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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Aufsichtsratsvorsitzende der

Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH,
Zielitz

(im Folgenden kurz Gesellschaft), hat uns mit Schreiben vom 6. Dezember 2021
aufgrund des am 29. September 2021 gefassten Beschlusses der Gesellschafter den
Auftrag erteilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 und den Lagebericht
gemal § 316 ff. HGB zu prifen.

Der Prifungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu § 53 Haushaltsgrundsatze-
gesetz (HGrG). Uber das Ergebnis dieser Priifung berichten wir unter Abschnitt E.
sowie in Anlage IX.

Fur den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniber gemachten
Angaben tragt die Geschaftsfliihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschluss-
priufung ist es, auf der Grundlage der durchgeflhrten Prifung ein Urteil Gber den
Jahresabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach den Grundsatzen des
IDW Prifungsstandards 450 erstellt. Da es sich nicht um eine gesetzlich vorge-
schriebene Priifung handelt, richtet sich der Bericht nur an die Zielitzer Wohnungs-
gesellschaft mbH, Zielitz.

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 X beigefiigten Allgemeinen Auftrags-
bedingungen fir Wirtschaftsprufer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften nach dem
Stand vom 1. Januar 2017 zugrunde, die auch Geltung gegenuber Dritten entfalten.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

l. LAGE DER GESELLSCHAFT

1. _Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die
Geschaftsfiihrung

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschaftsfihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 und im Lage-
bericht 2021. Dartber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a.
die Buchfuhrung, Planungsrechnungen, Vertrage, das Aufsichtsratsprotokoll und das
Protokoll der Gesellschafterversammlung sowie die Berichterstattung an den
Aufsichtsrat herangezogen.

Die Geschaftsfiihrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung der Geschaftsfliihrung liegt
ein Finanz- und Wirtschaftsplan mit einem Planungszeitraum bis 2032 zugrunde.

Auf folgende wesentliche Darstellungen zur Lage der Gesellschaft durch die
Geschéftsfuhrung weisen wir hin:

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft insgesamt (einschlief3lich Fremdkosten der
Instandhaltung) T€ 445,2 (€ 17,82 je m?) in ihre Bestande investiert. Darlber hinaus
wurde im Rahmen der Hausmeistertatigkeit der hausinternen Handwerker Instand-
haltungsleistungen von T€ 23,1 (€ 0,93 je m?) erbracht.

Die Leerstandsquote betragt zum 31. Dezember 2021 23,2 % (Vorjahr: 21,1 %). Die
leerstandsbedingten Erlésschmalerungen (einschlieldlich nicht umlagefahiger
Betriebs- und Heizkosten) betragen im Berichtsjahr T€ 351,8 (Vorjahr: T€ 348,9).

Die Gesellschaft weist flir das Berichtsjahr einen Jahresiberschuss von T€ 178,4
(Vorjahr: Jahresuberschuss von T€ 2,1) aus.

Im Geschaftsjahr wurden leerstandsbedingte auflerplanmaflige Abschreibungen
aufgrund dauerhafter Ertragsminderungen in Hohe von T€ 100,0 (Vorjahr: T€ 271,0)
fur ein Objekt vorgenommen.

Die durchschnittliche Sollmiete liegt im Berichtsjahr bei € 4,82 je m?, der Zinssatz in
Relation zur Sollmiete bei 6,7 % und der Kapitaldienst in Relation zur Nettokaltmiete
(Sollmiete abzuglich Erldésschmalerungen) bei 46,7 %.

Die Eigenkapitalquote (Verhaltnis Eigenkapital zur Bilanzsumme) betragt zum
Bilanzstichtag 35,1 % (Vorjahr: 33,5 %). Die Vermodgenslage ist geordnet.

74059 JA 2021



DOMUS AG

-7-

Im Geschaftsjahr erfolgte der letzte Teilabruf eines Darlehens in Hohe von T€ 360,0
zur Finanzierung des im Geschaftsjahr 2020 begonnenen und im Berichtsjahr
abgeschlossenen Neubauprojektes ,Am Mihlenberg 9“ in Zielitz.

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr gewahrleistet.

Die Geschaftsfuhrung geht auf Grundlage der Unternehmensplanung 2022 bis 2026
davon aus, dass im genannten Planungszeitraum positive Jahresergebnisse in einer
Bandbreite von T€ 222,2 bis T€ 227,6 erzielt werden. Die Instandhaltung betragt
hierbei T€ 220,0 bis T€ 225,0 p. a. (€ 8,80 je m? bis € 9,00 je m?).

Risiken der kiinftigen Entwicklung der Gesellschaft werden unverandert im Leerstand
und den daraus resultierenden Erlésschmalerungen aus Sollmieten und Betriebs-
kosten gesehen.

Die Aussagen zum Geschaftsverlauf stimmen mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der
wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung der Gesellschaft
erscheinen uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Priifung ist
die Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschéaftsfiihrung im erforder-
lichen Umfang zutreffend dargestellt.

2. Entwicklungsbeeintrachtigende Tatsachen

Hinsichtlich entwicklungsbeeintrachtigender Risiken weisen wir darauf hin, dass die
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft unverandert durch hohe Erlésschmale-
rungen, bedingt durch Wohnungsleerstande (31. Dezember 2021: 23,2 %; Vorjahr:
21,1 %), beeintrachtigt wird.

Nach der Unternehmensplanung flir den Zeitraum 2022 bis 2026 werden Instand-
haltungsmafnahmen in Hohe von lediglich € 8,80 je m? bis € 9,00 je m? bzw. unter
zusatzlicher Berlcksichtigung eigener Leistungen von ca. € 9,80 je m* Wohn-
flache p. a. geplant. Die Instandhaltungskostenpauschalen der Zweiten Berech-
nungsverordnung werden insoweit teilweise unterschritten.

Wir weisen darauf hin, dass die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft fir den Planungs-
zeitraum unter Berlcksichtigung der aus Eigenmittelanteilen zu finanzierenden
(aktivierungspflichtigen) Investitionen und dem beabsichtigten niedrigen Instand-
haltungsniveau bei restriktiver Ausgabenpolitik nur geringe Gestaltungsraume fir
unvorhersehbare Geschéaftsvorfalle zulasst.
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Die Geschaftsfuhrerin erwartet aufgrund der ricklaufigen Bevélkerungsentwicklung
fur die Zukunft weiter ansteigende Leerstande.

Wir verweisen auch auf Abschnitt B. |. 1. Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der
Gesellschaft durch die Geschaftsflihrung.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

. GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften tGiber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie ergan-
zenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsatze ordnungs-
mafiger Buchflihrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages gemafll § 53 HGrG
erstreckt sich die Prifung auch auf die OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsflihrung und
die wirtschaftlichen Verhaltnisse.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehort nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften
Ublicherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht
ergeben. Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B.
Untreuehandlungen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung auf3erhalb der
Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsatzlich nicht
Gegenstand einer Abschlussprifung. Im Verlauf unserer Prifung haben sich keine
Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforder-
lich gemacht hatten.

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf Anlage IV
unseres Berichtes.

74059 JA 2021



DOMUS AG

-9-

Il. ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prifungshandlungen haben wir mit Unterbrechungen in der Zeit vom 20. bis
28. Juni 2022 in den Geschaftsraumen der Gesellschaft in Zielitz sowie am
2. August 2022 in unseren Blroraumen in Hannover vorgenommen.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschaftsfuhrung
hat uns in einer berufsiiblichen Vollstandigkeitserklarung vom 2. August 2022
bestatigt, dass unter Berlicksichtigung der mallgebenden Rechnungslegungsgrund-
satze in dem von uns gepriften Jahresabschluss fir 2021 samtliche bilanzierungs-
pflichtigen Vermodgensgegenstande, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.),
Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten der Gesellschaft berlcksichtigt
und samtliche Aufwendungen und Ertrdge enthalten sowie alle erforderlichen
Angaben gemacht sind.

Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter fiir die Rechnungslegung, die
dazu eingerichteten internen Kontrollen (IKS) und die uns gegenuber gemachten
Angaben die Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und die gemachten Angaben im Rahmen einer
pflichtgemalien Prifung zu beurteilen.

Unsere Prifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unternehmens
oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéaftsfiihrung zugesichert werden
kann.

Die Prifung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlussprifungen durchgeflihrt. Der Prifung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prifungsstandards 720 des IDW zur Prifung der
OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prifungshandlungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
Mafl an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsatze der
Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und Verstdlie, die sich auf
das durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der Vermoégens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlussprifung regelmafig keine
lickenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallpriifungen bestimmte sich gemaf
diesen Grundsatzen vielmehr nach den Ergebnissen von Systemprifungen, der
Bedeutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fir das Gesamturteil und nach dem
Fehlerrisiko im einzelnen Priffeld.
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Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im Rahmen
unserer Prifungsplanung zunachst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert auf
unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaftlichen
Umfeldes, auf Auskiinften der Geschaftsfiihrung Uber die wesentlichen Ziele,
Strategien und Geschaftsrisiken, auf analytischen Prufungshandlungen zur Ein-
schatzung der Prifungsrisiken, auf einer vorlaufigen Einschatzung des allgemeinen
Internen Kontrollsystems der Gesellschaft und auf der Bericksichtigung von Fest-
stellungen aus der von uns flr das Vorjahr durchgefiihrten Jahresabschlussprifung.

Aufgrund des Umfangs der Geschaftstatigkeit und der personellen Ausstattung der
Gesellschaft ist das Interne Kontrollsystem nur eingeschrankt auf rechnungs-
legungsbezogene Sachverhalte ausgelegt. Die Risikobeurteilung der einzelnen
Priffelder erfolgte deshalb aufgrund allgemeiner Einschatzung und der Erkenntnisse
aus Vorjahresprifungen. Unter Heranziehung dieser Erkenntnisse haben wir unsere
Prifungsstrategie nach Risikogesichtspunkten festgelegt, wobei vermehrt aussage-
bezogene Prifungshandlungen in Bezug auf die Buchfiihrung, den Jahresabschluss
und den Lagebericht durchgefiihrt wurden.

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinstituten
sowie von zwei Rechtsanwalten eingeholt.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Prifungsstandards 350 n. F.
daraufhin Uberpruft, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir gepriift, ob die Darstellung
der Lage des Unternehmens, der wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen
Entwicklung plausibel ist und mit unseren wahrend der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen (bereinstimmt. Die Darstellung der kinftigen Entwicklung haben wir
auf Plausibilitat, Widerspruchsfreiheit und Vollstandigkeit geprtft. Dabei haben wir
u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde gelegt.

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir im berufsiiblichen Rahmen
Prifungsergebnisse und Untersuchungen Dritter verwertet. Diese betreffen im
vorliegenden Fall das Ergebnis eines versicherungsmathematischen Gutachtens zur
Bestimmung der Hohe der Ruckstellung fur Pensionen.
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D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

. ORDNUNGSMARBIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buchfihrung wurde durch die Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH mit der
Branchensoftware Immotion der GAP Gesellschaft flir Anwenderprogramme und
Organisationsberatung mbH durchgefuhrt.

Die Lohn- und Gehaltsabrechnung erfolgt Uber das Rechenzentrum fir Lohn und
Gehalt (relog), Magdeburg.

Eigene Programme werden angabegemalf} nicht verwendet.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass die
Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht gegeben ist.

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

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

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der Grund-
satze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. |hr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde.
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2. Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB.
Die Bilanz zum 31. Dezember 2021 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Jahr 2021 sind ordnungsgemal’ aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungs-
legungsvorschriften fiir kleine Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden.
Die Bestimmungen der Verordnung uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurden beachtet. Die Er6ffnungs-
bilanzwerte wurden ordnungsgemaf aus dem von uns gepriften Vorjahresabschluss
Ubernommen.

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 enthalt alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen Angaben
und Erlauterungen.

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen
Vorschriften 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.

Il. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft.

Im Berichtsjahr wurden aufRerplanmafigen Abschreibungen in Héhe von T€ 100,0
(Vorjahr: T€ 271,0) auf den niedrigeren beizulegenden Wert fir ein Grundstlick
vorgenommen.

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen des Jahresabschlusses sind
in dem in Anlage | beigefligten Anhang angegeben. Sie entsprechen den auf den
Vorjahresabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die Analyse der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage im Abschnitt D. Ill. sowie auf die weitergehenden Aufgliederungen und
Erlauterungen der Posten des Jahresabschlusses in Anlage lII.
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ll. ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

1. Vermogenslage

Zur Beurteilung der Vermdgenslage, wie sie sich aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2021 ergibt, haben wir die Bilanzposten gruppenweise nach ihrer Fristigkeit unter
bzw. Gber einem Jahr geordnet. Das Anlagevermogen haben wir dabei insgesamt als
langfristig gebundenes Vermogen erfasst. Das Umlaufvermdgen sowie die Rech-
nungsabgrenzungsposten wurden entsprechend den Bindungsfristen als mittel- oder
kurzfristig eingestuft. Die Rlckstellungen wurden - mit Ausnahme der Pensions-
rickstellungen sowie der Rickstellungen fir Archivierung - als kurzfristig qualifiziert.
Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sowie anderen Kreditgebern haben
wir als langfristig eingestuft. Die Ubrigen Verbindlichkeiten haben wir entsprechend
den Restlaufzeitangaben im Verbindlichkeitenspiegel (Anhang) aufgeteilt.
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31. Dezember Verande-

2021 2020 rungen

T€ % T€ % T€

10.747,6 947 10.871,6 95,0 -124.,0
15,0 0,1 15,0 0,1 0,0
0,0 0,0 0,4 0,0 -0,4
10.762,6 948 10.887,0 95,1 -124.4
8,3 0,1 0,0 0,0 8,3
8,5 0,1 6,3 0,1 2,2
20,4 0,2 71,0 0,6 -50,6
556,3 4.8 479,2 42 77,1
2,3 0,0 2,3 0,0 0,0
595,8 5,2 558.,8 49 37,0
11.358,4 100,0 11.445,8 100,0 -87.,4
4.172,8 36,8 3.9944 34,9 178,4
654,6 5,8 666,5 5,8 -11,9
6.330,7 55,7 6.411,1 56,0 -80,4
35,5 0,3 37,2 0,3 -1,7
42 0,0 47 0,1 -0,5
11.197,8 98,6 11.113,9 97 1 83,9
15,1 0,1 26,8 0,2 -11,7
136,9 1,2 2949 2,6 -158,0
8,6 0,1 10,2 0,1 -1,6
160,6 1,4 331,9 2,9 -171,3
11.358,4 100,0 11.445,8 100,0 -87.,4
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In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:

31. Dezember

2021 2020
TE TE
Bilanzsumme 11.892,7 11.904,5
Erhaltene Anzahlungen mit unfertigen Leistungen -534,3 -458,7
Bilanzvolumen laut Vermogenslage 11.358,4 11.445,8

Das Bilanzvolumen hat sich um T€ 87,4, das sind 0,8 %, auf T€ 11.358,4 vermindert.

Die Verminderung des Vermodgens ist im Wesentlichen auf die Reduzierung des
Anlagevermogens um T€ 124,0 zurlickzufihren.

Die Verminderung des Anlagevermdgens um T€ 124,0 resultiert aus den plan-
mafigen Abschreibungen in Hohe von T€ 262,2, aullerplanmafigen Abschreibungen
in Hohe von T€ 100,0 sowie Abgangen zu Restbuchwerten in Hohe von € 6,4, denen
Investitionen in Hohe von T€ 244,6 gegenlberstehen.

Die Erhohung des Umlaufvermdgens um T€ 37,0 ergibt sich im Wesentlichen aus der
Zunahme der liquiden Mittel um T€ 77,1, der die Abnahme der Forderungen und
sonstigen Vermdgensgegenstande um T€ 50,6 gegenlbersteht.

Die Forderungen aus Vermietung haben sich um T€ 5,8 auf T€ 11,9 vermindert und
entsprechen 0,8 % (Vorjahr: 1,3 %) der Sollmiete.

Auf der Passivseite resultiert das verminderte Bilanzvolumen insbesondere aus der
Abnahme des langfristigen Fremdkapitals um T€ 80,4 sowie der Verminderung der
kurzfristigen Verbindlichkeiten um T€ 158,0. Das langfristige Kapital hat sich aufgrund
der planmaRigen Tilgungen (T€ 443,6) gemindert, denen die Aufnahme eines
Darlehens von T€ 360,0 sowie die Veranderung der aufgelaufenen Zinsleistungen in
Hohe von T€ 3,2 gegenliberstehen.

Gegenlaufig wirkt die Zunahme des Eigenkapitals um T€ 178,4 aufgrund des erzielten
Jahresiberschusses.

Die Eigenkapitalquote (Anteil des Eigenkapitals am Bilanzvolumen) betragt 36,8 %
(Vorjahr: 34,9 %).

Der Anteil des mittel- und langfristigen Vermégens am Gesamtvermdgen (Bilanz-
volumen) verminderte sich von 95,1 % auf 94,8%, der Anteil der mittel- und lang-
fristigen Finanzierung erhohte sich von 97,1 % auf 98,6 %.
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Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das langfristig gebundene Vermdgen
fristenkongruent zu finanzieren. Ausgehend von der Bilanz haben wir deshalb flr
Analysezwecke dem mittel- und langfristig gebundenen Vermdgen und dem Eigen-
kapital die bestimmungsgemal nicht innerhalb eines Jahres falligen Schuldposten
gegenubergestellt. Danach ergeben sich fir die Bilanzstichtage 31. Dezember 2021
und 31. Dezember 2020 folgende Finanzierungsstrukturen:

31. Dezember Verande-

2021 2020 rungen

TE T€ TE
Anlagevermaogen 10.747.,6 10.871,6 -124,0
Finanzanlagen 15,0 15,0 0,0
Ubriges mittelfristiges Umlaufvermégen 0,0 0,4 -0,4
10.762,6 10.887,0 -124,4
Eigenkapital 4.172,8 3.994 4 178,4
Unterdeckung | 6.589,8 6.892,6 -302,8
Mittel- und langfristiges Fremdkapital

Sonderposten fir Investitionszulage 654.,6 666,5 -11,9
Dauerschulden 6.330,7 6.411,1 -80,4
Langfristige Rickstellungen 35,5 37,2 -1,7
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4,2 4,7 -0,5
Uberdeckung Il 435,2 226,9 208,3

Die Gegenlberstellung zeigt, dass das Anlagevermogen, die Finanzanlagen und das
mittel- und langfristig gebundene Umlaufvermdgen zu 38,8% (Vorjahr: 36,7 %) durch
Eigenkapital (Anlagendeckungsgrad |) und, wie im Vorjahr, in vollem Umfang durch
mittel- und langfristige Mittel (Anlagendeckungsgrad Il) finanziert sind. Erganzend
weisen wir darauf hin, dass in vorgenannter Uberdeckung die planméaBigen Dar-
lehenstilgungen des Folgejahres entsprechend wirtschaftlicher Betrachtungsweise
als lang- und mittelfristige Fremdmittel eingestuft wurden.

An den Vermodgenswerten der Gesellschaft wurden Dritten Sicherungsrechte in Hohe
von T€ 3.990,5 in Form von Grundpfandrechten eingeraumt. Weiterhin sind Kredite
mit einem Volumen von T€ 430,9 (Stichtag: 31. Dezember 2021) durch Ausfall-
blrgschaften der als Gesellschafter beteiligten Gemeinden abgesichert.

Mittelfristig stehen keine Finanzierungsmittel zur Zinsfestschreibung, Prolongation
und Umschuldung an.

Die Vermdgenslage und die Finanzierung sind insoweit geordnet.
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2. Finanzlage

Zum 31. Dezember 2021 verflugte die Gesellschaft Uber liquide Mittel in Héhe von
T€ 556,3. Der Finanzmittelbestand setzt sich aus Barmitteln und taglich falligen
Sichteinlagen zusammen.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung in Anlehnung an DRS 21 macht Herkunft und
Verwendung der geflossenen Finanzmittel transparent:

2021 2020
T€ TE

Laufende Geschaftstatigkeit

Jahresilberschuss 178,4 2,1

Abschreibungen auf Gegenstande des

Anlagevermdgens 362,2 528,7

Zu-/Abnahme der langfristigen Riickstellungen -1,7 -1,6

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 25 2,0

Zinsaufwendungen 97,3 115,1

Zinsertrage -0,1 0,0

Veranderungen

sonstiger Aktiva 31,3 -32,1
sonstiger Passiva -176,9 135,0

Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 493,0 7492
Finanzierungstatigkeit

PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -443,6 -434,9
Cashflow nach planmaBiger Tilgung

Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 360,0 290,0

Gezahlte Darlehenszinsen -93,1 -110,6
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -176,7 -255,5
Investitionstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlage-

vermogen -244 .6 -542.0

Auszahlungen flr Investitionen in das Finanzanlage-

vermdgen 0,0 -15,0

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des

Sachanlagevermogens 53 0,0

Erhaltene Zinsen 0,1 0,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -239,2 -557.,0
Veranderung des Finanzmittelbestandes 77,1 -63,3
Stand 31. Dezember 556,3 479,2
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Die wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden
Geschéftstatigkeit stellt sich wie folgt dar:

2021 2020
T€ TE
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 493,0 749,2
Gezahlte Zinsen -93,1 -110,6
PlanmaRige Tilgung -443,6 -434,9
Cashflow aus laufender Geschaiftstatigkeit nach Zins
und planmaBiger Tilgung -43,7 203,7

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im
Berichtsjahr nicht aus, um die planmalfigen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten
in voller Héhe (T€ 443,6) zu bedienen.

Insgesamt ist jedoch festzustellen, dass die Innenfinanzierungskraft der Gesellschaft
im Wesentlichen durch leerstandsbedingte Erlésschmalerungen beeintrachtigt wird.
Wir verweisen auf unsere Erlauterungen zu Abschnitt B. |. 2. Entwicklungsbeein-
trachtigende Tatsachen.
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Zur Beurteilung der kurzfristigen Liquiditat geben wir im Folgenden auch eine Gegen-
Uberstellung einander entsprechender kurzfristiger Vermdgens- und Kapitalposten:

31. Dezember Verande-
2021 2020 rungen
T€ T€ T€

Liquiditat 1. Grades
Liquide Mittel 556,3 479,2
Veranderung des Bestandes an liquiden
Mitteln 771
Liquiditat 2. Grades
Kurzfristige Forderungen zuzuglich
Rechnungsabgrenzungsposten 22,7 73,3 -50,6
Kurzfristiges Fremdkapital

Ruckstellungen -15,1 -26,8 11,7

Ubrige Verbindlichkeiten zuziglich

Rechnungsabgrenzungsposten -145,5 -243,8 98,3
Uberdeckung | 418,4 281,9
Veranderung des Nettogeldvermogens 136,5
Liquiditat 3. Grades
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 551,1 465,0 86,1
Erhaltene Anzahlungen -534,3 -520,0 -14,3
Uberdeckung Il 435,2 226,9
Veranderung des Nettoumlaufvermoégens 208,3

Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditatslage handelt es sich um eine
stichtagsbezogene Ermittlung. Die im Laufe des Geschéaftsjahres aufgetretenen
starkeren oder schwacheren Liquiditatsveranderungen werden dadurch nicht
aufgezeigt. Die ermittelten Werte sagen jedoch aus, welche trendmafRigen Verande-
rungen der Deckungsgrade zueinander im Zeitablauf eingetreten sind und welche
Verschiebungen zwischen den beiden Bilanzstichtagen vorliegen. Die Liquiditats-
rechnung zeigt, dass das kurzfristige Fremdkapital zum Bilanzstichtag in vollem
Umfang durch liquide Mittel und kurzfristig realisierbare Forderungen gedeckt ist.
Nach Einbezug der unfertigen Leistungen und anderen Vorraten sowie der darauf
entfallenden erhaltenen Anzahlungen ergibt sich eine Uberdeckung des ,Working
capital“ (Nettoumlaufvermoégen) von T€ 435,2.
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Wir weisen darauf hin, dass im Rahmen der Beurteilung der Liquiditatsiiberdeckung
von T€ 435,2 zu bertcksichtigen ist, dass hierbei entsprechend der Darstellung im
Lagebericht die Tilgungen des Folgejahres in H6he von T€ 485,1 nicht enthalten sind,
da diese bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise aus dem laufenden Liquiditats-
ergebnis des Folgejahres zu decken sind. Darlber hinaus ist der Stand der liquiden
Mittel durch Zahlungsmitteleingange beeinflusst, die zweckgebunden fir Investitionen
in das Sachanlagevermoégen zu verwenden sind.

Die Gesellschaft war fiir den Zeitraum bis zum Prifungsende (28. Juni 2022) in der
Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Nach der Unternehmensplanung flir den Zeitraum 2022 bis 2026 werden Instand-
haltungsmafnahmen in Hohe von lediglich € 8,80 je m? bis € 9,00 je m? bzw. unter
zusatzlicher Berlcksichtigung eigener Leistungen von ca. € 9,80 je m* Wohn-
flache p. a. geplant. Die Instandhaltungskostenpauschalen der Zweiten Berech-
nungsverordnung werden insoweit teilweise unterschritten.

Wir weisen darauf hin, dass die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft fir den Planungs-
zeitraum unter Berlcksichtigung der aus Eigenmittelanteilen zu finanzierenden
(aktivierungspflichtigen) Investitionen und dem beabsichtigten niedrigen Instand-
haltungsniveau bei restriktiver Ausgabenpolitik nur geringe Gestaltungsraume fir
unvorhersehbare Geschaftsvorfalle zulasst.

Wir verweisen auf Abschnitt B. Grundsatzliche Feststellungen.
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3. Ertragslage

Nach betrieblichen Gesichtspunkten zusammengefasst zeigt die Ertragslage nach-
folgendes Bild:

2021 2020 Verande-
rungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung 1.627,6 93,0 1.618,1 97,7 9,5
Andere Umsatzerlose und
Ertrage 38,3 2,2 67,5 4.0 -29,2
Bestandsveranderung 83,9 4.8 -28,6 -1,7 112,5
1.749.,8 100,0 1.657,0 100,0 92,8
Betriebskosten und
Grundsteuer -618,3 -35,3 -531,4 -32,1 -86,9
Instandhaltungsaufwand -203,3 -11,6 -196,1 -11.,8 -7,2
Personalaufwendungen -201,2 -11,5 -192.4 -11,6 -8,8
Abschreibungen -362,2 -20,7 -528,7 -31,8 166,5
Zinsaufwand -97,3 -5,6 -115,1 -7,0 17,8
Ubrige Aufwendungen -89,2 -5,1 -91,2 -5,6 2,0
-1.571,5 -89,8 -1.654,9 -99,9 83,4
Betriebsergebnis 178,3 10,2 2,1 0,1 176,2
Zinsergebnis 0,1 0,0 0,1
Jahresergebnis 178,4 2,1 176,3

Die Ertragslage der Gesellschaft weist fur das Berichtsjahr einen Jahresuberschuss
von T€ 178,4 aus. Das Ergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr (Jahresiliberschuss
T€2,1) um T€ 176,3 verbessert. MalRgeblich fir die Ergebnisentwicklung ist die
Erhéhung des Betriebsergebnisses um T€ 176,2 auf T€ 178,3. Innerhalb des
Betriebsergebnisses hat sich die Betriebsleistung um T€ 92,8 erhoht bei gleichzeitiger
Verminderung der Betriebsaufwendungen um T€ 83,4.

Ursachlich fur die Erhdhung des Betriebsergebnisses sind im Wesentlichen die um
T€ 166,5 auf T€ 362,2 verminderten Abschreibungen. Dieses resultiert im Wesent-
lichen durch im Berichtsjahr vorgenommene geringere au3erplanmalige Abschrei-
bungen in Héhe von T€ 100,0 (Vorjahr: T€ 271,0).
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Nach dem Erfolgsplan 2022 bis 2026 erwartet die Gesellschaft (unter Berlick-
sichtigung geringer Instandhaltungskosten und einer restriktiven Ausgabenpolitik)
nachstehende Jahresergebnisse:

TE
2022: Jahresliberschuss 222,2
2023: Jahresiuberschuss 227.,6
2024 Jahreslberschuss 223,0
2025: Jahreslberschuss 223,6
2026: JahreslUberschuss 224.4

Wir verweisen auf Abschnitt B. Grundsatzliche Feststellungen.

E. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES

FESTSTELLUNGEN IM RAHMEN DER PRUFUNG NACH § 53 HAUSHALTS-
GRUNDSATZEGESETZ (HGrG)

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgeman die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG und den Prifungsstandard des Instituts der Wirtschaftsprifer (IDW) zur
Prifung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dementsprechend haben wir
auch geprift, ob die Geschafte ordnungsgemaf, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt
und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen Vorschriften, den
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und der Geschéaftsordnung fir die
Geschaftsfiihrung geflihrt worden sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage IX gebrachten Feststellungen
hinaus hat unsere Prufung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer
Auffassung fir die Beurteilung der Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfihrung von
Bedeutung sind.

Zur wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft verweisen wir auf Abschnitt B. Grund-
satzliche Feststellungen.
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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priafung haben wir mit Datum vom
2. August 2022 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

~BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH
- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und
Verlustrechnung flr das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021
sowie dem Anhang, einschlielich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der
Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

o entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger
Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie
ihrer Ertragslage flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2021 und

o vermittelt der beigefiigte 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
zutreffend dar.

GemalR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts gefiihrt hat.

74059 JA 2021



DOMUS AG

-24 -

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 Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung
durchgeflihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers flr die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung 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 Prifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flir unsere Prifungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchflihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Dar-
stellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafiur verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.
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AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich flr die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen koénnen aus Verstoen 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.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstolle betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das AulRerkraftsetzen 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 Maflnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu flihren, dass die Gesell-
schaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.
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- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, 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.

- flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dar-
gestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ab-
leitung 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 kulnftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Prufung feststellen.”

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundatzen ordnungsmafiger Berichterstattung bei Abschluss-
prufungen.

I‘v“" AAAA L
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Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH, Zielitz

Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 1.627.643,60 1.618.121,20
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 1.627.643,60 699,29
2. Erhéhung/Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 83.873,88 -28.561,23
3. Sonstige betriebliche Ertrage 38.303,30 66.756,33
4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 797.496,29 700.485,86
5. Rohergebnis 952.324,49 956.529,73
6. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 157.967,45 151.795,48
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung
davon fir Altersversorgung: € 3.847,48
(Vorjahr: € 3.635,48) 43.190,44 201.157,89 40.620,19
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen 362.186,66 528.697,76
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 81.393,35 86.388,18
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 52,15 0,00
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung: € 648,00
(Vorjahr: € 820,00) 97.304,66 115.106,61
11. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen 210.334,08 33.921,51
und vom Ertrag
12. Sonstige Steuern 31.888,56 31.806,95

13. Jahresliberschuss 178.445,52 2.114,56
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Anhang
fur das Geschaftsjahr 2021

A. Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Zielitz und ist eingetragen in das Handelsregister beim
Amtsgericht Stendal unter der Nummer HRB 107590.

Der Jahresabschluss der Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH fiir das Geschaftsjahr 2021 ist
nach den fir kleine Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des HGB in der Fassung des
BiIRUG (Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz) aufgestellt worden.

Die Gliederung von Bilanz und der Gewinn- u. Verlustrechnung richten sich nach dem fir die
Wohnungsunternehmen vorgeschriebenen Formblatt.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung der Vermdgensgegenstande und Schulden wurde von der Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit ausgegangen.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden haben sich gegeniber dem Vorjahr nicht
verandert.

Im Einzelnen sind folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zur Anwendung gelangt:
Als Anschaffungs- oder Herstellungskosten sind die Werte der D-Markerdffnungsbilanz zum
1. Juli 1990 bzw. die Anschaffungs- oder Herstellungskosten gemal § 255 HGB zu Grunde
gelegt.

Anlagevermogen

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande erfolgt zu den fortgefiihrten
Anschaffungskosten. Es wurden lineare Abschreibungen von 33,3 % p. a. vorgenommen.

Das gesamte Sachanlagevermoégen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten unter Berlcksichtigung von ggf. vorliegenden Wertminderungen bewertet.
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Die Wohnbauten wurden nach der Restnutzungsdauermethode abgeschrieben. Es wurde eine
Nutzungsdauer von 80 Jahren angenommen. Somit betragt die Abschreibung 1,25 % p. a.
Nachtragliche Herstellungskosten wurden grundsatzlich auf die Restnutzungsdauer der
Gebaude verteilt.

Fir den Neubau ,,Am Muhlenberg 9%, welcher zum 01.April 2021 fertiggestellt wurde, wird
abweichend eine Restnutzungsdauer Uber 50 Jahre angesetzt.

AuRenanlagen werden linear tber 10 Jahre abgeschrieben. Fir die SanierungsmalRhahme
Friedensring 9 - 11, welche im Oktober 2017 abgeschlossen wurde, erfolgt die Abschreibung
abweichend Uber 15 Jahre.
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Im Geschaftsjahr 2021 wurden auflerplanmaflige Abschreibungen gemall § 253 Abs. 3
Satz 5 HGB in Héhe von EUR 100.000,00 vorgenommen (Vorjahr EUR 271.000,00). Es
erfolgten wie im Vorjahr keine Zuschreibungen.

Auf Geschéfts- und andere Bauten erfolgten Abschreibungen von mindestens 1,25 % p. a.

Bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt die lineare Abschreibung unter
Zugrundelegung von Abschreibungssatzen von 6 bis 33 % p.a.

Bewegliche geringwertige Vermdgensgegenstande mit Anschaffungskosten bis EUR 800,00
(bis 31. Dezember 2017: Anschaffungskosten bis EUR 400,00) wurden im Jahr der
Anschaffung voll abgeschrieben.

Im Méarz des Geschéftsjahres 2021 wurde der Neubau einer seniorengerechten Wohnanlage
mit 10 Wohneinheiten ,Am Muhlenberg 9“ in Zielitz abgeschlossen. Hier sind nochmal Kosten
in Hohe von TEUR 241,9 (Vorjahr: EUR 534,2) entstanden. Die Gesamtkosten in Hohe von
EUR 776,1 wurden per 01. April 2021 von der Position ,Anlagen im Bau“ in die ,Anschaffungs-
und Herstellungskosten® gebucht.

Umlaufvermoégen

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate werden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips aktiviert.

Die unfertigen Leistungen wurden, wie im Vorjahr leerstandsbedingt in Héhe von TEUR 74,8
pauschal wertberichtigt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde werden zu Nominalbetrdgen
bilanziert. Erkennbare Einzelrisiken werden durch Abschreibungen und angemessene
Einzelwertberichtigungen berucksichtigt.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert bzw. Nominal-
betrag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt im Voraus gezahlte Aufwendungen.

Riickstellungen

Die Hohe der Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurde auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Heubeck nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
berechnet. Fir laufende Pensionen wurde die Teilwertmethode herangezogen.

Die Pensionsrickstellung wurde mit dem durchschnittlichen Markizinssatz der vergangenen
10 Jahre und einer Restlaufzeit von pauschal 15 Jahren gebildet. Die Berechnung in der
Handelsbilanz erfolgte mit einem Zinssatz von 1,87 % und einem Rententrend von 1,0 %, bei
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einer rechnerischen Altersgrenze von 65 Jahren. Es wurde eine Abzinsung in HO6he von
EUR 648,00 berechnet. Der Abzinsungssatz bei einem Jahresdurchschnitt von 7 Jahren
betragt 1,35 %. Eine Insolvenzsicherung besteht nicht.

Die sonstigen passivierungspflichtigen Rickstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verpflichtungen und wurden gemafR § 249 Abs. 1 S. 1 HGB i. V. m.
§ 253 HGB in Hohe des nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflllungsbetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthalt Einnahmen, die im Voraus bezahlt worden sind.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
l. Bilanz

1. Entwicklung Anlagevermogen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens sind auf der Seite 8 des
Anhangs dargestellt.

2. Umlaufvermégen

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind EUR 542.546,92 (Vorjahr: EUR 458.673,04) noch
nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten enthalten.

Die Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® in Héhe von EUR 8.077,13 (Vorjahr: EUR

46.130,88) beinhaltet im Wesentlichen Forderungen aus der Hausbewirtschaftung sowie
Rechnungen an Dritte.

Die Forderungen aus Grundstticksverkauf betragen per 31.Dezember 2021 EUR 400,00
(Vorjahr EUR 7.600,00).

3. Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthalt im Voraus gezahlte Kraftfahrzeugsteuer in Héhe
von EUR 266,58 sowie den Kapitaldienst fir ein Darlehen des BHW in Hohe von EUR
2.053,67 fir die Leistungsrate Januar 2022.
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4. Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital (TEUR 562,7) ist entsprechend dem Beschluss der
Gesellschafterversammlung vom 27. August 2002 und vom 4. November 2002 ausgewiesen.
Die Eintragung in das Handelsregister ist am 2. Dezember 2002 erfolgt.

5. Verlustvortrag

Auf Beschluss der Gesellschafterversammliung vom 29. September 2021 wurde der
Jahresgewinn 2020 in Hohe von EUR 2.114,56 auf neue Rechnung vorgetragen.

6. Sonderposten

Sonderposten Investitionszuschuss TEUR
Stand 1. Januar 2020 666,5
Auflésung -11,9
Stand 31. Dezember 2020 654,6

Der Sonderposten wird entsprechend der Restnutzungsdauer des beglnstigten Gebaudes
nach Fertigstellung im Geschaftsjahr 2017 jahrlich aufgeldst.

7. Riickstellungen

Pensionsriickstellungen bestehen fir den ehemaligen Geschaftsfihrer.

Fur die Bildung der Pensionsrickstellung liegt ein versicherungsmathematisches Gutachten
vor.

Aus der Anpassung der Pensionsrickstellungen zum 31. Dezember 2021 ergab sich ein
Zufuhrungsbedarf von TEUR 4,5. Der darin enthaltene Zinsanteil betragt TEUR 0,6. Lohn- und
Gehaltssteigerungen sind entsprechend der getroffenen Vereinbarungen nicht berticksichtigt.

Bei der Pensionsrickstellung besteht zwischen dem Ansatz der Rickstellung nach MaRRgabe
des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn
Geschéftsjahren und dem Ansatz der Rickstellung nach Mafigabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschéaftsjahren ein
Unterschiedsbetrag in Hohe von EUR 601.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschied ist gemall § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fur die Aus-
schittung gesperrt.

Sonstige Riickstellungen
Die sonstigen Rickstellungen betreffen die Hausbewirtschaftung, die Prifung des
Jahresabschlusses, Steuerberatung sowie die Archivierung. Die Archivierungskosten wurden

wegen Geringflgigkeit nicht abgezinst.

Samtliche anderen Rickstellungen haben eine Restlaufzeit kleiner ein Jahr und werden nicht
abgezinst.
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8. Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie deren Besicherung sind
auf der Seite 9 dargestellt.

Sonstige Verbindlichkeiten bestanden zum Ende des Geschéftsjahres 2021 wie im Vorjahr
nicht.

9. Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern

Zum 31. Dezember 2021 bestanden Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschaftern aus der
Ausreichung von Krediten.

Die Verbindlichkeiten betrugen EUR 1.883.560,84  (Vorjahr: EUR 2.064.253,10)

Der Ausweis erfolgt in der Bilanz zum 31. Dezember 2021 unter dem Posten
»verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern®.

Il. Angaben und Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Periodenfremde Ertridge

Die sonstigen betrieblichen Ertrége beinhalten u.a. folgende periodenfremde Ertrage:

EUR Vorjahr EUR

Abgeschriebene Mietforderungen 6.389,21 2.272,21
Aufwandsminderung friherer Jahre 157,10 6.687,30
Ertrédge aus der Auflésung von Ruckstellungen 5.117,79 11.112,09
Aufldsung Sonderposten Zuschuss 11.901,00 11.901,00
Ertrage aus Ausbuchung Verbindlichkeiten 2.569,53 3.629,10
Ertrage aus Anlageverkaufen 0,00 0,00
26.134,63 35.601,70

Daruber hinaus beinhalten die sonstigen betrieblichen Ertrage wie im Vorjahr keine Zuschlsse
aus dem Programm Stadtumbau Ost fiir Abriss und Riickbau.

Im Geschéftsjahr 2021 wurden wie im Vorjahr keine Tilgungszuschiisse ausgewiesen.

Periodenfremde Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten u.a. folgende periodenfremde
Aufwendungen:

Vorjahr
EUR EUR
Abschreibung auf Forderungen 3.904,33 5.630,45
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Die Abschreibungen auf Sachanlagen beinhalten im Geschaftsjahr 2021 auf3erplanmaRige
Abschreibungen fir das Wohngebaude Friedensring 15 — 17 in Zielitz in Hohe von EUR
100.000,00 (VJ: EUR 271.000,00). Diese Abschreibung erfolgte gemal § 253 Abs. 3 Satz 5
HGB auf Grund einer leerstandsbedingten dauerhaften Wertminderung.

Haftungsverhiltnisse

Im Berichtsjahr bestanden keine Haftungsverhaltnisse.

Angaben zu sonstigen finanziellen Verpflichtungen

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus Leasingvertrdgen in Hoéhe von
EUR 38.499,06 p. a.

D. Sonstige Angaben

Angaben der durchschnittlichen Arbeithnehmerzahl

Im Geschéftsjahr 2021 waren, einschlieBlich der Geschaftsfiihrung, im Durchschnitt
4 Arbeitnehmer beschaftigt.

Organe der Gesellschaft

Geschiftsfiihrung

Geschéftsfihrerin ist
Gabriele Helzel, Farsleben, Fachwirtin in der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft.

Unter Inanspruchnahme von § 288 HGB wurde auf die Angabe gemalR § 285 Abs. 9a HGB
verzichtet.

Aufsichtsrat

Burkhard Rayling Aufsichtsratsvorsitzender, Rechtsanwalt
Annette Rettig Abteilungsleiterin Privatkunden Sparkasse
Wolfgang Parzanka i.R.

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen im Geschéaftsjahr 2021 EUR 2.914,23
(Vorjahr: EUR 2.863,10).

Gesellschafterversammlung

Dyrk Ruffer Blrgermeister der Gemeinde Zielitz

Marlies Cassuhn Blrgermeister der Stadt Wolmirstedt

Bettina Roggisch Birgermeisterin der Gemeinde
Loitsche-Heinrichsberg

Hans Hirche Birgermeister der Gemeinde Westheide

Eckhard Liebrecht bis 10.Oktober.2021 Birgermeister der Gemeinde Colbitz

Ralf Ganzer ab 11.0Oktober 2021 Blrgermeister der Gemeinde Colbitz



Anlage |
Seite 9

Anhang

E. Weitere Angaben

Im April des Jahres 2021 wurde die seniorengerechte Wohnanlage mit 10 Wohneinheiten in
Zielitz, Am Muhlenberg 9, fertiggestellt. Vom Darlehen in Gesamthéhe von TEUR 650,0,
welches bereits im Geschaftsjahr 2020 mit einem Zinssatz in Héhe von 0,95 % aufgenommen
wurde, erfolgte im Geschaftsjahr 2021 die Restabforderung Uber TEUR 360,0. Die
Gesamtkosten der MaRnahme betrugen TEUR 776,1 wovon TEUR 241,9 fir das Jahr 2021
verbucht wurden.

Die Finanzierung fur diesen Neubau erfolgte Uber die GLS Genossenschaftsbank. Im Rahmen
dieses Vertrages war die Aufnahme einer Mitgliedschaft gebunden. Unter der Bilanzposition
.Beteiligung GLS-Bank* werden die Genossenschaftsanteile in Hohe von TEUR 15,0 gefiihrt.

Gewinnverwendung

Das Geschaftsjahr schliel3t mit einem Jahresuberschuss in Hohe von EUR 178.445,52. Wir
empfehlen der Gesellschafterversammlung, den Bilanzgewinn auf neue Rechnung
vorzutragen.

Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine flihrt mit seinem Ausbruch am 24. Februar 2022 zu
wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit
entsprechenden Folgen fiir Deutschland. Diese Folgen kénnen sich auch schon kurzfristig ne-
gativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH in
Gestalt von Mietausféllen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalméarkten (Kreditversorgung
durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen fur Energietrédger, der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen
niederschlagen.

Angaben zum tatsachlichen Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht verlasslich moglich.

Weitere Vorgange, die Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben

oder fur den Fortbestand der Gesellschaft von Bedeutung sind, sind nach dem Schluss des
Geschaftsjahres 2021 nicht eingetreten.

Zielitz, den 20. Juni 2022

Helzel
Geschéftsflhrerin
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LAGEBERICHT
der Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH
fiir das Geschaftsjahr 2021

A. Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft mit Sitz in Zielitz ist im Handelsregister beim Amtsgericht Stendal unter der
Nummer HRB 107590 eingetragen.

Die gesellschaftlichen Verhaltnisse der Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH sind in dem unter
dem Datum 29. April 1994 der Umwandlungserklarung notariell beglaubigten Gesellschafts-
vertrag, eingetragen am 28.07.1994, geregelt. Der Gesellschaftsvertrag wurde zuletzt durch
Beschluss der Gesellschafterversammlung am 6. Oktober 2014 neu gefasst und am
10. Oktober 2014 in das Handelsregister eingetragen.

Der Zweck des Unternehmens ist die Bereitstellung von Wohnraum fir breite
Bevolkerungsschichten zu wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen.

Die Gesellschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen errichten, erwerben,
bewirtschaften und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben bernehmen.
Hierzu gehéren  soziale, wirtschaftiche und  kulturelle  Einrichtungen  sowie
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fiir Gewerbetreibende und
Dienstleistungen.

Die Gesellschaft ist berechtigt Zweigniederlassungen zu errichten, andere Unternehmen zu

erwerben oder sich an solchen zu beteiligen. Sie darf auch sonstige Geschafte betreiben,
sofern diese dem mittelbaren oder unmittelbaren Gesellschaftszweck dienlich sind.

B. Wirtschaftsbericht *

1. Rahmenbedingungen/Gesamtwirtschaftliche und voraussichtliche Entwicklung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2021 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 2,7 % hoéher als im Jahr 2020. Die konjunkturelle
Entwicklung wurde auch im Jahr 2021 stark gepragt vom Corona-Infektionsgeschehen und den
damit einhergehenden Schutzmaflinahmen. Trotz der andauernden Pandemiesituation und
zunehmender Liefer- und Materialengpasse konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem
Einbruch im Vorjahr erholen, wenngleich die Wirtschaftsleistung das Vorkrisenniveau noch nicht
wieder erreicht hat. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor Beginn der Corona-Pandemie,
war das BIP 2021 noch um 2,0 % niedriger.

Die preisbereinigte Bruttowertschopfung stieg im verarbeitenden Gewerbe deutlich um 4,4 %
gegeniiber dem Vorjahr. Auch die meisten Dienstleistungsbereiche verzeichneten gegentber
2020 merkliche Zuwéachse. So nahm die Wirtschaftsleistung der Unternehmensdienstleister, zu
denen Forschung und Entwicklung, Rechts- und Steuerberater sowie Ingenieurbiiros zahlen,
um 5,4 % zu. Im zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe fiel
das Wirtschaftswachstum aufgrund der anhaltenden pandemiebedingten Einschrankungen mit
einem Plus von 3,0 % etwas verhaltener aus. Lediglich im Baugewerbe, in dem die Corona-
Pandemie im Jahr 2020 keine sichtbaren Spuren hinterlassen hatte, ging die
Wirtschaftsleistung 2021 gegenuber 2020 leicht um 0,4 % zurtick.

*Informationen erfolgten durch den Verband der Wohnungswirtschaft Sachsen-Anhalt e.V. Telegramm 03/2022
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Die preisbereinigten privaten Konsumausgaben stabilisierten sich 2021 auf dem niedrigen
Niveau des Vorjahres und sind damit noch weit von ihrem Vorkrisenniveau entfernt. Die
Konsumausgaben des Staates waren auch im Jahr 2021 eine Wachstumsstitze der deutschen
Wirtschaft. Sie stiegen trotz des bereits hohen Vorjahresniveaus im zweiten Jahr der Corona-
Pandemie preisbereinigt um weitere 3,4 %. Der Staat gab vor allem mehr Geld aus, um die im
Frihjahr 2021 flachendeckend eingefiihrten kostenlosen Antigen-Schnelltests und die Corona-
Impfstoffe zu beschaffen sowie Test- und Impfzentren zu betreiben.

Der AuRenhandel erholte sich 2021 von den starken Rlckgangen im Vorjahr. Deutschland
exportierte preisbereinigt 9,4 % mehr Waren und Dienstleistungen ins Ausland als 2020. Die
Importe legten gleichzeitig um preisbereinigt 8,6 % zu. Damit lag der AuRenhandel
Deutschlands 2021 nur noch leicht unter dem Niveau des Jahres 2019.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahresdurchschnitt 2021 von 44,9 Millionen Erwerbstatigen
mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren etwa genauso viele Erwerbstatige wie im
Vorjahr. Allerdings arbeiteten viele Erwerbstatige nun in anderen Wirtschaftsbereichen oder
anderen Beschaftigungsverhaltnissen als zuvor. Die Zahl geringfigig Beschaftigter und
Selbststandiger nahm 2021 weiter ab, wahrend mehr Erwerbstatige sozialversicherungspflichtig
beschaftigt waren.

Die staatlichen Haushalte beendeten das Jahr 2021 nach vorlaufigen Berechnungen mit einem
Finanzierungsdefizit von 153,9 Milliarden Euro. Das war noch etwas mehr als im Jahr 2020 mit
145,2 Milliarden Euro und das zweithdchste Defizit seit der deutschen Vereinigung.

Die deutsche Bauwirtschaft erweist sich gegeniber den wirtschaftlichen Ausschlagen der
Corona-Pandemie als weitgehend resistent und bleibt auf Wachstumskurs. Die Nachfrage
insbesondere nach Wohnraum bleibt ungebrochen, obwohl die Preise fir Bauleistungen nach
oben schielRen. Der Preisanstieg trug mafigeblich dazu bei, dass das nominale Bauvolumen
nach Berechnungen des Deutschen Instituts fir Wirtschaftsforschung (DIW Berlin) im
abgelaufenen Jahr um rund zehn Prozent auf einen historischen Hochstwert von 488 Milliarden
Euro kletterte, was einem Anteil von knapp 15 Prozent des Bruttoinlandsprodukts (BIP)
entspricht. In diesem Jahr wird die Bauleistung voraussichtlich um weitere fast 13 Prozent und
im kommenden Jahr um gut sechs Prozent zulegen. Preisbereinigt bleibt fir 2022 und 2023
immer noch ein Zuwachs von jeweils rund drei Prozent. Die besonderen Kapazitatsengpasse
und der hohe Nachfragedruck machen die Bauwirtschaft aber auch zu einem Treiber der
Inflation.

Der Wunsch nach den eigenen vier Wéanden bleibt trotz steigender Produzentenpreise
ungebrochen: Dank geringer Zinsen fir Baufinanzierungen und der in der konsumarmen
Corona-Zeit gestiegenen Ersparnisse durften viele Haushalte ins Eigenheim investieren. In
diesem Jahr wird wohl wieder mehr gebaut und verstarkt die Modernisierung bestehender
Immobilien in Angriff genommen.

Der Wohnungsneubau dirfte mit Blick auf die Umsatze auch im laufenden und im kommenden
Jahr florieren. Nach einem Plus von gut zehn Prozent im abgelaufenen Jahr wird sich der
nominale Zuwachs in diesem Jahr voraussichtlich auf dieselbe GréRenordnung belaufen. Da
allerdings die Preissteigerungen in ahnlicher GroRRenordnung liegen, durfte die reale
Neubauleistung kaum steigen.

Die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland sind nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes (Destatis) im November 2021 um 14,4 % gegenuber
November 2020 gestiegen. Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise gegenuber einem
Vorjahr seit August 1970 (+17,0 % gegenuber August 1969). Auf den Anstieg der Baupreise
wirkten sich neben dem Basiseffekt durch die befristete Mehrwertsteuersenkung im 2. Halbjahr
2020 zusatzlich die stark gestiegenen Materialpreise aus. Ohne die Mehrwertsteuersenkung
hatte der Preisanstieg rein rechnerisch immer noch 11,6 % betragen.
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Seit dem 24. Februar 2022 fihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird
dies aller Voraussicht nach zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in
der Gesellschaft fuhren. Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die
Immobilienbranche kdénnen noch nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Be-
eintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie
geringeren Investitionen und Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in Folge des
Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzufolge un-
ter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, u. a. mit an-
gemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Daten und Fakten des Landes Sachsen-Anhalt

Wie das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt mitteilte, ging das Bruttoinlandsprodukt, der
Wert aller hergestellten Waren und Dienstleistungen im 1. Halbjahr 2021 preisbereinigt um 0,1
% gegenuber dem  Vorjahreszeitraum, =zurick. Die Veranderungsraten des
Bruttoinlandsproduktes der Bundeslander reichten von -0,4 % bis +5,5 %. Insbesondere jene
Bundeslander, die im 1. Halbjahr 2020 besonders gro3e Rickgange hatten, verzeichneten
hohe Wachstumsraten bei der Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes.

Die pandemiebedingten MalRnahmen belasten zahlreiche Unternehmen auch bei uns schwer.
Dennoch ist die Wirtschaft in Sachsen-Anhalt aufgrund der Corona-Pandemie weniger stark
eingebrochen als in anderen Bundesldndern. Wahrend einige Branchen wie die
Tourismuswirtschaft, das Gastgewerbe oder der Dienstleistungssektor stark unter der Krise
gelitten haben, gab es in anderen Bereichen sogar Zuwachse.

Die Preise fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude haben sich im November
2021 um 15,5 % zum Vorjahresmonat erhoht. Der Indexstand betrug 133,3 (Basis: 2015 = 100).
Damit stieg der Index auf einen Stand, der seit Einfihrung der Messung im Jahr 1991 noch nie
erreicht wurde. Im Vergleich zum Vorberichtszeitraum (August 2021) erhohte sich der Index um
1,5 %.

Von Januar bis Juni 2021 wurden in Sachsen-Anhalt 2.795 zum Bau freigegebene
Hochbauvorhaben im Wohn- und Nichtwohnbau registriert. Das waren 557 Bauvorhaben mehr
als in den ersten 6 Monaten des Vorjahres, so das Statistische Landesamt. Die Zahl umfasst
sowohl Baugenehmigungen als auch Falle aus dem Genehmigungsfreistellungsverfahren.

Ungefahr jedes 9. genehmigte neue Wohngebaude wird aus Fertigteilen entstehen. Bei den
Nichtwohngebauden ist es fast jedes 3. Gebaude.

Im Jahresdurchschnitt 2021 stieg die Zahl der Erwerbstatigen mit Arbeitsort Sachsen-Anhalt
geringfigig von 992,4 Tsd. auf 992,5 Tsd. Personen. Damit blieb sie gegeniber dem Vorjahr
nahezu unverandert (0,0 %).

Ende Juni 2021 zahlte Sachsen-Anhalt 2.172.579 Einwohnerinnen und Einwohner, davon
waren 1.103.876 weiblichen und 1.068.703 méannlichen Geschlechts. Wie das Statistische
Landesamt mitteilt, verringerte sich die Einwohnerzahl Sachsen-Anhalts im 1. Halbjahr 2021 um
8.105 Personen.

Alle kreisfreien Stadte und Landkreise verbuchten Bevolkerungsriickgange. Die kreisfreie Stadt
Halle (Saale), die Landeshauptstadt Magdeburg sowie die Landkreise Bérde, Jerichower Land
und Saalekreis verzeichneten mit jeweils 0,2 % die geringsten Riickgange.

Das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt ermittelte im Januar 2022 einen Anstieg der
Verbraucherpreise gegentiber dem Vorjahresmonat um 5,4 %. Im Vergleich zum Dezember
2021 stieg der Verbraucherpreisindex um 0,2 % auf einen Wert von 111,6 (2015 = 100).

Wie in den vergangenen Monaten trieben die erneut gestiegenen Preise fur Strom, Gas und
andere Brennstoffe (+22,6 %) die Kosten fir die Abteilung Wohnung, Wasser, Strom, Gas und
andere Brennstoffe in die Hoéhe. Hier wurden im Jahresschnitt starke Anstiege bei den Gitern
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Heizdl, einschliellich Umlage (+37,8 %), Gas, einschliel3lich Umlage (+29,4 %) und Strom
(+13,6 %), aber auch bei Fernwarme (+14,2 %) gemessen.

Die aktuelle Entwicklung der Bau- und Energiepreise ist Anlass zur groen Sorge. Schon seit
mehr als 2 Jahren verteuern steigende Baupreise nicht nur den Neubau, sondern auch die
Sanierung des vorhandenen Wohnungsbestandes. Die von vielen Energieversorgern
angekiindigte drastische Erhéhung der Strom- und Gaspreise verteuert die Wohnkosten in
einem bisher nicht bekannten Ausmalf.

Auch in den nachsten Jahren ist ein groRer Teil der Bevolkerung in Mitteldeutschland darauf
angewiesen, dass ihre Wohnkosten im Rahmen einer Kostenerstattung durch die Kommunen
Ubernommen werden. ,Die zugrunde liegenden Angemessenheitskriterien wurden allerdings
nicht ausreichend fortgeschrieben. Fir Bedlrftige ist es daher immer schwieriger,
angemessenen Wohnraum zu finden. Nach Verbesserungen im Wohngeldbereich misse es
auch zu Erhéhungen im System der Kosten der Unterkunft kommen.

Sachsen-Anhalt hat de facto nur in den beiden Grof3stadten Magdeburg und Halle/Saale einen
stabilen Wohnungsmarkt mit weitestgehend stabiler Bevolkerungsentwicklung, in allen anderen
Regionen des Landes sehen wir Uberalterung und Schrumpfung — und anhaltend steigende
Leerstande. In Sachsen-Anhalt stehen mittlerweile in landlichen Regionen fast 15 Prozent der
Wohnungen leer. Diskussionen um angespannte Wohnungsmarkte entbehren allein schon vor
diesem Hintergrund jeglicher Grundlage. Notwendig ist insgesamt eine Fokussierung auf eine
nachhaltige Entwicklung insbesondere des landlichen Raums und eine Einbindung aller
Akteure. Wir brauchen verlassliche und dauerhafte Fordermittelstrukturen, um die Attraktivitat
der Mittel- und Oberzentren als Wohnstandort zu steigern und dadurch letztlich Gberall
gleichwertige Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten.

Angesichts der bis 2045 angestrebten Klimaneutralitdt des Gebaudesektors und der vor uns
stehenden zweiten Sanierungswelle bedarf es praxisnaher Instrumente fir die
sozialvertragliche Umsetzung energetischer Sanierungen. Zu optimieren sind beispielsweise
Fordermdglichkeiten fiir eine Kombination von energetischen und altersgerechten Sanierungen
sowie fur die Marktentwicklung serieller Sanierungskonzepte. Des Weiteren sollten die
Wohnkosten durch Birokratieabbau gesenkt und die CO2-Preise sozial tragbar und
anreizwirksam ausgestaltet werden. Die Verbande warnen davor, dass durch einseitig
verscharfte Regelungen aus Brissel und Berlin nicht nur die Rentabilitat aller
Wohnungsbauunternehmen aufs Spiel gesetzt, sondern ebenso die Zahlungsfahigkeit der
Mieter massiv Uberfordert wird.

Es ist in Sachsen-Anhalt gute Tradition, dass die organisierten Vermieter der Wohnungs-
wirtschaft gemeinsam mit der Wohnungspolitik Uber die Jahre hinweg sehr gute gemeinsame
Lésungen gefunden haben. Es flhrt kein Weg daran vorbei, die Voraussetzungen flir den
bezahlbaren Wohnungsneubau zu verbessern, denn neuer Wohnraum muss in Stadt und Land
fur alle geschaffen werden. Die Bewaltigung der Folgen des demografischen Wandels durch
Reduzierung des Leerstands und Investitionen in Klimaschutz, Energieeffizienz und
Barrierefreineit missen durch stabile Rahmenbedingungen und eine verbesserte
Fordermittelkulisse auf Bundes- und Landesebene gesichert werden.

Denn mehr als jede andere Branche sind wir auf langfristige, konstante und aufeinander
abgestimmte MalRnahmen von Bund, Land und Kommune angewiesen.

Verbandsgemeinde Elbe-Heide

Wirtschaftlich ist das Gebiet traditionell durch Forst- und Landwirtschaft, Handwerk aber auch
industriell gepragt. Die K + S Kali GmbH ist mit dem Werk in Zielitz der grofdte Arbeitgeber der
Region und beschéaftigt ca.1.800 Arbeitnehmer.

Die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt prognostiziert fir
die Einwohnerentwicklung der Verbandsgemeinde Elbe-Heide einen nochmaligen
Bevolkerungsriickgang um 8,1 % im Zeitraum von 2021 bis 2031.
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Somit wird als eine der grof3ten Herausforderungen fiir die kinftige Entwicklung der Region der
demografische Wandel angesehen. Die Auswirkungen der demografischen Entwicklung
beeinflussen insbesondere den Wohnungsmarkt in den umliegenden Orten. Vor dem
Hintergrund sind weitere Investitionen in den Wohnquartieren zur Qualitatsverbesserung
notwendig. Dazu gehoéren die Weiterentwicklung des altersgerechten Wohnens, die Erhéhung
des attraktiven Wohnens fiir junge Menschen und Familien sowie die weitere Verbesserung der
sozialen Infrastruktur und der Freizeitangebote. Dies wird auch vor dem Hintergrund gesehen,
dass zunehmend das Fehlen von qualifiziertem jungem Nachwuchs ein Entwicklungshandicap
fur den Wirtschaftsstandort darstellen wird.

Mit der Fortschreibung des Integrierten Gemeindlichen Entwicklungskonzeptes der
Verbandsgemeinde und der Weiterfiihrung des Dorfentwicklungskonzeptes der Gemeinde
Zielitz werden weiterhin, unter Federfihrung der Gemeinden, stadtische und soziale
Handlungsbedarfe unter Einbeziehung der Einwohner und der Wohnungsunternehmen geplant
und umgesetzt.

Die Zielitzer Wohnungsgesellschaft als Mitakteur dieser Initiativen macht sich ein dezidiertes
Vorgehen zur langfristigen Modernisierung des Wohnungsbestandes innerhalb der
Verbandsgemeinde zu eigen. Nach der Durchfiihrung umfangreicher Sanierungs- und
Umbaumalnahmen in den vergangenen Jahren wurde im Geschéftsjahr 2021 die erste
Neubaumalinahme abgeschossen.

2. Geschaftsverlauf

Die wesentlichen Grofen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist
2021 2021 2020
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose Mieten 1.435,7 1.444,0 1.400,3
Instandhaltungsaufwendungen 225,0 204,7 196,1
Zinsaufwendungen 97,5 97,3 115,1
Jahreslberschuss 215,7 178,5 2,1

Die Abweichung zum geplanten Jahresliberschuss fir das Geschéftsjahr 2021 wird mafgeblich
durch die Vornahme einer auferplanmafligen Abschreibung in Héhe von TEUR 100,0
beeinflusst.

2.1 Bewirtschaftung von Mietobjekten

Im Geschaftsjahr 2021 wurde der seniorengerechte Neubau ,Am Mduhlenberg 9“ in Zielitz
fertiggestellt. Dadurch erhoht sich der Wohnungsbestand zum 31.12.2021 auf 432 Wohnungen
mit 24.977,4 Quadratmeter Wohnflache.

Der Historie bedingt befinden sich auf unseren Grundstlicken noch Pachtgaragen, welche
immer haufiger von den Pachtern aufgegeben werden. Diese Garagen wurden von der
Gesellschaft Gbernommen und werden kinftig im Rahmen der Vermietung an unsere
Bestandsmieter vermietet. Durch die Ubernahme einer Garage hat sich der Bestand von 22 auf
23 erhoht.
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Bestand
2021 Vorjahr
Hauser 28 27
Wohnungen 432 422
Garagen 23 22

2.2. Umsatz und Nachfrageentwicklung/Vermietungssituation

Die Mieterfluktuation hat sich im Geschaftsjahr 2021 mit 10,65 % gegentber dem Vorjahr um
0,93 Prozentpunkte erhoht. Hier lag der Prozentsatz bei 9,72 %. Anzumerken ware weiterhin,
dass 4 Kindigungen (VJ 3) mit Umzigen im eigenen Bestand verbunden waren. Die
tatsachliche Fluktuation hat somit nur 9,72 % betragen.

31.12.2021 31.12.2020
Kundigungen 46 41
Neuvermietungen 35 43
Zunahme/Abnahme Leerstand 11 -2
Leerstand nach Einheiten 100 89
Leerstand nach % 23,15% 21,09%

Zum Ende des Jahres 2021 hat sich der Leerstand um 11 Wohnungen und somit 2,06 %
erhoht. Anzumerken ware, dass sich diese sprungartige Erhéhung des Leerstandes erst im
vierten Quartal vollzogen hat.

Die Mieteinnahmen und Einnahmen aus Garagenpacht beliefen sich im Geschéaftsjahr auf
1.444,0 TEUR (Vorjahr 1.400,3 TEUR), was somit einer Erhéhung gegenliber dem Jahr 2020
um 43,7 TEUR entspricht.

Bei Neuvermietung und Modernisierung wurden alle Spielrdume fir Mietanpassungen
ausgeschopft. Dieser Sachverhalt zeigt sich auch bei einem Vergleich der Mieteinnahmen je
Quadratmeter Wohnflache. Bezogen auf die ausgewiesene Sollmiete ergibt sich ein Betrag von
4,82 EUR je Quadratmeter Wohnflache (Vorjahr 4,78 EUR je Quadratmeter Wohnflache).

Die Erlésschmalerungen aus Sollmieten und nicht umlegbaren Betriebskosten stellen sich wie
folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR

Erlésschmalerungen 285.621,03 279.489,65
Minderungen und 175,20 947,20
Mietnachlass
Nicht umlegbare 66.218,22 69.396,29
Betriebskosten
Pauschale Wertberichtigung 74.800,00 68.000,00
der unfertigen Leistungen

2.3 Entwicklung des Mietriickstandes

Die Gesamtsumme der Mietforderungen wird mit 11.902,30 EUR ausgewiesen und ergibt
folgende Zusammensetzung:
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31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR
bestehende Mietvertrage 5.019,90 13.704,68
ehem. Mietvertrage 6.882,40 4.016,14
Gesamtsumme 11.902,30 17.720,82

Im Geschéaftsjahr 2021 wurden mit 3.904,33 EUR (VJ: 5.630,45 EUR) etwas geringere
Forderungen wegen Uneinbringlichkeit abgeschrieben.

Weiterhin konnten im Jahr 2021 Einnahmen in Hohe von EUR 6.389,21 (VJ 2.272,21 EUR) auf
im Vorjahr abgeschriebene Mietforderungen verbucht werden. Des Weiteren wurden
Ruckerstattungen in Héhe von EUR 157,10 (VJ 6.687,30 EUR) fiir Kosten, welche im Rahmen
von Miet- und Raumungsklagen entstanden sind, vereinnahmt.

2.4 Investitionen

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2021 insgesamt 445,1 TEUR in Ihre Besténde investiert.
Davon entfallen auf:

2021 2020

TEUR TEUR

Instandhaltung und Modernisierung 203,2 196,1
Anlagen im Bau fur Neubau "Am Muhlenberg 9" 2419 534,2
Gesamt 4451 730,3

Im Geschaftsjahr 2021 wurden nochmals 241,9 TEUR in den Neubau unserer
seniorengerechten Wohnanlage in Zielitz investiert. Die Malnahme wurde abgeschlossen und
insgesamt Baukosten in Héhe von 776,1 TEUR in die Anschaffungs- und Herstellungskosten
verbucht.

Die Aufwendungen fur die Instandhaltung und Modernisierung betrugen 8,13 EUR/m?
Nutzflache (Vorjahr 8,04 EUR/m?). Im Rahmen der Hausmeistertatigkeit unseres hausinternen
Handwerkers wurden Instandhaltungsleistungen in Héhe von 23,1 TEUR erbracht. Dies
entspricht 0,93 EUR/m2. Die Instandhaltungsleistungen betragen somit 9,06 EUR/m2. Mit den
Ausgaben fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen in Hohe von 241,9 TEUR betragen die
Kosten insgesamt 468,3 TEUR und somit 18,75 EUR/m?2.

2.5 Finanzierungen und Sicherheiten

Im Geschaftsjahr 2021 wurden planmafige Tilgungsleistungen in H6he von 443.590,72 EUR
(VJ 434.919,13 EUR) erbracht. Von dem im Geschaftsjahr 2020 aufgenommenen
Finanzierungskredit in Hohe von 650,0 TEUR fiir die Baumallinahme Neubau ,Am Muhlenberg
9“ mit einem Zinssatz von 0,95°% wurde nunmehr der Restbetrag der Kreditlinie in Héhe von
360,0 TEUR abgefordert.

Unter der Position andere Kreditgeber wurden im Geschéaftsjahr 2021 weitere 2,6 TEUR fur
noch nicht geforderte Zinsleistungen vom WWAZ aus dem Verrentungsbescheid fir
Herstellungsbeitrage, aufgenommen. Insgesamt steht hier nunmehr ein Betrag in Héhe von
11,8 TEUR zu Buche.
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31.12.2021 | 31.12.2020
TEUR TEUR
Kreditverbindlichkeiten gesamt 6.330,7 6.411,1
- dav. gegenuber Kreditinstituten 4.361,9 4.254.,8
- dav. gegenulber anderen Kreditgebern 1.968,8 2.156,3
darin enthaltene Altschulden 911,4 1.026,1

Von den aufgefihrten Krediten gegentiber Kreditinstituten sind 430,9 TEUR Uber Blrgschaften
und 3.990,5 TEUR uber Grundpfandrechte, die auf diversen Grundstlicken der Gesellschaft
lasten, besichert.

Von den aufgeflhrten Krediten gegeniber anderen Kreditgebern sind 60,0 TEUR Uber
Grundpfandrechte abgesichert.

Fir das Darlehen zur Finanzierung des Neubauvorhabens ,Am Mihlenberg 9“ wurde bei der
KfW ein Tilgungszuschuss Uber 30 % der Finanzierungssumme (130,0 TEUR) beantragt.
Diesem Antrag wurde am 31.Januar 2022 stattgegeben.

2.6 Wesentliche sonstige Vorgange des Geschiftsjahres

Nachdem es uns bereits im Geschéftsjahr 2020 nach langfristigen Bemihungen gelungen ist,
den Grundsticksverkauf fur eine Teilflache in der Dorfstrale 20 in Schricke in der Grof3e von
1.758 Quadratmetern abzuschlieRen, erfolgte am 31.08.2021 die Kaufpreiszahlung in Héhe von
5,3 TEUR.

Ab April 2021 konnte der Neubau der seniorengerechten Wohnanlage mit 10 Wohneinheiten
nach Fertigstellung vermietet werden. Der Mietvertrag mit der HUMANAS Pflege GmbH wurde
Uber 25 Jahre abgeschlossen, so dass die Refinanzierung der Finanzierung abgesichert ist.

Am 05. Mai 2021 haben wir tUber ein Notariat fur das Grundstiick 2/60 mit 619 Quadratmetern in
der Dorfstrafle 20 in Schricke, welches mitten in unserem Grundstiick 308 liegt und von einer
kleinen Teilflache des Gebaudes uberbaut wurde, beim Grundbuchamt Haldensleben einen
Antrag zum Aufgebot zur Grundsticksaneignung gestellt. Das Verfahren hat sich Gber mehrere
Monate hingezogen und wurde mit Beschuss 241l 9/21 des Amtsgerichtes am 04.01.2022
abgeschlossen. Die Aneignung der Grundstiicksfliche wird im Jahresabschluss 2022
Beriicksichtigung finden.

Im Rahmen der verfligbaren Erlése und Einzahlungen wurden die Auszahlungen und Ausgaben
regelmaflig Uberwacht und gesteuert, die notwendige Zahlungsbereitschaft war jederzeit
gesichert. Im Wirtschaftsjahr 2021 waren die wirtschaftlichen und finanziellen Verhaltnisse der
Gesellschaft stets geordnet.

Weitere wesentliche Vorgange, die fur die Entwicklung der Gesellschaft entscheidend sind,
waren im laufenden Geschaftsjahr nicht zu verzeichnen.
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3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage
3.1 Ertragslage

Der im Geschéftsjahr erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
zusammen:

2021 2020 Verande-
rungen

TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 1.627,6 93,0 1.618,1 97,7 9,5
Andere Umsatzerlése und
Ertrage 38,3 2,2 67,5 4.1 -29,2
Bestandsveranderungen 83,9 4,8 -28,6 -1,7 112,5

1.749,8 100,0 1.657,0 100,0 92,8

Betriebskosten und
Grundsteuer -618,3 -35,3 -531,4 -32,1 86,9
Instandhaltungsaufwand -203,3 -11,6 -196,1 -11,8 7,2
Personalaufwendungen -201,2 -11,5 -192,4 -11,6 8,8
Abschreibungen -362,2 -20,7 -528,7 -31,9 -166,5
Zinsaufwand -97,3 -5,6 -115,1 -6,9 -17,8
Ubrige Aufwendungen -89,2 -5,1 -91,2 -5,5 -2,0

-1.571,5 -89,8 -1.654,9 -99,9 -83,4
Betriebsergebnis 178,3 10,2 2,1 0,1 176,2
Zinsergebnis 0,1 0,0 0,1
Jahresergebnis 178,4 2,1 176,3

Die Ertragslage der Gesellschaft weist auch fiir dieses Geschaftsjahr einen Jahresiiberschuss
aus, welcher mit 178,4 TEUR angegeben wird. Gegenliber dem Vorjahr hat sich das Ergebnis,
obwohl im Geschéftsjahr ebenfalls auRerplanmaRige Abschreibungen in Héhe von 100,0 TEUR
vorgenommen wurden, um 176,3 TEUR erhoht. (VJ Jahrestiberschuss: 2,1 TEUR)

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung haben sich gegeniiber dem Vorjahr um
9,5 TEUR erhdht.

Gegenuber dem Vorjahr werden um 29,2 TEUR geringere andere Umsatzerldése ausgewiesen.
Die Hauptursache fir diese Veranderung beruht auf der Tatsache, dass um 6,0 TEUR
geringere Auflésungen von Rulckstellungen vorgenommen wurden. Ferner verminderten sich
um 19,6 TEUR die Einnahmen aus Versicherungsentschadigungen.

Die Betriebskosten haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 86,9 TEUR erhoht. Als Hauptfaktor
ware hier die Position Heizkosten zu benennen.

Die Instandhaltungskosten erhéhten sich gegentiber dem Vorjahr um 7,2 TEUR.

Auf Grund einer Lohnerhdhung fir die Mitarbeiter werden um 8,8 TEUR hdhere Lohnkosten
ausgewiesen.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden leerstandsbedingt nochmals aulRerplanmafige Abschreibungen
auf Grund dauerhafter Ertragsminderung in Héhe von 100,0 TEUR (VJ 271,0 TEUR) fur die
Liegenschaft Friedensring 15 — 17 in der Gemeinde Zielitz vorgenommen.

Die Aufwendungen flr Zinszahlungen verringerten sich auf Grund der fortlaufenden Annuitat
um 17,8 TEUR. Die Ubrigen Aufwendungen reduzierten sich um 1,5 TEUR.
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3.2 Vermdgenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur der
Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestelit.

31. Dezember Verande-
2021 2020 rungen
TEUR % TEUR % TEUR
Aktiva
Mittel- und langfristiger
Bereich
Sachanlagen und
immaterielle
Vermdgensgegenstande 10.747,6 94,7 10.871,6 95,0 -124,0
Finanzanlagen 15,0 0,1 15,0 0,1 0,0
Ford. Grundstlicksverkauf 0,0 0,0 0,4 0,0 -0,4
Andere Rechnungs-
abgrenzungsposten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
10.762,6 94,8 10.887,0 95,1 -124,4
Kurzfristiger Bereich
Unfertige Leistungen 8,3 0,1 0,0 0,0 8,3
Ubriges Vorratsvermégen 8,5 0,1 6,3 0,1 2,2
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 20,4 0,2 71,0 0,6 -50,6
Liquide Mittel 556,3 4,8 479,2 4,2 771
Andere Rechnungs-
abgrenzungsposten 2,3 0,0 2,3 0,0 0,0
595,8 52 7 5588 4,9 37,0
Bilanzvolumen 11.358,4 100,0 11.445,8 100,0 -87,4
Passiva
Mittel- und langfristiger
Bereich
Eigenkapital 4.172,8 36,8 3.994,4 34,9 178,4
Sonderposten fiir
Investitionszuschuss 654,6 5,8 666,5 5,8 -11,9
Fremdkapital 6.330,7 55,7 6.411,1 56,0 -80,4
Pensionsrickstellungen
sowie Rulckstellungen fir
Archivierungskosten 35,5 0,3 37,2 0,3 1,7
Andere Rechnungs-
abgrenzungsposten 4,2 0,0 4.7 0,1 -0,5
11.197,8 98,6 11.113,9 97,1 83,9
Kurzfristiger Bereich
Rickstellungen 15,1 0,1 26,8 0,2 -11,7
Verbindlichkeiten 136,9 1,2 294.,9 2,6 -158,0
Andere Rechnungs-
abgrenzungsposten 8,6 0,1 10,2 0,1 -1,6
160,6 1,4 331,9 2,9 -171,3

Bilanzvolumen 11.358,4 100,0 11.445,8 100,0 -87,4
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Die Vermdgenslage hat sich um 87,4 TEUR gemindert.

Das Anlagevermdgen (94,7%) minderte sich um 124,0 TEUR. Hier standen den Investitionen in
den Bestand in H6he von 244,6 TEUR, Abschreibungen in Hohe von 362,2 TEUR davon 100,0
TEUR fir auRerplanmafRige Abschreibungen, gegenuber.

Im Geschéftsjahr erhéhten sich das Ubrige Vorratsvermoégen um 2,2 TEUR und die liquiden
Mittel um 77,1 TEUR. Gegenlaufig wirkt sich die Minderung der Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstande um 50,6 TEUR aus. Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
werden ohne Veranderung ausgewiesen.

Auf der Passivseite erhéht sich das Eigenkapital um 178,4 TEUR. Hier spiegelt sich der im
Geschaftsjahr 2021 erwirtschaftete Bilanzgewinn wider. Das langfristige Fremdkapital mindert
sich trotz der Abforderung des Restbetrages aus der Neukreditaufnahme des Jahres 2020 in
Hohe von 360,0 TEUR um 80,4 TEUR, was ursachlich auf die laufenden Tilgungsleistungen
zurlckzufihren ist. Weiterhin mindern sich der Investitionszuschuss um 11,9 TEUR, die
Ruckstellungen um 13,4 TEUR sowie die der Rechnungsabgrenzungsposten um 1,6 TEUR.
Weiterhin vermindern sich die Verbindlichkeiten um 158,0 TEUR.

Die Eigenkapitalquote bezogen auf die Bilanzsumme betragt 35,1 %. (VJ: 33,5 %).
Die planmaRigen Darlehenstilgungen fir Objektfinanzierungsmittel der Folgejahre wurden
branchenlblich nicht als kurz- oder mittelfristige Verbindlichkeiten eingeordnet, weil sie aus

planmafigen Liquiditatszuflissen der entsprechenden Geschéaftsjahre aufgebracht werden.

In vorgenannter Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:

31.12.2021 | 31.12.2020
TEUR TEUR
Bilanzsumme It. Jahresabschluss 11.892,7 11.904,5
./. Unfertige Leistungen -534,3 -458,7
Bilanzvolumen It. Vermdgenslage 11.358,40 11.445,80
Veranderungen zum Vorjahr -0,8%
Das Sachanlagevermoégen entwickelte sich 2021 wie folgt:
TEUR TEUR
Investitionen / Zugange
Betriebs- und Geschaftsausstattung 2,7
Anlagen im Bau Neubau "Am Miuhlenberg 9" 241,9 2446
Abgédnge / Abschreibungen
Buchwertabgange bei Verkauf -5,3
Buchwertabgénge Immaterielle VG und BGA -1,1
planmalige Abschreibung -262,2
aullerplanmafige Abschreibung Wohnbauten -100,0 -368,6
-124,0
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Gegenuberstellung kurzfristiger Vermdgens- und Schuldteile:

31. Dezember Verande-
2021 2020 rungen
TEUR TEUR TEUR
Liquiditat 1. Grades
Liquide Mittel 556,3 479,2
Verdanderungen des Bestandes an liquiden 77,1
Mitteln
Liquiditat 2. Grades
Kurzfristige Forderungen zuzlglich
Rechnungsabgrenzungsposten 22,7 73,3 -50,6

Kurzfristiges Fremdkapital
Ruickstellungen -15,1 -26,8 11,7
Ubrige Verbindlichkeiten zuziiglich

Rechnungsabgrenzungsposten -145,5 -243,8 98,3
Uber-/Unterdeckung | 418,4 281,9
Veranderung des Nettogeldvermogens 136,5
Liquiditat 3. Grades
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 551,1 465,0 86,1
Erhaltene Anzahlungen -534,3 -520,0 -14,3
Uberdeckung I 435,2 226,9
Veranderung des Nettoumlaufvermogens 208,3

Die Liquiditat des Unternehmens war jederzeit gewahrleistet. In der vorgenannten
Liquiditatsrechnung wurden die Veranderungen des Netto-Geldvermégens und seiner
Komponenten wahrend des Geschaftsjahres aufgezeigt. Sie wurde um die Liquiditatsstufe
zweiten Grades durch Einbeziehung der unfertigen Leistungen und anderen Vorrate (abziglich
der erhaltenen Anzahlungen) erweitert.

Zum Ende des Geschéftsjahres ergibt sich eine Liquiditat ersten Grades in H6he von TEUR
556,3 und eine Liquiditdt zweiten Grades in Hohe von TEUR 418,4. Unter Einbeziehung der
unfertigen Leistungen und Vorrate abziglich der erhaltenen Anzahlungen ergibt sich eine
Uberdeckung von TEUR 435,2.

Die Vermoégenslage der Gesellschaft ist geordnet.

3.3 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagementes wird vorrangig darauf geachtet, samtliche
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie gegenlber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kdénnen. Daruber hinaus gilt es, die
Zahlungsstrome so zu (gestalten, dass Eigenmittel fur die Modernisierung des
Wohnungsbestandes und kiinftig auch fir Neuinvestitionen zur Verfiigung stehen, ohne dass
dadurch die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.
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Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in der Euro-Wahrung, so dass
Wahrungsrisiken nicht bestehen. Swap, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in
Anspruch genommen. Bei den fiir die Finanzierung des Anlagevermdgens herangezogenen
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlieRlich um langfristige Annuitédtendarlehen.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fir die Darlehen bezogen auf die Sollmiete betrug im
abgelaufenen Geschéftsjahr 6,73 % nach 8,2 % im Vorjahr.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der geflossenen
Finanzmittel transparent:

2021 2020

Laufende Geschaftstatigkeit TEUR TEUR

Jahresergebnis 178,4 2,1

Abschreibung/Zuschreibung auf Gegenstande des 362,2 528,7

Anlagevermogens

Zu-/Abnahme der langfristigen Ruckstellungen -1,7 -1,6

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage 2,5 2,0

Zinsaufwendungen 97,3 115,1

Zinsertrag -0,1 0,0

Veranderungen

sonstige Aktiva 31,3 -32,1
sonstige Passiva -176,9 135,0

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 493,0 749,2
Finanzierungstatigkeit

Planmafige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -443,6 -434,9
Cashflow nach planmaBiger Tilgung

Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 360,0 290,0

aulRerplanmalige Tilgungen 0,0 0,0

gezahlte Darlehenszinsen -93,1 -110,6
Cashflow aus Finanzierungtatigkeit -176,7 -255,5
Investitionstatigkeit

Auszahlungen fur Investitionen in die

Immateriellen Vermdgensgegenstande 0,0 0,0

Auszahlungen fur Investitionen in das

Sachanlagevermogen -244.,6 -542,0

Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen

Vermdgensgegenstanden/Sachanlagevermdgen 5,3 0,0

Finanzanlagen 0,0 -15,0

Erhaltene Zinsen 0,1 0,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -239,2 -557,0
Veranderung des Finanzmittelbestandes 77,1 -63,3
Stand 31. Dezember 556,3 479,2

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im Berichtsjahr
nicht aus, die planmafigen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 443,6
zu bedienen.

Durch den regelmaRigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Gesellschaft auch kinftig gesichert
bleiben.
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4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich
zu den Vorjahren wie folgt dar:

Eigenkapitalquote (Hohe des Eigenkapitals am Gesamtkapital):

2017 2018 2019 2020 2021
29,0 % 31,0 % 33,4 % 33,5 % 35,1 %
Die Rentabilitat des
- Eigenkapitals (Jahresverlust / Jahresgewinn / Eigenkapital) betragt in:
2017 2018 2019 2020 2021
49 % 7.3% 42 % 0,1% 43 %
- Gesamtkapitals (Jahresergebnis zzgl. FK-Zinsen / Gesamtkapital)
2017 2018 2019 2020 2021
28 % 3.5% 2,6 % 1,0 % 2,3%
Entwicklung des Cash-Flow aus laufender Geschéaftstatigkeit in TEUR:
2017 2018 2019 2020 2021
331,6 660,5 383,5 749,2 493,0
Die Anlagenintensitat (Anlagevermdgen/Bilanzsumme) betragt:
2017 2018 2019 2020 2021
90,5 % 89,6 % 90,9 % 91,4 % 90,5 %
Der Anlagendeckungsgrad (ADG) betragt:
2017 2018 2019 2020 2021
0,97 0,97 0,98 0,96 0,97

Der durchschnittliche Buchwert in Euro pro Quadratmeter Wohn- / Gewerbeflache betragt:

2017

2018

2019

2020

2021

407,52

432,69

436,91

415,66

425,35

Die durchschnittliche Verschuldung in Euro (Objektfinanzierungsmittel) pro Quadratmeter

Wohnflache betrug:

2017 2018 2019 2020 2021
268,39 282,79 268,40 262,59 253,45
Zinsaufwand pro Quadratmeter Wohnflache / Monat in Euro:
2017 2018 2019 2020 2021
0,51 0,51 0,50 0,40 0,32
Zinsaufwand in Relation zur Sollmiete WE:
2017 2018 2019 2020 2021
11,5 % 10,41 % 10,7 % 8,2 % 6,73 %
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Ausgewiesen wird der Anteil der Sollmiete, der zur Deckung der Fremdfinanzierungskosten
anfallt.

PlanmaBiger Kapitaldienst (Zins/planmaRige Tilgung ohne Teilentlastung gemaR § 6a AHG)
in Relation zur Nettokaltmiete (Sollmiete abzlglich Erlésschmalerungen):

2017

2018

2019

2020

2021

48,72 %

50,97 %

51,5 %

49,0 %

46,7 %

Der errechnete Anteil zeigt den durch die Fremdfinanzierung ermittelten Zahlungsabfluss im
Verhaltnis zur Sollmiete.

Fremdkapitalkosten (Zinsaufwendungen u.a. Aufwendungen fiir langfristiges FK/Darlehens-

verbindlichkeiten):

2017 2018 2019 2020 2021

23 % 2,18 % 2,27 % 1,80 % 1,53 %
Die Durchschnittssollmiete pro Quadratmeter Wohnflache in Euro im Monat betrug:

2017 2018 2019 2020 2021

4,49 4,94 4,72 4,78 4,81
Erlésschmalerungsquote (Erldsschmalerungen / Solimieten):

2017 2018 2019 2020 2021

24,9% 252 % 20,1 % 20,0 % 19,77 %

Kosten der Instandhaltung / Modernisierung pro Quadratmeter Wohnflache in Euro:

2017

2018

2019

2020

2021

5,84

7,49

8,16

8,80

9,06

(Die Berechnung erfolgte unter Hinzurechnung der Leistungen durch den Hausmeister)

C. Risiko-, Chancen und Prognosebericht

1. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Region steht vor vielerlei demographischen Herausforderungen. Sie zu analysieren und
geeignete MaRnahmen Zu bestimmen ist nicht nur  Gegenstand des
Dorfentwicklungskonzeptes, sondern auch des vorhandenen Risikomanagementes der
Gesellschaft.

Unter Beachtung der Betriebsgrofie ist das Risikomanagement organisatorisch maf3geblich im
Bereich der Geschéaftsfilhrung angesiedelt. Die Uberwachung von Risiken ist eine fortwahrende
Aufgabe. In Kombination mit dem internen Kontrollsystem und dem Controlling kénnen
unternehmensbeeinflussende negative Entwicklungen erfasst, analysiert und ihnen
entgegengewirkt werden.

Auf Basis monatlicher Auswertungen und quartalsweiser Berichte an den Aufsichtsrat und die
Gesellschafter werden Abweichungen der Ertrags- und Vermdgenslage von den Planwerten
identifiziert und analysiert.

Erganzend zum Controllingsystem verfugt die Gesellschaft Uber eine fortlaufende
Liquiditatsiberwachung, welche Grundlage fir alle Entscheidungen und Vorgange im Bereich
Cash-Management bildet und der Sicherstellung dauerhafter Zahlungsfahigkeit dient. Weiterhin
werden regelmaRig langfristig abgestimmte Finanzplanungen erstellt.
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Das Risikomanagement ist so angelegt, dass nicht nur bestandsgefdhrdende Risiken erkannt
werden, sondern auch Abweichungen von einzelnen Planzielen. Ziel ist die mdglichst genaue
und schnelle Information zur Beurteilung der Abweichung im Hinblick auf die
Unternehmensplanung.

Die Zukunft der Gesellschaft wird malfigeblich beeinflusst von der Vermietungs- und
Leerstandsentwicklung. Sie bestimmt nachhaltig die wohnungs- und betriebswirtschaftlichen
Entscheidungen. Auf lange Sicht wird die Anpassung unseres Wohnungsbestandes an die
unterschiedlichen Mieterbedirfnisse an Bedeutung weiter zunehmen. Daher soll der
Wohnungsbestand auch in den nachsten Jahren weiterhin schrittweise sowohl in quantitativer
und qualitativer als auch in energetischer Hinsicht der zu erwartenden Nachfragesituation
angepasst werden. Dieser Prozess ist sehr aufwendig und muss sowohl finanziell als auch
kapazitatsbezogen eingeordnet werden.

Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Im Bereich Finanzierung wurde die Chance aus
dem historisch niedrigen Zinsniveau konsequent genutzt. Somit besteht bereits flr einen hohen
Anteil der Kredite eine langfristige Planungssicherheit bis zur Begleichung der Restschuld. Die
nachsten Prolongationen stehen erst im Jahr 2025 an. Wegen steigender Tilgungsanteile bei
den Annuitatendarlehen wird nach jetzigem Stand zu diesem Zeitpunkt eine Restschuld fir alle
Darlehen in Hohe von 4.292 TEUR ausgewiesen. Davon waren nur noch 2.293 TEUR im
Zeitraum 2025 -2031 neu zu prolongieren. Die Zinsrate fiir alle Darlehen wird im Jahr 2025 nur
noch 67,7 TEUR betragen, wohingegen ein Tilgungsanteil in Héhe von 466,1 EUR angesetzt
wird. Die von der EZB angekindigte Zinserhdhung wird somit mittelfristig und auch langfristig
fur die Gesellschaft kein Risiko ergeben.

Anstehende Finanzierungen fur klnftige Sanierungsmafnahmen sind entsprechend zu
kalkulieren.

Mit der Fertigstellung unseres Neubaus mit 10 seniorengerechten Wohnungen auf einer
ehemaligen Abrissflache im Bereich Muhlenberg in Zielitz, welcher durch die raumliche Lage
direkt neben dem bereits bestehenden Senioren-Wohnpark mit ambulanter Tagespflege der
HUMANAS-Gruppe liegt, kann eine Betreuung unserer alteren Mieter kinftig vollumfanglich
abgesichert werden. Dieses Gebaude hat den Standard eines KfW-Haus 40. Die Finanzierung
und auch die Refinanzierung sind abgesichert. Das Gebaude ist zwischenzeitlich bezugsfertig
und der Mietvertrag ist auf 25 Jahre abgeschlossen.

Der in den vergangenen Jahren begonnene Umbau und die Sanierung von Wohnungs-
bestanden sollte weiter fortgeflhrt werden, um unseren Mietern das Wohnen in ihrer gewohnten
Umgebung weiter zu erleichtern, so dass Sie nach dem Grundsatz ,Daheim statt Heim® in ihrer
Wohnung bleiben kdnnen. Dazu mussen Barrieren in bestehenden Wohnungen weiter
abgebaut und die Wohnung nach dem Grundsatz ,ambulant vor stationar, als Gesundheits-
und Pflegestandort gestarkt werden.

Fir die Sanierungsmaflnahme Friedensring 9 — 11 hat die Gesellschaft von der Gemeinde
Zielitz in den vergangenen Jahren Foérdermittel in Gesamthéhe von 714,0 TEUR erhalten.

Es ist davon auszugehen, dass auf Grund der GroRRe der Gesellschaft die Férderung durch die
Gemeinde Zielitz nicht als EU-Beihilfe zu werten ist. Weiterhin gleicht die Gemeinde mit der
Ausreichung der Zuwendungen das Defizit aus, welches uns durch die Nichtaufnahme in das
Forderprogramm Stadtumbau Ost fir die Aufwertung verwehrt wurde. Wohnraum-
forderprogramme sind Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (DAWI). Es
bestehen keine beihilferechtlichen Bedenken gegen solche MalRnahmen.

Wenige Dinge betreffen die gut 2,2 Millionen Menschen in Sachsen-Anhalt in ihrem Alltag so
umfassend wie das Wohnen. Durch die Corona-Pandemie hat das Zuhause noch weiter an
Bedeutung gewonnen.

Immer neue politische wie technische Auflagen beim Bau und Betrieb von Immobilien schaden
Mietern, Vermietern und dem Wohnungsmarkt insgesamt. Sie schranken die
Investitionsfahigkeit fir Sanierungen sowie Neubau ein. Sie verstarken zudem die Unsicherheit
fur wichtige MaRRnahmen im Sinne der Mieter. Wenn wir weiter auch den Menschen ein
bezahlbares Zuhause geben wollen, die es sich sonst nicht leisten kdnnten, bendtigen wir
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verlassliche und leistbare Rahmenbedingungen.

Bisher sind durch die Corona-Krise keine negativen Einflisse auf die Geschaftsentwicklung der
Gesellschaft aufzuzeigen. Die Zukunftsaussichten der Branche sind jedoch getriibt. In diesem
und in den nachsten Jahren werden uns die wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona-Krise
durch geminderte Realeinkommen, verbunden mit Kurzarbeit und Arbeitslosigkeit, die zu einer
reduzierten Kaufkraft im Bereich Wohnung und Gewerberaum flihren, deutlich belasten.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte die-
ser Trend anhalten oder sich gar durch den Ukrainekrieg verstarken, kénnte die Bruttowarm-
miete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehen-
denhaushalte in groRen Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kdnnen Erldsausfalle resultieren.
Zudem koénnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen bei der Energieversorgung fihren.
Dies beinhaltet das Risiko, dass wir unseren vertraglichen Verpflichtungen zur Versorgung
unserer Mieter mit Heizwarme und Warmwasser nicht in ausreichendem Mafe nachkommen
kénnen.

Darlber hinaus sind verschlechterte Finanzierungsbedingungen fiir die Zukunft nicht ausge-
schlossen, was Einfluss auf unsere Investitionstatigkeit haben kann.

Ferner besteht das Risiko von Lieferengpassen und Preissteigerungen bei verschiedenen
Baumaterialien mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den
Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten.
Hier kann es zu Verzogerungen und der Unwirtschaftlichkeit von geplanten MaRnahmen kom-
men.

Wir werden diese zurzeit in ihren Auswirkungen nicht abschatzbaren Risken laufend beobach-
ten und soweit moglich Strategien zur Risikobegrenzung entwickeln.

2. Ergebnisprognose

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die wirtschaftliche Entwicklung un-
seres Unternehmens sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verlass-
lich moglich. Diese hangen von dem Ausmal und der Dauer des Krieges und die darauffol-
genden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abwei-
chung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Die Gesellschaft wird trotz der gegebenen Umstdnde, die mit der Unternehmensplanung
untersetzte, Geschaftspolitik auch in den nachsten Jahren konsequent fortsetzen.

Sich verandernde Wohnungsanforderungen, energetische Vorgaben und insbesondere der
demographische Wandel sind wichtige Themen, denen sich die Zielitzer Wohnungsgesellschaft
mbH in den nachsten Jahren weiterhin stellen wird.

Die Prognose der Entwicklung der Bevdlkerung nach den Verdffentlichungen des Statistischen
Landesamtes weist einen bestandigen Verlust aus. Fir die kommenden Jahre wird insofern ein
weiterer Rickgang der Bevdlkerung prognostiziert.

Hier wird es sich positiv auswirken, dass die Zielitzer Wohnungsgesellschaft in den
vergangenen Jahren konsequent an der Umsetzung der Abrissvorhaben im Rahmen des
Programmes Stadtumbau-Ost gearbeitet hat. Trotzdem werden die ursachlich auf den
Leerstand zurickzufiihrenden Erlésschmalerungen, die ihrerseits wiederum kausal mit den
demographischen Veranderungen verbunden sind, auch kinftig ein nicht unerhebliches Risiko
darstellen, das nur schwer planbar ist. Aus diesem Grund werden in der Planung rein
vorsorglich entsprechende leerstandsbedingte Einnahmeverluste sowie nicht umlegbare
Betriebskosten berucksichtigt.

Wir gehen davon aus, dass wir im Geschéaftsjahr 2022 einen Jahresiberschuss von 2222
TEUR erwirtschaften werden.
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Auf der Basis der Wirtschaftsplanung liegen fur die Geschéftsjahre 2022 - 2024 folgende

Prognosen fir wesentliche Kennzahlen zu Grunde:

Plan 2022 Plan 2023 Plan 2024

TEUR TEUR TEUR

Sollmieten 1.468,8 1.482,8 1.485,80
Erldsschmalerungen einschl. NUBK -399,1 -412,8 -423,0
Instandhaltungsaufwendungen 220,0 220,0 225,0
Zinsaufwendungen 90,3 82,7 75,1
Jahreslberschuss 222,2 227,6 223,0

Die Wirtschafts- und Finanzplanung sieht zum jetzigen Zeitpunkt keine gravierende
Veranderung bei der Ertrags- oder der Finanzlage der Gesellschaft vor.

Die Zielitzer Wohnungsgesellschaft wird auch weiterhin ein zuverlassiger und insbesondere
kundenorientierter Partner auf dem Wohnungsmarkt in unserer Region sein.

Zielitz, 20.Juni 2022

Gabriele Helzel
Geschaftsfuhrerin
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Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses
nach den Angaben des Unternehmens

Bilanz zum 31. Dezember 2021

AKTIVA

Anlagevermogen

Gliederung und Entwicklung ergeben sich aus dem diesem Bericht in Anlage | beigeflugten
Anhang.

Immaterielle Vermoégensgegenstande € 265,59
Vorjahr € 9.029,59
Entgeltlich erworbene Lizenzen € 265,59
Vorjahr € 9.029,59
2021 2020
€ €
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 1. Januar 36.850,71 36.850,71
Abgange -1.613.56 0,00
_______ 35.237.15. . _____36.850.71.
Abschreibungen
kumuliert zum 1. Januar -27.821,12 -19.057,12
im Geschaftsjahr -8.764,00 -8.764,00
auf Abgange 1.613.56 0,00
kumuliert zum 31. Dezember -34.971,56 -27.821,12
Buchwert 31. Dezember 265,59 9.029,59

74059 JA 2021



Anlage Il
Seite 2

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten € 10.586.988,62
Vorjahr € 10.111.332,01
2021 2020
€ €
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 1. Januar 17.466.204,73 17.466.204,73
Abgang -5.300,00 0,00
Umbuchungszugang 830.811.40 0,00

Abschreibungen
kumuliert zum 1. Januar
im Geschéaftsjahr
kumuliert zum 31. Dezember

Buchwert 31. Dezember

-7.354.872,72
-349.854,79

-6.835.986,06
-518.886,66

10.586.988,62

10.111.332,01

2021 2020
€ €
Grundstulicke 1.148.988,20 1.099.583,93
Wohngebaude 9.387.381,42 8.956.420,08
AulRenanlagen 50.619.00 55.328.,00

10.586.988,62

10.111.332,01

Der Abgang (€ 5.300,00) betrifft den Verkauf einer Grundstlicksteilflache. Der Verkauf erfolg-
te zum Restbuchwert.

Der Umbuchungszugang (€ 830.811,40) erfolgten aus den Posten "Anlagen im Bau"
(€ 776.107,13) sowie "Grundstlicke ohne Bauten" (€ 54.704,27) und entfallen auf den Nebau
"Am Muhlenberg 9" in Zielitz.

Die Abschreibungen des Geschéaftsjahres 2021 (€ 349.854,79) enthalten aulerplanmalige
Abschreibungen in Héhe von € 100.000,00 (Vorjahr: € 271.000,00) gemall § 253 Abs. 2
Satz 3 HGB auf den niedrigeren beizulegenden Wert.

74059 JA 2021
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Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 1. Januar/

31. Dezember

Abschreibungen
kumuliert zum 1. Januar

kumuliert zum 31. Dezember

Buchwert 31. Dezember

Grundstlicke
Garagen

Grundstiicke ohne Bauten

€ 37.314,52
Vorjahr € 37.314,52
2021 2020
€ €
______ 84.751,12  _____84.751,12.
-47.436.60 -47.436.60
_____ 47.436,60 _____-47.436,60
37.314,52 37.314,52
2021 2020
€ €
37.311,52 37.311,52
3,00 3,00
37.314,52 37.314,52
€ 113.939.64
Vorjahr € 168.643,91

Die Veranderung gegenuber dem Vorjahr resultiert aus dem Umbuchungsabgang in Hohe
von € 54.704,27 in die Grundstiicke mit Wohnbauten fir das Grundstiick "Am Muhlenberg 9"

in Zielitz.

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschiftsausstattung

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 1. Januar

Zugang
Abgange

Abschreibungen
kumuliert zum 1. Januar
im Geschaftsjahr
auf Abgange
kumuliert zum 31. Dezember

Buchwert 31. Dezember

€ 9.090.00
Vorjahr € 11.110,00
2021 2020
€ €

50.537,20 45.190,59
2.727,87 7.818,10
-11.347.,59 -2.471,49

______ 41.917.48 . _____50.537.20.
-39.427,20 -40.851,59
-3.567,87 -1.047,10
10.167.59 2.471.49

_____ 3282748, 3942720,
9.090,00 11.110,00

74059 JA 2021
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Der Zugang des Geschéftsjahres 2021 (€ 2.727,87) betrifft eine Telekomunikationsanlage.

Die Abgange (€ 11.347,59) betreffen diverse Betriebs- und Geschaftsausstattung. Aus dem
Abgang resultiert ein Buchverlust in Hohe von € 1.180,00.

Anlagen im Bau € 0.00

Vorjahr € 534.190,03

2021 2020
€ €

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 1. Januar 534.190,03 0,00
Zugang 241.917,10 534.190,03
Umbuchungsabgang -776.107.13 0,00
Buchwert 31. Dezember 0,00 534.190,03

Der Zugang (€ 241.917,10) entfallt auf Herstellungskosten flr den Neubau "Am Miuihlen-
berg 9" in Zielitz.

Der Umbuchungsabgang (€ 776.107,13) erfolgte in den Posten "Grundstiicke mit Wohn-
bauten" und entfallt auf den Nebau "Am Muhlenberg 9" in Zielitz.

Finanzanlagen

Beteiligungen € 15.000,00
Vorjahr € 15.000,00

Ausgewiesen wird die im Geschaftsjahr 2020 erworbene Beteiligung an der GLS Gemein-
schaftsbank eG.

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere
Vorrate € 551.074.79
Vorjahr € 464.996,30

74059 JA 2021
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Unfertige Leistungen € 542.546,92
Vorjahr € 458.673,04

Der Posten betrifft noch nicht abgerechnete Betriebskosten flr den Zeitraum 1. Januar bis
31. Dezember 2021. Bei der Aktivierung der unfertigen Leistungen hat die Gesellschaft einen
Abschlag in Hohe von € 74.800,00 (Vorjahr: € 68.000,00) fir leerstandsbedingte nicht ab-
rechenbare Betriebskosten vorgenommen.

Andere Vorrate € 8.527.87
Vorjahr € 6.323,26

Ausgewiesen werden Heizdlvorrate.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde € 20.379.43
Vorjahr € 71.451,70
Forderungen aus Vermietung € 11.902,30
Vorjahr € 17.720,82

Im Geschaftsjahr 2021 wurden uneinbringliche Forderungen in Hohe von € 3.904,33 (Vorjahr:
€ 5.630,45) abgeschrieben.

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen € 400,00
Vorjahr € 7.600,00

Ausgewiesen werden Forderungen aus dem Verkauf der Liegenschaft Schulstralle 7 in
Hillersleben.

Sonstige Vermoégensgegenstande € 8.077.13
Vorjahr € 46.130,88
2021 2020
€ €

Forderungen aus/gegenuber
Endabrechnungen Energie, Wasser, Mull und

Heizung 7.873,35 44.904,80
Weiterberechnungen 203,78 1.194,29
Sonstigem 0,00 31.79

8.077,13 46.130,88

74059 JA 2021
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Flissige Mittel € 556.280,82
Vorjahr € 479.191,41
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten € 556.280,82
Vorjahr € 479.191,41
2021 2020
€ €
Girokonten 555.074,07 477.418,08
Kassenbestand 1.206.75 1.773.33
556.280,82 479.191,41
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten € 2.320,25
Vorjahr € 2.248,86

Der Posten entfallt auf vorausgezahlte Kfz-Steuer sowie Kapitaldienst.

74059 JA 2021
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PASSIVA

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital € 562.700,00
Vorjahr € 562.700,00

Kapitalriicklage € 937.521.,09
Vorjahr € 937.521,09

Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG € 11.768.237.62
Vorjahr € 11.768.237,62

Verlustvortrag € -9.274.095,01
Vorjahr € -9.276.209,57

Jahresuberschuss € 178.445,52
Vorjahr € 2.114,56

Sonderposten fiir Investitionszuschuss € 654.557,00
Vorjahr € 666.458,00

Die Auflésung erfolgt planmaRig analog der Restnutzungsdauer des beguinstigten Objektes.

74059 JA 2021
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Riickstellungen fiir Pensionen

Stand 1. Januar 2021
Zufuhrung

Zinsanteil

Verbrauch

Stand 31. Dezember 2021
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€

50.618.17

Vorjahr €

€

64.014,77

30.196,00

Vorjahr €

31.836,00

2021

€

31.836,00
3.847,48
648,00
-6.135,48

30.196.00

Die Pensionsrickstellung besteht flir den ehemaligen Geschaftsfihrer der Gesellschaft.

Sonstige Riickstellungen € 20.422.17
Vorjahr € 32.178,77
01.01.2021 Verbrauch Auflésung Zufihrung 31.12.2021
€ € € € €
Hausbewirtschaftung 10.000,00 8.294,37 1.705,63 1.500,00 1.500,00
Prifungskosten 8.687,00 8.687,00 0,00 8.687,00 8.687,00
Baukosten 3.412,16 0,00 3.412,16 0,00 0,00
Archivierung 5.331,50 0,00 0,00 0,00 5.331,50
Steuerberatung 2.400,00 2.290,45 0,00 2.400,00 2.509,55
Jahresabschluss-
erstellung 2.348,11 2.348,11 0,00 2.394,12 2.394,12
32.178,77 21.619,93 5.117,79 14.981,12 20.422 17

74059 JA 2021
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Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten und die Art der Sicherung der nachfolgend genannten Verbindlichkeiten sind

aus der diesem Bericht beigeflgten Anlage | ersichtlich.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Stand 1. Januar 2021
Darlehensaufnahme
Tilgung

planmaRig
Veranderung aufgelaufener Kapitaldienst
Stand 31. Dezember 2021

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

1.883.560,84
2.064.253,10)

gegenlber Gesellschaftern: €
(Vorjahr: €

Stand 1. Januar 2021
Tilgung
planmafig
Veranderung aufgelaufener Kapitaldienst
Stand 31. Dezember 2021

Erhaltene Anzahlungen

€

4.361.867.48

Vorjahr €

€

4.254.804,07

€

4.254.804,07
360.000,00

-253.451,17
514,58

4.361.867.48

1.968.843.11

Vorjahr €

€

2.156.329,31

€

2.156.329,31

-190.139,55
2.653,35

1.968.843.11

534.287.,43

Vorjahr €

519.991,34

Ausgewiesen werden Vorauszahlungen fir noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heiz-

kosten fur den Zeitraum 1. Januar bis 31. Dezember 2021.

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten aus Mieten, Geblhren und Umlagen.

€

31.882,01

Vorjahr €

38.889,96

74059 JA 2021
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Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und

Leistungen € 104.987,10
Vorjahr € 194.755,65
2021 2020
€ €
Instandhaltung/Baumafnahmen/Betriebskosten 101.779,71 187.787,74
Sicherheitseinbehalte 2.787,25 6.248,05
Sonstige Rechtsgriinde 420,14 719,86
104.987,10 194.755,65
Rechnungsabgrenzungsposten € 12.802.14
Vorjahr € 14.901,53

Der Posten betrifft im Voraus empfangene Mieten und Wohngeldzahlungen fur den
Januar 2022 sowie Pachtzahlungen.

74059 JA 2021
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.

Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Erlose aus

Mieten
Pauschalmieten

Modernisierungszuschlagen
Pacht/Heizhaus/Antennenstellflachen
Garagenpacht

Erlésschmalerungen wegen
Mietnachlass
Mietminderung
Leerstand

Umlagen
Umlagen flr Betriebskosten
Erlésschmalerungen aus Umlagen

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Erhohung/Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

€ 1.627.643.60
Vorjahr € 1.618.121,20
31.12.2021 31.12.2020
€ €
1.377.347,19 1.365.565,38
32.400,00 0,00
32.372,46 33.689,38
10.511,08 10.361,08
2.059.,20 1.996.97

-30,00 -802,00
-145,20 -145,20
-285.621,03 -279.489,65
-285.796,23 -280.436,85

524.968,12 556.341,53
-66.218,22 -69.396,29
... .458.749,90 ____486.94524
1.627.643,60 1.618.121,20

€ 0,00

Vorjahr € 699,29

€ 83.873.88

Vorjahr € -28.561,23

74059 JA 2021
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Sonstige betriebliche Ertrage € 38.303.30
Vorjahr € 66.756,33
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Ertrage aus
Auflésung Sonderposten 11.901,00 11.901,00
Versicherungsentschadigungen 2.529,91 22.101,90
Sachwertbezug Pkw 5.040,96 4.365,84
Ausbuchung von Verbindlichkeiten 2.569,53 3.629,10
abgeschriebenen Mietforderungen 6.389,21 2.272,21
der Auflésung von Ruickstellungen 5.117,79 11.112,09
friheren Jahren 157,10 6.687,30
Ubrigem 4.597.80 4.686,89
38.303,30 66.756,33
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung € 797.496.29
Vorjahr € 700.485,86
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Betriebskosten
Heizkosten (inklusive Wartung der
Heizungsanlagen) 311.337,43 220.240,28
Ubrige Betriebskosten 275.474 .15 279.611,32
_...586.811,58_  ____499.851.60.
Instandhaltungskosten
Instandhaltungskosten (inklusive
Umzugsmanagement etc.) 203.245,90 196.110,74
....203.24590 ____- 196.110.74
Andere Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung .. ____ 7.438,81 ______4.523,52
797.496,29 700.485,86

74059 JA 2021
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Personalaufwand

Lohne und Gehalter

Lohne und Gehalter
Sachbezlige

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung

Altersversorgung: €

(Vorjahr: €

Soziale Aufwendungen
Aufwendungen fiir Altersversorgung

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermoégens und Sach-

anlagen

€ 157.967.45
Vorjahr € 151.795,48
31.12.2021 31.12.2020
€ €
152.926,49 147.429,64
5.040,96 4.365.84
157.967,45 151.795,48
€ 43.190.44
Vorjahr € 40.620,19
3.847.,48
3.635,48)
31.12.2021 31.12.2020
€ €
39.342,96 36.984,71
3.847.48 3.635,48
43.190,44 40.620,19
€ 362.186.66
Vorjahr € 528.697,76

Die Abschreibungen beinhalten auferplanmafige Abschreibungen in Hohe von € 100.000,00
(Vorjahr: € 271.000,00) aufgrund dauerhafter Wertminderung.

74059 JA 2021
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Sonstige betriebliche Aufwendungen € 81.393,35
Vorjahr € 86.388,18
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Sachliche Verwaltungsaufwendungen
EDV-Kosten/Leasing 5.665,12 9.443,62
Leasingkosten Pkw 13.949,92 14.144,50
Prifungskosten 8.687,00 8.687,00
Kosten fur Werbung 5.945,05 4.287,73
Autobetriebskosten 7.485,12 6.610,35
Post- und Fernsprechkosten 5.188,26 4.598,97
Aufsichtsratsvergutung 2.914,23 2.863,10
Sonstige Aufwendungen 25.007,33 29.889,26
74.842,03 80.524,53
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens 1.180,00 0,00
Abschreibungen auf Forderungen 3.904,33 5.630,45
Schulungs- und Weiterbildungskosten 200,00 0,00
Spenden 800,00 0,00
Ubrige 466,99 233,20
81.393,35 86.388,18
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage € 52,15
Vorjahr € 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen € 97.304.66
Vorjahr € 115.106,61
davon aus Aufzinsung: € 648,00
(Vorjahr: € 820,00)
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Darlehenszinsen 93.024,59 110.595,65
Sonstige 4.280,07 4.510,96
97.304,66 115.106,61
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Sonstige Steuern

Grundsteuer
Kraftfahrzeugsteuer

Jahresiliberschuss

Anlage Il
Seite 15

€ 31.888.56

Vorjahr € 31.806,95
31.12.2021 31.12.2020

€ €

31.507,95 31.507,95

380,61 299,00

31.888,56 31.806,95

€ 178.445,52

Vorjahr € 2.114,56

74059 JA 2021



Anlage IV

Seite 1
Rechtliche Verhaltnisse
Firma: Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH
Sitz: Zielitz
Handelsregistereintrag: Amtsgericht Stendal HRB 107590, Eintragung der

Grindung am 28. Juli 1994

Gesellschaftsvertrag:

Der Gesellschaftsvertrag wurde zuletzt durch Beschluss der Gesellschafterversammlung
am 6. Oktober 2014 vollstandig neu gefasst. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte am
10. Oktober 2014.

Gegenstand:

Zweck des Unternehmens ist die Bereitstellung von Wohnraum flr breite Bevdlkerungs-
schichten zu wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen.

Die Gesellschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzformen errichten, erwerben, bewirt-
schaften und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben GUbernehmen. Hierzu gehoéren
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen sowie Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Raume flir Gewerbebetriebe und Dienstleistungen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, Zweigniederlassungen zu errichten, andere Unternehmen
zu erwerben oder sich an solchen zu beteiligen.

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschafte betreiben, sofern diese dem mittelbaren
oder unmittelbaren Gesellschaftszweck dienlich sind.

Zulassungen:

Die Gesellschaft hat mit Schreiben vom 31. Mai 2000 des Landkreises Ohrekreis, Haldens-
leben, die Gewerbeerlaubnis erhalten; angemeldete Tatigkeit: Vermietung, Verpachtung,
Verwaltung, Unterhaltung, Instandsetzung, Sanierung und Modernisierung von Wohnun-
gen.

Geschaftsjahr:

Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
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Stammkapital:

Das gezeichnete Kapital/Stammkapital betragt am Bilanzstichtag € 562.700,00. Es ist durch
Bar- und Sacheinlagen in voller Hohe erbracht. Die Geschéaftsanteile werden von folgenden
Gesellschaftern gehalten:

Anteil am
gezeichneten Kapital
€ %
Gemeinde Zielitz 383.500,00 68,2
Gemeinde Colbitz 76.800,00 13,7
Stadt Wolmirstedt 30.720,00 54
Gemeinde Loitsche-Heinrichsberg 40.960,00 7,2
Gemeinde Westheide 30.720,00 5,5
562.700,00 100,0

Organe der Gesellschaft:
Geschéftsfuhrung, Aufsichtsrat, Gesellschafterversammlung
Geschiftsfiihrung:

Frau Gabriele Helzel, Farsleben, Fachwirtin fir Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft
(bestellt bis zum 31. Dezember 2025)

Die Geschaftsfiihrerin ist alleinvertretungsberechtigt.
Vertretung:

Die Gesellschaft wird durch zwei Geschaftsfihrer gemeinsam oder einen Geschaftsfluhrer
gemeinschaftlich mit einem Prokuristen oder durch einen Geschaftsflhrer allein vertreten.

Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Burkhard Rayling - Vorsitzender - Rechtsanwalt
Annette Rettig Abteilungsleiterin Privatkunden Sparkasse
Wolfgang Parzanka Rentner

Der entsprechend dem Gesellschaftsvertrag besetzte Aufsichtsrat tagte einmal im Berichts-
jahr gemeinsam mit der Geschaftsflihrung.
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Gesellschafterversammlung:

Im Berichtsjahr fand am 29. September 2021 eine ordentliche Gesellschafterversammlung
(gemeinsam mit dem Aufsichtsrat) statt.

Die Gesellschafterversammlung am 29. September 2021 befasste sich mit den Regularien
fur das Geschaftsjahr 2020, erteilte Geschaftsfiihrung und Aufsichtsrat fir das Geschéafts-
jahr 2020 Entlastung, fasste den Beschluss, den Jahresiberschuss 2020 in Héhe von
T€ 2,1 auf neue Rechnung vorzutragen und wahlte den Abschlussprufer fur das Geschafts-
jahr 2021.

Am 25. Februar 2021 wurde der Finanz- und Wirtschaftsplan fur die Geschaftsjahre 2021
bis 2025 sowie am 2. Marz 2022 fir die Geschéaftsjahre 2022 bis 2026 im Umlaufverfahren
beschlossen.
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Steuerliche Verhaltnisse

Die Gesellschaft ist unbeschrankt steuerpflichtig.
Sie wird beim Finanzamt Haldensleben unter der Steuernummer 105/105/10807 geflihrt.

Bescheide flr die Gewerbesteuer und fir die Kérperschaftsteuer fir die Veranlagungszeit-
rdume bis einschlie3lich 2019 liegen vor.

Der vortragsfahige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2020 betragt laut Bescheid vom
28. Marz 2022 T€ 6.767,6.

Der kdrperschaftsteuerliche Verlustvortrag zum 31. Dezember 2020 betragt laut Bescheid
vom 28. Marz 2022 T€ 9.539,4.

Aufgrund der Hohe der Verlustvortrage zum 31. Dezember 2020 entstehen flir das
Berichtsjahr keine steuerlichen Belastungen.

Die letzte Betriebsprifung wurde 1999 durchgefiihrt; zu prifende Zeitrdume: Kérperschaft-,
Gewerbe- und Umsatzsteuer und die gesonderte Feststellung nach § 47 Korper-
schaftsteuergesetz jeweils flr die Zeitrdume 1991 bis 1997 (Umsatzsteuer 1995 bis 1997).

Eine Lohnsteuer-AulRenprifung fir den Veranlagungszeitraum Januar 2011 bis Dezem-
ber 2014 wurde im November 2015 durchgeflhrt; der Vorbehalt der Nachprifung wurde
aufgehoben. Die Prifung flhrte zu keiner Anderung der Besteuerungsgrundlagen.
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Wichtige Vertrage

Pachtvertrag vom 7. April 2009 mit Wirkung zum 1. Oktober 2009 Uber die Anpachtung
einer Flache nebst aufstehenden Gebauden und Gestattungsvertrag tiber den Betrieb und
Bau einer Warmeversorgungsanlage zwischen der Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH,
Zielitz, und der GETEC AG, Magdeburg. Der Pachtvertrag vom 26. Juni 1996 wurde durch
den Pachtvertrag vom 7. April 2009 ersetzt. Des Weiteren erfolgte im Geschaftsjahr 2018
ein gultiger Nachtrag zum 1. Januar 2019 zum Pachtvertrag aus dem Jahr 2009.

Warmeliefervertrag vom 7. April 2009 mit Wirkung zum 1. Oktober 2009 uber die Lieferung
und Abnahme von Warme flir Raumheizung und Warmwasser auf der Grundlage der
Verordnung Uber die allgemeinen Bedingungen fiir die Versorgung mit Fernwarme
zwischen der Zielitzer Wohnungsgesellschaft mbH, Zielitz, und der GETEC AG, Magde-
burg. Der Warmeliefervertrag vom 26. Juni 1996 wurde durch den Warmeliefervertrag vom
7. April 2009 ersetzt. Des Weiteren erfolgte im Geschaftsjahr 2018 ein gultiger Nachtrag
zum 1. Januar 2019 zum Warmelieferungsvertrag aus dem Jahr 2009.
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Grundlagen der wirtschaftlichen Tatigkeit

. BEWIRTSCHAFTUNG DES HAUSBESITZES

Die Gesellschaft ist Eigentimerin folgender Mietbesténde:

31. Dezember 2021 31. Dezember 2020
Anzahl der Wohn-/ Anzahl der Wohn-/
Einheiten Nutzflache Einheiten Nutzflache
m? m?
Wohnungen 432 24 977 .4 422 24.415,7
Garagen/Carport 23 - 22 -
Selbstverwaltet 455 24977 .4 444 24.415,7

Der Zugang der Wohnungen resultiert aus dem Neubau ,Am Mihlenberg 9 in Zielitz mit
zehn Wohnungen im Berichtsjahr.

Am 31. Dezember 2021 waren nach Angaben der Gesellschaft 100 Wohnungen (23,2 %
des Wohnungsbestandes) nicht vermietet. Ursachlich hierfir ist nach Angaben des
Unternehmens insbesondere die demografische Entwicklung in der Region.

Nach Berechnungen der Gesellschaft betragt die durchschnittliche Mieterfluktuationsrate
uber den gesamten Wohnungsbestand 10,7 % (Vorjahr: 9,7 %).

Die durchschnittliche monatliche Wohnungsmiete liegt bei € 4,82 je m? (Vorjahr: € 4,78).

Die Aufwendungen fir die Instandhaltung (inklusive Umzugsmanagement ohne Abriss-
kosten) des eigenen Hausbesitzes haben sich gegentiber dem Vorjahr um T€ 7,1 auf
T€ 203,3 erhoéht und liegen bei € 8,13 (Vorjahr: € 8,04) je m* Wohn-/Nutzflache.
Anzumerken ist, dass die bei der Gesellschaft angestellten Hauswarte im Berichtsjahr
Instandhaltungsleistungen in Héhe von T€ 23,1 (Vorjahr: T€ 18,5) erbrachten; dies
entspricht € 0,93 je m? (Vorjahr: € 0,76 je m?). Die Instandhaltungsleistungen betragen
somit € 9,06 je m? (Vorjahr: € 8,80 je m3).
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Il. MODERNISIERUNGS- UND INSTANDSETZUNGSTATIGKEIT

1. Investitionstatigkeit 2021

Nach dem durch die Gesellschafterversammlung genehmigten Finanzplan vom
25. Februar 2021 waren fur 2021 InstandhaltungsmaRnahmen mit einem Volumen von
T€ 225,0 (Vorjahr: T€ 200,0) ohne Abrisskosten sowie aktivierungspflichtige Moderni-
sierungsmaflinahmen in Héhe von T€ 235,8 vorgesehen. In 2021 hat die Gesellschaft
insgesamt T€ 203,3 fur Instandhaltung ohne Abrisskosten sowie T€ 241,9 fur Bau-
maflnahmen aufgewendet.

Das Gesamtvolumen des von den Gesellschaftern vorgegebenen, aufgrund der ange-
spannten Liquiditatslage geringen Budgets fur Instandhaltung wurde in H6he von T€ 21,7
unterschritten.

Die aktivierungspflichtigen MalRnahmen des Geschaftsjahres 2021 entfallen auf das Objekt
Am Muhlenberg 9 in Héhe von T€ 241,9.

Die Finanzierung der Instandhaltungsmafinahmen sowie der aktivierungspflichtigen Mal3-
nahmen des Geschaftsjahres 2021 erfolgte aus Eigen- sowie in H6he von T€ 360,0 aus
Fremdmitteln.

2. Investitionsvorhaben 2022

Der Finanzplan 2022 wurde im Umlaufverfahren vom 2. Marz 2022 durch die Gesellschaf-
ter genehmigt. Danach beabsichtigt die Gesellschaft, Instandhaltungsmafnahmen in Héhe
von T€ 220,0 sowie aktivierungspflichtige ModernisierungsmalRnahmen in Héhe von
T€ 320,0 durchzufuhren.

Die Finanzierung soll durch Eigenmittel sowie Fremdmittel (T€ 320,0) erfolgen.
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Feststellungen im Rahmen der Prifung nach § 53 Haushalts-
grundsatzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung

a)

b)

sowie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschaftsordnungen fiir die Organe und einen Geschaftsverteilungsplan
fiir die Geschéftsleitung sowie ggf. fur die Konzernleitung? Gibt es dariiber
hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir
die Geschifts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschaftsanweisung)?
Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des
Konzerns?

Die Gesellschafterversammlung hat am 16. Januar 1995 die Geschéaftsordnung fiir den
Aufsichtsrat und die Geschéaftsflihrerin beschlossen.

Der Zustandigkeit des Aufsichtsrates unterliegt gemaf § 10 Abs. 1 Buchstabe h) des
Gesellschaftsvertrages die Beschlussfassung Uber die Geschaftsanweisung fir die
Geschaftsflhrerin, wovon er bisher keinen Gebrauch gemacht hat.

Ein Geschéaftsverteilungsplan erlbrigt sich aufgrund der Bestellung einer Geschafts-
fUhrerin.

Gemall § 10 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages unterliegen dem Aufsichtsrat nach
vorheriger gemeinsamer Beratung mit der Geschaftsfihrerin eine Vielzahl von
Entscheidungen (z. B. geplante Investitionen und Erwerb/VerauRerungen, jahrliche
Wirtschaftsplane, gesellschaftsrechtliche MaBnahmen, personelle Angelegenheiten
u. A.).

Die Verteilung der Aufgaben und die Einbindung des Uberwachungsorgans sind
sachgerecht.

Die Regelungen entsprechen den Bediirfnissen der Gesellschaft.

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

Im Berichtsjahr fanden am 29. September 2021 eine ordentliche Gesellschafter-
versammlung sowie eine Sitzung des Aufsichtsrates jeweils gemeinsam mit der
Geschéftsfuhrerin statt. Ordnungsgemafe Niederschriften der Sitzungen haben uns
zur Prufung vorgelegen. Des Weiteren erfolgte ein Umlaufbeschluss durch die
Gesellschafterversammlung. Bis zum Prufungsende (Juni 2022) fand, mit Ausnahme
eines Umlaufbeschlusses, keine weitere Gesellschafterversammlung statt.

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

Die Geschaftsfiihrerin ist auskunftsgemals nicht in Aufsichtsraten und anderen
Kontrollgremien im Sinne des § 125 Abs. 1 Satz 5 AktG tatig.
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Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschiftsleitung, Uberwachungs-
organ) individualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses
aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und Komponenten mit
langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Unter Inanspruchnahme von § 288 HGB wurde auf die Angabe fir die Vergutung der
Geschéftsfuhrerin und des ehemaligen Geschaftsfihrers (Pension) verzichtet.

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates werden im Anhang ausgewiesen.

Erfolgsbezogene Komponenten und Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung
bestehen auskunftsgemaf nicht.

Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

d)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organi-
sationsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandig-
keiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmaBige
Uberpriifung?

Es gibt einen Organisationsplan, aus dem der Organisationsaufbau, die Arbeits-
bereiche und die Zustandigkeiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind; er entspricht
den Bedurfnissen der Gesellschaft. Wir haben nicht festgestellt, dass danach nicht
verfahren wird.

Der Organisationsaufbau wird jahrlich durch die Geschaftsfihrerin fortgeschrieben. Im
Geschaftsjahr 2021 waren einschliellich der Geschaftsfiihrerin im Durchschnitt vier
Arbeitnehmer tatig.

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

Wir haben nicht festgestellt, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren wird.

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und
dokumentiert?

Die Geschaftsfuhrerin hat im Geschaftsjahr 2009 eine Arbeitsanweisung zur Regelung
zur Annahme von Geschenken erlassen. Im Ubrigen geht die Geschéftsfiihrerin davon
aus, dass das eingerichtete Kontrollsystem ausreichend ist.

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

Fur die Auftragsvergabe bis T€ 1,0 liegt eine Arbeitsanweisung vor. Die Auftrags-
vergabe ab T€ 1,0 unterliegt ausschlieRlich der Geschaftsflihrung. Die Aufnahme von
Krediten wird im Rahmen des Planungsprozesses festgelegt. Richtlinien flr das
Personalwesen sowie die Kreditaufnahme und -gewahrung bestehen nicht; auch fir
diese Bereiche ist ausschlieRlich die Geschaftsfuhrung zustandig.
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Besteht eine ordnungsmaRige Dokumentation von Vertragen (z. B. Grundstiicks-
verwaltung, EDV)?

Die Mietvertrage sind im Bereich Wohnungswirtschaft abgelegt. Die Darlehens-
vertrage, die Wartungsvertrage sowie die EDV-Vertrage befinden sich bei der
Geschaftsfuihrung. Die Bauvertrage und die Arbeitsvertrage werden ebenfalls bei der
Geschéftsfuhrung verwahrt. Die Vertrage sind ordnungsgemaf dokumentiert.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

d)

Controlling

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

Von der Gesellschaft wird ein jahrlicher Wirtschafts- und Finanzplan einschlie3lich
Investitionsplan aufgestellt. Daneben besteht eine Unternehmensplanung bis zum
Jahr 2032. Die Liquiditatslage der Gesellschaft wird laufend Uberwacht. Es erfolgt
auskunftsgemafl monatlich eine Abstimmung Uber die Ergebnis- und Finanzsituation
der Gesellschaft. Weiterhin erstellt die Gesellschaft Quartalsberichte.

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

Planabweichungen werden auskunftsgemalf} regelmaRig durch die Geschaftsfihrerin
systematisch untersucht und ausgewertet, gegebenenfalls werden Planfortschrei-
bungen vorgenommen.

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

Das nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften aufgebaute Rechnungs-
wesen entspricht der GroRe und den besonderen Anforderungen der Gesellschaft.
Eine Kostenrechnung wird nicht fur erforderlich gehalten.

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

Es besteht nach Aussage der Geschaftsflihrerin eine laufende Liquiditatskontrolle und
eine Kredituberwachung. Die Kontenstande werden mit den kurzfristig zu erwartenden
Ein- und Auszahlungen abgestimmt. Daneben ist ein Finanzplan bis zum Jahr 2026
aufgestellt.

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

Die Mieten werden groBtenteils durch Lastschrifteinzugsverfahren vereinnahmt. Der
zeitnahe und vollstandige Eingang der Mieten wird auskunftsgemal regelmalig
Uberwacht. Bei rickstandigen Mietforderungen werden kurz- bzw. langfristige
Zahlungsvereinbarungen getroffen.

Die Betriebskosten werden durch Vorauszahlungen der Mieter finanziert.

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

Aufgrund der GroRe der Gesellschaft werden die Aufgaben des Controllings
(Steuerung, Planung und interne Kontrolle) von der Geschaftsfiihrerin wahrgenommen.

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

Die Gesellschaft besitzt keine Tochterunternehmen oder Beteiligungen.

Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a)

b)

Hat die Geschafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale
definiert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken
rechtzeitig erkannt werden kénnen?

Die Geschéaftsfiihrerin hat auf der Grundlage von Soll-Ist-Vergleichen der Unter-
nehmensplanung geeignete MalRnahmen ergriffen und geeignete Frihwarnsignale
definiert, damit wirtschaftliche und rechtliche bestandsgeféahrdende Risiken rechtzeitig
erkannt werden kdnnen.

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

Die ldentifizierung von moglichen bestandsgefahrdenden Risiken erfolgt durch die
Geschaftsfuhrerin. Die vorhandenen organisatorischen Malinahmen reichen in
Abhangigkeit von Gré3e und Komplexitat der Gesellschaft aus; sie sind geeignet, ihren
Zweck zu erfullen. Die Beachtung und Durchfuhrung dieser MaRnahmen ist
gewahrleistet.

Sind diese MaRnahmen ausreichend dokumentiert?

Die Dokumentation des in der Gesellschaft implementierten Risikomanagements ist
ausreichend.
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Werden die Frihwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Die Fruhwarnsignale und MaRRnahmen werden auskunftsgemaly kontinuierlich und
systematisch mit den aktuellen Geschéaftsprozessen und Funktionen abgestimmt.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und

a)

b)

Derivate
Hat die Geschafts-/Konzernleitung den Geschaftsumfang zum Einsatz von
Finanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschaften, Optionen und Deri-
vaten schriftlich festgelegt? Dazu gehort:

- Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

- Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen
Betrdgen 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
ausschlieBlich zuldssig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt
werden diirfen (z. B. antizipatives Hedging)?

Der Geschaftsumfang zum Handel mit Finanzierungsinstrumenten sowie anderen

Termingeschaften, Optionen und Derivaten wurde von der Geschéftsfuihrerin nicht

explizit festgelegt. Entsprechende Geschafte, mit Ausnahme von Darlehen, liegen nicht

vor und sind auch kinftig nicht beabsichtigt.

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

Derivate werden nicht eingesetzt.

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

- Erfassung der Geschifte,

- Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse,

- Bewertung der Geschifte zum Zweck der Rechnungslegung,
- Kontrolle der Geschifte?

Es bedarf keines entsprechenden Instrumentariums, da entsprechende Geschafte
nicht vorliegen.
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Gibt es eine Erfolgskontrolle fiir nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende
Derivatgeschifte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung
gezogen?

Der Einsatz von Derivatgeschaften hat nicht stattgefunden.
Hat die Geschafts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?

Besondere Arbeitsanweisungen waren nicht notwendig, da der Einsatz von Derivat-
geschaften bisher nicht erfolgt und auch kunftig nicht vorgesehen ist.

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

Da der Einsatz von Finanzinstrumenten und anderen Termingeschéaften, Optionen und
Derivaten, mit Ausnahme von Darlehen, nicht betrieben wird, gibt es keine offenen
Posten, Uber die die Geschaftsflhrerin informiert werden misste.

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

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

Eine eigene Revisionsabteilung besteht nicht.

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

Eine Interne Revision besteht nicht.

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschaftsjahr? 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 Uiber
Korruptionspravention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisionsberichte
vor?

Eine Interne Revision besteht nicht.

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Eine Interne Revision besteht nicht.

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

Eine Interne Revision besteht nicht.
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Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der
Internen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne
Revision/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Wir verweisen auf unsere Feststellungen zu Frage 6a).

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit

b)

d)

Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des
Uberwachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und MaRB-
nahmen nicht eingeholt worden ist?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Wurde vor der Kreditgewédhrung an Mitglieder der Geschaftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Es wurden keine Kredite an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungs-
organs gewahrt.

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

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass anstelle zustimmungs-
bedurftiger Mallnahmen, &hnliche, aber nicht als zustimmungsbeduirftig behandelte
Malnahmen vorgenommen worden sind.

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

Im Rahmen unserer Prifung haben wir keine Anhaltspunkte daflr festgestellt, dass
Geschéafte und Mallnahmen nicht mit Gesetz und Gesellschaftsvertrag sowie den
bindenden Beschlussen des Aufsichtsrates der Gesellschaft Gbereinstimmen.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

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

Investitionen wurden mit der nétigen Sorgfalt und Zugrundelegung ausreichender
Unterlagen (z. B. Konkurrenzangebote) geplant. Die Finanzierbarkeit und eventuelle
Risiken werden ebenfalls bei diesen Investitionen vor Realisierung geprift. Die
Rentabilitat von ModernisierungsmaRnahmen wird grundsatzlich anhand von
statischen Wirtschaftlichkeitsberechnungen tGberprift.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil iiber die Angemessenheit
des Preises zu ermdglichen (z.B. bei Erwerb bzw. VerauBerung von
Grundstiicken oder Beteiligungen)?

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil Uber die Angemessenheit des
Preises zu ermdglichen.

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Verdnderungen von Investitionen
laufend tiberwacht und Abweichungen untersucht?

Es bestehen ausreichende Vorkehrungen, um die Abwicklung der in der Planung
befindlichen Projekte laufend zu Uberwachen. Bei Anderungen werden gegebenenfalls
die Wirtschaftlichkeitsberechnungen aktualisiert.

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

Nach dem durch die Gesellschafterversammlung genehmigten Finanzplan vom
25. Februar 2021 waren fur 2021 InstandhaltungsmalRnahmen mit einem Volumen von
T€ 225,0 (Vorjahr: T€ 200,0) ohne Abrisskosten vorgesehen. Das Gesamtvolumen des
Budgets fur Instandhaltung ohne Abriss wurde in H6he von T€ 21,7 unterschritten.

Wesentliche Uberschreitungen bei abgeschlossenen Investitionen haben sich
auskunftsgemaf nicht ergeben.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

b)

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass in Bezug auf den Neubau einer altersgerechten
Wohnanlage gemall Aktenvermerk der Geschaftsfiuhrung vom 28. Juni 2021 eine
Auftragsvergabe ohne Ausschreibung erfolgte. Die Begriindung ergibt sich daraus,
dass im Zusammenhang mit dem Generalunternehmervertrag ein Mietvertrag Uber
25 Jahre mit der betreffenden Unternehmensgruppe geschlossen wird.

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

Vor der Anschaffung hoherwertiger Gegenstande der Betriebs- und Geschéafts-
ausstattung sowie der Beauftragung bedeutsamer Dienstleistungen werden
auskunftsgemal in der Regel Konkurrenzangebote eingeholt und bei der Auftrags-
vergabe berlcksichtigt.
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Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

d)

f)

g)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmiaRig Bericht erstattet?

Der Aufsichtsrat wurde in einer Sitzung in schriftlicher und mindlicher Form sowie
durch schriftliche Quartalsberichte von der Geschaftsfuhrerin Uber den Gang der
Geschafte und die Lage der Gesellschaft unterrichtet.

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

Nach der eingesehenen Sitzungsunterlage und dem Protokoll vermittelt die Bericht-
erstattung einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft.

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorginge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewohnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemdR abgewickelte Geschaftsvorfille sowie erkennbare
Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber be-
richtet?

Nach unseren Feststellungen wurde der Aufsichtsrat Uber wesentliche Vorgange
zeitnah unterrichtet. Im Berichtsjahr hat lediglich eine Sitzung stattgefunden, daneben
erhielt der Aufsichtsrat vierteljahrlich schriftliche Berichte der Geschaftsfiihrung.

Ungewoéhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemal’ abgewickelte Geschafts-
vorfalle, Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen haben wir anldsslich
unserer Prifung nicht festgestellt.

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

Eine entsprechende Berichterstattung wurde vom Aufsichtsrat nicht gefordert.

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

Es gibt keinen Anhaltspunkt, dass die Berichterstattung nicht in allen Fallen aus-
reichend war.

Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt
vereinbart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem
Uberwachungsorgan erortert?

Es besteht eine D&O-Versicherung ohne Selbstbehalt. Der Aufsichtsrat wurde in der
Sitzung am 26. September 2007 Uber Inhalt und Konditionen informiert.

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

Interessenkonflikte wurden auskunftsgemaf nicht gemeldet.
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Fragenkreis 11: Ungewodhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges

Vermogen?
Der zur Vermietung vorgehaltene Immobilienbestand der Gesellschaft weist am
31. Dezember 2021 23,2 % Leerstand aus. Unternehmenseigene Erhebungen
machen klar, dass ein deutliches Uberangebot an Wohnraum am lokalen Wohnungs-
markt besteht. Ein Teil des Wohnungsbestandes ist daher als nicht betriebsnotwendig
einzustufen.

b) Sind Bestidnde auffallend hoch oder niedrig?

Die Bestande sind weder auffallend hoch noch niedrig.

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

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermodgenslage durch im
Vergleich zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte
der Vermogensgegenstande wesentlich beeinflusst wird.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzie-
rungsquellen zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden
wesentlichen Investitionsverpflichtungen finanziert werden?

Der Eigenkapitalanteil am Gesamtkapital betragt 35,1 %, der Anteil der Fremdmittel
betragt 64,9 %.

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

Die Gesellschaft gehort keinem Konzern an.

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

Im Geschaftsjahr 2021 hat die Gesellschaft keine Fordermittel erhalten.
Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung
a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen

Eigenkapitalausstattung?

Die handelsrechtliche Eigenkapitalquote (Verhaltnis Eigenkapital zur Bilanzsumme)
betragt zum Bilanzstichtag 35,1 % (Vorjahr: 33,5 %); sie ist als ausreichend anzu-
sehen. Aus der Eigenkapitalausstattung ergeben sich derzeit auskunftsgeman keine
Finanzierungsprobleme.
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Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagen-
bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Im Geschaftsjahr 2021 wurde ein Jahreslberschuss in Hohe von T€ 178,4 erzielt, der
nach Vorschlag der Geschaftsfuhrerin auf neue Rechnung vorgetragen werden soll.
Der Gewinnverwendungsvorschlag ist mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens
vereinbar.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

d)

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach
Segmenten/Konzernunternehmen zusammen?

Es handelt sich im Wesentlichen um das Segment Hausbewirtschaftung.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

Das Jahresergebnis ist mit Ausnahme der auflterplanmaRigen Abschreibungen auf ein
Objekt in Hohe von T€ 100,0 nicht entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt.
Wir verweisen auf Abschnitt D. Ill. 3. Ertragslage.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere
Leistungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesell-

schaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Wir haben nicht festgestellt, dass Leistungsbeziehungen mit den Gesellschaftern nicht
zu angemessenen Bedingungen abgewickelt worden sind.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Es ist keine Konzessionsabgabe zu entrichten, weil keine konzessionsabgabe-
pflichtigen Geschafte getatigt wurden.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

a)

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

Die Bewirtschaftung des Immobilienbestandes stellt sich unter der Pramisse eines
angemessenen Instandhaltungs- bzw. Modernisierungsbudgets derzeit als verlust-
bringendes Geschéft dar.

Wir verweisen auf unsere Ausfiihrungen unter Abschnitt B. Grundsatzliche Fest-
stellungen und D. lll. 3. Ertragslage sowie auf die Ausfihrungen der Gesellschaft im
Lagebericht.
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b) Wurden MaBnahmen zeithah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um

welche MaBnahmen handelt es sich?

Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft ist weitgehend von der Mieten- und
Kostenentwicklung abhangig; sie ist aufgrund der vorgegebenen mietpreisrechtlichen
Vorschriften sowie der nur begrenzt abschatzbaren Kostenentwicklung der Bewirt-
schaftungskosten nur in eingeschranktem Umfang beeinflussbar. Zu berlcksichtigen
ist ferner, dass die zur Kostendeckung erforderlichen Mietanhebungen am Markt nur
zum Teil realisiert werden kdnnen.

Die Geschaftsfiihrung beabsichtigt, durch Modernisierungen die Attraktivitdt des
Wohnungsbestandes zu erh6hen und somit dem Leerstand entgegenzuwirken.

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Ver-

a)

b)

besserung der Ertragslage
Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Die Gesellschaft erwirtschaftete im Geschéftsjahr 2021 einen Jahresiberschuss.

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

Es sollen gezielte EinzelmodernisierungsmalRnahmen/Instandsetzungsmaflinahmen
sowie Komplexmodernisierungen sowie eine Neubaumafnahme durchgefiihrt werden,
um eine marktgerechte und nachhaltige Qualitdt der Vermietungseinheiten zu
gewahrleisten. Des Weiteren verweisen wir auf den Lagebericht der Gesellschaft.

74059 JA 2021



DokID:

Alle Rechte vorbehalten. Ohne Genehmigung des Verlages ist es nicht gestattet, die Vordrucke ganz oder teilweise
nachzudrucken bzw. auf fotomechanischem oder elektronischem Wege zu vervielfaltigen und/oder zu verbreiten.

© IDW Verlag GmbH - Tersteegenstralle 14 - 40474 Dusseldorf

Anlage X

Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftsprufer und Wirtschaftspriufungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

(2) Dritte kdnnen nur dann Anspriche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
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 Dritten
gegenuber.

2. Umfang und Ausfuihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungs-
maéRiger Berufsausubung ausgefuhrt. Der Wirtschaftsprufer Ubernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéaftsfih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfuhrung des Auftrags sachverstéandiger Personen zu bedienen.

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

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

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

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

4. Sicherung der Unabhé&ngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhé&ngigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprufers gefahrdet. Dies gilt fir die Dauer des
Auftragsverhéltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fur Angebote, Auftrdge auf eigene Rech-
nung zu tbernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
prifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
héngigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintréchtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur auBerordentlichen Kuindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und mindliche Auskinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind muindliche Erklarungen und Auskunfte des
Wirtschaftsprufers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftsprifers auflerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Auszuge von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prifers 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 Gesetzes oder einer behdrdlichen
Anordnung verpflichtet.

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

7. Mangelbeseitigung

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

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

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kdnnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegeniber zurlickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu horen.

8. Schweigepflicht gegenuber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprufer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
8§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, iber Tatsachen und Umsténde, die ihm
bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

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

9. Haftung

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

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

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

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprufer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspruche aller Anspruchsteller insgesamt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftsprufer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

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

10. Erganzende Bestimmungen fur Prifungsauftrage

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

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

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

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

11. Erganzende Bestimmungen fir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

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

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

¢) Verhandlungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

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

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

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

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

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergutungsverordnung fur die Bemessung der Vergutung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.

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

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

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

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauf3erung, Liquidation und
dergleichen und

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tétigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmagiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergunstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewabhr fur die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tbernommen.

12. ElektronischeKommunikation

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

13. Vergutung

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

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

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprufer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzesteilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

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