llsenburger Wohnungsbau-
gesellschaft mbH,
lisenburg

Bericht Uber die
Prifung des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2019
und des Lageberichts
fir das Geschaftsjahr 2019

...BERICHT.
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Die Aufwendungen flr Instandhaltung (einschlieRlich Instandsetzung und
Modernisierung) haben sich gegenlber dem Vorjahr um insgesamt T€ 113,2 auf
T€ 1.000,0 erhht (28,52 €/m? Wohn-/Nutzflache; Vorjahr: 23,36 €/m?).

Das Verhaltnis der Zinsaufwendungen zu den Mieteinnahmen (Nettokaltmieten) be-
trug im Berichtsjahr 6,7 % (Vorjahr: 8,1 %) und das des Kapitaldienstes zu den
Mieteinnahmen 26,4 % (Vorjahr: 25,8 %).

Das Zinsergebnis ergibt sich insbesondere aus Festgeldanlagen.

Eine Wirtschafts- und Finanzplanung fur die Geschéftsjahre 2020 bis 2023 (Stand:
Stand: 26. Oktober 2018) liegt vor. Die Planung geht fir den Planungszeitraum von
einem Jahrestberschuss in Hohe von je T€ 10,0 p. a. aus.

E. PRUFUNG NACH § 53 HAUSHALTSGRUNDSATZEGESETZ (HGrG)

Bei unserer Priffung haben wir auftragsgemaf die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG und den Prifungsstandard des instituts der Wirtschaftsprifer (IDW) zur
Prirfung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dementsprechend haben wir
auch gepriift, ob die Geschafte ordnungsgemag, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt
und in Ubereinstimmung mit den einschidgigen handelsrechtlichen Vorschriften und
den Bestimmungen des Gesellschaftsverirages geflthri worden sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage X gebrachten Feststellungen
hinaus hat unsere Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer
Auffassung fir die Beurteilung der OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsflihrung von
Bedeutung sind.
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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieenden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir mit Datum vom
12. Juni 2020 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

~BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die llsenburger Wohnungsbaugesellschaft mbH

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES LAGE-
BERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der llsenburger Wohnungsbaugesellschaft mbH,
- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2019 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - geprift. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der lisenburger Woh-
nungshaugesellschaft mbH fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2019 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabhschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermiftelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsméBiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer
Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019
und

- vermittelt der beigefOgte 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 zuknftigen Entwickiung zu-
treffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts geflhrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurtejle

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsiize ordnungsméRiger Abschlusspr-
fung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrisben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handeisrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jah-
resabschluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlus-
ses, der den deutschen, fiir Kapitaigesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsitze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermitielt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter ver-
antwortlich fir die internen Kontroilen, die er in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsétzen ordnungsmaRiger Buchfihrung als notwendig bestimmt hat, um die Auf-
stellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen - beab--
sichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufsteliung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafiir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Geselischaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dar-
Uber hinaus ist er daftir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem
hicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AuRerdem ist der gesetzliche 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 gesstzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Verireter
verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Manahmen (Systeme), die er als notwendig
erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fUr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber 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 Priffung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Malk an Sicherheit, aber keine Garantie dafur,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriffer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliger
Abschlusspriifung durchgefithrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstélen oder Unrichtigkeiten
resuitieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.
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identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschiuss und im Lage-
bericht, planen und fihren Prifungshandiungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen
héher als bei Unrichtigkeiten, da VersttRe betriigerisches Zusammenwitrken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten, irreflhrende Darstellungen
bzw. das AuRerkraftsetzen 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 re-
levanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Priifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstédnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem ge-
setzlichen Vertreter dargesteliten geschatzien Werte und damit zusammenhéan-
genden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von dem gesetz-
lichen Vertreter angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Forffihrung
der Unternehmenstétigkeit 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 FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kbnnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestétigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Jahresabschiuss 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. Zukinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.
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- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsméaBiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen 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.

- fohren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dar-
gestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte 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 kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Prifung feststellen.”

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

fungen.
: AN
Hannover, den 12. Juni 2020 RO,
MU S N
o3, \
DOMUS AG $ N
i T S / WIRTSCHAFTS-\% |
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Rl o B
s 21 PRUFUNGS- 18 %
Ste_uer_beratungsgesellschaft § %\ GESELLSCHAFT/ &5
Zweigniederlassung Hannover %, A5
AN Sieee” T &
o, SERLIY /7
Tl FQEH{ASSU\\G:;‘:}"JJI
é’; . GVCKJ ey
Wi randt Kalbow
Itschaftspriifer Wirtschaftspriferin

I 74001 JA 2019




Anlage |
Seite 1

lisenburger Wohnungsbaugeselischaft mbH

Bilanz zum 31.12.2019

A ktivseite

A. Aniagevermagen

. Immaterielle Vermbgensgegensisinde

Enigelilich erworbene Konzessionen, gewethliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an soichen Rechten und Werfen

Il Sachaniagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mii Wohnbauten

2. Grundstticke und grundsiticksglsiche Rechte

mit Geschdfts- und anderen Bauten
. Technische Anlagen und Maschinen
. Andere Anlagen, Belriebs- und Geschafisausstatiung
. Anlagen im Bau
. Bauvorbereitungskosten

O O AW

I!l. Finanzanlagen

1. Antelle an verbundenen Unternshmen
2. Ausleihungen an verbundene Uniernehmen

B Umiaufvermsgen

L Anders Vorrate

: Unfertige Leistungen

- _'-fll_;,-il.:c_:rderungan und
u sgnstige Vemogensgagenstinde

4. Forderungen aus Vermietung,

2 Fordslrungan aus anderen Lisferungsn und Leistungen
3. Sonstige Vermégensgeganstands

- Kassenbestand, Guthaben bel Kreditinstituten

31.12.2018

31.12.2019

£ € €
4,00 4,00
10,764.717,76 11.084.069,85
58.925,07 58.925,07
4,00 4,00
17.881,31 3.380,98
0,00 15.825,88
341739 10.844.94553 2.936,33
26.000,00 26.000,00
45.833,40 48.333,36
10.916.782,93 __ 11.219.479.47
589.550,09 572.699,85
27.437,11 24.915,73
14.782,72 7.784,73
1.226,37 43.448,20 4.931,08
1699.074,64 __ 2.009.359,21
2:332.070,93 _  2.519,670,71

13.248,853.86 13.839.150.18
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lisenburger Wohnungsbaugesellschaft mbH

Bilanz zum 31.12.2019

assivseite

Eigenkapital
|. Gezelchnetes Kapital

IIl. Gewinnricklagen

Sonderrlicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIG

Ill, Verlustvorfra

V. Jahresliberschuss

B. Rilcksteliungen

2. Sonstige Riickstellungen

gc. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
. Erhaltena Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung

BN

§gnstige Verbindlichkeiten
.. davon aus Steuern €
(31.12.2018 &

221912
1.307,16 )

1. Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

.. Verbindlichkalten aus anderen Lisferungen und Lelstungen

31.12.2018 31.12.2018
£ € €
163.387,56 153.387,56

10.188.176,17

10.188.176,17

-3.264.330,71 -3.278.915,28

71.275,92 14.584,57

7.148.508,94 7.077.233,02

43.849,00 43.659,00
81,486,95 125.335,95 45.503,49
5.240.361,63 5,633,141 52
640.020,13 968.180,04
16.249,85 21.983,61
54.817 66 36.373,74
23.559,70 5.875.008,97 13.075,66

13.248.853,86

13.838.150,18
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ungsbaugeseilschaft mbH

Gewinn- und Veriustrechnung

fiir die Zeit vom

01.01. bis 31.12.2018

Umsatzerigse
a) aus der Hausbewirischafiung
b) aus Betreuungstatigheit
Erhghung/Veminderung des Bestandes an
urfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrége
Aufwendgungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
davon Grundsteuer: € 48.634,21
(2018 € 54,096,28 )

ROHERGEBN!S

Personalaufwand

a) Lohne und Gehétter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fr
- Altersversorgung und fiir Unterstitzung

Abschreibungen auf immaterielle Vermbgens-

‘g"'egensténde des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. ‘Sojn_stige betriebliche Aufwendungen
Senstige Zinsen und shnliche Ertrage
Zinsen und &hnliche Aufwendungen

: davon aus Aufzinsung € 1.28500
' (2018 €  1.481,00 )

AR __S_oh_stlge Steuarn
] 2;__.;a_hresﬂberschuss

0. :Erg’ébnis nach Steuem vom Einkommen und vom Ertrag

2018 2018
€ € £
2.524,126,78 2.702.955,02
12,826,40 2.537.063,18 13.141,28
18.850,13 -134.877,18
235.453,33 7.813,31
1.684.557,72 1,499.590,49
1.124.798,92 1,089.441,84
302.651,17 209.670,12
74.6080,62 377.341,69 72.578,83
4368,074,24 417.212,24
107.414,75 123,807,886
1.517,52 £.323,37
134.509,56 167.880,89
71.276,20 14.515,37
0,28 -59,20
71.276,82 14.584,57
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Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2019
der Ilsenburger Wohnungsbaugesellschaft mbH

Darstellung des Geschiiftsverlaufs

Baupreise in Sachsen-Anhalt im November 2019 um 4,5 % gestiegen®

ch Berechnungen des Statistischen Landesamtes stieg der Preisindex fiir Bauleistungen an
& ohngeb#uden im Noveniber 2019 im Vergleich zum Vorjahresmonat um 4,5 % auf einen Stand von 115,0
Basis 2015 = 100). Gegeniiber August 2019 erhthte sich der Index um 0,9 %.

;ﬂ : Vergleich zum Vorjahreszeitraum (November 2018) stiegen fiir Bauleistungen an Wohngebauden
B ORI die Preise fitr Rohbauarbeiten (+ 4,1 %) als auch die Prejse fiir Ausbauarbeiten (+ 4,7 %}

i ‘den Rohbauarbeiten erhShten sich insbesondere die Preise flir Frdarbeiten (+ 86 %) und fiir
twiisserungskanalarbeiten (+ 5,4 %), gefolgt von Verbauarbeiten sowie Zimmex- und Holzbauarbeiten

] bzw. 4,7 %.

anderen Gewerken im Bereich der Rohbauarbeiten lagen die Preissteigerungen zwischen 1,3 %
%. Bei keinem Gewerk errechneten sich Preissenkungen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum.

e Preisanstieg (+ 7,7%) im Bereich der Ausbauarbeiten wurde fiir Verglasungsarbeiten ermittelt.
“fiir Arbeiten zum Einbau von Warmedimmverbundsystemen verteuerten sich um 7,4 %. Bei
d Lackierarbeiten lag die Preiserhhung bei 7,0 %. Auch bei den Ausbauarbeiten konnten bei
erk Preissenkungen gegeniiber dem Vorjahr ermittelt werden.

ng des Wohnungsmarktes in Sachsen-Anhalt zwischen 2014 und 2018*

und 2018 stieg die Anzahl unbewohnter Wohnungen von 167.000 auf 191.000. 2018 betrug
quote 15 %, Wie das Statistische Landesamt mitteilt, nahm bei einem leichten Riickgang der
erung (-1 %) der Wohnungsleerstand um 15 % deutlich zu.

alt entwickelten sich die Wohnungsmérkte in den einzelnen Teilrfumen zwischen 2014
rschiedlich, Die Bevlkerungen der beiden gréften Stidte des Landes Halle (Saale) und
adt Magdeburg wuchsen zwischen 2014 und 2018 jeweils um ca. 3 %. Gleichzeitig stieg in
eisfreien Stidten der Leerstand auf dem Wohnungsmarkt an. In Halle (Saale) wuchs der
% auf 25.000 unbewohnte Wohnungen, in der Landeshauptstadt Magdeburg stieg der
6 % auf 21.000 unbewohnte Wohnungen. Somit lagén die Leerstandsquoten in Halle
und in der Landeshauptstadt Magdeburg bei 15 %.

n Teilriumen Sachsen-Anhalts sank die Bevolkerung zwischen 2014 und 2018 um 1 %
e }md Saalekreis) bis 4 % (Mansfeld-Stidharz). Zumeist ging damit eine Exthshung der
einher. .2018 verzeichneten die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, der Burgenlandkreis sowie
ndal mit jeweils 18 % die hichsten Leerstandsquoten. Im Gegenteil dazu gab es trotz
sten in der kreisfreien Stadt Dessau-Roflau sowie im Landkreis Bérde einen leichten

isotig%em So lagen 2018 die Leerstandsquoten in diesen Landkreisen mit 15 % bzw. 13 %
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Lgchsen-ji&:r.‘lhal’rs Bevilkerung altert und schrumpft. 2018 kamen in Sachsen-Anhalt im Durchschnitt 46
E‘ber ¢5-Jahrige auf 100 Menschen im Alter von 20 bis 64 (Altenquotient). Filir die Senioren und
8 hiorinnen im Land kann die Ausstattung des Wohnungsbestandes mit bestimmten Merkmalen der
8 crierereduktion wichtig sein. So waren in 35 % aller bewohnten Wohnungen in Sachsen-Anhalt bereits
Hie Raume stufenlos erreichbar, sie erfiillten also ein wichtiges Merkmal der Barrierereduktion.

8.ich bei diesem Indikator zeigten sich deuiliche regionale Unterschiede in Sachsen-Anhalt. Die beiden
B sfreien Stadte Landeshauptstadt Magdeburg und Halle (Saale) hatten bei unterdurchschnittlichen
tenquotienten von 41 bzw. 42 tiber 65-Jdhrigen pro 100 Personen der Altersgruppe 20 bis 64 einen
Dotlich iberdurchschnittlichen Ausstattungsgrad an Wohnungen mit stufenlos erreichbaren Réumen
%6 % in Magdeburg, 51 % in Halle (Saale)). Die finf Landkreise Borde, Altmarkkreis Salzwedel,
Brichower Land, Stendal sowie der Saalekreis lagen sowohl hinsichtlich des Altenquotienten als auch des
Mnteils barrierereduzierter Wohnungen unter dem Landesdurchschnitt, Fine 3. Gruppe, bestehend aus der
Boisfreien Stadt Dessau-Rofilau, dem Salzlandkreis und dem Burgenlandkreis, wies bei
® erdurchschnittlichem  Altenquotienten  einen  durchschnittlichen bis  {iberdurchschnittlichen
isstattungsgrad an Wohnungen mit stufenlos erreichbaren Riumen auf. Die 4. Gruppe der Landkreise
alt-Bitterfeld, Mansfeld-Stidharz, Harz sowie Wittenberg war hingegen durch {fiberdurchschnittliche
nguotienten bei gleichzeitig unterdurchschnittlicher Ausstattung des Wohnungsmarktes mit

en Wohnungen gekennzeichnet.

ichtigsten Ergebnisse 2019 im Uberblick > VAW/VdWg ~ Mitgliedsunternehmen®*

mmunale und genossenschaftliche Wohnungswirtschaft des Landes Sachsen-Anhalt zieht fiir das
- eine insgesamt positive Bilanz in einem zunehmend schwierigen Umfeld. Die 191
psunternehmen beider Verbinde verwalten und bewirtschaften ca. 326.600 Wohnungen

rozent des Gesamtmietwohnungsbestandes in Sachsen-Anhalt), in denen ca. 650.000 Menschen
ast 95 Prozent des Gesamiwohnungsbestandes der VdW/VdWg-Mitgliedsunternehmen sind

teilmodernisjert.
sten Ergebnisse 2019 im Uberblick:

n in Sachsen-Anhalt ist modern!

itgliedsunternehmen der Verbinde investierten seit 1990 1d. 19,1 Mrd. € (58.000 € je
inheit), davon allein 2019 ca. 500 Mio. € Fiir 2020 erwarten wir ein Investiionsniveau in
‘on ebenfalls 500 Mio. €. In Abh&ngigkeit vom konkreten Wohnungsmarkt wird auch kiinftig
hlich in dje Erhaltung und Modernisierung der Wohnungsbestinde, aber auch in den
von Wohnungen in zukunftsfihigen Standorten - auch im lindlichen Raum - investiert.

in Sachsen-Anhalt ist preiswert!

auf die dffeniliche Debatte um Wohnungsmangel und bezahlbaren Wohnraum in
Zentren, die in der Privatisierungsdebatte und Mietpreisbremse in Berlin ihiren Hohepunkt
ann fiir Sachsen-Anhalt festgestellt werden, dass im gesamten Land kein Wohnungsmangel

chnittlich 5,00 € je m? und Monat liegen die Wohnungsmieten der Mitgliedsunternehmen
de - aflch im bundesweiten Vergleich - in einem sehr guten Preis-Leistungs-Verhaltnis.
onst nimmt die Wohnqualitit in unserem Land einen herausragenden Platz bei der
cit der Blirger ein,




Wohnungsleerstand steigt!
de werden 2019 geschitzte 32.000 Wohnungen betragen. Das sind ca. 38.500

als noch im Jahr 2005; aber der Wohnungsleerstand nimmt zu!

3. Weniger BUrger -
Die Wohnungsleerstan
Wohnungen weniger

Schon 2018 im Vergleich zu 2017 verzeichneten 90 von 191 Wohnungsunternehmen einen

Leerstandsanstieg. :

Die Leerstandsquote im

Grofstidten (6%).

' SEDer Wohnungsleerstand
und wird zu einer Gefahr fiir Wohnungsunternehmen,

landlichen Raum ist mehr als doppelt so hoch (rd. 13 %) wie in den

wichst weiter, gefihrdet die Weiterentwicklung der Wohnquartiere
vor allem im landlichen Raum.

4. Die wichtigsten Herausforderungen fitr die Wohnungswirtschaft 2020 - 2030*

1. Bezahlbares Wohnen fiir breite Schichten der Bevélkerung zu sichern und zu entwickeln ist
Hauptaufgabe der Wohnungswirtschaft. Auch Menschen, die sich eine Wohnung aus eigenen

~ Einkiinften nicht leisten kénnen (Harz IV/ Wohngeld) sollen bei uns eine Wohnung finden.

ZW 'emng_sWe]le arfordert Investitionen von ca. 8 Mrd. €. Der néchste Sanjerungszyklus

imfas Instandsetzung verschlissener Bauteile als auch die Anpassung der Gebdude an die
tiegenen Anforderungen hinsichtlich Barrierereduzierung und energetische Gebaude-

optimierung. Zudem erfordert die demografische Entwicklung andere Wohnungszuschnitte.

chsen-Anhalts zeigt trotz massiven Riickbaus weiterhin eine

besondere der lindliche Raum Sa
age. Grund sind die Finwohnerverluste und ein geringes

aritit von Angebot und Nachfr
\iveau, das Investitionen nur eingeschrankt ermoglicht.
tirkung der Wohnungswirtschaft im lindlichen Raum ist ein Weg zur Schaffung
wertiger Lebensverh#ltnisse.

erfolgten durch den Verband der Wohmungswirtschaft Sachsen-Anhalt e.V. (Sofortinformation 04/2020)

er Wohnungsbaugesellschaft mbH (kurz IWG mbH) verwaltet Wohnungen in der Stadt
ol d der Unternehmenstitigkeit der ING mbH war auch

ahr 2019 die sichere und sozial verantwortbare Versorgung mit Wohnraum. Die optimale
d .damit die Vermeidung von Leerstand war im Wirtschaftsjahr 2019 die dominierende
M.ltarbeiter. und der Geschaftsfithrung. Unsere hohe Vermietungsquote sicherte dem
eiterhin die Mieteinnahmen, die zum Erhalt der Liquiditdt bendtigt wurden.
erksamkeit wurde deshalb auf die Sicherung der Mieteinnahmen gelenkt. Dieses wurde
e beh‘e.uung zur Unterstiitzung bei Antrdgen an die Wohngeldstelle und das Sozialamt,

und Hilfe bei sozialer Auffalligkeit und Krankheit sowie Regelungen zur

gleichung erreicht.

zahlen der Gesellschaft stellen das Jahresergebnis sowie der Leerstand dar.

\DE i
| ber 2019 verwaltete die Gesellschaft an eigenen Besténden 566 Wohnungen (Vorjahr: 606),

(Vorjahr: 5), 514 Garagen bzw. Stellplétze (Vorjahr: 550).
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ofltse von insgesamt 2.537,0 TE€ mindern sich gegeniiber dem Vorjahr um 179,1 T€. Die

Die Umsatz -
Veranderungen setzen sich wie folgt zusammen:

Umsatzerlose Hausbewirtschaftung -178,9 T€
Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit - 02Te€

se aus Hausbewirtschaftung (-178,9 T€) ist hauptséchlich zurtickzufithren auf die
1 des verkauften Objektes Pulvermiihle (-50,2 T€), auf die Senkung der Erlose aus
tellung des Abrechnungszeitraumes (-123,7 T€)

Die Minderung der Erlo

shlenden Mieteinnahme
‘ er Betriebs- und Heizkostenabrechnung in Folge der Ums
“ind die Senkung der Pachterldse (-2,8 T€).

Yie Umsiitze aus der Betreuungstitigkeit in Hohe von 12,9 T€ beinhalten die Verwaltertdtigkeit des
Jnternehmens fiir die Eigentumswohnungen und Fremdverwaltung. '

die im Geschiftsjphr und in den vergangenen Jahren regelmaBig in grofem Umfang
fihrten Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen verfiigt fast der gesamte
gsbestand (566 WE) iiber eine zeitgemédfle und moderne Ausstattung.

12.2019 war folgender Stand zu verzeichnen:

375 modernisierte Wohnungen und Neubau (66,26 %),
86 teilmodernisierte Wohnungen (32,86 %),

;i

5 unsanierte Wohnungen (0,88 %)

standsquote betrug zum Stichtag 31.12.2019 6,7 % (38 WE). Diese setzte sich wie folgt zusammen:

hwer vermietbarer Wohnraum 5 WE

bewohnbarer Wohnraum 1 WE
rmaler Mieterwechsel 25 WE
Instandsetzung/Modernisierung 7WE

ermietbarer und unbewohnbarer Wohnraum sind hauptséchlich im Bereich Hochofenstrafse

dlerung fiir Wohnungen, Gewerbe und sonstige Einheiten insgesamt, betrug im Jahr 2019
W75 T€).

; n Mietausfille sind fiir das Wohngebiet Am Tiergarten (Mietausfall: 43,2 T€), das Wohngebiet
berg (Mietausfall: 26,0 T€), das Wohngebiet Karlstraie (Mietausfall: 19,5 T€) und das

Faktoreistrae (Mietausfall: 11,9 T€) 7u  verzeichnen.  Entsprechende
gsmafinahmen sind in 2020 geplant.

chen fiir die Mietausfélle in den Wohnbereichen Stahlwerkstr. und Tlsetal 4-4a liegen vorwiegend
chsel bzw. Vermietungsschwierigkeiten. :

éfnisiertex} Wohnungsbestand ist die Nachfrage unverdndert und ausreichend, wobei der

i zu kllemeren Wohnungen tendiert. Die im Wirtschaftsjahr erzielten Mieteinnahmen

wssichtlich auch in der Zukunft eine kostendeckende Bewirtschaftung.

umfang der ING mbH gehorte auch die Betreuung von 35 Wohneinheiten in Fremd-
d e Wohnungseigentumsanlage mit 13 Wohneinheiten per 31.12.2019; (Vorjahr: 36
“I.}d gue Wohnungseigentumsanlage mit 13 Wohneinheiten). Grundlage sind bestehende
ertrdge mit den Eigentiimern der Grundstiicke.

a:st 'II:Ia uptgesellschafter der Tochtergesellschaft Ilsenburger Freizeit-Bau GmbFL. Das
+ der Tochtergesellschaft betrdgt 26,0 T€ und ist im Handelsregister entsprechend
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gﬁsgeﬂdesen. Die llsenburger Freizeit-Bau GmbH - als Errichter und Betreiber der Harzlandhalle ~ hat das
.'esch iftsjahr Zum 31.12.2019 mit einem ausgeglichenen Jahresergebnis, nach Verlustausgleich durch die
:adt lisenburg, abgeschiossen. Die grofle Resonanz der Harzlandhalle fordert den Bekanntheitsgrad der

8 4t llsenburg und ist ein Stabilisator fitr die Wirtschaft.

Laufende Investitionen

1 Berichtsjahr wurden
ttir laufende Instandsetzung und Modernisierung 887,6 T€ (Vorjahr: 786,1 T€) und
gir Jaufende Instandhaltung unserer Wohnanlagen 112,4 T€ (Vorjahr: 100,7 T€)

Shfgewendet.
ghwerpunkte in der Werterhaltung (Instandsetzung und Modernisierung) 2019 warer:
1 Pflasterarbeiten

Malerarbeiten Fassade
Strangsanierung, Hinbau von Heizungen

& Am Tiergarten 11-16:
& Mahrholzberg 23-25:
Mahrholzberg 28-27+ 33:

i Mahrholzberg 34-35: Balkonsanierung Fufibleche
~Karlstrafe 20 ¢ Umbau Balkongelidnder
: Neubau Balkone
zburger Strafle 19/20: Neubau Balkone
: Neubau Einstellpléatze

irden die Kosten fiir den Neubau der Balkone Am Tiergarten 12 und Harzburger Strafe 19/20
' Neubau der Einstellplétze Karlstrafle 14-17 aktiviert.

ende Instandhaltung verteilten sich die Kosten in Hohe von 112,4 T€ wie folgt:
turarbeiten Dachdecker 1,9 T€
turarbeiten Sanitir 119 T€
arbeiten Tischler 12,3 T€
26,5 T€
15,7 T€
1,3 T€
43,0 T€

IWG
Zinsen und Tilgung zum 31.12.2019

Anfangsbestand Abgang Zugang Tilgung 2019 Endbestand  Zinsen 2019
01.01.2019 in T€ in TE in T€ in TE 31.12.2019in TE in TE
1.257.305,84 0,00 0,00 138.105,65 1.119.200,19 26.118,73
932.660,76 0,00 0,00 21.569,43 911.091,33 23.182,53
382.164,39 0,00 0,00 79.721,16 302.443,23 6.626,37
3.049.966,44 0,00 0,00 153.383,75 2.896.582,69 77.286,93
1104419 -11.044,19  11.044,19 0,00 11.044,19 0,00
5633.141,62  -11.044,19 1104419  392.779,99 5.240.361,63  133.214,56
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ie osamten Kredite in T16he von 5.240,4 T€ sind dinglich gesichert. Die Zinsbindung liegt je nach Kredit
s eiiem Zeitraum von 2020 bis 2028, die Zinssitze liegen derzeit zwischen 0,89 und 3,95 %.

§ach eingehender Prifung sehen Geschiftsfiihrung und Aufsichtsrat keine Risiken aus

¥ anzierungsmafnahmen fir die Gesellschaft, Sicherungsgeschéfte bestehen nicht.

* Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

iér.Personalbestand hat sich gegeniiber dem Vorjahr wie folgt verdndert:

; 31.12.2019 31.12.2018
Geschaftsflinrer 1,0 1,0
‘, caufmannische Angestelite 2,0 2,0
Eexretrin 1,0 1,0
§2 cglshandwerker 2,0 2,0

- 6,0 5,0

;_é und Gehilter einschliefilich sozialer Abgaben setzten sich wie folgt zusammen:

31.12.2019 31.12.2018
in T€ in TE
270,4 267,1
103,6 101,1

3.3 4,0
377,3 372,2

' enen Personalkosten. beinhalten die Erhthung gemif TV6D, die Auflssung und Bildung von
tellungen sowie Riickstellungen zur Erstellung des Jahresabschlusses.

1z

er starken Imvestitionstitigkeit der letzten 29 Jahwe ist der energetische Standard der
in Ostdeutschland im Allgemeinen und in Sachsen-Anhalt im Besonderen wesentlich
orden und im Vergleich zu den westdeutschen Bundeslindern gut. Die
nehmen des Verbandes haben seit 1990 durch Modernisierung eine Energieeinsparung von
‘(Bundesdurchschnitt 24%). Die IWG mbH ist weiterhin bereit, wirtschaftlich tragbare
L lir die Modernisierung des Gebaudebestandes zu unternehmen.
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Risikomanagemient

:'j G mbif hat ein Risikofriiherkenmungssystem auf der Grundlage des Risikomanagements der
Brungswirtschaft entwickelt. Um eine dauerhafte und personenunabhéngige Funktionsfahigkeit des
&7 gewéihrleis’cen, sind samtliche Manahmen in einem Risiko-Handbuch zu dokumentieren.

altung des Schwellenwertes/Kreditgrenze von 12.782,0 T€
Regelmatige Berichterstattung an den Aufsichtsrat {iber alle wichtigen geschaftlichen Aktivititen
A blauforgaxﬁsationen mit Verantwortlichkeiten, Aufgaben und Terminen

Monatliche betriebswirtschaftliche Auswertung mit Risikoanalyse

Brstellung von Finanz- und Wirtschaftsplinen bezogen auf 1 Jahr / 1 - 5 Jahre

Erstellung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Abrissplinen bezogen auf das Geschéftsjahr

¥%-pitaldienstiibersichten einschlieflich Angabe von Bindungsfristen

ﬁs_&fmhenstellung des Versicherungsschutzes einschliefilich externer Versicherungspritfung
Haltung und Umsetzung der Datenschutzgrundverordnung




