88

Ferner werden auskunftsgemanR 22 (Vorjahr: 29) Wohnungen durch die Gesellschaft ver-
waltet.

Die Verdnderung der Anzahl der Wohnungen und der Wohnflache gegeniiber dem Vor-
jahr ergibt sich aus dem Verkauf von sechs Wohnungen im Geschéftsjahr 2018. Die
Wohnungen wurden in 2018 nicht aus der Bestandsstatistik herausgenommen. Dies
wurde im Berichtsjahr korrigiert. Die Veranderungen der Gewerbeeinheiten gegenuber
dem Vorjahr ergeben sich aus der Umwidmung einer Gewerbeeinheit in eine Wohn-
einheit, welche im Rahmen eines Umbaus mit einer anderen Wohneinheit zusammen-
gelegt wurde.

Am 31. Dezember 2019 waren nach Angaben des Unternehmens 195 Wohnungen
(28,8 %; Vorjahr: 171 Wohnungen bzw. 25,0 %) des eigenen Wohnungsbestandes nicht
vermietet.

Im Bereich der Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes wurden laufende Instandhal-
tungsaufwendungen in Hoéhe von Tsd. € 347,86, dies entspricht: € 8,85 je m* Wohn-/
Nutzflache (Vorjahr: Tsd. € 317,4, dies entspricht. € 8,01 je m? Wohn-/Nutzflache), geta-
tigt.

Laut dem Investitionsplan 2020 als Bestandsteil des Wirtschaftsplans 2020 (Stand:
30. August 2019) sind Instandhaltungsmafnahmen fiir den Zeitraum 2020 bis 2023 mit
einem Volumen von jahrlich Tsd. € 369,0 und aktivierungspflichtige Modernisierungskos-
ten in Héhe von Tsd. € 200,0 vorgesehen. Die Finanzierung soll aus Eigenmitteln erfol-
gen.

2. Grundstiicksverkdufe aus dem Umlaufvermégen

Im Geschéftsjahr 2019 erfolgte eine Grundstlcksveraullerung aus dem Umlaufvermégen
in Héhe von Tsd. € 32,8 zum Buchwert.

74054 JA 2019
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Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushalts-
grundsatzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung so-

a)

b)

c)

d)

wie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschiftsordnungen fiir die Organe und einen Geschéftsverteilungs-
plan fiir die Geschiftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es
dariiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organi-
sation fiir die Geschifts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschéfts-
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 flr die Organe liegen nicht vor.

Ein Geschéftsverteilungsplan besteht nicht und war nach unseren Prifungsfest-
stellungen auch nicht erforderlich, da im Geschéaftsjahr 2019 nur ein Geschéftsfuhrer
tatig war.

Darliber hinausgehende schriftiche Weisungen des Uberwachungsorgans zur
Organisation fir die Geschéftsleitung bestanden nicht.

Nach unseren Prifungsfeststellungen entsprechen die Regelungen den Bedurfnissen
der Gesellschaft.

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

Im Geschéftsjahr 2019 ist die Gesellschafterversammlung einmal sowie der Auf-
sichtsrat zu drei Sitzungen zusammengetreten. Die Sitzungsprotokolle dartiber liegen
vor.

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

Der Geschaftsfihrer, Herr Olbrich, ist auskunftsgemaR im Aufsichtsrat der BGI Bio-
techpark Gatersleben Infrastrukturgesellschaft mbH, Seeland, OT Gatersleben, tatig.

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

Die Vergltung des Geschéftsflhrers wird unter Bezugnahme auf § 286 Abs. 4 HGB
nicht im Anhang ausgewiesen. Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten im Berichtsjahr
eine Aufwandsentschadigung (insgesamt: Tsd. € 0,4), die im Anhang in einer Summe
angegeben wird. Erfolgsbezogene Komponenten und Komponenten mit langfristiger
Anreizwirkung werden nicht gewahrt.
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Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

c)

d)

e)

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

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

Nach unseren Erkenntnissen erfolgt bei Bedarf eine Uberprifung der aufbau- und
ablauforganisatorischen Grundlagen.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen
und dokumentiert?

Die Vermeidung von Korruption ist auskunftsgemaR integraler Bestandteil der Tatig-
keit der Geschéftsfihrung. Durch entsprechende Funktionstrennungen und die Ein-
haltung des Vier-Augen-Prinzips hat der Geschéftsfihrer grundsatzlich Vorkehrungen
zur Korruptionspravention im betrieblichen Ablauf getroffen. Gesonderte Regelungen
zur Korruptionspravention liegen vor.

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

Richtlinien auRerhalb des Gesellschaftsvertrages existieren nicht. GeméafR den
Regelungen des Gesellschaftsvertrages sind die Gesellschafterversammiung und der
Aufsichtsrat in alle wesentlichen Entscheidungsprozesse eingebunden. Ergénzend
merken wir an, dass gemaR § 12 des Gesellschaftsvertrages insbesondere
Geschéafte auBerhalb der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit, soweit im Einzelfall eine
Wertgrenze von € 25.000,00 Uberschritten wird, der Zustimmung des Aufsichtsrates
bedurfen. Im Ubrigen bedirfen insbesondere die Kreditvergabe und -gewéahrung
sowie der Erwerb und die VerduBerung von Grundstiicken der Zustimmung des
Aufsichtsrates. Das Personalwesen obliegt dem Aufgabenbereich des Geschéfts-
fuhrers. Regelungen zur Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung liegen vor.

Nach unseren Erkenntnissen werden die bestehenden Regelungen eingehalten.

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

Die Vertrage werden nach unseren Feststellungen ordnungsgeman dokumentiert.

74054 JA 2019



Anlage VI
Seite 3

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

c)

d)

f)

Controlling

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

Der Wirtschaftsplan besteht aus dem Erfolgs-, Vermégens-, Finanz-, Investitions- und
Stellenplan. Der Wirtschaftsplan fur das Geschéftsjahr 2020 (mit Planungszeit-
raum 2020 bis 2023) wurde in der Aufsichtsratssitzung am 13. November 2019
beschlossen.

Es erfolgt eine jahrliche Fortschreibung des Wirtschaftsplans.

Neben dem Wirtschaftsplan besteht ein Sanierungskonzept, das in Vorjahren
erarbeitet wurde und auskunftsgemaR fortgeschrieben werden soll, sofern ein
Gesamtverkauf der Immobilien nicht zum Tragen kommen wird. Wir verweisen auf
Abschnitt B. ,Grundsétzliche Feststellungen®.

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

Im Rahmen von betriebswirtschaftlichen Auswertungen werden Planabweichungen
auskunftsgeman systematisch untersucht.

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

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

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

Die Uberwachung der Liquiditdt erfolgt auskunftsgemaB durch téglichen
Kontenabgleich. Das Finanzmanagement gewahrleistet insoweit eine laufende
Liquiditatskontrolle und eine Kreditiberwachung.

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

Ein zentrales Cash-Management besteht nicht.

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

Entgelte werden volistdndig und zeitnah erhoben. Angemessene Abschlagszah-
lungen werden eingefordert. Darliber hinaus wird der Einzug ausstehender Forde-
rungen durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet. In begriindeten Ausnahme-
féllen werden Ratenzahlungen gewahrt.
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Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns
und umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

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

Nach unseren Prifungsfeststellungen entspricht das Controlling den Anforderungen
des Unternehmens.

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

Die Gesellschaft hat keine Tochterunternehmen oder wesentlichen Beteiligungen.

Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a)

b)

d)

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

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

Ein gesondertes Risikofrihwarnsystem mit Definition von Art und Umfang von Frah-
warnsignalen und Gegenmaflinahmen bei Uberschreitung von Toleranzgrenzen
solcher Fruhwarnsignale besteht nicht.

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

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

Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Eine gesonderte schriftliche Dokumentation dieser MaBnahmen liegt nicht vor.
Werden die Frilhwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschiftsumfeld sowie mit den Geschiéftsprozessen und

Funktionen abgestimmt und angepasst?

Die getroffenen MaRnahmen werden auskunftsgemal mit den aktuellen Geschéfts-
prozessen abgestimmt und gegebenenfalls angepasst.
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Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und

a)

b)

d)

Derivate
Hat die Geschifts-/Konzernleitung den Geschéftsumfang zum Einsatz von
Finanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschéften, 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 tber den Geschéftsumfang zum Einsatz von entsprechenden Finanz-

instrumenten sowie anderen Termingeschéaften, Optionen und Derivaten besteht nicht,

da entsprechende Geschéafte - mit Ausnahme von Darlehen - nicht durchgefihrt
werden.

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

Wir verweisen auf die Ausfuhrungen zu Frage 5a).

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

- Erfassung der Geschiifte,

- Beurteilung der Geschéfte zum Zweck der Risikoanalyse,

- Bewertung der Geschéfte zum Zweck der Rechnungslegung,

- Kontrolle der Geschiéfte?

Wir verweisen auf die Ausfithrungen zu Frage 5a).

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

Wir verweisen auf die Ausfiihrungen zu Frage 5a).

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

Besondere Arbeitsanweisungen sind nicht notwendig.
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Ist die unterjdhrige Unterrichtung der Geschifts-/Konzernleitung in Hinblick auf
die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen ge-
regelt?

Wir verweisen auf unsere Ausfithrung zu Frage 5a).

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

f)

Gibt es eine den Bediirfnissen des Unternehmens/Konzerns entsprechende
Interne Revision/Konzernrevision? Besteht diese als eigenstidndige 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 Tatigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschéftsjahr? 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
iiber Korruptionsprévention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisions-
berichte vor?

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

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

Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der
Internen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne Re-
vision/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Zu den Fragen 6a) bis 6f):

Eine institutionalisierte Innenrevision ist bei der Gesellschaft nicht eingerichtet.

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit

b)

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

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

Zustimmungspflichtige Rechtsgeschéfte 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 Geschaftsfilhrung eingeholt wurden.

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

Nach unseren Prifungsfeststellungen wurden im Geschéftsjahr 2019 keine Kredite
an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsorgans gewahrt.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger
MaBnahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MaR-
nahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in Teilmafnahmen)?

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass anstelle zustimmungs-
bediirftiger Malnahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbedurftig behandelte
MaRnahmen vorgenommen worden sind.

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

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

Fragenkreis 8: Durchfithrung von Investitionen

a)

b)

d)

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

Investitionen werden im Rahmen des Wirtschaftsplans geplant und vor Realisierung
bei wesentlichen Investitionen auf Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und
Risiken gepruft.

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 Preisermittiung nicht ausreichend waren.

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

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

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

Bei den im Berichtsjahr abgeschlossenen Investitionen haben sich auskunftsgeman
Uberschreitungen in Héhe von Tsd. € 99,0 (LindenstraRe 14, 81, Nachterstedt) erge-
ben. Die Uberschreitungen resultieren auskunftsgem&R aus nicht vorhersehbaren
baulichen MaRnahmen, Sonderwiinschen der neuen Mieter sowie gestiegenen Bau-
preisen.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage
nach Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

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

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

b)

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

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

Bei kleineren Reparatur- und Instandhaltungsauftrdgen wird auf bestehende Ver-
tragsbeziehungen zu Handwerkern zurlickgegriffen. Bei groReren Auftrdgen werden
Angebote eingeholt (freihdndige Vergabe).

Schriftlich dokumentierte Vergaberegelungen liegen im Unternehmen vor.

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

Nach den uns erteilten Auskiinften werden insbesondere fiir bauliche MalRnahmen
und Geldanlagen Konkurrenzangebote eingeholt.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

Wird dem Uberwachungsorgan regelméRig Bericht erstattet?

Nach den uns fOr den Prifungszeitraum vorgelegten Sitzungsprotokollen des Auf-
sichtsrates erstattete der Geschaéftsfilhrer regelmaRig Bericht tiber die wirtschaftliche
Lage der Gesellschaft. DarUber hinaus informiert der Geschéftsflhrer auskunftsge-
maR in den Gemeinde- und Stadtratssitzungen Gber 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 des Aufsichtsrates vermitteln diese
Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft.
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c) Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgdnge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemaB abgewickelte Geschéaftsvorfédlle sowie erkennbare Fehl-
dispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber be-
richtet?

Nach unseren Feststellungen wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vor-
gdnge angemessen und zeitnah unterrichtet.

Ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemanl abgewickelte Geschéftsvor-
félle, erkennbare Fehldispositionen und wesentliche Unterlassungen sind uns im
Rahmen unserer Prifung nicht bekannt geworden.

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

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

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

Es gibt keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Berichterstattung nicht in allen Féllen
ausreichend war.

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

Eine D&O-Versicherung wurde auskunftsgeman bisher nicht abgeschlossen.

g) Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschiftsleitung oder des Uber-
wachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungs-
organ offengelegt worden?

Interessenkonflikte der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsorgans wurden nach
unseren Prifungsfeststellungen im Geschéftsjahr 2019 nicht gemeldet.

Fragenkreis 11: Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Ver-
mégen?
Ausgehend von der aktuellen Situation auf dem Wohnungsmarkt ist von einem Uber-
angebot an Wohnungen der Gesellschaft auszugehen. Wir verweisen diesbezlglich
auf die Berichterstattung der Geschaftsfithrung im Lagebericht.
Im Ubrigen besteht kein offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermégen.

b) Sind Bestinde auffallend hoch oder niedrig?

Die Bestande sind weder auffallend hoch noch niedrig.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im Ver-
gleich zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrs-
werte der Vermdgensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Es wurden keine Feststellungen getroffen, dass die Vermégenslage durch im Ver-
gleich zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der
Vermoégensgegenstdnde wesentlich beeinflusst wird. Ergdnzend merken wir an, dass
im Berichtsjahr auRerplanméaRige Abschreibungen in Héhe von Tsd. € 111,0 (Vorjahr:
Tsd. € 0,0) auf Grundstiicke mit Wohnbauten wegen dauernder Wertminderung vor-
genommen wurden.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b)

c)

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

Beziglich der Zusammensetzung der Kapitalstruktur nach internen und externen
Finanzierungsquellen verweisen wir auf unsere Ausfilhrungen unter D. lil. ,Analyse
der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft”.

Wesentliche Investitionsverpflichtungen bestanden zum Abschlussstichtag nach
unseren Prifungsfeststellungen nicht.

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

Ein Konzern besteht nicht.

In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich
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 einschlielich 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 Ausfihrungen unter D. lll. ,Analyse der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft”.

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

Im Geschéftsjahr 2019 wird ein Jahresiiberschuss in Héhe von Tsd. € 212,65 aus-
gewiesen. Die Geschéftsfihrung schldgt vor, den Jahresberschuss auf neue Rech-
nung vorzutragen. Der Gewinnverwendungsvorschlag ist mit der wirtschaftlichen
Lage des Unternehmens vereinbar.
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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-
zlglich auf unsere Ausfithrungen unter D. Ill. 3. ,Ertragslage der Gesellschaft”.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgédngen gepragt?

Im Geschéftsjahr 2019 entstand ein Jahrestiberschuss in Héhe von Tsd. € 212,5
(Vorjahr: Tsd. € 355,8). Das Jahresergebnis wurde mit Ausnahme der aulerplanma-
Rigen Abschreibungen in Hohe von Tsd. € 111,0 nicht von einmaligen Vorgangen
wesentlich gepragt.

Im Ubrigen verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen unter D. Ill. 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.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschéfte und ihre Ursachen

a)

b)

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

Im Geschéftsjahr 2019 waren mit Ausnahme der auflerplanméRigen Abschreibungen
auf Modernisierungen des Berichtsjahres in Hoéhe von Tsd. € 111,0 keine wesent-
lichen verlustbringenden Geschéfte zu verzeichnen.

Wurden MaBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um
welche MaRnahmen handelt es sich?

Wir verweisen auf unsere Feststellungen zu Frage 15a).

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und Mafnahmen zur Ver-

a)

besserung der Ertragslage
Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Im Berichtsjahr wurde ein Jahresiiberschuss erwirtschaftet. Hinsichtlich der Zusam-

mensetzung des Betriebs-, Zins- und neutralen Ergebnisses verweisen wir auf unsere
Ausflhrungen unter D. lll. 3. ,Ertragslage der Gesellschaft".
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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 -
Leerstédnde (31. Dezember 2019; 28,8 %; Vorjahr: 25,0 %) und hohen Kapitaldienst
aufgrund hoher Verschuldung beeintrachtigt. Dartber hinaus besteht wesentlicher
Instandhaltungs-/Modernisierungsstau. Die Gesellschaft befasst sich derzeit mit den
von ihr verfolgten Losungsvorschldgen Gesamtverkauf der Immobilien oder, alter-
nativ, Realisierung eines Kernbestandes auf eine tragbare und benétigte Anzahl von
Wohnungen, flankiert mit einer umfassenden Neufinanzierung und Anderung der
Verwaltungsstruktur der Gesellschaft. Wir verweisen auf die Ausfihrungen des
Geschéftsflihrers im Lagebericht der Gesellschaft.
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Anlage VIII
Allgemeine Auftragsbedingungen

flr

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fir Verirége zwischen Wirtschaftspriifern
oder Wirtschaftsprifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send Wirtschaftsprifer” genannt) und ihren Auftraggebern Gber Prifungen,
Steuerberalung, Beratungen in wirtschafllichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrige, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

{2) Dritte kénnen nur dann Anspriiche aus dem Verlrag zwischen Wirl-
schaftspriifer 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 Drilten
gegeniber.

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-
mafiger Berufsausibung ausgefiihrl, Der Wirschaftsprifer Gbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfiih-
rung. Der Wirtschaftspriifer ist for die Mutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantworllich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfihrung des Aufirags sachverstandiger Personen zu bedienen,

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

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschliefenden
beruflichen AuBerung, so ist der Wirschaftsprifer nicht verpflichtet, den
Aufiraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, dass dem Wirlschaftspriifer alle fur
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeilig Obermittelt werden und ihm wvon allen Vorgangen und
Umsténden Kennltnis gegeben wird, die fur die Ausfihrung des Auftrags von
Bedeutung sein konnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Infarmationen, Vorgadnge und Umstande, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden, Der Auftraggeber wird dem Wirlschafts-
priffer geeignete Auskunfispersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Volistan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfte und Erkldrungen in einer vom Wirtschaflsprifer formu-
lierten schriftlichen Erkldrung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhidngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftspriffers gefdhrdet. Dies gill fur die Dauer des
Auftragsverhaltnisses insbesondere fur Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fir Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu dbernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Aufirags die Unabhangigkeit des Wirschafts-
pritfers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit thm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie aufl den
Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftspriifer zur aulierordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriffer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriflliche Darstellung
maflgebend. Entwirfe schrifflicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erkl&rungen und Auskiinfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestitigt werden,
Erkldrungen und Auskiinfte des Wirtschaftsprifers aullerhalb des erteilten
Auftrags sind stels unverbindlich,

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

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

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

7. Méngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Aufiraggeber Anspruch auf Nacherfullung
durch den Wirtschaftspriffer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechligter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherful-
lung kann er die Vergiitung mindern oder vom Verirag zurlicktreten; ist der
Auftrag nicht van einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterassung, Unzumutbarkeit oder
Unméglichkeit der Nacherflllung fir ihn chne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersatzanspriche bastehen, gilt Nr. 9.

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

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

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

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

9. Haftung

(1) Fir gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprifers, insbe-
sondere Prifungen, gellen die jewells anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haflungsbeschrankung besleht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fur Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schidden aus der Verletzung von Leben, Kdrper und Gesundheit,
sowie von Schiden, die eine Ersalzpflicht des Herslellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrldssig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemanR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt,

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Veriragsverhaitnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschafispriifer auch gegeniiber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Verlragsverhallnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pllichtver-
letzung des Wirlschaftspriifers 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 beziglich eines
aus mehreren Pllichtverletzungen stammenden einheillichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Riicksicht darauf, ob Schiden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleicharliger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheilliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten milei-
nander in rechllichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesern Fall kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Funffache 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
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorsétzliches Verhalten zuriickzufih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verlelzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu
machen, bleibt unberthrt.

10. Ergénzende Bestimmungen fir Priiffungsaufirige

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

Hat der Wirtschaftsprisfer einen Bestatigungsvermerk nicht ereilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefihrte Priifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zuldssig.

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

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

11. Ergénzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirschaftspriifer ist berechtigt, sowchl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Talsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstédn-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfithrungsaufirage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestelite Unrichtigkeiten hinzuweisen.

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

{3) Mangels einer anderweitigen schrifllichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Verlragsdauer fallenden Tatigkei-
ten:

a) Ausarbeilung der Jahresslteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Karperschafisteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermégensteuererkld-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlisse und sonstiger fiir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Machweise

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

¢) Verhandlungen mit den Finanzbehdérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkldrungen und Bescheiden

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

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

Der Wirtschaftsprifer beriicksichtigt bel den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdifentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

{4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fir die laufende Steuerberalung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst, d) und e) genannten Téatigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
lervergiitungsverordnung fir die Bemessung der Vergltung anzuwenden ist,
kann eine héhere oder niedrigere als die geselzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaflsteuer, Gewerbesteuer, Einheilsbewertung und Vermégensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auflrags. Dies gilt auch fur

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheilen, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschafisteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerbsleuer,

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

c) die beratende und gutachtliche Téatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschaflers, Betriebsveraufterung, Liquidation und
dergleichen und

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

(7) Soweil auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserkldrung als
zusdtzliche Tatigkeit iibernommen wird, gehort dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmaBiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verginstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr flr die vollsténdige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibernommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13, Verglitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebilhren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusatzlich
berechnetl. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergiitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriche abhangig machen. Mehrere Auflraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirlschaftspriifers auf Vergiitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechiskraflig festgesteliten Forderungen zuldssig.

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

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



